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Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft Darmstadt-Dieburg eG

Geschaftsbericht fir das Geschaftsjahr 2022

Grundlagen des Unternehmens

Gegenstand der Genossenschaft ist der Erwerb, die Errichtung und die Betreuung von Liegenschaften
und Wohnungen. Dabei ist der Zweck der Genossenschaft, die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Ziel der Genossenschatft ist
es, bezahlbare barrierearme und attraktive Wohnungen zur Verfiigung zu stellen. Ein weiteres Ziel ist

die Reduktion von CO2 Emissionen als Beitrag zum Umweltschutz.

Der Wohnungsbestand umfasst zum 31.12.2022 591 Wohneinheiten, 25 eigentumsahnliche Dauer-

wohnrechte, sowie 99 Garagen und 373 Stellplatze.

Wirtschaftsbericht!

Gesamtwirtschaftliche Lage und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Trotz Krieg in der Ukraine, Energiekrise und Inflation nur leichte Rezession der deutschen

Wirtschaft erwartet

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen
des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserhéhungen zahlten. Hinzu kamen dadurch
verscharfte Material- und Lieferengpasse, massiv steigende Preise fur weitere Giter wie beispielswei-
se Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch im
Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen

konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Im Fruhjahr 2022 wurden fast alle Corona-SchutzmalRnahmen 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. Lieferengpésse
und stark anziehende EinfuhrOund Erzeugerpreise erschwerten die Lage weiter. Die Inflationsrate
stieg so hoch wie noch nie seit der deutschen Vereinigung. In der Folge kam die konjunkturelle Erho-

lung Deutschlands ins Stocken.

1 GdW Information 167 Gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023
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Fur das vierte Quartal 2022 schatzt das Statistische Bundesamt mit seiner Jahresrechnung implizit
eine Stagnation der wirtschaftlichen Entwicklung gegeniber dem Vorquartal, nachdem das BIP im 3.

Quartal noch gewachsen war.

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

mals wieder Ubertroffen.

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es

keine Anzeichen fir eine schnelle Lésung.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfigbaren Realeinkommen der privaten Haushalte sinken lassen
und damit die Konsumkonjunktur abkihlen. Erst gegen Jahresende 2023 dirften die Einkommen wie-
der starker zulegen als die Preise. Hohe Tarifabschliisse dirften dann sowohl die Kaufkraft als auch
die Lohnkosten merklich steigern. Die Nachfragen nach Waren und Dienstleistungen, die in den Jah-
ren 2023/2024 auch durch die breit angelegten staatlichen EntlastungsmalRnahmen gestitzt werden,

dirften dann wieder auf einen Wachstumskurs zurtickkehren.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise schicken Bauinvestitionen auf Tal-
fahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die
durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende
Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf
Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder rucklaufig
und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Férderstopps mit anschlie3en-
den deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen die Férderanforderungen im Laufe des Jahres
erheblich verschlechtert und zudem das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung
untergraben. Dies dirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich ungtinstigeren Finanzierungsumfeld und
den hohen Preisen maf3geblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die

seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2022 mit 2 % sogar spirbar starker ab als die Bau-
investitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten

gebildet und war deutlich starker als die tbrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der 6ffentliche



Geschéftsbericht
Seite 3

und gewerbliche Tiefbau konnten 2022 gegeniiber dem Vorjahr Zuwachse erzielen. Insgesamt blieb

aber auch der Nichtwohnungsbau im Vorjahresvergleich im Minus (-1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande 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 fiinfzehn Jahren dagegen hatte der Wohnungsbau seinen
Anteil kontinuierlich um 6 Prozentpunkte steigern kénnen. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen

Uber alle Immobiliensegmente 2022 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Fordermittel, die steigenden Kreditvergabestan-
dards und die hohen Baupreise dirften den Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die zunachst wei-
ter sinkenden Realeinkommen der Privathaushalte erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojek-

ten zusatzlich.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen in Wohnbauten weiter zuOrlickgehen. Die Nachfrage nach
Wohnungsbau ist am aktuellen Rand weiter riicklaufig, und auch die Geschéftsaussichten der Unter-
nehmen der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft stagnieren auf historisch niedrigem Niveau. An-
gebotsseitig behindern besonders der hohe Fachkraftemangel und immer noch in einigen Bereichen
bestehende Materialengpasse die Bauprozesse. Dies fuhrt zu lAngeren Produktionszeiten und weite-

ren 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 dirfte allmahlich eine
Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen einCgeleitet werden. Da der Fokus
der Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehender Wohngebaude liegt
und die hohen Energiekosten starke Anreize dafur bieten, dirften sich innerhalb der Bauinvestitionen
die Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen Rickgang
der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von

Wohngebauden zu rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen brechen spirbar ein

Im Jahr 2022 dirften nach letzten Schéatzungen die Genehmigungen fir rund 350.000 neue Wohnun-
gen 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
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eine vorgezogene Genehmigung der Vorhaben eine Durchfiihrung nach einem alten Standard der

Energieeinsparverordnung (EnEV) sichern.

Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungsbau dramatischer: Ein historischer Preisanstieg bei den
Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und ein Hin- und Her bei den Férderkonditio-
nen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsneubau schlugen sich 2022 zuerst
bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern 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 Eigentumswohnungen stieg dabei ersten Schatzungen zu-
folge etwas starker (+1,5%) als die Genehmigungen fur neue Mietwohnungen (+0,3%). Insgesamt
wurden 2022 wohl rund 82.000 Eigentumswohnungen und 113.000 Mietwohnungen im Geschoss-

wohnungsbau auf den Weg gebracht.

Der Wohnungsmarkt im Ballungsraum Rhein-Main-Neckar und in Pfungstadt

Die Situation auf dem regionalen und 6rtlichen Wohnungsmarkt hat sich gegentiber dem Vorjahr nicht
verbessert. Der ,Markt* funktioniert nur noch fiir einen kleineren Teil der Bevdlkerung. Die Gberwie-
gende Nachfrage nach ,bezahlbaren” Mieten und nach ,bezahlbaren Kosten zur Errichtung eines Ei-
genheims oder Erwerb einer Eigentumswohnung kénnen am ,Markt” fiir den gréReren Teil der Bevol-
kerung nicht mehr realisiert werden. Fir eine immer groRer werdende Bevolkerungsschicht kann
,Marktversagen® festgestellt werden. Die steigenden Zinsen, die Inflation und die Verteuerung der

Energiekosten lassen fur die Folgejahre keine Verbesserung erwarten.

Der Druck auf die kleineren und altersgerechten Wohnungen insbesondere bei der alteren Generation
wachst bei uns in der Region. Zunehmend brauchen altere Menschen mit kdrperlichen und sonstigen
gesundheitlichen Einschrankungen barrierefreien Wohnraum, in dem Pflege- und Serviceleistungen

erbracht werden kénnen, um einen Umzug in teure Pflegeeinrichtungen umgehen zu kénnen.

Hinzu kommt noch die steigende Nachfrage, die durch Zuwanderung auch in Pfungstadt zu verzeich-
nen ist. Auf allen politischen Ebenen ist zwischenzeitlich diese Entwicklung angekommen und es be-
darf neben ausreichend finanzieller Unterstiitzung auch deutliche Korrekturen von Regelungen, die zu

Baukostenverteuerungen fuhren.

Unsere Genossenschaft ist das Gegenmodell zum freien ,Markt*, wir errichten und unterhalten fur un-
sere Mitglieder im Gemeinschaftseigentum bezahlbaren Wohnraum (lebenslanges Wohnen). Die Nut-
zungsentgelte orientieren sich an den tatsachlichen Kosten. Wohnen in der Gemeinschaft ist mehr, als

nur Miete. Die Nachfrage nach unseren Wohnungen und an der Mitgliedschaft in unserer Genossen-
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schaft ist ungebrochen hoch und wir kénnen seit Jahren, trotz der Neubauten, die Nachfrage nicht

bedienen.

Wesentliche finanzielle Leistungsfaktoren

Als Kennzahlen firr die Bewertung unserer Leistungsfahigkeit fiir die Steuerung des operativen Ge-
schafts sehen wir einerseits die Netto-Nutzungsentgelte pro Quadratmeter/Wohnflache, sowie ande-

rerseits die Kosten der Instandhaltungen/Modernisierungen und Verbindlichkeiten.

Die Nutzungsentgelte pro Quadratmeter/Wohnflache haben sich im Vergleich zum Vorjahr verandert.
Sie liegen bei EUR 7,04 pro Quadratmeter zum Ende des Geschéftsjahrs (i. Vj. EUR 6,66). Die In-
standhaltungsaufwendungen lagen in 2022 bei EUR 1,38 und in 2021 bei EUR 0,96 pro Quadratme-
ter/Wohnflache. Die Investitionen in den Gebaudebestand je Quadratmeter/mtl./Wohnflache lagen in
2022 bei EUR 5,09 und in 2021 EUR 3,86.

Aufgrund des Corona Jahres konnten wegen Personalausfallen und Lieferschwierigkeiten der beteilig-

ten Unternehmen einzelne Projekte nicht wie geplant umgesetzt werden.
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Vermodgens- und Finanzlage

Nachfolgend wird die Vermégenslage nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliedert dargestellt:

31.12.2022 % 31.12.2021 % Differenz
TEUR TEUR TEUR

Software 2 0,0 3 0,0 -1
Grundstlicke, Gebaude, Dauer-
wohnrechte, Anlagen im Bau und
Bauvorbereitungskosten 41.760 96,0 40.538 95,0 1.222
Geschéftsausstattung 60 0,1 62 0,1 -2
Finanzanlagen 91 0,2 90 0,2 1
Anlagevermdgen 41913 96,3 40.693 95,3 1.220
Vorrate 1.047 2,3 1.013 2,4 34
Forderungen und andere Aktiva, RAP 256 0,5 162 0,4 94
Kasse und Bankguthaben 411 0,9 823 19 -412

43.627 100,0 42.691 100,0 936
Eigenkapital 7.528 17,3 7.126 16,7 402
Langfristige Verbindlichkeiten
aus Darlehen 32579 74,7 32.045 75,1 534
Ruckstellungen 131 0,3 98 0,2 33
Verbindlichkeiten aus Darlehen 438 1,0 469 11 -31
Erhaltene Anzahlungen 1.186 2,7 1.045 2,4 141
Andere Verbindlichkeiten 1.765 4,0 1.908 45 -143

43.627 100,0 42.691 100,0 936

Die Bilanzsumme ist mit TEUR 43.627 um TEUR 936 gegentber dem Vorjahr angestiegen. Die Bi-
lanzsumme hat sich um 2,19 % erhoht. Der Veranderung ist im Wesentlichen bedingt durch den An-
stieg des Anlagevermégens um TEUR 1.220 auf TEUR 41.913.

Die Anlagenintensitat aus dem Anlagevermoégen zur Bilanzsumme betragt 96,1 % (i. Vj. 95,3 %). Die
Vorrate in Héhe von TEUR 1.047 (i. Vj. TEUR 1.013) betreffen die am Bilanzstichtag noch nicht abge-
rechneten Umlagen. Diesen stehen Abschlagszahlungen der Mitglieder von TEUR 1.186 (i. Vj. TEUR

1.045) als erhaltene Anzahlungen gegenuber.
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Das Eigenkapital hat sich um TEUR 402 erhoht. Dies ist bedingt durch die Zufiihrung in die gesetzli-
che Ricklage in H6he von TEUR 27, in die Bauerneuerungsriicklage von TEUR 162 und in andere
Ergebnisriicklagen in Héhe von TEUR 81. Die Geschaftsguthaben haben sich um TEUR 132 erhoht.

Die Anzahl der Mitglieder ist zum Vorjahr von 820 auf 843 Mitglieder gestiegen. Die Eigenkapitalquote

von 17,3 % ist gegeniiber dem Vorjahreswert von 16,7 % um 0,6 % gestiegen.

Es bestehen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten von TEUR 30.943 und Verbindlichkeiten
gegeniber anderen Kreditgebern von TEUR 2.074. Die Verbindlichkeiten gegentber anderen Kredit-
gebern beinhalten Darlehen der Stadt Pfungstadt von TEUR 152, die Annuitatsbeihilfen der Stadt
Pfungstadt von TEUR 849 (laut Aufstellung), sowie Darlehen privater Darlehensgeber von TEUR
1.050. Die Darlehen gegenuber Banken und anderen Kreditgebern sind insgesamt um TEUR 534 ho-
her als im Vorjahr. Laut Darlehensinventar wurden TEUR 1.117 planm&Rig getilgt. Der langfristige
Verschuldungsgrad aus langfristigen Verbindlichkeiten zum Eigenkapital sinkt von 4,49 geringfligig auf

4,33. Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind um TEUR 45 gesunken.

Durch regelméRige Zahlungsstrome war die Liquiditat wahrend des gesamten Jahres sichergestellt.
Die Liquiditat wird Uber den operativen Geschaftsbetrieb gedeckt. Die umfangreichen Bautéatigkeiten

werden Uber langfristige Darlehen finanziert.
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Ertragslage
Nachfolgend wird die Ertragslage nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliedert dargestellt:

31.12.2022 % 31.12.2021 % Differenz
TEUR TEUR TEUR

Umsatzerldse 4.200 100,0 3.989 100,0 211
Erhdhung
an unfertigen Leistungen 34,0 0,8 68,0 1,7 -34
Sonstige betriebliche Ertrage 185 4,4 150 3,8 35
Materialaufwand -1.865 -44.4 -1.705 -42,7 -160
Personalaufwand -364 -8,7 -276 -6,9 -88
Abschreibungen -1.107 -26,4 -1.036 -26,0 -71
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -292 -7,0 -282 -7,1 -10
Zinsergebnis -405 -9,6 -425 -10,7 20
Steuern -116 -2,8 -115 -2,9 -1
Jahresuberschuss 270 6,3 368 9,2 -98

Das Geschéftsjahr 2022 schlief3t mit einem Jahresiberschuss von EUR 270.129,60 nach einem
Jahresuberschuss von EUR 367.678,55 im Vorjahr ab.

Die Umsatzerlése von TEUR 4.200 sind um TEUR 211 hoher als im Vorjahr. Nach wie vor existieren
lediglich modernisierungsbedingte Leerstande. Die Nutzungsentgelte einschliel3lich der Erlésschmaéle-
rungen aus Leerstanden sind um TEUR 169 hoher als im Vorjahr. Die umgelegten Betriebs- und Heiz-
kosten aus dem Vorjahr sind um TEUR 49 gestiegen. Der Anstieg der Nutzungsentgelte ergibt sich
aus den fluktuationsbedingten Erhdéhungen der Nutzungsentgelte, sowie die Erhéhungen der Nut-

zungsentgelte im Bestand.

Der Aufwand aus der Hausbewirtschaftung ist mit TEUR 1.865 um TEUR 160 hoher als im Vorjahr.
Die erfolgten MaRnahmen sind in einem mehrjahrigen Modernisierungs- und Instandhaltungsplan ab-

gebildet.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen belaufen sich auf TEUR 292 und sind um TEUR 10 ge-

genuiber dem Vorjahreswert gestiegen. Dies resultiert im Wesentlichen aus der Erhéhung der Kosten
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fur die Mitgliederversammlung und Verdffentlichung. Im Jahr 2022 betrugen diese TEUR 9, im Vorjahr
TEUR 1.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Die nicht finanziellen Leistungsindikatoren sind fir uns die Einhaltung des langfristigen Modernisie-
rungs- und Ausbauplanes. Daneben sehen wir die stetigen Verbesserungen unserer Wohnanlagen
unter Nachhaltigkeitskriterien (Wirtschaftlichkeit, Nutzerzufriedenheit, Klimaschutz) als wesentliche

Leistungsindikatoren an.

Wir sind davon Uberzeugt, dass diese Aspekte bedeutende Bausteine fir eine zukunftsorientierte Ge-

nossenschaft sind.

Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung in den kommenden Jahren ist als volatil zu bezeichnen. Gleichzeitig
steigen die Anforderungen an die energetische Ertlichtigung unserer Wohngebaude, trotz der bisher

erfolgten groRRen Investitionen, bis zum Jahr 2045 dramatisch an.

Um dies meistern zu kénnen, und trotzdem noch den Zielen unserer Satzung nach bezahlbarem
Wohnraum gerecht werden zu kénnen, haben wir Ende 2022 unsere Satzung umgestellt. Die Star-
kung des Eigenkapitals und die Mdoglichkeit unserer Mitglieder, sich an der Entwicklung unserer Ge-

nossenschaft zu beteiligen sind die wesentlichen Anderungen.

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2022 wie auch in den Vorjahren auf Wirtschaftlichkeit und
Risikovorsorge gesetzt. Im Hinblick auf die sich stark entwickelnden Nebenkosten und die Bedrohung
durch den Klimawandel sind auch zuklnftig Anstrengungen im Bereich des Energiesparens und der
Verwendung von regenerativen Energien wichtig. Unsere Genossenschaft treibt dies auf lokaler Ebe-
ne voran. Die geringeren Energieverbrauche verbunden mit modernen Wohnungsausstattungen in
ansprechenden Wohnanlagen stellen sicher, dass die Wohnungen der Genossenschaft auch weiter-
hin nachgefragt werden. Zur Sicherstellung der wirtschaftlichen Entwicklung, der Planungssicherheit
und der Risikovermeidung wurde eine Datengrundlage erarbeitet, die als Grundlage und Steuerung

unsere Investitionsplanung und die Kosten/Ertragsentwicklung abbildet.

Mit der gesetzlichen Einfihrung einer CO2-Abgabe hat der Gesetzgeber Anforderungen an alle

Wohngebaude (Gebaudeklassen A-G) in Deutschland vorgegeben, mit dem Ziel, bis zum Jahr 2045
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alle Gebaude CO2-neutral herzustellen. Alle Gebaude unserer Genossenschaft erfiillen bereits heute

die gesetzlichen Mindeststandards.

In der Zusammenarbeit mit der Energiegenossenschaft Darmstadt — Dieburg eG (EGO) hat unsere
Wohnungsbaugenossenschaft bundesweit und viel beachtet eine Vorbildfunktion eingenommen, denn
die Mitglieder zweier Birgerorganisationen investieren in Gebaudemodernisierung und energetische
Erneuerung. Nach bereits mehr als 10 Jahren erfolgreicher Zusammenarbeit wurden in unserem Ge-
baudebestand 62% CO2 Ausstol} eingespart.

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes wird stédndig beobachtet. Wir wirken eventuellen Forderungs-
ausfallen durch fruhzeitiges qualifiziertes Mahnwesen und friihzeitiges Gespréach mit den Betroffenen
entgegen. Ebenso nutzen wir alle Méglichkeiten bei anhaltend niedrigen Zinsen, gemeinsam mit den

regionalen Instituten kiinftige Zinsrisiken zu erkennen und entsprechend vorausschauend zu handeln.

Unsere Genossenschaft handelt mitgliederorientiert. Die Strategie unserer Genossenschaft, die be-
stehenden Nutzungsvertrage mdglichst von Erhéhungen zu verschonen, dafir aber im Wohnungs-
wechselfall die Nutzungsentgelte zu aktualisieren, ist bisher gut gelungen. Die aktualisierten Nut-
zungsentgelte liegen deutlich unter den ortsiblichen Vergleichsmieten. Gleichwohl sind wir in der Ver-
pflichtung, allein aus Grinden der Gleichbehandlung unserer Mitglieder stets die Nutzungsentgelte
den tatsachlichen Kostenentwicklungen anzupassen. Dies geschieht durch objektbezogene Auswer-

tung und Entscheidungen in Einzelféllen.

Um anstehende Modernisierungen finanzieren zu kdénnen, wird objektbezogen geplant und evaluiert.
Alle relevanten Gebaudedaten werden erhoben und die erforderlichen Investitionen in Mehrjahrespro-
grammen geplant und evaluiert. Die objektbezogene Zielplanung zur Verbesserung der Gebaudesub-
stanzen und zur deutlichen Wohnwerterhéhung ist Voraussetzung, um steigende Instandhaltungskos-

ten zu vermeiden.

Ausblick fur das Geschéaftsjahr 2023

Unser Neubauvorhanden (Abriss und Neubau An der RGmerstral3e 1-3) wurde trotz vorliegender Bau-
genehmigung im letzten Quartal 2022 zunéchst gestoppt. Lieferschwierigkeiten und steigende Finan-
zierungskosten, letztlich eine grof3e Unsicherheit, waren die Griinde. Sobald sich die wesentlichen
Rahmenbedingungen wieder stabilisieren, werden wir die 18 neuen Wohnungen bauen. Unser
Budget sieht fur 2023 die Fortfiihrung des vollstandigen Neubaus der Trinkwasserversorgung, sowie
die Fassadengestaltung in unserer Wohnanlage Am Hintergraben 3 — 7 vor. Ebenso werden die Bal-
konanlagen an den Geb&auden GoethestraRe 73 — 85 erneuert. Wir haben fur die kommenden 3 Jahre

die grundhafte Erneuerung von 20 abgewohnten Wohnungen jahrlich vorgesehen. Unser Ausstieg aus
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der Gasversorgung wird konsequent weitergefiihrt. Dieses Jahr wird die WeserstraBe 3-5, Goe-
thestral3e 54, Bichnerweg 11 A und die Adam-Schwinn-Stral3e 1-3 auf regenerative Energie umge-

stellt.

Das energetische Modernisierungsprogramm in Zusammenarbeit mit der Energiegenossenschaft
Darmstadt-Dieburg eG wird konsequent weiterverfolgt. Mit diesen MaRnahmen setzen wir Schritt fur
Schritt unsere Klimaschutzziele um. Der Ausstieg aus Gas und die Versorgung durch regenerative

Energie spart unseren Mitgliedern dauerhaft die CO2 Besteuerung.

Die Unternehmensphilosophie unserer Genossenschaft, sowohl neue Wohnungen fiur altere Perso-
nen, als auch durch Umzug freiwerdende gréere Wohnungen wieder jungen Familien anbieten zu
konnen, ist erfolgreich. An allen MaBnhahmen und an den Entscheidungen sind die betroffenen Mit-

glieder beteiligt. Hierdurch kénnen wir nahezu konfliktfrei unsere Wohnanlagen verbessern.

Die aktuelle Entwicklung der Energiepreise trifft unsere Mitglieder bei den Wohnkosten direkt. Wir sind

deshalb froh, bereits frithzeitig mit dem Ausstieg aus Ol und Gas begonnen zu haben.

Wir werden laufend die Entwicklung beobachten, um den Betrieb und die Liquiditdt unserer Genos-
senschaft sicherzustellen. Inwieweit wir in der Lage sein werden, unser laufendes Modernisierungs-
programm umsetzen zu kdnnen, bleibt abzuwarten. Wir agieren hier vorsichtig und treffen Entschei-
dungen zur Risikovorsorge. Die Mitglieder sind laufend informiert und wir achten darauf, dass die Ver-
sorgung unserer Mitglieder soweit als moglich garantiert wird.

Pfungstadt, den 27. Marz 2023

Der Vorstand

Harald Polster Thorsten Baier Nico Eichelbaum



