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Mitgliederstand 1.387 1.381 1.361
Gezeichnete Anteile 8.763 8.622 8.437
Gezeichnetes Kapital in T€ 1.402 1.380 1.350
Bilanzsumme in T€ 49.330 48.771 46.515
Anlagevermdgen in T€ 40.246 41.355 40.448
Ricklagen in T€ 24.566 23.026 20.376
Jahresuberschuss in T€ 1.669 2.873 1.874
eigene Wohnungen 1.147 1.156 1.168
eigene gewerbliche Einheiten 8 8 5
eigene Garagen und TG-Platze 670 679 710
Wohnflache in m?2 81.201 81.621 81.880
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Manuel Loffler bis 30.09.2022



VORWORT

VORWORT

Im vorliegenden Geschéftsbericht 2022 der Bau-
genossenschaft Schwarzwald Baar eG prasen-
tieren wir Ihnen stolz unsere Fortschritte in den
Bereichen Nachhaltigkeit, Digitalisierung und Effizi-
enz. Durch strategische Partnerschaften und inno-
vative Ldsungen haben wir unser Wohnangebot
erneut qualitativ verbessert und gleichzeitig unsere
Verantwortung fur die Umwelt Gbernommen.

Unser Engagement spiegelt sich nicht nur in der

EinfGhrung fortschrittlicher  Technologien und
nachhaltiger Praktiken wider, sondern auch in der

Vielen Dank fUr |hr Vertrauen

Taner Genc
Vorstand Geschéaftsfihrend

Heidi Liebert
Vorstandin Nebenamt

Steigerung unseres Serviceangebots. Wir streben
kontinuierliches Wachstum und Verbesserungen
an. Dabei behalten wir stets die realistischen Gren-
zen unserer Umsetzungsmaoglichkeiten im Blick.

Wir bekennen uns zu den Werten und Prinzipien
unserer Genossenschaft und setzen uns mit Lei-
denschaft fur das Wohl unserer Mitglieder ein.
Gemeinsam streben wir nach einer harmonischen
Balance zwischen Innovation und Tradition, um
eine nachhaltige und erstklassige Wohn- und
Lebensqualitat zu schaffen.

Sty

Sascha Briegel
Vorstand Nebenamt
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Trotz Krieg in der Ukraine, Energiekrise und
Inflation nur leichte Rezession der deutschen
Wirtschaft erwartet

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen
des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Ener-
giepreiserhdhungen zahlten. Hinzu kamen dadurch
verscharfte Material- und Lieferengpasse, massiv
steigende Preise fur weitere Glter wie beispiels-
weise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der
Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch
im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie.
Trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingun-
gen konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr
2022 insgesamt gut behaupten.

Im FrUhjahr 2022 wurden fast alle Corona-Schutz-
maBnahmen aufgehoben. Dies trug zunachst zur
Erholung der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem
Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar und
den in der Folge extrem steigenden Energiepreisen
wurde der Aufschwung gebremst. Lieferengpasse
und stark anziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise
erschwerten die Lage weiter. Die Inflationsrate stieg
so hoch wie noch nie seit der deutschen Vereini-
gung. In der Folge kam die konjunkturelle Erholung
Deutschlands ins Stocken.

FUr das vierte Quartal 2022 schatzt das Statisti-
sche Bundesamt mit seiner Jahresrechnung impli-
zit eine Stagnation der wirtschaftlichen Entwicklung
gegenuber dem Vorquartal, nachdem das BIP im
3. Quartal noch gewachsen war.

Im Jahresmittel 2022 war das Bruttoinlandspro-
dukt nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 1,9 % hoéher als im Vorjahr. Im
Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Coro-
na-Pandemie, war das BIP um 0,7 % hoher. Die
deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter vom tiefen
Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt und das
Vorkrisenniveau erstmals wieder Ubertroffen.

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit
hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine
gibt es keine Anzeichen fur eine schnelle Losung.
Die BemUhungen, die wirtschaftlichen Beziehun-
gen zwischen der Europaischen Union (EU) und
der Russischen Fdderation zu trennen, dauern an.
Dies belastet sowohl die russische Wirtschaft als
auch die aller EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige
Unterbrechung der Erdgaslieferungen aus Russ-
land werden die Erdgaspreise vermutlich weiter in
die Hohe treiben, aber zumindest auf einem hohen
Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationa-
ren Tendenzen noch langer anhalten. Zwar wird

jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990 — 2023

Jahrliche Wachstumsrate
des BIP in %
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preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

Prognosen flr 2023 Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie Prognosen der genannten Institute
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fUr die kommenden beiden Jahre eine AbkUhlung
der Inflation prognostiziert, doch kdnnten weitere
Schocks bei den Energie- und Lebensmittelprei-
sen die Gesamtinflation langer hochhalten. Dies
kdénnte sich auch auf die Kerninflation auswirken
und somit eine restriktivere geldpolitische Reaktion
rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfugbaren Real-
einkommen der privaten Haushalte sinken lassen
und damit die Konsumkonjunktur abkUhlen. Erst

gegen Jahresende 2023 durften die Einkommen
wieder stérker zulegen als die Preise. Hohe Tarif-
abschlisse durften dann sowohl die Kaufkraft als
auch die Lohnkosten merklich steigern. Die Nach-
fragen nach Waren und Dienstleistungen, die in den
Jahren 2023/2024 auch durch die breit angelegten
staatlichen EntlastungsmaBnahmen gestutzt wer-
den, durften dann wieder auf einen Wachstums-
kurs zurtickkehren.

Preisbereinigt; Veranderung gegentiber dem Vorjahr in %
Sonstige Dienstleister
Handel, Verkehr, Gastgewerbe
Information und Kommunikation
Unternehmensdienstleister
Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
Finanz- und Versicherungsdienstleister
Grundstlcks- und Wohnungswesen
Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe
Baugewerbe

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei -45

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,

Bruttowertschdpfung 2022 nach Wirtschaftsbereichen




Die Vorausschatzungen der  Wirtschaftsfor-
schungsinstitute zur Wachstumsrate des Bruttoin-
landsproduktes im laufenden Jahr 2023 bewegen
sichin einer Spannweite von -0,8 % bis 0,3 %. Nach
einem schwierigen Winterhalbjahr durfte die deut-
sche Wirtschaft in der zweiten Jahreshélfte wieder
mehr Schwung aufnehmen. Insgesamt erwarten
aber nahezu alle Institute im laufenden Jahr eine
leichte Rezession. Die deutsche Wirtschaft durfte
im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.

Hohe Preise, Materialmangel und Zinsen lieBen
den Bau einbrechen, Dienstleistungen profi-
tierten von Nachholeffekten

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den
einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unterschied-
lich: Einige Dienstleistungsbereiche profitierten
nach dem Wegfall nahezu aller Corona-Schutz-
maBnahmen von Nachholeffekten. Besonders
stark zulegen konnten die Sonstigen Dienstleister,
zu denen auch die Kreativ- und Unterhaltungs-
branche zahlt (+6,3 %). Auch die Wirtschaftsberei-
che Verkehr und Gastgewerbe profitierten von der
Aufhebung der SchutzmaBnahmen. Diese beiden
Bereiche sorgten fur ein kraftiges Plus im zusam-
mengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr
und Gastgewerbe (+4,0 %).

Die Bruttowertschépfung im Handel ging dagegen
zurlck, nachdem sie im Vorjahr noch gestiegen

war. Der Bereich Information und Kommunikation
knUpfte an seine langjéhrige, nur im ersten Coro-
na-Jahr 2020 gebremste Wachstumsgeschichte
an und verzeichnete ebenfalls einen deutlichen
Zuwachs (+3,6 %).

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung
deutlich ein, nachdem bereits im Vorjahr durch die
steigenden Baukosten und Materialengpasse die
Bruttowertschdpfung im Bau leicht zurlickgegan-
gen war. Material- und Fachkraftemangel, hohe
Baukosten und zunehmend schlechtere Finan-
zierungsbedingungen fuhrten zu einer spurbaren
Investitionszurlickhaltung und Stornierungen. Die
Bruttowertschdpfung in der Bauwirtschaft ging im
Jahresmittel um 2,3 % zurick.

Das Produzierende Gewerbe ohne den Bausek-
tor konnte gegenuber dem Vorjahr nicht zulegen
(0,0%) und verfehite damit das Corona-Vorkrisen-
niveau deutlich um 3 %. Aufgrund des massiven
Anstiegs der Energiepreise infolge des Kriegs in
der Ukraine und einer drohenden Gasmangel-
lage in Deutschland schrumpfte insbesondere die
Produktion in den energieintensiven Wirtschafts-
zweigen. Dazu gehoéren die Chemie- und Metall-
industrie, die Herstellung von Papier und Pappe
sowie die Herstellung von Glas, Keramik und die
Verarbeitung von Steinen und Erden. Hinzu kam
generell, dass das Verarbeitende Gewerbe in der

nominal

Dienstleistungen
ohne Grundstticks -
und Wohnungswesen

\

Bruttowertschdpfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2022
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschdpfung nach Wirtschaftsbereichen;
Bruttowertschépfung zuzlglich Steuern abztiglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt
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ersten Jahreshélfte 2022 wie schon im Jahr 2021
unter gestdrten internationalen Lieferketten litt. In
der Folge konnte die Industrie ihre Auftrdge nicht
wie gewohnt abarbeiten.

Einen deutlichen Ruckgang gab es auch bei der
Land- und Forstwirtschaft, die freilich nur einen
Anteil von weniger als 1 % der gesamten Wert-
schopfung der deutschen Wirtschaft verkdrpert.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im
Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, konnte ahnlich wie im Vorjahr
um 1 % zulegen, Lediglich im ersten Coronajahr
2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Flr gewdhnlich erreicht die Wachstumsrate der
Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft nur mode-
rate Werte und ist zudem nur geringen Schwan-
kungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit
begrindet die stabilisierende Funktion der Immobi-
liendienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal
erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft
2022 eine Bruttowertschépfung von 349 Milliarden
EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabi-
litatsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit
dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwéchse in
den vergangenen zwei Jahren hat die Wirtschafts-
leistung Ende 2022 in einigen Wirtschaftsberei-
chen das Vorkrisenniveau noch nicht erreicht. So
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liegt das Verarbeitende Gewerbe insgesamt noch
mehr als 3 % unter dem Vorkrisenniveau von 2019.
Auch der Handel, das Gastgewerbe, der Verkehr
sowie die sonstigen Dienstleistungen konnten noch
nicht wieder an das Vorkrisenniveau anknupfen.
Die Bauwirtschaft, die relativ gut durch die Coron-
akrise gekommen war, rutschte dagegen erst mit
dem Jahr 2022 unter den Vorkrisenstand.

Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmender
Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeits-
markt bislang von den wirtschaftlichen Herausfor-
derungen der Energiekrise und der hohen Inflation
relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstatigkeit stieg
2022 sogar auf den bislang hdchsten Stand seit
der Wiedervereinigung. Zwei Jahre zuvor im Jahr
2020 hatte die Corona-Krise den zuvor Uber 14
Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigen-
zahl zeitweilig beendet und zu einem Ruckgang
gefuhrt. Im Jahr 2021 war die Erwerbstétigkeit nur
leicht gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von
durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbstatigen mit
Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren
1,3 % oder 589.000 Personen mehr als im Jahr
zuvor und so viele wie noch nie in Deutschland. Die
Beschéaftigung nahm im Jahr 2022 unter anderem
durch die Zuwanderung auslandischer Arbeits-

Zuzlge, Fortzlige und Nettozuwanderung 1960 — 2022/23
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kréfte, besonders aus der Ukraine, zu. Hinzu kam
eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlandi-
schen Bevolkerung, insbesondere von weiblichen
und é&lteren Erwerbspersonen. Diese positiven
Effekte Uberwogen den dampfenden Effekt des
demografischen Wandels.

Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der
Beschaftigungsaufbau fast ausschlieBlich in den
Dienstleistungsbereichen stattfand: Die gréBten
Beschéftigungszuwachse gab es 2022 wie schon
im Vorjahr im Bereich Information und Kommunika-
tion (+4,9 %) sowie im Bereich Offentliche Dienst-
leister, Erziehung, Gesundheit (+1,6 %), in dem
mehr als ein Viertel aller Erwerbstatigen beschaf-
tigt ist. Ebenfalls deutlich wuchs die Beschéaftigung
im Handel, Verkehr, Gastgewerbe (+1,8 %) sowie
bei den Unternehmensdienstleistern (+1,4 %). Die
Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft verzeich-
nete mit 0,8 % ebenfalls einen kleinen Erwerbsta-
tigenaufbau. Kaum zulegen konnten dagegen das
Produzierende Gewerbe sowie die Bauwirtschaft.
Entsprechend der positiven Beschéaftigungslage
ist die Zahl der Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt
2022 um 195.000 Personen gesunken. Dies ent-
spricht einem Rickgang um 7 %. Die Arbeitslosen-
quote — bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
— betrug 5,3 %. Im Jahr 2021 hatte sie noch 5,7 %
erreicht. Insgesamt waren im Jahresdurchschnitt
2022 in Deutschland 2.418.000 Menschen arbeits-
los gemeldet. Rechnet man die Staatsangehdri-
gen aus der Ukraine heraus, ist die Arbeitslosigkeit
jahresdurchschnittlich noch deutlich starker um
297.000 Personen bzw. 11 % zurlickgegangen.
Demografisch bedingt nimmt das Erwerbsperso-
nenpotenzial in Deutschland bereits seit lange-
rem ab. Der Trend einer alternden Bevolkerung
bewirkt, dass sich mehr Personen in den Ruhe-
stand zurtickziehen als neu in das Erwerbsleben
eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fur
Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Nurn-
berg schrumpfte das Erwerbspersonenpotenzial
— die Alterung der Bevolkerung isoliert betrach-
tet — im Jahr 2022 und im Jahr 2023 jeweils um
390.000 Arbeitskrafte. Dank der Zuwanderung
profitiert Deutschland dagegen von einer steigen-
den Gesamtbeschéftigung.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland
auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft,

musste die Nettozuwanderung nach Modell-
rechnungen des IAB bis 2050 in einer Spanne
von 346.000 Personen (bei extrem steigenden
Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realis-
tisch steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.
Das Jahr 2022 war durch eine starke Zuwan-
derung von Kriegsflichtlingen aus der Ukraine
gepragt. Nach vorlaufiger Schatzung des Statisti-
schen Bundesamtes kamen 1,42 Millionen bis 1,45
Millionen Personen mehr nach Deutschland als ins
Ausland fortgezogen sind. Damit war die Netto-
zuwanderung 2022 Uber viermal so hoch wie im
Vorjahr (2021: 329.163) und so hoch wie noch nie
seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1950. Neben der
starken Zuwanderung der Kriegsfliichtlinge aus
der Ukraine hat aber auch die Zuwanderung von
Menschen aus anderen Regionen zugenommen.
Aufgrund der fortdauernden Kriegssituation in der
Ukraine ist auch im laufenden Jahr mit einer im his-
torischen Vergleich eher hohen Nettozuwanderung
von rund 650.000 Personen zu rechnen.

Trotz der hohen Nettozuwanderung ist der Fach-
kraftemangel in Deutschland immer mehr zum fla-
chendeckenden Problem geworden, der nahezu
alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. So
ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Kon-
junkturumfragen im Juli 2022, dass bei knapp 50
% der Unternehmen in Deutschland die Geschéfts-
tatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird.
Das waren erheblich mehr als noch ein Quartal
zuvor (43,6%) und so viele wie noch nie seit Beginn
der Befragung.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der
Fachkraftemangel seit 2009 deutlich erhéht hat.
Zwischen 2009 und 2011 stieg der Indikator von
ca. 10% auf knapp 20% sichtlich an. Im April 2018
erreichte der Indikator einen zwischenzeitlichen
Hochststand von 36,2% der mittlerweile deutlich
Ubertroffen ist. Angesichts des demografischen
Wandels durfte Arbeitskrafteknappheit auch in
Zukunft eine groBe Herausforderung fur die deut-
sche Wirtschaft darstellen.

Private Konsumausgaben stiitzten

das Wachstum

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsu-
mausgaben im Jahr 2022 die wichtigste Wachs-
tumsstitze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen
preisbereinigt um 4,6 % im Vergleich zum Vorjahr



und erreichten damit fast das Vorkrisenniveau von
2019. Grund hierfur waren Nachholeffekte im Zuge
der Aufhebung fast aller Corona-einschréankungen
im Friihjahr 2022. Dies wird besonders deutlich bei
den Ausgaben flr Beherbergungs- und Gaststat-
tendienstleistungen im Inland (+45,4 %). Auch im
Bereich Freizeit, Unterhaltung und Kultur gaben
die privaten Haushalte in Deutschland wieder mehr
aus als noch vor einem Jahr (+13,2 %).

Der in den ersten beiden Corona-Jahren boomende
Internet- und Versandhandel schwéchte sich hinge-
genim Jahr 2022 ab: Die privaten Haushalte kauften
weniger online als im Jahr 2021, aber immer noch
deutlich mehr als vor der Corona-Pandemie. Niedri-
ger als im Jahr zuvor waren auch die preisbereinig-
ten Konsumausgaben fur Nahrungsmittel. Ursachen
hierflr durften zum einen die Aufhebung der Coro-
na-Beschrankungen in der Gastronomie gewe-
sen sein und zum anderen die besonders starken
Preissteigerungen flr Lebensmittel.

Weitere Wachstumsstltzen waren 2022 die Aus-
rastungsinvestitionen der Unternehmen in Maschi-
nen, Gerate und Fahrzeuge. Der Staat gab deutlich
mehr Geld aus, um die zahlreichen Schutzsu-
chenden aus der Ukraine und anderen Staaten
zu unterstlitzen. Dagegen sanken die staatlichen
Ausgaben zur Bekdmpfung der Corona-Pande-
mie, auch wenn weiterhin umfangreich Impfstoffe
beschafft und finanziert wurden. In der Summe
erhohte sich der Staatskonsum um moderate 1,1%.

RAHMENBEDINGUNGEN

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs
Jahren mit teilweise deutlichen Zuwéchsen spur-
bar ein und zwar sowohl im Wohnungs- wie auch
im Gewerbehochbau. Allein der Tiefbau konnte
2022 noch etwas zulegen. Zunehmende Auftrags-
stornierungen gewerblicher und privater Bauvor-
haben im Zuge andauernd hoher Baupreise sowie
steigende Bauzinsen verstarkten den negativen
Trend der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022.
Im Jahresmittel gingen die Bauinvestitionen um
1,6 % zurtck.

Der AuBenhandel nahm trotz starker Preisanstiege
im Jahr 2022 zu: Da die Importe aber deutlich star-
ker anwuchsen als die Exporte, wirkte sich der
AuBenbeitrag negativ auf das Wirtschaftswachs-
tum aus. Ausschlaggebend flr den starken Anstieg
der Importe waren die nach der Coronakrise wie-
der deutlich angestiegenen Auslandsurlaubsreisen
der Bevdlkerung.

Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern
auf einen langjahrigen Héchstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als
auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2022
hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflations-
rate in Deutschland — gemessen als Veranderung
des Verbraucherpreisindex (VPIl) zum Vorjahresmo-
nat — erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 % einen
historischen Hochststand im  wiedervereinigten
Deutschland. Zum Jahresende schwéchte sich die
Preissteigerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2022
Veranderung gegenuber dem Vorjahr in %, St
ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt
Investitionen in ...
4,6
-y )
L) Maschinen,
Gerate,
3,4 Fahrzeuge 3,2
2,5 Bauten
1,9 Wohn- Nicht-
’ bauten Wohn-
. 11 bauten
Inlandische Private Konsum- - Exporte
BIP Verwendung Konsum-  ausgaben . A Importe
ausgaben  des Staates 1,6
-2,0
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,




Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Veranderung in % gegentber

dem Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 2,7 1,0 11 -3,7 2,6 1,9 -0,3
Privater Konsum 1,4 1,5 1,6 -5,7 0,4 4,6 -0,5
Konsumausgaben des Staates 1,7 0,8 2,6 4,0 3,8 11 0,2
Bauinvestitionen 1,0 2,6 1,0 39 0,0 -1,6 -3,3
Wohnungsbauinvestitionen 0,9 3,0 1,4 4,6 0,6 -2,0 -3,9
Exporte 4,9 2,2 1,3 -9,3 9,7 3,2 2,2

Arbeitsmarkt

(EJ;Vﬁ?;ZZE“f;%iQIﬁS 44.251 | 44.866 | 45.277 | 44.915  44.980| 45569 45660
ggéi”n%eggp%rr};ﬁr 14 14| 09 08 01 13 02

éﬁizzgjfopslii}m 2533 | 2340 2267| 2695 2613 2418 2530
Arbeitslosenquote” 57 52 5,0 5,9 57 5,3 5,5

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2022 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fur Arbeit, Arbeitslo-
sigkeit im Zeitverlauf; Werte flr 2023 Schéatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2022/Anfang 2023

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fur Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

hohen Stand. Im Jahresmittel haben sich die Ver-
braucherpreise in Deutschland um 7,9 % erhoht.
Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor
allem von den extremen Preisanstiegen flr Energie-
produkte und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs
in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Infla-
tion noch bei 3,1 % gelegen.

Die Preise fUr den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im November 2022 um 16,9 %
gegenuber dem Vorjahresmonat angestiegen. Im
Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht nied-
riger bei 16,4 %. Dies ist der hdchste Anstieg der
Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits
im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein
lange nicht mehr gemessenes Niveau erreicht.

War 2021 zundchst die weltweite Nachfrage nach
Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprung-
haft gestiegen war, ausschlaggebend fir den erheb-
lichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch
den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und

eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu.
Die Preise fUr Baumaterialien stiegen im ersten
Halbjahr 2022 durchweg in bisher nicht bekanntem
Ausman. Seit Juli konnte bei einigen Materialien aller-
dings eine leichte Preisberuhigung beobachtet wer-
den. Dies konnte die Steigerung der Vormonate aber
nicht vollstandig ausgleichen. Das Preisniveau liegt
bei den meisten Baumaterialien noch deutlich Uber
dem Vorjahresniveau und insbesondere Uber dem
Niveau zu Jahresbeginn 2021.

Von der Preisberuhigung profitieren allerdings nicht
alle Produkte. So belasten die stark gestiegenen
Energiekosten — der Erzeugerpreis fur Energie lag
im November 2022 um 65,8 % Uber dem Vorjah-
resniveau — die in ihrer Produktion besonders ener-
gieintensiven Produkte, wie etwa Flachglas, nach
wie vor: Deren Preis ist in den vergangenen Mona-
ten regelrecht explodiert und lag im November um
56,4 % Uber dem Vorjahr.

Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen
Gewerken des Wohnungsbaus nieder. Im Jah-
resdurchschnitt stiegen die Wohnungsbaupreise
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Veranderungen gegentber Vorjahr in %

Verbraucherpreisindex insgesamt fur Deutschland
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im Ausbaugewerbe mit 16,6 % etwas stérker als
die Rohbauarbeiten (16,1 %). Den gréBten Anteil
an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtin-
dex fur den Neubau von Wohngebauden haben
Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Betonarbeiten
sind gegenlber 2021 um 18,3 % teurer geworden,
Mauerarbeiten um 12,2 %. Fir Dachdeckungs-
und Dachabdichtungsarbeiten erhéhten sich die
Preise um 19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhdhten sich vor allem die
Preise fur Tischlerarbeiten um 18,7 %. Diese haben
unter den Ausbauarbeiten den gréBten Anteil am
Preisindex fiir Wohngeb&ude. Uberdurchschnitt-
lich stiegen zudem die Preise fUr Verglasungsar-

beiten (+21,2 %), Metallbauarbeiten (+20,7 %) und
raumlufttechnische Anlagen (+17,8 %).

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe
Baupreise schicken Bauinvestitionen auf Talfahrt.
Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preisstei-
gerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die
durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch
deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende
Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedin-
gungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel
auf Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen
waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder
rucklaufig und sanken um 1,6 %.

Baupreise fur Wohngebaude 2010 -

Veranderungsrate zum Vorjahr in %

2,7% 2,6 %

2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Quelle: Statistisches Bundesamt, Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, Wohngebaude mit Umsatzsteuer

16,4 %

2022

4,3 %
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Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach
mehreren abrupten Fdrderstopps mit anschlie-
Benden deutlichen Verscharfungen der Foérder-
bedingungen die Férderanforderungen im Laufe
des Jahres erheblich verschlechtert und zudem
das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Woh-
nungsbauférderung untergraben. Dies durfte im
Zusammenspiel mit dem deutlich ungunstige-
ren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen
maBgeblich zu den hohen Stornierungsraten im
Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten
Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren.
Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestiti-
onen 2022 mit 2 % sogar spurbar starker ab als
die Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte
der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich starker als
die Ubrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der
offentliche und gewerbliche Tiefbau konnten 2022
gegenuber dem Vorjahr Zuwéachse erzielen. Insge-
samt blieb aber auch der Nichtwohnungsbau im
Vorjahresvergleich im Minus (-1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbe-
stédnde flossen 2022 rund 293 Mrd. EUR. Anteilig
konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb
der Bauinvestitionen nicht halten. 2022 wurden

62 % der Bauinvestitionen fur den Neubau und
die Modernisierung von Wohnungen verwendet.
Leicht weniger als im Vorjahr. In den vergangenen
finfzehn Jahren dagegen hatte der Wohnungs-
bau seinen Anteil kontinuierlich um 6 Prozent-
punkte steigern kdnnen. Insgesamt umfassen die
Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente
2022 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandspro-
duktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und
einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf
an Wohnraum hoch. Die derzeit verfugbaren nied-
rigen Foérdermittel, die steigenden Kreditverga-
be-standards und die hohen Baupreise durften
den Wohnungsbau aber deutlich bremsen.Die
zunachst weiter sinkenden Realeinkommen der
Privathaushalte erschweren die Finanzierung von
Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen in Wohnbau-
ten weiter zuriickgehen. Die Nachfrage nach Woh-
nungsbau ist am aktuellen Rand weiter rtcklaufig,
und auch die Geschaftsaussichten der Unterneh-
men der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft
stagnieren auf historisch niedrigem Niveau. Ange-
botsseitig behindern besonders der hohe Fach-

nominal, in %

Ausriistungen und

Anlagen T__

Bauinvestitionen:
Gewerbe/o6ffentlicher Bau

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

8%

AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)  —

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,
Ausrustungsinvestitionen inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerveranderungen

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2022

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2022,

Konsumausgaben des
Staates

Privater Konsum

BIP 2022:
3.858 Mrd.
EUR
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kraftemangel und immer noch in einigen Bereichen
bestehende Materialengpéasse die Bauprozesse.
Dies fuhrt zu langeren Produktionszeiten und wei-
teren Unsicherheiten bei der Kostenkalkulation.
Insgesamt durften die Investitionen in Wohnbauten
den Prognosen der Institute zufolge im laufenden
Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen. Erst
im kommenden Jahr 2024 durfte allm&hlich eine
Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungs-
bauinvestitionen eingeleitet werden. Da der Fokus
der Forderprogramme der Bundesregierung bis-
lang auf Sanierungen bestehender Wohngebaude
liegt und die hohen Energiekosten starke Anreize
daflr bieten, durften sich innerhalb der Bauinves-
titionen die Gewichte zugunsten des Bestandes
verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen
Ruckgang der Neubauten und einer anteiligen Ver-
lagerung von Investitionsmitteln zur Modernisie-
rung von Wohngebauden zu rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen brechen
spurbar ein

Im Jahr 2022 durften nach letzten Schéatzungen
die Genehmigungen fir rund 350.000 neue Woh-
nungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit
wurden 8,1 % weniger Wohnungen bewilligt als im
Jahr zuvor. Zum ersten Mal seit vielen Jahren bricht

damit die Zahl der Baugenehmigungen deutlich
ein. Letztmalig waren diese im Jahr 2017 gesunken.
Der damalige Ruckgang war allerdings vorrangig
eine Reaktion auf Vorzieheffekte im Jahr 2016. Die
betroffenen Bauherren wollten sich damals durch
eine vorgezogene Genehmigung der Vorhaben
eine Durchfihrung nach einem alten Standard der
Energieeinsparverordnung (EnEV) sichern.

Aktuell ist die Gemengelage fir den Wohnungsbau
dramatischer: Ein historischer Preisanstieg bei den
Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzin-
sen und ein Hin- und Her bei den Férderkonditi-
onen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen fur
den Wohnungsneubau schlugen sich 2022 zuerst
bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhau-
sern nieder. lhre Zahl sank um voraussichtlich rund
20.000 Einheiten (-15,9 %).

Mehr Wohnungen wurden 2022 voraussichtlich
allein im Geschosswohnungsbau (+0,8 %) auf den
Weg gebracht. Die Zahl neu genehmigter Eigen-
tumswohnungen stieg dabei ersten Schatzungen
zufolge etwas starker (+1,5%) als die Genehmigun-
gen fUr neue Mietwohnungen (+0,3%). Insgesamt
wurden 2022 wohl rund 82.000 Eigentumswohnun-
gen und 113.000 Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau auf den Weg gebracht.

Baugenehmigungen
2021 2022*
Januar bis Januar bis Veranderung gegen
Dezember Dezember Vorjahreszeitraum
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt 10
(einschl. BestandsmaBnahmen) 380.736 350.000 8,1%
dar:: Wohnungen (Neubau) 126.042 106.000 -15,9%
in Ein- und Zweifamilienhdusern
davon Einfamilienhduser 93.894 78.000 -16,9%
Zweifamilienh&user 32.148 28.000 -12,9%
dar.: Wohnungen (Neubau) 193.515 195.000 0,8%
in Mehrfamilienhdusern
davon: Eigentumswohnungen 80.813 82.000 1,5%
Mietwohnungen 112.702 113.000 0,3%
Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautétigkeitsstatistik; *2022 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2022




Baufertigstellungen ebenfalls deutlich riicklaufig
Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000
Wohneinheiten fertiggestellt. Damit setzte sich der
Abwartstrend bei den Fertigstellungen, der bereits
im Vorjahr einsetzte, leicht verstéarkt fort (2022: -4,6
%). Fur die Jahre 2023 und 2024 ist ein noch star-
kerer RUckgang zu erwarten.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen
des GdW zum Jahresende 2022 ergab, dass rund
ein Drittel der von den Unternehmen fir die Jahre
2023 und 2024 geplanten neuen Wohnungen (32
%) unter den derzeitigen Rahmenbedingungen
nicht gebaut werden kénnen. Von den urspriinglich
geplanten 61.000 Wohnungen werden die Unter-
nehmen im Spitzenverband der Wohnungswirt-
schaft GdW also knapp 20.000 weniger errichten
kénnen.

Nahezu zwei Drittel der Unternehmen geben unter
anderem die nicht verlassliche (64 %) und unzurei-
chende (62 %) Forderung der Bundesregierung als
Ursache an. Mehr als drei Viertel der Wohnungs-
unternehmen (79 %) nennen auBerdem die gestie-
genen Materialkosten und ebenfalls mehr als drei
Viertel (76 %) die gestiegenen Finanzierungszinsen.
Darutber hinaus schlagen fehlende Bau- und Hand-
werkskapazitaten (42 %), Materialengpéasse (38 %)
und gestiegene Energiekosten (30 %) zu Buche.
Eine ebenso dramatische Lage ergibt die Umfrage
auch bei den eigentlich geplanten Modernisie-

rungsvorhaben: Rund ein Funftel der vorgesehe-
nen ModernisierungsmaBnahmen (19 %) werden
die sozial orientierten Wohnungsunternehmen
2023 und 2024 nicht umsetzen konnen. Von
den urspringlich vorgesehenen rund 272.000
Wohneinheiten werden 53.000 weniger erneu-
ert werden kdénnen. Von den verbleibenden etwa
219.000 Wohnungen wird wiederum bei einem
Funftel (19 %) der Umfang der MaBnahmen bei der
Modernisierung deutlich reduziert werden mussen.
FUr ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirt-
schaft mit einem Einbruch der Baufertigstellungs-
zahlen im Wohnungsneubau insgesamt auf nur
noch 242.000 Wohnungen fur 2023 und lediglich
214.000 Wohnungen im Jahr 2024. Damit wurde
die Zahl der neu auf den Markt kommmenden Woh-
nungen 2023 um 14 % und im Folgejahr um weitere
11% sinken. Die Entwicklung der Wohnungsfertig-
stellungen entfernt sich damitimmer deutlicher vom
Ziel der Bundesregierung, rund 400.000 Wohnun-
gen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hintergrund
steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden
Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und
Klimaziele nicht komplett abschreiben zu mussen,
sollte die Bundesregierung schnell MaBBnahmen fir
ein Sofortprogramm flir bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen.

Prognose Bautatigkeit 2023/2024:
Deutlicher Einbruch erwartet
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Prognose: 2023/24 rund 118.000 fertiggestellte
Wohnungen weniger als 2021/22




DIE GENOSSENSCHAFT

Allgemeine Situation und Wohnungswirtschaft-
liche Tatigkeit

Im Verlauf des Geschéftsjahres 2022 erwies sich
der Geschéaftsverlauf der Baugenossenschaft
Schwarzwald Baar eG als auBerst positiv, wobei
der Fokus unverandert auf ihrer Wohnungswirt-
schaftstatigkeit lag, insbesondere auf der Verwal-
tung ihres bestehenden Wohnungsportfolios. Wie
bereits im Vorjahr standen dabei vor allem nach-
haltige MaBnahmen zur Sanierung und Moderni-
sierung der eigenen Wohnungen im Vordergrund,
um den genossenschaftlichen Grundsatzen und
dem Anspruch der Mitglieder gerecht zu werden.

In diesem Zusammenhang setzten wir unser
Hauptaugenmerk auf die kontinuierliche Instand-
haltung und umfassende Sanierung unseres
Wohnungsbestandes. Hierbei lag ein besonderes
Augenmerk auf der Gewahrleistung einer hohen
Wohnqualitat sowie der Steigerung der Energieef-
fizienz unserer Objekte. Diese MaBnahmen tragen
nicht nur dazu bei, den Wert unserer Immobilien
langfristig zu erhalten, sondern stellen auch sicher,
dass unsere Mitglieder in einem modernen, kom-
fortablen Umfeld leben kdnnen und von nachhalti-
ger Energieeffizienz profitieren.

Hinsichtlich potenzieller Neubauprojekte haben
wir aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen
wohlUberlegte Entscheidungen getroffen und diese
vorerst zurtickgestellt. Diese Entscheidungen spie-
geln unsere Verantwortung wider, finanzielle Sta-
bilitdt zu wahren und gleichzeitig die langfristigen
Interessen unserer Genossenschaftsmitglieder zu
bertcksichtigen.

Die Baugenossenschaft Schwarzwald Baar eG
bleibt somit auch im Jahr 2022 ihrem genossen-
schaftlichen Auftrag treu und strebt weiterhin
danach, die Wohnsituation unserer Mitglieder best-
maoglich zu gestalten und zu verbessern. Wir sind
stolz darauf, unsere langjahrige Tradition fortzuset-
zen und die genossenschaftlichen Werte zu leben,
die das Fundament unserer Organisation bilden.

DIE GENOSSENSCHAFT

Vermietung / Mieterwechsel

Neben Familien mit Kindern und alleinstehenden
Personen z&hlen auch Senioren, die auf Barriere-
freiheit und genossenschaftliche Mietpreise ange-
wiesen sind, zu den Wohnungsinteressenten. Es
kommt immer wieder vor, dass Eigentum in den
Ortschaften verkauft wird, um sich eine bezahlbare
—der aktuellen Lebenssituation angepasste — Woh-
nung anzumieten. Hier wird der Verwaltungsservice
der Baugenossenschaft Schwarzwald Baar eG mit
eigenem Hausmeisterregiebetrieb und der Tochter-
firma BG-Service sehr geschatzt. Im Geschaftsjahr
2022 konnte bei den Mieterldsen aus der Hausbe-
wirtschaftung fir Wohn- und Gewerberdume eine
Steigerung erreicht werden. Die Mietzahlungen
werden von der Verwaltung - Mietenbuchhaltung
laufend Uberwacht, und es wird ein konsequentes
Forderungsmanagement betrieben. Ebenso wer-
den die Vorauszahlungen fur die Mietnebenkosten
etappenweise angepasst. Dies wird aufgrund der
extrem steigenden Energiekosten immer wich-
tiger. Die freiwerdenden Wohnungen sind meist
wahrend der Kundigungsfrist direkt im Anschluss
der Renovierungs-/Modernisierungsarbeiten ver-
mietet. Die Mietausfélle durch Leerstand sind auf
Renovierungs- und ModernisierungsmaBnahmen
bei Mieterwechsel zurtickzufUhren. Im Jahr 2022
betrug der Mietausfall durch Leerstand 1 % der
Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung und im
Vorjahr bei 0,74 %. Im Geschaftsjahr 2022 waren
insgesamt 85 Mieterwechsel und im Vorjahr 90
Mieterwechsel festzustellen. Hierin sind Wechsel
innerhalb des Bestandes enthalten. Die Fluktu-
ationsrate ist somit konstant niedrig und betragt
7,3 %. Im Vorjahr lag die Quote bei 10 %.

Die haufigsten Grinde fiur Mieterwechsel aus
Sicht der Ausziehenden in 2022:

Wohnortwechsel 14

Tod 10

Umzug zu Familienangehorigen
oder Partner

Erwerb eigener Immobilie 6




Die notwendigen ModernisierungsmaBnahmen,
die stetig steigenden Baukosten und gesetzlichen
Anforderungen zwingen die Baugenossenschaft
zur laufenden Uberwachung der Mieteinnahmen
und zu vertretbaren Mietanpassungen. Im Vorfeld
von gréBeren ModernisierungsmaBnahmen wer-
den mit den Mietern Modernisierungs- und Mieter-
hdéhungsvereinbarungen abgeschlossen. Trotz der
vorgenommen Mietanpassungen liegen die Mieten
unserer Genossenschaft deutlich unterhalb des
freien Mietniveaus.

Der Wohnungsmarkt im Schwarzwald-Baar-Kreis
zeigt insgesamt eine bemerkenswerte Ausgewo-
genheit. Demografisch gesehen herrscht ein anné-
herndes Gleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage. In Bezug auf Wohnungswinsche, wie
beispielsweise Ausstattung, Lage und Preis, lasst
sich jedoch eine gewisse Diskrepanz feststellen. Es
ist nicht immer mdglich, die ideale Traumwohnung
zu finden, jedoch steht flr jeden eine passende
Wohnmoglichkeit zur Verflgung. Diese Beson-
derheit unterscheidet unseren Wohnungsmarkt

deutlich von den Mérkten und Regionen mit hoher
Bevolkerungsdichte.

Im Wirtschaftsjahr 2022 haben wir, in Uberein-
stimmung mit unseren bisherigen Praktiken, kei-
nerlei generelle Mieterhbhungen vorgenommen.
Die Moglichkeit generelle Mietanpassungen vor-
zunehmen, sehen wir jedoch, aufgrund sich wan-
delnder wirtschaftlicher Rahmenbedingungen als
unausweichlich an. Solche Anpassungen konnten
sowohl allgemeiner Natur sein als auch im Kontext
umfangreicher energetischer Modernisierungs-
maBnahmen stattfinden.

Wir setzen uns das Ziel, eine ausgewogene Her-
angehensweise zu finden, die sowohl die finanzi-
elle Stabilitdét unserer Genossenschaft als auch
die berechtigten Interessen unserer Mitglieder und
Mieter berUcksichtigt. Bei Modernisierungen, die
zu nachhaltigen Verbesserungen flhren, konnten
Mietanpassungen erforderlich sein.

Anteil an Wohnungen
nach Anzahl der Zimmer

5 bis 5,5 Zimmer: 1 Zimmer: 6,94 €
4,59 € (KM je gm) (Kaltmiete je qm)
2% 3%

4 bis 4,5 Zimmer:
5,40 € (KM je gm)
14%

2 bis 2,5 Zimmer:
5,62 € (KM je gm)
23%

3 bis 3,5 Zimmer:
5,65 € (KM je qm)
58%

M 1 Zimmer: 6,94 € (Kaltmiete je gm)
M 2 bis 2,5 Zimmer: 5,62 € (KM je gm
3 bis 3,5 Zimmer: 5,65 € (KM je gm
M 4 bis 4,5 Zimmer: 5,40 € (KM je gm
(

)
)
)
5 bis 5,5 Zimmer: 4,59 € (KM je gm)

Quelle: Baugenossenschaft Schwarzwald-Baar eG

Grunde Mieterwechsel 2022

22,2%

m To

8,6 %

4,9 %
12,3 %

B Erwerb Eigentum
B \Wohnortwechsel

Umzug zu Partner,
Familienangehorige

Tod

Alters-/Pflegeheim

Mietwechsel innerhalb BG
B Wohnung zu klein

Sonstiges

Quelle: Baugenossenschaft Schwarzwald-Baar eG




Das Vertrauen und die Zufriedenheit unserer Mit-
glieder sind von hdchster Bedeutung fur uns, und
wir sind fest entschlossen, die langfristige Wohn-
qualitat zu erhalten und gleichzeitig fur eine solide
wirtschaftliche Grundlage zu sorgen.

Die Vermietungssituation zeigt insgesamt einen
auBerst positiven Trend. Die Nachfrage nach unse-
ren Wohnungen Ubersteigt deutlich das vorhan-
dene Angebot. Im vergangenen Jahr hat die Liste
der Wohnungssuchenden weiter zugenommen.
Diese erfreuliche Entwicklung ist hauptsachlich
auf Zuwanderungen, die herausragende Qualitat
unserer renovierten Wohnungen und unsere, nach
wie vor, attraktiven Mietkonditionen zurtckzufih-
ren. Unsere Mietpreise liegen in der Regel deutlich
unter den Angeboten, die auf gangigen Internet-
portalen ersichtlich sind.

Die anhaltend starke Nachfrage bekraftigt unsere
kontinuierlichen Anstrengungen, Wohnraum von
hoher Qualitédt anzubieten und eine wettbewerbs-
fahige Mietstruktur zu gewahrleisten. Wir setzen
uns nach wie vor daflr ein, diese erfreuliche Ent-
wicklung fortzusetzen und damit aktiv zur Siche-
rung der Wohnraumversorgung in unserer Region
beizutragen.

Es bleibt unser Ansporn, kundenorientierten Ser-
vice und erstklassige Wohnqualitat zu verbinden.
Wir sind zuversichtlich, dass wir unseren erfolgrei-
chen Kurs auch in Zukunft beibehalten werden.

DIE GENOSSENSCHAFT / MITGLIEDSCHAFTEN, IMPRESSUM

Personal

Neben dem geschéftsflihrenden Vorstand und den
beiden nebenamtlichen Vorstéanden stellt sich zum
31.12.2022 die Anzahl der Mitarbeiter wie folgt dar:

Kaufmannische Verwaltung 8
davon 3 in Teilzeit

Technische Verwaltung 2

Regiebetrieb >
davon 1 Hausmeister

Auszubildende 1

Weiterhin bestehen zum Jahresende 2022 zwei
geringflgige Beschéftigungsverhaltnisse.

Eine Reinigungskraft und zudem der ehemals
extern bestellte Datenschutzbeauftragte, Herr
Olaf Feichtinger ist weiterhin in dieser Funktion als
angestellter Mitarbeiter flr uns tatig.

Weitere vier Personen sind bei der BG-Service
GmbH als Hausmeister/innen in gréBeren Wohn-
anlagen angestellt.

Es wird auf die Einhaltung der Compliance Richt-
linien ebenso geachtet wie auf die Vorgaben aus
dem Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz AGG.

MITGLIEDSCHAFTEN, IMPRESSUM

Verband baden-wurttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart

Siedlungswerk Baden e.V., Karlsruhe

GdW, Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.,
Dusseldorf

KSD, Katholischer Siedlungsdienst

IHK, Schwarzwald-Baar-Heuberg
Malereinkaufsgenossenschaft, Donaueschingen
Volksbank eG Schwarzwald Baar Hegau

Herausgeber:  Baugenossenschaft
Schwarzwald-Baar eG,

Donaueschingen

Fotos: Archiv der
Baugenossenschaft
Schwarzwald-Baar eG
shutterstock

Gestaltung und

Produktion: Moog-Druck, Hiufingen



Bilder 1, 2, 3: Erneuerung einer Stitzmauer
in der KussenhofstraBe in Furtwangen.

Bild 4: Einhausung der Abfallcontainer
in der LochhofstraBBe in Furtwangen.




MODERNISIEREN, SANIEREN

Bild 5 und 6:
Treppensanierung
Breslauer StraBe

in Donaueschingen

Bild 7 und 8:
Ruckbau
SonnhaldenstraBBe
in Donaueschingen




MODERNISIEREN, SANIEREN

Am 1. Dezember 2021 trat das neue Telekommu-
nikationsgesetz (TKG) in Kraft, das bedeutende
Impulse fur einen beschleunigten Glasfaserausbau
im Bereich des Breitbandinternets durch die Netz-
betreiber setzt. Eine der wichtigsten Bestimmun-
gen dieses Gesetzes gewahrleistet das Recht aller
Mieterinnen und Mieter, ihren TV-Anbieter frei zu
wahlen. Diese Regelung wurde in der Uberarbei-
teten Fassung des Gesetzes verankert und bringt
bedeutsame Veranderungen fur unseren Woh-
nungsbestand mit sich.

Die konkreten Auswirkungen dieses Gesetzes
auf unser Immobilienportfolio sind nicht zu unter-
schéatzen. Durch die Gewahrleistung des Zugangs
zum Glasfasernetz fUr unseren gesamten Bestand
haben wir eine solide Grundlage fur die zukinf-
tige technologische Entwicklung geschaffen. Dies
ermaoglicht nicht nur eine deutliche Steigerung der
Internetgeschwindigkeiten, sondern erdffnet auch
innovative Moglichkeiten flr digitale Services und
Anwendungen.

Die strategische Integration des Glasfaserausbaus
in unsere Immobilien ist ein bedeutender Schritt,

um den steigenden Anforderungen an moderne
Kommunikationsinfrastrukturen gerecht zu wer-
den. Unsere Investitionen in diese zukunftswei-
sende Technologie starken nicht nur die Attraktivitat
unseres Wohnungsbestandes flr bestehende und
potenzielle Mieterinnen und Mieter, sondern posi-
tionieren uns auch als Vorreiter in der Schaffung
zeitgemaBer Wohnverhaltnisse.

Der Glasfaserausbau, der durch das neue Tele-
kommunikationsgesetz ermdglicht wird, unter-
streicht unsere Verpflichtung, kontinuierlich in die
Modernisierung und Optimierung unserer Immo-
bilien zu investieren. Wir sind zuversichtlich, dass
diese strategische Entscheidung langfristige posi-
tive Auswirkungen auf unser Unternehmen haben
wird und freuen uns darauf, die Ergebnisse in
unseren kommenden Geschaftsberichten zu pra-
sentieren.

Durch Rahmenvertrdge und Zusammenschluss
benachbarter Baugenossenschaften sowie wei-
terer Mitgliedunternehmen des Siedlungswerks
Baden e. V. konnten vorteilhafte Konditionen fur
unsere Mieter vereinbart werden.
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WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

Die Baugenossenschaft Schwarzwald Baar eG
prasentiert solide wirtschaftliche Verhaltnisse, die
durch eine sorgféltige Vermdgens- und Kapital-
struktur gepragt sind.

Vermogensstruktur:

Die Vermogensstruktur der Genossenschaft
wird maBgeblich durch das Anlagevermdgen
bestimmt. Im Berichtsjahr wurden Investitionen in
Hoéhe von TE316,0 getétigt, darunter insbesondere
Fremdkosten fur die Objekte SonnhaldenstraBe 6
(TE111,7) und AlemannenstraBe 5a (T€36,5), sowie
ModernisierungsmaBnahmen in den Gebauden
AlemannenstraBe 26 und 28 (T€133,1). Dem ste-
hen planmaBige Abschreibungen von T€1.343,6
sowie abgesetzte Bau- und Tilgungszuschusse
von T€81,5 gegentber. Die Finanzanlagen, die
hauptsachlich Anteile an der Tochtergesellschaft
(T€25,0) beinhalten, blieben unverandert. Ebenfalls
relevant sind unfertige Leistungen und Vorauszah-
lungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten.

Kapitalstruktur:

Die Kapitalstruktur wird durch das Eigenkapital und
langfristige Verbindlichkeiten bestimmt. Das bilan-
zielle Eigenkapital erhohte sich im Berichtszeitraum
durch einen Jahrestberschuss von T€1.668,8

MODERNISIEREN, SANIEREN / WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

sowie eine Zunahme der Geschéftsguthaben
und der Kapitalrlicklage. Gegenlaufig wirkte sich
die beschlossene Dividendenausschittung aus.
Ruickstellungen fur noch offene Rechnungen aus
Heizkosten (T€116,0) tragen zu den Ubrigen Rick-
stellungen bei. Die Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten verringerten sich durch planmaBige
(T€1.150,3)undauBerplanméaBige (T€ 128,3) Tilgung-
en sowie einen KfW-Tilgungszuschuss (T€74,3).
Dem stehen Darlehensvalutierungen von T€400,0
gegenuber. Die Ubrigen Verbindlichkeiten, insbe-
sondere aus Lieferungen und Leistungen, redu-
Zierten sich um T€471,1 im Vergleich zum Vorjahr.

Ertragslage:

Die Ertragslage der Genossenschaft spiegelt ein
zufriedenstellendes Gesamtbild wider, das maB-
geblich von der Hausbewirtschaftung gepragt ist.
Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung verrin-
gerte sich um T€440,0 im Jahresvergleich. Dies ist
vor allem auf gestiegene Instandhaltungsaufwen-
dungen (T€546,2) und hoéhere Abschreibungen
(TEBO,3) zurlckzuflihren, denen erhdhte Mieter-
I6se (T€195,3) gegenlberstehen. Das Ergebnis
aus der Bau- und Betreuungstétigkeit im Vorjahr
ergab sich hauptsachlich aus dem Verkauf eines
Reihenhauses (T€164,9). Der Uberschuss aus
Stromlieferungen resultiert aus Erldsen der Stro-
meinspeisung (T€ 17,6) abzluglich Abschreibungen
auf Photovoltaikanlagen und Blockheizkraftwerk

ENTWICKLUNG CASHFLOW in Mio€

2012 2013 2014 2015 2016

2017

2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Baugenossenschaft Schwarzwald-Baar eG




(T€8,6). Der Uberschuss aus dem Kapitaldienst

. 31.12.2022 | 31.12.2021
entsteht durch Zinsertrage aus Bausparguthaben | Kapitalstruktur Te Te
(T€6,8) und die GewinnabfUhrung der BG-Service
meH (TE74,6), wogegen Absohlussgebuhren far Eigenkapital 26.530,0| 24.898,9
einen Bausparvertrag (T€39,0) stehen. Die Ver-
waltungskosten konnten durch reduzierte Gehal-
ter (TE235,0) gesenkt werden. Der Uberschuss Fremdkapital
aus cIJIEer 9brigen Re\c/:hngnhg resultiert inf]t“)zgondere Rickstellungen 1897 040.8
;{ngrgagen aus Versicherungsentschadigungen Verbindiichkeiten

o gegenuber Kredit- 20.160,1 20.977,2
institut
Die Baugenossenschaft im Schwarzwald Baar :gsh| lL: en Anza 52140 19693
Kreis hat im Berichtsjahr eine solide wirtschaftliche -l ? ene r.12al ungen i s
Performance gezeigt, wobei das Ergebnis aus der Uk?”ge Verbindlich- 192,0 6737
Hausbewirtschaftung eine entscheidende Rolle keiten
spielte
Rechnungsabgren- 13,3 11,0
zungsposten
Vermdgens- und Kapitalstruktur
Bilanzsumme
Vermégensstruktur 31.12.2022 | 31.12.2021 Passiva 49.330,0| 48.770,9
T€ T€
Anlagevermdgen
: - Cash Flow 2022 2021
Immaterielle Vermo- ET———
gensgegenstande und 40.216,0 41.3251 .
+ Abschreibungen
Sachanlagen
- - Zuschreibungen
Finanzanlagen 29,5 29,5 i, , .
- aktivierte Eigenleistung
= + Veranderung
Umlaufvermdgen langfr. Riickstellungen
Unfertige Leistungen 1.837,2 2.068,7 + Verénderung Sonderposten
Forderungen 2.955,20 T€ 3.675,5 TE
gegen verbundene 64,0 42,4
Unternehmen .
. . Ausbilick:
Flissige Mittel und 6.8965| 51806| Nachhaltigkeit, Digitalisierung und Effizienz
I?au.sparguthaben Unsere Genossenschaft hat sich der nachhalti-
Ubng“es Umlauf- 25510 114.4 gen Zukunft verschrieben und geht dabei mit kla-
vermaogen ren Schritten voran. In Zusammenarbeit mit Wowi
Consult GmbH haben wir die EinfUhrung einer
Rechnungs- 31.7 1.9 Softwarelésung beschlossen. Dieses Software-
abgrenzungsposten ’ ’ programm ermaoglicht uns, die Nachhaltigkeit und
Umweltfreundlichkeit unserer 1147 Wohneinheiten
Bilanzsumme Aktiva | 49.330,0 | 48.770,9| in Donaueschingen, Hufingen, Braunlingen und

Furtwangen weiter zu starken.

Unsere Bemihungen um Nachhaltigkeit werden
durch eine gezielte Bestandsaufnahme im Kili-
mapfad und der Dekarbonisierung unterstitzt.



WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE
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Leistungsindikatoren

Folgende Kennzahlen kénnen fur unsere Genossenschaft ermittelt werden:

Rentabilitatskennzahlen

2022 2021
) . Jahresuberschuss + Fremdkapitalzinsen
Gesamtkapitalrentabilitat - 4,00 % 6,49 %
Bilanzsumme
. , I Jahresuiberschuss
Eigenkapitalrentabilitat : : 6,3 % 11,54 %
Eigenkapital + 50 % Sonderposten
Jahresuberschuss
Return on Investment _ 3,38 % 5,89 %
Bilanzsumme
Vermdgens- und Finanzierungskennzahlen
2022 2021
. e Anlagevermdgen
Anlagenintensitat - - 81,6 % 84,79 %
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)
. L Umlaufvermogen
Umlaufintensitat - - 18,35 % 15,20 %
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)
isti Langfristiges Fremdkapital
Langfnshgler . 9 Ig 40,87 % 43.01 %
Fremdkapitalanteil Bilanzsumme
Eigenkapital + 50% Sonderposten +
langfristige Ruckstellungen + o o
Anlagendeckungsgrad langfristiges Fremdkapital 116,0 % 110,93 %
Anlagevermdgen
) ) Eigenkapital + 50% Sonderposten
Eigenkapitalquote 53,8 % 51,05 %

Durch die genaue Analyse unseres Energiever-
brauchs und der Ressourcennutzung kdnnen wir
gezielt an Effizienz arbeiten. Wir werden auBerdem
von einem etablierten Nahwarmenetz-Anbieter
unterstitzt, um die zuverlassige Versorgung unse-
rer Bewohner sicherzustellen und dabei umwelt-
freundliche Losungen zu verwenden.

Die Digitalisierung ist ein weiteres wichtiges Ele-
ment in unserem Ausblick. Mit Mevivo erdffnen
sich neue Moglichkeiten fur transparente Infra-
strukturverwaltung und optimierte Kommunikation.
Wir streben danach, unseren Bewohnern eine

Bilanzsumme

moderne Wohnqualitat zu bieten und gleichzeitig
effiziente Losungen umzusetzen.

Zusammenfassend sehen wir optimistisch in die
Zukunft. Die Partnerschaft mit Wowi Consult
GmbH und die Einflhrung der Softwarelésung
von Mevivo, erganzt durch unser nachhaltiges
Nahwarmenetz, stehen fUr unsere Entschlossen-
heit, professionelle Schritte in Richtung einer gri-
nen, digitalisierten und effizienten Entwicklung der
Baugenossenschaft Schwarzwald Baar eG zu
unternehmen.



DANKE

Zunéachst einen aufrichtigen Dank an unseren Auf-
sichtsrat. Der Erfolg unserer Genossenschaft wird
maBgeblich durch seinen engagierten und fach-
kundigen Einsatz beeinflusst.

Nach Uber zwei Jahren Amtszeit der neuen
Vorstandschaft haben sich unsere Geschéfts-
beziehungen zu Banken, Bauunternehmen, Dienst-
leistern und lokalen Behdrdenvertretern weiter
gefestigt. Diese Zeit hat es uns ermdglicht, solide
und vertrauensvolle Partnerschaften aufzubauen.
Unser Dankeschon gilt allen, die uns wahrend die-
ser Zeit ihr Vertrauen entgegengebracht und aktiv
dazu beigetragen haben, unsere Beziehungen zu
starken.

WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

Die téglich erforderlichen betrieblichen Aufgaben
und Projekte wurden von unseren engagierten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern mit groBer Sou-
veranitat gemeistert. |hr tatkraftiges Engagement
gewahrleistet die kompetente und zuverlassige
Betreuung unserer Mieter/innen und Geschéfts-
partnern. Herzlichen Dank fUr inre wertvolle Arbeit.

Nur durch die gemeinsamen Anstrengungen und
den Einsatz aller Beteiligten konnten wir unsere
Ziele erreichen und unseren Mitgliedern und Part-
nern einen erstklassigen Service bieten. Dafir ein
herzliches Dankeschon.




BERICHT DES AUFSICHTSRATS

BERICHT DES AUFSICHTSRATS:

Nach den herausfordernden ,,Corona-Jahren® und
den personellen Veranderungen innerhalb des Vor-
stands im Jahr 2021 galt es flr den Aufsichtsrat
auch weiterhin als Aufgabe, den Vorstand zu unter-
stltzen und gleichzeitig auch das vertrauensvolle
Verhaltnis der Baugenossenschaft zu ihren Mitglie-
dern wie zu den Geschaftspartnern zu férdern.
Nach den Feststellungen der zustandigen Prufer
des vbw-Verband baden-wirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. ist der
Aufsichtsrat seiner Uberwachungs- und Unterrich-
tungspflicht im Jahr 2022 nachgekommen.

Im Jahr 2022 fanden funf gemeinsame Sitzungen
des Aufsichtsrats und des Vorstands sowie ins-
gesamt elf Aufsichtsratssitzungen statt. In diesen
internen Sitzungen wurden anstehende Aufgaben
besprochen und die notwendigen Beschllsse
gefasst.

Ein wesentlicher und intensiver Schwerpunkt der
Beratungen galt den Anderungen und Ergénzun-
gen der bestehenden Satzung. Diese wurden in
der Mitgliederversammlung am 23. November
2022 von den Mitgliedern beschlossen. Die erfor-
derliche Eintragung der neuen Satzung im Genos-
senschaftsregister Freiburg erfolgte daraufhin am
16. Dezember 2022.

Dartber hinaus war im Jahr 2022 neben der
ordentlichen Mitgliederversammlung eine wei-
tere  auBerordentliche  Mitgliederversammlung
am 22. Dezember 2022 erforderlich. Inhalt dieser
Mitgliederversammlung waren die Beschlussfas-
sung Uber die Feststellung des Jahresabschlusses
2021 und der Beschluss Uber die Verwendung des
Bilanzgewinnes 2021.

Zum Jahresende 2022 erfolgte ferner eine Ande-
rung im Vorsitz des Aufsichtsrats.

Nachdem der Aufsichtsrat nach der Beratung
des gesetzlichen geforderten Jahresabschlusses
2022 zu dem Ergebnis kam, dass die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage so wie die Kapitalverhalt-
nisse wie auch die Liquiditat der Baugenossen-
schaft geordnet sind, wurden die notwendigen
Unterlagen den Verbandsprifern zu Verfigung
gestellt. In der Zeit vom 19. bis 30. Juni 2023 wurde
der vorliegende Jahresabschluss 2022 nebst
Anhang von den bestellten Abschlussprifern des

vbw-Verband baden-wulrttembergischer  Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. gepruft.
Dabei wurde, wie bereits in den Vorjahren, die
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschrif-
ten sowie der gultigen Satzung bestétigt.

Daher wurde dem Jahresabschluss 2022 seitens
der Verbandsprufer der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk erteilt.

Zusammenfassend stellt der Aufsichtsrat fest, dass
die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Baugenos-
senschaft Schwarzwald-Baar eG geordnet sind.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss 2022 in der vorgelegten Form festzustellen,
den Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu verwen-
den und dem Vorstand Entlastung flr das Jahr
2022 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern sowie dem Vorstand fur das Engage-
ment im abgelaufenen Geschaftsjahr und spricht
auch seine Anerkennung zum erreichten Erfolg
aus.

Donaueschingen, im Oktober 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

o Ao

Jochen Hauger
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BILANZ ZUM 31.12.2022

Aktiva
in Euro 2022 2022 2021
A. Anlagevermdgen
[.  Immaterielle Vermdgensgegenstande 0,00 2.041,00
Il. Sachanlagen
1 %@;ﬁsét?gs und grundstucksgleiche Rechte mit 37.688.603.14 38.718.32514
o S o Sunsiesee e T 5oz
3 Sgﬁgd;étigre] und grundstUcksgleiche Rechte 149.858,60 149.858,60
4. Technische Anlagen und Maschinen 94.495,00 103.078,00
. g pana- i
6. Anlagenim Bau 0,00 1.930.650,47
7. Bauvorbereitungskosten 61.211,68 61.211,68
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 40.216.036,31 0,00
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
2. Andere Finanzanlagen 4.500,00 29.500,00 4.500,00
Anlagevermdgen insgesamt 40.245.536,31 41.354.604,31
B. Umlaufvermdgen
1. Unfertige Leistungen 1.837.215,79 2.068.738,10
2. Andere Vorréte 89.938,95 1.927.154,74 54.218,31
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 12.211,80 9.865,48
o Ece)irscil[iguqnegnen aus anderen Lieferungen und 137.667,30 18.361.79
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 64.071,79 42.386,41
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 15.034,95 228.985,84 31.940,95
lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.581.219,38 1.408.494,21
2. Bausparguthaben 3.3156.327,68 6.896.546,96  3.781.102,23
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 31.784,41 1.223,62
Bilanzsumme 49.330.008,26  48.770.935,41




JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2022

Passiva
in Euro 2022 2022 2021
A. Eigenkapital
l.  Geschéftsguthaben
1 der mit At?lauf des QesghaftSJahres 64.480,00 72.320,00
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 1.402.080,00 1.466.560,00  1.379.520,00
Il. KapitalrGcklage 67.966,06 65.416,06
lll. Ergebnisricklagen
’ Gesetzliche Rucklage
" davon aus JahresUberschuss Geschéftsjahr 3.534.100,00 3.364.100,00
eingestellt: EUR 300.000,00 (Vorjahr 170.000,00)
2. Bauerneuerungsricklage
davon aus JahresUberschuss Geschéftsjahr 6.242.000,00 5.772.000,00
eingestellt: EUR 470.000,00 (Vorjahr 750.000,00)
3. Andere Ergebnisricklagen
davon aus JahreslUberschuss Geschéftsjahr 14.790.000,00 24.566.100,00 13.890.000,00
eingestellt: EUR 900.000,00 (Vorjahr 1.600.000,00)
V. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 301.544,85 132.637,10
2. JahresUberschuss 1.668.765,78 2.872.904,55
3. Einstellungen in Ergebnisricklagen 1.540.000,00 430.310,63  2.650.000,00
Eigenkapital insgesamt (Ubertrag) 26.530.936,69 24.898.897,71
B. Ruckstellungen
1. Steuerrlckstellungen 22.400,00 22.400,00
2. Sonstige Ruckstellungen 167.291,42 189.691,42 218.398,30
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten 20.160.078,86 20.977174,84
2. Erhaltene Anzahlungen 2.243.995,81 1.969.283,73
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.118,85 2.181,20
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 116.393,03 587.519,17
5. Sonstige Verbindlichkeiten 72.488,31 22.596.074,86 84.126,75
davon aus Steuern: EUR 39.021,62
(Vorjahr EUR 10.750,96)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 13.305,29 10.953,71
Bilanzsumme 49.330.008,26 48.770.935,41

Treuhandvermdgen (Mietkautionen) von insgesamt € 31.792,72 (Vorjahr: € 31.660,22) ist in der Bilanz nicht enthalten.



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2022

2022 2022 2021

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 8.061.329,86 7.803.087,36

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 290.000,00

b) aus Verkauf von Grundstlicken 22.035,62 8.083.365,48 19.657,46
2. Verminderung/Erhdhung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstlcken mit fertigen

und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -231.963,18  -20.855,36
3. Sonstige betriebliche Ertrage 99.778,80  962.045,84
4. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 3.302.570,67 2.975.613,09

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 0,00 3.302.570,67 2.978,51
5. Rohergebnis 4.648.610,43 6.075.343,70
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter 708.355,67 934.197,41

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung:

EUR 7.336,38 (Vorjahr EUR 49.495,27) 167198,67  875.554,34  205.404,80
7 Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.343.638,35 1.301.505,60
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 382.061,55 354.733,17
9. Ertrage aus Gewinnabflihrung 74.607,69 51.166,10
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des

Finanzanlagevermdgens 210,00 215,00
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 7.21510 82.032,79 20.580,33
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 29448454  291.508,84
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.930,39 21.626,40
14. Ergebnis nach Steuern 1.833.074,05 3.038.328,91
15. Sonstige Steuern 164.308,27  165.424,36
16. Jahresiiberschuss 1.668.765,78 2.872.904,55
17. Gewinnvortrag 301.544,85 132.637,10
19, Einstellungen aus dem JahresUberschuss

in Ergebnisricklagen 1.540.000,00 2.650.000,00
20. Bilanzgewinn 430.310,63 355.541,65




JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2022

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

A. Allgemeine Angaben

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt flr Wohnungsunter-
nehmen.

Es wurde um die Posten ,Andere Finanzanlagen®
und ,Verbindlichkeiten aus Vermietung“ erweitert.
FUr die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

2. Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genos-
senschafti. S. d. § 267 HGB.

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen

Das Anlagevermdgen wurde zu fortgeflhrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt.

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Geringwertige WirtschaftsgUter mit Nettoanschaf-
fungskosten von € 150,00 bis € 1.000,00 wurden
bis 2017 in einem jahrgangsbezogenen Sammel-
posten erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrie-
ben.

Seit 2018 werden alle Wirtschaftsguter mit Nettoan-
schaffungskosten zwischen € 250,00 und € 800,00
einzeln bewertet und im Jahr der Anschaffung voll
abgeschrieben.

Seit 2021 wird Computerhardware und Software
im Jahr der Anschaffung in voller Hohe abge-
schrieben.

Bei Generalmodernisierungen wird die Restnut-
zungsdauer auf 30 Jahre festgesetzt.

Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer linear verteilt.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.

Die Bewertung der Vorrate erfolgte nach der
Fifo-Methode.

Die Forderungen aus Vermietung sind zum niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt.

Sofortabschreibung

Wohn- und Geschéftsbauten linear unterschiedliche Restnutzungsdauer
bzw mit 2%

Garagen linear Uber 20 bis 25 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen:

Blockheizkraftwerk linear Gber 10 Jahre

Photovoltaikanlage linear Uber 20 Jahre

Betriebs- und Geschéftsausstattung linear Uber 3 bis 20 Jahre

AuBenanlagen linear Gber 15 bis 19 Jahre

Generalmodernisierungen linear Uber 30 Jahre



Rickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgt in Hohe des
voraussichtlich notwendigen ErfUllungsbetrages.
Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteige-
rungen werden bei der Bewertung bericksichtigt.
Sonstige Ruickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr werden mit dem laufzeitad-
aquaten durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Geschéaftsjahre, der von der
Deutschen Bundesbank ermittelt und bekannt
gegeben wird, abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbe-
trag bewertet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

|. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind
€1.837.215,79 (Vorjahr € 2.068.738,10 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. Unter dem Posten ,Sonstige Ruckstellun-
gen“ wurden Ruckstellungen fir Heizkostenab-
rechnungen in Hoéhe von 116 T€ gebildet, da die
Abrechnungen eines externen Dienstleisters zum
Zeitpunkt der Bilanzerstellung noch nicht vorlagen.

3. Die Baugenossenschaft halt 100,00 % der
Gesellschaftsanteile an der BG-Service GmbH mit
Sitz in Donaueschingen. Das Eigenkapital betragt
zum 31.12.2022 € 25.000,00.

4. Zwischen der Baugenossenschaft und der
BG-Service GmbH wurde zum 20.11.2018 ein
Ergebnisabfiihrungsvertrag begriindet. Danach ist
die Baugenossenschaft verpflichtet, einen bei der

BG-Service GmbH entstehenden Jahresfehlbetrag
zu Ubernehmen. Die BG-Service verpflichtet sich,
ihren gesamten nach MaBgabe der handelsrecht-
lichen Vorschriften ermittelten Gewinn an die Bau-
genossenschaft abzufiihren. Fir das Jahr 2022
hat die BG-Service einen Jahresuberschuss vor
Gewinnabfiihrung in Hohe von € 74.607,69 erzielt.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige Zinsen und &hnliche Aufwendungen:
Aus der Auf- / Abzinsung ergaben sich folgende

Geschaftsjahr Vorjahr
Zinsertrage 47,92 € 590,23 €
Zinsaufwendungen 700,57 € 10.008,10 €

D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz aus-
gewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtun-
gen, die fur die Beurteilung der Finanzanlage von
Bedeutung sind:

T€
Bestellobligo 422,5
Leasingverpflichtungen 16,5

2. Der Ausweis des Treuhandvermdgens (Mietkau-
tionen) erfolgt unter der Bilanz.

3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbe-  Teilzeitbe-

schéftigte  schéaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 5 3
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 2 0
9 3

AuBerdem waren durchschnittlich zwei geringfligig
Beschéftigte und ein Auszubildender beschéftigt.

4. Mitgliederbewegung

Anfang 2022 1.381
Zugang 2022 100
Abgang 2022 94
Ende 2022 1.387

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um
€ 22.560,00 erhont.

Nach § 19 der Satzung besteht keine Nachschuss-
pflicht.



JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2022

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
. . Restlaufzeit gesichert
Bei den Angaben in
Klammern handelt es sich unter 1 Jahr | 1bis5Jahre | (ber5 Jahre Art der
um die Vorjahreszahlen € € € € € Siche-
rung
Verbindlichkeiten gegeniiber | 20.160.078,86 | 939.588,72 | 6.147.247,35 | 13.073.242,79 | 20.156.072,61 | GPR
Kreditinstituten (20.977174,84) | (866.201,74) | (5.849.009,00) | (14.261.964,10) | (20.977.174,84) | GPR
Erhaltene Anzahlungen 224399581 REgEEsEagl
g (1.969.283,73) | (1.969.283,73)
Verbindlichkeiten aus 3.118,85 3.118,85
Vermietung (2.181,20) (2.181,20)
Verbindlichkeiten aus 116.393,03 106.305,05 10.087,98
Lieferungen und Leistungen (687.519,17) | (5680.503,17) (7.016,00)
. o 72.488,31 41.952,47 30.535,84
Sonstige Verbindlichkeiten (84.126,75) (5136393 | (32.762.82)
Gesamibetrag 22.596.074,86 | 3.334.960,90 | 6.187.871,17 | 13.073.242,79 | 20.156.072,61
(3.620.285,69) |(3.469.533,77)|(5.888.787,82) | (14.261.964,10) | (20.977.174,84)

GPR = Grundpfandrecht

5. Name und Anschrift des zustandigen Prifungs-
verbandes:

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Jochen Hauger (Aufsichtsratsvorsitzender

vbw Verband baden-wurttembergischer seit 8.12.2022)

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Heinz Herzog  (Stellvertreter

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart seit 8.12.2022)
Manuel Loffler  (bis 30.9.2022)

6. Mitglieder des Vorstandes:
Taner Genc
Sascha Briegel
Heidi Liebert

Gerhard Doser
Nadine Keso
Nils Hauger
Nadine Keso
Faruk Sahbaz

Donaueschingen, den 02.06.2023

§ iy

iebert Briegel

Der Vorstand:

Genc
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