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N AC I_l I_l ALT' G E S Erstellung CO,-Bilanz in Umsetzung Klimapfad ab

BAUEN FUR 707 7024

DIE ZUKUNFT
w2035 2040

mit Okonomischem klimaneutraler Bestand klimaneutraler Bestand

Weitblick und sozialer in Stuttgart im restlichen Baden-Wdurttemberg
Verantwortung, das

ist die groRte Heraus-

forderung, die Wl.r als Ein aktuelles Ein projektiertes Ein potenzielles
Genossenschaftin Neubau- Neubau- Neubau-
den ndchsten Jahren vorhaben vorhaben vorhaben
bewdltigen missen mit mit mit ca.

16 8 20

Wohnungen Wohnungen Wohnungen
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Im Boskoopweg bauen wir 16 Wohnungen

in Holzhybridbauweise. Dabei liegt der natir-
liche Baustoff Holz voll im Trend. Er sorgt nicht
nur fUr ein angenehmes und gesundes Raum-
klima, sondern er ermoglicht uns auch, 6kolo-
gisch und ebenso klimaneutral zu bauen.

Mit Ressourcen bewusst umzugehen, Energie
einzusparen und den CO,-Ausstol zu
reduzieren gehort zu den zukunftsweisenden
Klimazielen und MaBnahmen.

Um Ressourcen zu schonen und maoglichst
klimaschUtzend zu arbeiten, hatten wir mit
FingerHaus einen idealen Partner, der die
Holzbauteile bei sich im Werk vorfertigt und
dann auf die Baustelle liefert.

01 Nachhaltiges Bauen fiir die Zukunft Neubavu im Boskoopweg, Ostfildern 09
02 Genossenschaft Nachhaltige und klimaneutrale Zukunft -
03 Lagebericht Uber Generationen hinweg

04 Jahresabschluss

Wohnungen in
Holzhybridbauweise

" O ; 4 m2 Wohnfldche
([
2 Stellplatze in TG

§

e

Anlieferung und Aufbau von vorgefertigten
Holzbauteilen

Planung:

Projekt GmbH

Generalunternehmer:

Mork Immobilien GmbH

- Wohnungstypen:
1- bis 4-Zimmer-Wohnungen
ca. 40-90 m2 Wohnfldche

- Energetischer Standard:
KfW 55

- Warmeerzeugung:
Fernwarme

- Besonderheiten:
FuBbodenheizung, Aufzug,
Terrasse oder Balkon

Unverbindliche Illustration, unmaBstéblich
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Nachhaltige und klimaneutrale Zukunft -
Uber Generationen hinweg

Der soziale Auftrag einer Genossenschaft, Das langfristige Ziel der GWF ist es, bis spdtes-

dkologisches und nachhaltiges Handeln tens 2040 einen klimaneutralen Immobilien-

unter Beachtung dkonomischer Aspekte, alle bestand zu bewirtschaften. Hierzu wird die

diese Themen in Einklang zu bringen ist eine GWEF in 2023 eine CO,-Bilanz erstellen und den Klimaneutraler
groBe Herausforderung, mit der sich die Gebdudebestand auf Umsetzung der Klima- Immobilienbestand
GWEF seit 2022 beschaftigt. Klimaschutz und neutralitdt analysieren. Als Resultat daraus bis spdtestens
nachhaltiges Handeln sollen nicht mehr nur werden die Klimaziele bzw. ein Klimapfad

leere WorthUlsen sein, sondern im taglichen der GWF definiert, der die dkologischen, aber 2 O 4 O
Handeln bei der GWF umgesetzt werden. auch die 6konomischen Aspekte beachtet.

Leinfelden-Echterdingen,
LilienthalstraBe 10 + 12

" NACHHALTIGE UND
KLIMANEUTRALE

Leinfelden-Echterdingen,

Analyse des Bei den Bestandsgebduden werden wir die Fohenstavfenstrae ¢ + /1
Gebdudebestands technischen Voraussetzungen der Klima-
auf Umsetzung der neutralitdt durch ModernisierungsmaBnahmen
Klimaneutralitét in an den Heizungen, den GebdudehUllen und
den Fenstern schaffen. Dabei sind stets die
2 O 2 3 notwendigen Energieeinsparungen und die
Nutzung von regenerativen Energien im Blick

zu behalten.



12 GWF-Jahresbericht 2022

GENOSSEN-
SCHAFT

,Ein Garant fir nach-
haltige Entwicklung.
Die Genossenschafts-
idee hat sich seit
Jahrzehnten zu
einer erfolgreichen
Unternehmensform
entwickelt, ist krisen-
fest und es entstehen
immer wieder neue

Impulse und Ideen.”

Eva Votteler

EERAre
ERerr

23
2=t

Assistentin des
Vorstands

s

£ i
L
iiiiitiat
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e
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02 Genossenschaft

Immobilienbestand insgesamt: davon zum
31. Dezember 2022:
993 Wohnungen
7 Gewerbeeinheiten
534 Garagen/
Stellplatze

®
Wohn- und Gewerbeeinheiten
Anzahl Mitglieder: Leerstandsquote:

1167

Vorjahr: 1148 Mitglieder

0,3 %

Vorjahr: 0,3 %

Der Schwerpunkt
unseres Wohnungs-
bestands befindet
sich in Leinfelden-
Echterdingen und in
Stuttgart.

Standorte
in Baden-
Wdirttemberg

67971

Gesamtwohn- und -nutzflache

Davon entfallen 941 m2
auf Gewerbeeinheiten
und 47.030 m2 auf
Wohneinheiten bei einer
durchschnittlichen
WohnungsgroRe von
67,5 m2.
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BERICHT DES VORSTANDS

Von links:

Siegfried Lorenz
Vorstand

Hermann Wohlfarth
Vorstand

Michael Schdfer
Geschdftsfuhrender
Vorstand

,Mit Tradition und neuen Ideen
in die Zukunft!"

Als Wohnungsgenossenschaft stellen wir uns den unterschiedlichsten Heraus-
forderungen: Wir bauen und sanieren Hduser, vermieten Wohnungen und
schaffen lebenswerte Quartiere, so dass allen Altersgruppen ein angenehmes
Zuhause geboten wird, und das am besten ein Leben lang!

Dabei ist es ebenso wichtig, den Wandel zu erkennen, mit der Zeit zu gehen
und die Zukunft fir die ndchsten Generationen mitzugestalten.

Bericht des Vorstands
02 Genossenschaft

Die GWF nimmt den Klimaschutz als eine der gréBten gesellschaftlichen Heraus-
forderung wahr. Wir haben uns auf den langen Weg gemacht, unseren Immobilien-
bestand mdglichst klimaneutral zu gestalten. Kinftige Neubauten werden dies
ohnehin sein miUssen. Aber auch als Unternehmen haben wir uns zum Ziel gesetzt,
deutlich nachhaltiger zu agieren. Hierfir werden wesentliche Arbeitsprozesse
untersucht und angepasst.

2022 war fur die Wohnungswirtschaft ein Jahr des Umbruchs! Angefangen

bei abrupten Férderstopps der Wohnungsbauférderungen durch die deutsche
Bundesregierung, gefolgt vom Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine

und den damit einhergehenden gravierenden gesellschaftlichen und sozialen
Umwalzungen, aber auch den massiven Energiepreis- und Baukostensteigerun-
gen und den verschdrften Material- und Lieferengpdssen. Die Auswirkungen
spUren wir alle taglich und eine Ruckkehr in die Normalitdt ist leider noch nicht
absehbar.

Nicht nur, aber gerade auch deshalb soll wirtschaftliches Handeln im Einklang
mit sozialer und 6kologischer Verantwortung und bezahlbarem Wohnraum in
lebenswerten und vielfaltigen Quartieren auch in den kommenden Jahren eine
Kernaufgabe unserer Genossenschaft sein.

Wir mochten allen unseren Geschdftspartnern fUr das Vertrauen und die Zusam-
menarbeit danken.

Mit unserem Geschdftsbericht méchten wir unser Tun und Handeln transparent
machen und Ihnen das Jahr 2022 vorstellen!

Wir winschen lhnen viele interessante Eindricke beim Durchbl&ttern und Lesen.

Der Vorstand:
e | 4 ”
//2 G, A
Michael Schdéfer Siegfried Lorenz Hermann Wohlfarth
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Andreas Strobel
Aufsichtsrats-
vorsitzender

,Jmmer soll nach Verbesserung des
bestehenden Zustands gestrebt
werden, keiner soll mit dem Erreichten
sich zufriedengeben, sondern stets
danach trachten, seine Sache noch
besser zu machen/

Zitat von Robert Bosch, 1940

02 Genossenschaft Bericht des Aufsichtsrats

In der am 24. Mai 2022 durchgefUhrten Mitgliederversammlung fir das Geschafts-
jahr 2021 wurde dem Vorstand und dem Aufsichtsrat Entlastung fir die Jahres-
abschlisse 2020 und 2021 erteilt. Erstmalig konnte die Verbandsprifung fir das
Jahr 2021 bereits vor der Mitgliederversammlung stattfinden, so dass beide
AbschlUsse zur Abstimmung vorlagen.

Die in der Mitgliederversammlung turnusmdfBig ausgeschiedenen Aufsichtsrats-
mitglieder Dr. Bernhard Hegemann und Andreas Hoffmann wurden jeweils fir

eine weitere Wahlperiode von drei Jahren wiedergewdhlt.

Bei der Konstituierung des Aufsichtsrats wurden folgende Amter festgelegt:

Vorsitzender Andreas Strobel

Stv. Vorsitzende Kristin Schwarz
SchriftfGhrerin Jenny Minieur

Stv. SchriftfUhrer Andreas Hoffmann
Revisionsausschuss Dr. Bernhard Hegemann

Martina de la Rosa
Kristin Schwarz

Der Aufsichtsrat hat sich im abgelaufenen Geschdéftsjahr eingehend und regel-
mdaBig mit der Lage und der Strategie der GWF befasst. In mehreren Sitzungen
hat er seine Aufgaben gemdaR der Geschdftsordnung fir den Aufsichtsrat wahr-
genommen und sich von der OrdnungsmaRigkeit der GeschdftsfUhrung des
Vorstands Uberzeugt.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat stets aktuell und umfassend Gber alle fir das
Unternehmen bedeutsamen Fragen der Planung und Geschdftsentwicklung sowie
die moglichen Chancen und etwaigen Risiken schriftlich und mindlich in fonf
gemeinsamen Sitzungen informiert.

Der Aufsichtsrat hat Punkte, die die Zustimmung des Aufsichtsrats erforderten,
durch vorangegangene schriftliche Vorlagen geprift und die entsprechenden
BeschliUsse gefasst.

Insbesondere hat der Aufsichtsrat im vergangenen Jahr Uber den Jahresabschluss
2022, den Wirtschaftsplan 2023 sowie die Investitionsprogramme und deren
Umsetzung beraten und beschlossen und hat sich ebenso mit Themen der
Hausbewirtschaftung und Digitalisierung befasst. In alle wichtigen Entschei-
dungen und anstehenden Entwicklungen, die von grundlegender Bedeutung fir
die Genossenschaft waren, wurde der Aufsichtsrat unmittelbar und frihzeitig

17
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eingebunden. Der Aufsichtsratsvorsitzende stand auch zwischen den Sitzungster-
minen mit dem Vorstand in regelmdBigem Kontakt und hat sich Gber aktuelle Ent-
wicklungen der Geschdftslage und die wesentlichen Geschdftsvorfdlle informiert.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses sowie des Lageberichts 2022
wurde durch den Prifungsverband vbw (Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.) durchgefUhrt. Die Prifung ergab,
dass die Finanzlage der Genossenschaft geordnet ist. Es wurde ein uneinge-
schrdnkter Bestdtigungsvermerk erteilt und die OrdnungsmdRigkeit der Geschafts-
fuhrung gemdB § 53 GenG festgestellt.

An einer Aufsichtsratssitzung hat der Wirtschaftsprifer teilgenommen und Gber
den PrUfungsverlauf sowie das Prifungsergebnis berichtet. Nach eingehender
Prifung hat der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss 2022 und dem Gewinnver-
wendungsvorschlag zugestimmt. Er empfiehlt der Mitgliederversammlung, diesen
Jahresabschluss festzustellen und der vorgeschlagenen Gewinnverwendung
zuzustimmen.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand war von einem offenen,
transparenten und konstruktiven Austausch gepragt. Der Aufsichtsrat empfiehlt
der néchsten Mitgliederversammlung, dem Vorstand fir das Jahr 2022 Entlastung
zu erteilen.

AuBerdem fand vom 7. bis 20. Mai 2022 eine Datenschutzprifung der WTS
(Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH) statt. Uber das Ergebnis der
Datenschutzprifung wurde der Aufsichtsrat informiert. Die Datenschutzprifung
bestdtigt die Einhaltung der Vorgaben der Datenschutz-Grundverordnung und
hat einzelne Empfehlungen ausgesprochen

Die GWF konnte fur das Geschdftsjahr 2022 ein zufriedenstellendes Ergebnis
erzielen und die Geschdftsentwicklung der vergangenen Jahre fortfUhren. Der
Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie dem Vorstand
fur die vertrauensvolle und kooperative Zusammenarbeit.

Stuttgart, im April 2023

gl

Andreas Strobel
Aufsichtsratsvorsitzender

02 Genossenschaft Bericht des Aufsichtsrats

»2Auch in 2022 erfolgte eine
sehr transparente und
vertrauensvolle Zusaommenarbeit
mit dem Vorstand/

Von links:

Andreas Strobel
Vorsitzender

Martina de la Rosa
Revisionsausschuss

Andreas Hoffmann
Stv. SchriftfUhrer

Kristin Schwarz
Stv. Vorsitzende
Revisionsausschuss

Dr. Bernhard Hegemann
Revisionsausschuss

Jenny Minieur
SchriftfGhrerin
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UNTERNEHMEN

Gebdudebestand

El Stuttgart

B Leinfelden-
Echterdingen

E Ostfildern

Unsere Mietwohnungen

Die GWF ist in Baden-Wirttemberg an
elf Standorten mit 993 Wohneinheiten und
sieben gewerblichen Einheiten vertreten.

GWF-Jahresbericht 2022

1 Schwébisch
Gmind

B Goppingen

B Kirchheim
unter Teck

Reutlingen
Bad Urach
Ulm

Rottweil

BEERARN

Unsere Bauvorhaben

Ein Bauvorhaben in Ostfildern befindet
sich seit 2022 im Bau, die Fertigstellung
ist fUr den Herbst 2023 geplant.

Sechs weitere Wohnungen entstehen

in 2023 durch den Ausbau von
Dachgeschossen in Stuttgart-Degerloch
und Stuttgart-Fasanenhof.

Friedrichshafen

02 Genossenschaft

Unternehmen

Beteiligungen und Mitgliedschaften der GWF

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

GdW - Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V.

www.gdw.de

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

STUTTGART

Marketinginitiative der Wohnungsbau-
genossenschaften Stuttgart
www.wohnungsbaugenossenschaften.de

P\ N

AGV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

AGV Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
www.agv-online.de

AR B i
R G [

Degerlocher
Frauenkreis e.V.

Biirgerverein

Degerlocher Frauenkreis e. V.
www.degerlocherfrauenkreis.de

Die Wohnungswirtschaft
Baden-Wiirttemberg

vbw - Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V.
www.vbw.de

W)

Integrative Wohnformen e.V.

Verein Integrative Wohnformen e.V,,
Stuttgart
www.integrative-wohnformen.de

Gewerbe- und Handelsverein
Degerloch e.V.

Gewerbe- und Handelsverein e. V.,
Degerloch
www.degerloch.info/ghv-vereins-news

INITIATIVE
WOHNEN.2050

Initiative Wohnen.2050
www.iw2050.de


http://www.gdw.de
http://www.vbw.de
http://www.wohnungsbaugenossenschaften.de
http://www.integrative-wohnformen.de
http://www.agv-online.de
http://www.degerloch.info/ghv-vereins-news
http://www.degerlocherfrauenkreis.de
http://www.iw2050.de

Das Logo der GWF im Wandel

Die GWF zeigt sich ab Mai 2023 in

neuem Design.

Waren im bisherigen Logo verspielte Bau-
klétzchen in Form eines Hauses mit Dach und
Grunflachen zu erkennen und dazu strahlte
die Sonne, so setzt die GWF in der Zukunft
auf klare, deutliche Formen. Die vier Farben
werden uns weiter begleiten. Diese stehen
fur klare Rahmenbedingungen, Tradition,
Bestdndigkeit und Sicherheit.

Sie stehen aber auch fur

- Mitglieder, Aufsichtsrat, Vorstand und
Mitarbeiter

- Mitbestimmung, Toleranz, Vielfalt und
Diversitat

— Chancengleichheit, Fairness, Gerechtig-
keit und Gemeinschaft

- Klimaschutz, Nachhaltigkeit, Wandel,

Digitalisierung

GWF-Jahresbericht 2022

Das Logo zeigt
— ein Haus mit vier Rdumen.

Wohnen ist ein menschliches Grundbedirfnis
und die Sicherstellung eines sorgenfreien
Wohnens ist als Lebensgrundlage existenziell.
Deshalb steht in unserem Logo das Haus als
Symbol im Vordergrund.

Als Wohnungsgenossenschaft beschdaf-
tigen wir uns aber nicht nur mit Wohnungen,
unsere Aufgabe ist es auch, unseren
Genossenschaftsmitgliedern eine gute
Betreuung und einen guten Service zu bieten.
Deshalb unterteilen wir bewusst den Begriff
“Wohnungsgenossenschaft” in die zwei
Bereiche ,Wohnung" und ,Genossenschaft”.

GWF =

Wohnungsgenossenschaft

LWHE

Wohnungs-
genossenschaft

02 Genossenschaft
Unternehmen

Herzlichen Glickwunsch unseren Jubilaren!

(Namentlich wurden nur die Jubilare aufgefihrt, von denen wir das Einversténdnis
zur Veroffentlichung im Geschdftsbericht erhielten.)

25 4

-jahriges Jubildum -jéhriges Jubildum
— Ulrike Notheis - Ingeborg Uetz
- Gerhard Reinhard — lIrene Wesser

Ingrid Schmieder

0 60

-jahriges Jubildum -jéhriges Jubildum

Ralf Zwanzig

— Manfred Fandel
— Helmut Wenzhofer

- Franz Egerndorfer

23
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IMMOBILIENBESTAND

,Durch unsere ModernisierungsmaRBnahmen
bringen wir nicht nur unsere Immobilien
nachhaltig auf einen neuen Stand, sondern
verbessern auch den Wohnkomfort

Anne-
Caroline
Brandenstein

Leiterin Technik

02 Genossenschaft

Bestandsmodernisierung

Stuttgart-Degerloch, LéwenstraBe 80

Der Erhalt des Bestands riuckt immer stérker
in den Vordergrund und damit auch die Be-
standsmodernisierungen. Die GWF Uberprift
seit Jahren den Zustand ihrer Gebdude und
Ubernimmt ModernisierungsmaBnahmen, so-
bald es nétig wird, oder plant ein ausreichen-
des Modernisierungskonzept fir Gebdude,
die den heutigen oder kinftigen Anforderun-
gen nicht entsprechen.

Die GWF fihrt seit Dezember 2021 in der
LéwenstraBe 80 eine umfangreiche Moder-
nisierung im bewohnten Zustand durch. Das
Haus wird energetisch ertichtigt und auf den
Energiestandard KfW 70 gebracht. Anstelle
der bisherigen Gasetagenheizung wird eine
Wdrmepumpe mit Photovoltaik-Unterstitzung
installiert. Eine zentrale Gasbrennwerttherme
unterstUtzt die Warmwasserbereitung.

| 11 ,M!

v 1w
\ =S o I 15\
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Immobilienbestand

Die Fassadenddmmung wird aufgedoppelt,
um eine moglichst hohe Energieeinsparung
zu erlangen. Um der dringend notwendigen
Wohnraumnachfrage gerecht zu werden, wird
das Dachgeschoss mit zwei neuen Wohnun-
gen ausgebaut. Die Kellerfenster mussten
aufgrund ihres Alters ausgetauscht werden,
die Fenster in den Wohnungen entsprechen
bereits dem aktuellen Stand der Technik.

Zukunftsweisend und barrierefrei wird der
Zugang in die Keller stufenfrei Gber eine neu
erstellte Rampe auf der rickwdrtigen Seite
ermoglicht. Neben einer neuen Briefkasten-
anlage rundet im Innenhof eine kleine Sitz-
gruppe fir persénliche Begegnungen das
Erscheinungsbild ab.

MafBnahme

— Energetischer Standard:
KfW 70

— Wdérmeerzeugung:
qumepumpe und PV- Anloge,

Unverbindliche lllustration
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02 Genossenschaft

| i Immobilienbestand

Im Bereich der
Instandhaltung sin|
Andreas Backmul
(links) und Jochen

(rechts) tdtig.

Instandhaltung

Stuttgart-Degerloch, o o e e . Die GWF erhdlt den Servicegedanken

LowenstrafB3e 80 ' . S e : \ : ,rund um das Wohnen" aufrecht:

Dachgechorsmbay: onser R L b Bedrfsabhingiger Ausbau von
e : - : i : — Abstellméglichkeiten fur Rollatoren

und Fahrrader

- Umbau zu seniorengerechten Bddern

- Umgestaltung der MUllplatze

- Neue Briefkastenanlagen

- Neugestaltung von Hauseingdngen

Stuttgart, FriedenaustraBe Stuttgart-Degerloch, Wurmlinger StraBBe
— Erneuerung des Treppenaufgangs — Erneuerung der MUllpl&tze
und der Rampe fir Milltonnen
und Fahrrader, Neubepflasterung der Leinfelden-Echterdingen, Herrenwald-
Millplatze und Aufstellung von straBe/Hainbuchenweg
Fahrradboxen — Erneuerung der Spielplatzanlage

Leinfelden-Echterdingen, KanalstraBe

- Neugestaltung der AuBenanlagen F
und bedarfsabhdngiger Ausbau von
Fahrradboxen

Unverbindliche lllustrationen
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VERANTWORTUNG

,ZU unserer Verantwortung als Wohnungs-
genossenschaft gehort, fUr eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
unserer Mitglieder zu sorgen. Mieter sollen
ein Zuhause finden, in dem sie sich wohlfUhlen,
und das gerne ein Leben lang.

Markus
Polster

Leiter Bestands-
management

02 Genossenschaft

Bestandsmanagement

FUr ein gutes Miteinander haben wir im Jahr
2022 einige Veranstaltungen organisiert
bzw. ermdglicht:

Mieterfeste

- Leinfelden-Echterdingen, Hohen-
staufenstraBe 6 + 6/1

- Leinfelden-Echterdingen, Herrenwald-
straBe 1/ Hainbuchenweg 5

- Stuttgart, FriedenaustraBe

Unsere Mieter in der FriedenaustraBe orga-

nisierten selbst ein Sommerfest. Ein Zeichen

fir eine gute Hausgemeinschaft!

Wohncafé Ehrlichweg in Stuttgart-

Fasanenhof

- Nachbarschaftsfest mit Pasodi und
Flowo-Stiftung

Unser Wohncafé feierte mit Pasodi und

der Fliwo-Stiftung den Hauptgewinn des

Wettbewerbs ,Tag der Nachbarn”

- Lebendiger Adventskalender

Das Wohncafé Ehrlichweg feierte seit langer

Zeit nach Corona wieder einmal den Leben-

digen Adventskalender, den die GWF aktiv

mitgestaltete.

Tag des Nachbarn am 20. Mai 2022
Nachbarschaft ist wichtig und gute Nach-
barschaft wird anerkannt. Dieses Jahr ging
unsere besondere Anerkennung in die
Béheim- und KelterstraBRe nach Stuttgart-
Heslach.

29

Verantwortung

Bestands-
nagement sorgen
irina Ringe (links)

H Sonja Hoffmann
hts) fur eine inten-
e Betreuung unserer

ch zukinftigen)
bter und Mitglieder.

In 2022 fanden 88 Mieterwechsel statt. Trotz
eines angespannten Wohnungsmarkts in den
Ballungsgebieten, der mit einer problemlosen
Weitervermietung von freiwerdendem Wohn-
raum im GWF-Bestand einhergeht, nehmen
unsere Mitarbeiter die von den ausziehenden
Mietern angegebenen Kindigungsgrinde
auf und werten diese aus. Eine sorgfdltige
Analyse der Kindigungsgrinde hilft der GWF
dabei, die Bedirfnisse der Mieter kinftig
frohzeitig zu erkennen und entsprechend
unterstUtzende MaBnahmen, wie beispiels-
weise einen Umzug in eine bedarfsgerechte
Wohnung im GWF-Bestand, anbieten zu
koénnen. Denn je nach Lebensphase dndern
sich auch die Anspriche an die angemieteten
vier Wande als sozialer Lebensmittelpunkt
und emotionaler Ruckzugsort.
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,Soziale Verantwortung
ist auch im Genossen-
schaftsgedanken
verankert.

SPENDENSCHECK

Fnfhundert o

i
;‘;‘;’,‘”":vw%;"" .v
4 Stuoan

Von links:

Michael Schdéfer
Vorstand der GWF

Nina Weigl
Vorstéindin des
Vereins Integrative
Wohnformen
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Spenden und soziales
Engagement

Degerlocher Frauenkreis e. V.

Der Degerlocher Frauenkreis e. V. fordert ins-
besondere die Jugendarbeit und -betreuung
und unterstUtzt unter anderem die Alten-
pflege und -betreuung durch Mitwirkung und
Errichtung, Ausbau und Unterhaltung von
Begegnungsstdtten. Der DFK ist Betreiber
des Wohncafés in Stuttgart-Degerloch in der
Schottlestrae 12.

Degerloch Hilft e.V.

Mit der Spendenaktion Degerlocher Weih-
nachtshilfe hat die GWF einen Beitrag geleis-
tet, um bedUrftige Menschen auf direktem
Weg vor Ort zu unterstUtzen. Die Weihnachts-
hilfe existiert bereits seit Uber 30 Jahren

SchaPanesen e. V.

Durch eine Geldspende hat die GWF das
Stadtteilfest im Scharnhauser Park in Ost-
fildern ,SchaPa“ unterstitzt.

Integrative Wohnformen e. V.

Der Verein besteht aus elf Wohnungsgenos-
senschaften aus dem Raum Stuttgart mit
dem Ziel, fir das Wohl von hilfebedurftigen
Mieterinnen und Mietern zu sorgen sowie
die Entwicklungen in ihren Wohngebieten
positiv zu beeinflussen.

Eine bedarfsgerechte und generationen-
Ubergreifende Quartiersentwicklung ermog-
licht ein langes selbstdndiges Leben in den
eigenen vier Wanden.

Im Namen der GWF Ubergab Michael Schafer
symbolisch einen Scheck an Nina Weigl.

Aktionsbiindnis Katastrophenhilfe -
Notfallhilfe Ukraine

Das Bundnis leistet Kindern, Frauen und
Mdannern aus der Ukraine humanitdre Hilfe
und ist seit dem ersten Tag des Kriegs im
Einsatz.

02 Genossenschaft

Soziales und 6ffentliches
Engagement

#WineMoms:
Wenn Miitter Trog
} Alkohol suchen
Besorgniserrege
Jugendliche raud
wieder deutlich

,Happy High* m
HHC:

Neuer psychoak]
Cannabis-Wirks

Schulen

- Jugendhilfe

Die GWF sponsert der Leonhardt-Realschule
in Degerloch Broschiren rund um das Thema
,Sucht“. Wir hoffen, damit einen Beitrag zu
leisten, die Jugendlichen bei der Aufklarungs-
kampagne zu unterstitzen.

Verantwortung

Sportvereine

— TV Echterdingen 1892 e.V. - JugendfuBball
— FV Germania Degerloch 1897 e. V.

— HTC Stuttgarter Kickers e. V.

Die Sportvereine bendtigen fir geplante
Events, fir ihre Kinder- und Jugendarbeit

etc. Sponsoren. Durch Sponsoring engagiert
sich die GWF in Leinfelden-Echterdingen

und Stuttgart-Degerloch.

Patenschafts-
Urkunde

GWF Wohnungsgenossenschaft eG
Albstrape 60
70597 Stuttgart

unterstiitzt mit der Patenschaft
die Initiative "Babynotarztwagen Felix".

Pierre-Enric Stejiger
Président

Winnenden, den 14. April 2022

0 i Steiger Stiftung

WIR HELFEN LEBEN RETTEN

Bjorn Steiger Stiftung

Damit den Frih- und Neugeborenen in Not
frOhzeitig geholfen werden kann, unterstitzt
die GWF seit einigen Jahren die Initiative
,Babynotarztwagen Felix“ durch die Uber-
nahme einer Patenschaft.
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,Die Planung der
wirtschaftlichen
Aktivitdten und deren
Uberwachung initiiert
MaBnahmen und
erstellt Entscheidungs-
hilfen fUr die Zukunft.
Durch Kennzahlen
werden Anforderungen,

Chancen und Risiken

erkannt”
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Baubeginn bei

33

6.689 TEUR

Gesamtinvestitionen
Vorjahr: 4.326 TEUR

Wohnungen
Vorjahr: 9 Wohnungen 4 6 2 é
) €/m2p.a.

Instandhaltung
Vorjahr: 40,49 €/m2 p. a.

3140

Instandhaltungsvolumen
Vorjahr: 2.758 TEUR

davon
laufende Instandhaltung:
971 TEUR

Vorjahr: 494 TEUR

geplante Instandhaltung:
1.352 TEUR

Vorjahr: 864 TEUR

Instandhaltung bei Wohnungswechsel:
816 TEUR

Vorjahr: 1.400 TEUR

10

Voll- und Teilzeitbeschdaftigte

13

geringfigig Beschaftigte

23

Mitarbeiter insgesamt
Vorjahr: 25 Mitarbeiter insgesamt
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHER BERICHT

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land war im Jahr 2022 vor allem gepragt
von den Folgen des Kriegs in der Ukraine,

zu denen extreme Energiepreiserhdhungen
zdhlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte
Material- und Lieferengpdsse, massiv stei-
gende Preise fUr weitere GUter wie beispiels-
weise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie
der Fachkraftemangel und die andauernde,
wenn auch im Jahresverlauf nachlassende
Coronapandemie. Trotz dieser nach wie vor
schwierigen Bedingungen konnte sich die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt
gut behaupten.

-2,3 %

Bruttowertschopfung in der Bauwirtschaft
im Jahresmittel 2022

Die derzeitige konjunkturelle Entwicklung ist
allerdings mit hohen Risiken behaftet: Im
Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen
fir eine schnelle Losung. Die Bemihungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen
der Europdischen Union (EU) und der Russi-
schen Foderation zu trennen, dauern an.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die infla-
tiondren Tendenzen noch lédnger anhalten.
Zwar wird fir die kommenden beiden Jahre
eine AbkUhlung der Inflation prognostiziert,
doch kénnten weitere Schocks bei den Ener-
gie- und Lebensmittelpreisen die Gesamt-
inflation I&nger hoch halten. Dies kénnte sich
auch auf die Kerninflation auswirken und
somit eine restriktivere geldpolitische Reak-
tion rechtfertigen.

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleis-
tung deutlich ein, nachdem bereits im Vorjahr
durch die steigenden Baukosten und Material-
engpdsse die Bruttowertschdépfung im Bau
leicht zurickgegangen war. Material- und
Fachkraftemangel, hohe Baukosten, zuneh-
mend schlechtere Finanzierungsbedingungen
sowie die bereits im Jahr 2021 angefangene
und in 2022 fortgesetzte Stérung der inter-
nationalen Lieferketten fUhrten zu einer
spirbaren Investitionszurickhaltung und
Stornierungen. Die Bruttowertschépfung in
der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um
2,3 % zurick.
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Bruttowertschopfungsanteil der Inmobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschopfung 2022, nominal

3.489

Mrd. Euro

59,4 %

23,4 %

10,0 %

6,0 %

B 13%

Dienstleistungen ohne
GrundstUcks- und Wohnungswesen

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

Grundsticks- und Wohnungswesen
Baugewerbe

Landwirtschaft

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen;
Bruttowertschopfung zuziglich Steuern, abziglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

© GdW-Schrader - Januar 2023

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

FUr gewohnlich erreicht die Wachstumsrate
der Grundstucks- und Wohnungswirtschaft
nur moderate Werte und ist zudem nur ge-
ringen Schwankungen unterworfen. Gerade
diese Bestdndigkeit begrindet die stabili-
sierende Funktion der Immobiliendienst-
leister fUr die Gesamtwirtschaft. Nominal
erzielte die Grundsticks- und Wohnungs-
wirtschaft 2022 eine Bruttowertschépfung
von 349 Milliarden Euro.

Milliarden Euro Bruttowertschopfung
der GrundstUcks- und Wohnungswirtschaft
2022, nominal
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Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der
Arbeitsmarkt bislang von den wirtschaftlichen
Herausforderungen der Energiekrise und der
hohen Inflation relativ unbeeindruckt. Die
Erwerbstdtigkeit stieg 2022 sogar auf den
bislang héchsten Stand seit der Wiederver-
einigung.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022
von durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbs-
tatigen 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 Beschdftigung nahm im
Jahr 2022 unter anderem durch die Zuwande-
rung ausldndischer Arbeitskrafte, besonders
aus der Ukraine, zu. Hinzu kam eine steigende
Erwerbsbeteiligung der inléndischen Bevél-
kerung, insbesondere von weiblichen und
Glteren Erwerbspersonen. Diese positiven
Effekte Uberwogen den ddmpfenden Effekt
des demografischen Wandels.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland

GWF-Jahresbericht 2022

Entsprechend der positiven Beschaftigungs-
lage ist die Zahl der Arbeitslosen im Jahres-
durchschnitt 2022 um 195.000 Personen
gesunken. Dies entspricht einem Rickgang
um 7 %. Die Arbeitslosenquote - bezogen auf
alle zivilen Erwerbspersonen - betrug 5,3 %.
Im Jahr 2021 hatte sie noch 5,7 % erreicht.

Trotz der hohen Nettozuwanderung ist der
Fachkraftemangel in Deutschland immer mehr
zum fldchendeckenden Problem geworden,
das nahezu alle Wirtschaftsbereiche und
Regionen betrifft. So ermittelte das ifo-Institut
im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im

Juli 2022, dass bei knapp 50 % der Unter-
nehmen in Deutschland die Geschdftstatigkeit
vom Fachkraftemangel behindert wird.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass
sich der Fachkraftemangel seit 2009 deutlich
erhdht hat. Angesichts des demografischen
Wandels diurfte die Arbeitskrafteknappheit
auch in Zukunft eine groBe Herausforderung
fur die deutsche Wirtschaft darstellen.

in 1.000 Personen
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Zuzige, === FortzUge und Nettozuwanderung 1960-2022/23 Trendwende Zuwanderung
bei Zuwanderung in 2023 bei gut

ab 2010 4650.000 p. a.
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friheres Bundesgebiet; 2022/23 eigene Trendschdtzung
© GdW-Schrader - 19. Januar 2023
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Baupreise fir Wohngebéude 2010-2022
Verdnderungsrate zum Vorjahr

Gesamtwirtschaftlicher Bericht

27% 2,6%

10 % 20% 18% 15%

21 %

16,4 %

91 %

44% 43%
31%
1,6 %

2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Statistisches Bundesamt, Preisindizes fir die Bauwirtschaft, Wohngebdude mit Umsatzsteuer

© GdW-Schrader - 11. Januar 2023

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungs-
kosten als auch die Baupreise haben im
Laufe des Jahres 2022 hohe Steigerungs-
raten verzeichnet. Die Inflationsrate in
Deutschland - gemessen als Verénderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjah-
resmonat - erreichte im Oktober 2022 mit
10,4 % einen historischen Hochststand im
wiedervereinigtem Deutschland. Zum Jahres-
ende schwdchte sich die Preissteigerung
leicht ab, blieb aber auf einem sehr hohen
Stand. Im Jahresmittel haben sich die Ver-
braucherpreise in Deutschland um 7,9 %
erhoht, nach 3,1 % in 2021. Die historisch
hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem
von den extremen Preisanstiegen bei Energie-
produkten und Nahrungsmitteln seit Beginn
des Kriegs in der Ukraine getrieben.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebdu-
den in Deutschland sind im November 2022
um 16,9 % gegeniber dem Vorjahresmonat
angestiegen. Im Jahresmittel lag die Preis-
steigerung nur leicht niedriger bei 16,4 %.
Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise

16,4 %

Steigerung der Baupreise fUr den Neubau
von Wohngebduden 2022 (im Vergleich zum

Vorjahr), im Jahresmittel

seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr
2021 hatte der Preisauftrieb mit 91 % ein
lange nicht mehr gemessenes Niveau erreicht.

War 2021 zundchst die weltweite Nachfrage
nach Baustoffen, die mit Abflauen der Corona-
krise sprunghaft gestiegen war, ausschlag-
gebend fir den erheblichen Preisdruck bei
Baumaterialien, kamen durch den Krieg in
der Ukraine weitere Lieferengpdsse und eine
enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu.
Die Preise fUr Baumaterialien stiegen im
ersten Halbjahr 2022 durchweg in bisher
nicht bekanntem AusmalR. Das Preisniveau
der meisten Baumaterialien liegt nach wie vor
deutlich Gber dem Niveau der Vorjahre.
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Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen
Gewerken des Wohnungsbaus nieder. Im
Jahresdurchschnitt stiegen die Wohnungs-
baupreise im Ausbaugewerbe mit 16,6 %
etwas stdrker als die Rohbauarbeiten (16,1 %).
Den groBten Anteil an den Rohbauarbeiten
und auch am Gesamtindex fUr den Neubau
von Wohngebduden haben Betonarbeiten
und Mauerarbeiten. Betonarbeiten sind
gegeniber 2021 um 18,3 % teurer geworden,
Mauerarbeiten um 12,2 %.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preis-
steigerungen bei Baumaterialien und Bau-
preisen, die durch den anhaltenden Krieg in
der Ukraine noch deutlich verstdrkt wurden,
sowie durch steigende Zinsen und verschlech-
terte Finanzierungsbedingungen bei weiter
anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwdrts-
kurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren
2022 erstmals seit sechs Jahren wieder rick-
IGufig und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung
nach mehreren abrupten Forderstopps mit
anschlieBenden deutlichen Verscharfungen
der Forderbedingungen die Forderanfor-
derungen im Laufe des Jahres erheblich
verschlechtert und zudem das Vertrauen in
die Verldsslichkeit der Wohnungsbauforde-
rung untergraben. Dies dirfte im Zusammen-
spiel mit dem deutlich ungUnstigeren Finan-
zierungsumfeld und den hohen Preisen
maBgeblich beigetragen haben zu den hohen
Stornierungsraten im Wohnbau, die seit der
zweiten Jahreshdlfte 2022 zu beobachten
waren.

GWF-Jahresbericht 2022

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinves-
titionen 2022 mit 2 % sogar spurbar stérker
ab als die Bauinvestitionen insgesamt. Jahre-
lang hatte der Wohnungsbau die treibende
Kraft unter den Bausparten gebildet und war
deutlich stdrker als die Gbrigen Baubereiche
gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Woh-
nungsbestdnde flossen 2022 rund 293 Mrd.
Euro. Anteilig konnte der Wohnungsbau
seine Position innerhalb der Bauinvestitionen
nicht halten. 2022 wurden 62 % der Bauin-
vestitionen fUr den Neubau und die Moder-
nisierung von Wohnungen verwendet, leicht
weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen
die Bauinvestitionen Uber alle Immobilien-
segmente 2022 einen Anteil von 13 % des
Bruttoinlandsprodukts.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer wachsenden Bevdlkerung bleibt
der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit
verfigbaren niedrigen Fordermittel, die
steigenden Kreditvergabestandards und die
hohen Baupreise dirften den Wohnungsbau
aber deutlich bremsen. Die zundchst weiter
sinkenden Realeinkommen der Privathaus-
halte erschweren die Finanzierung von Wohn-
bauprojekten zusdatzlich.

Im Jahr 2023 dirften die Investitionen in
Wohnbauten weiter zurickgehen. Die Nach-
frage nach Wohnungsbau ist weiter rick-
|dufig, und auch die Geschdaftsaussichten

der Unternehmen der Grundstucks- und
Wohnungswirtschaft stagnieren auf historisch
niedrigem Niveau. Angebotsseitig behindern
besonders der hohe Fachkraftemangel und
immer noch in einigen Bereichen bestehende
Materialengpdsse die Bauprozesse. Dies fihrt
zu l&ngeren Produktionszeiten und weiteren
Unsicherheiten bei der Kostenkalkulation.
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Insgesamt dirften die Investitionen in
Wohnbauten den Prognosen der Institute
zufolge im laufenden Jahr 2023 um 3,5 % bis
3,9 % einbrechen. Da der Fokus der Férder-
programme der Bundesregierung bislang

auf Sanierungen bestehender Wohngebdude
liegt und die hohen Energiekosten starke

Gesamtwirtschaftlicher Bericht 39

Anreize dafir bieten, dirften sich innerhalb
der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten
des Bestands verschieben. Es ist also mit
einem sehr deutlichen Rickgang der Neu-
bauten und einer anteiligen Verlagerung von
Investitionsmitteln zur Modernisierung von
Wohngebduden zu rechnen.

Anteil der Bauvinvestitionen am Bruttoinlandsprodukt 2022
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2022, nominal

51%

22%

12%

8%

5%

| 2%

Privater Konsum
Konsumausgaben des Staates
Ausristungen und Anlagen
Bavinvestitionen: Wohnungsbau

Bauinvestitionen: Gewerbe/
offentlicher Bau

AuBenbeitrag (Exporte minus Importe)

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Ausristungsinvestitionen inklusive Investitionen

3.858

Milliarden Euro Bruttoinlands-
produkt 2022

in sonstige Anlagen und Lageverdnderungen
© GdW-Schrader - 19. Januar 2023



-4,6 %

fertiggestellte Wohneinheiten 2022,
im Vergleich zum Vorjahr

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000
Wohneinheiten fertiggestellt. Damit setzte
sich mit -4,6 % der Abwadrtstrend bei den
Fertigstellungen, der bereits im Vorjahr ein-
setzte, leicht verstdarkt fort. FUr die Jahre 2023
und 2024 ist ein noch stdrkerer Rickgang

zZU 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
kdnnen. Statt der urspringlich geplanten
61.000 Wohnungen werden die Unternehmen
im Spitzenverband der Wohnungswirtschaft
GdW also knapp 20.000 weniger errichten
kénnen.

GWF-Jahresbericht 2022

Nahezu zwei Drittel der Unternehmen geben
unter anderem die nicht verldssliche (64 %)
und unzureichende (62 %) Férderung der
Bundesregierung als Ursache an. Mehr als
drei Viertel der Wohnungsunternehmen

(79 %) nennen auBerdem die gestiegenen
Materialkosten und ebenfalls mehr als drei
Viertel (76 %) die gestiegenen Finanzierungs-
zinsen. DarUber hinaus schlagen fehlende
Bau- und Handwerkskapazitdten (42 %),
Materialengpdsse (38 %) und gestiegene
Energiekosten (30 %) zu Buche.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt die
Umfrage auch bei den eigentlich geplanten
Modernisierungsvorhaben: Rund ein Funftel
der vorgesehenen Modernisierungsmal-
nahmen (19 %) werden die sozial orientier-
ten Wohnungsunternehmen 2023 und 2024
nicht umsetzen kénnen. Statt der urspringlich
vorgesehenen rund 272.000 Wohneinheiten
werden 53.000 weniger erneuert werden
kdnnen. Von den verbleibenden etwa 219.000
Wohnungen wird wiederum bei einem Finftel
(19 %) der Umfang der MaBnahmen bei der
Modernisierung deutlich reduziert werden
mussen.

FUr ganz Deutschland rechnet die Wohnungs-
wirtschaft mit einem Einbruch der Baufertig-
stellungszahlen im Wohnungsneubau insge-
samt auf nur noch 242.000 Wohnungen fir
2023 und lediglich 214.000 Wohnungen im
Jahr 2024. Damit wirrde die Zahl der neu auf
den Markt kommenden Wohnungen 2023 um
14 % und im Folgejahr um weitere 11 % sinken.
Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen
entfernt sich damit immer deutlicher vom

Ziel der Bundesregierung, rund 400.000 Woh-
nungen 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 Bundes-
regierung schnell MaBRnahmen fir ein Sofort-
programm fir bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen.
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Prognose Bautdatigkeit 2023/2024: deutlicher Einbruch erwartet

41

=== Baugenehmigungen
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Prognose: 2023/2024 rund

118.000

weniger fertiggestellte Wohnungen

als 2021/22
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BERICHT DER GENOSSENSCHAFT

Der Geschdftsverlauf im Jahr 2022 und das
Geschdaftsergebnis der GWF sind insgesamt
zufriedenstellend.

Nach Ricklagenzufihrung in Hohe von
925 TEUR weist die Genossenschaft einen
Bilanzgewinn von 703 TEUR (Vorjahr

945 TEUR) fUr das Geschdftsjahr 2022 aus.
Der Jahresiberschuss betrégt 1.628 TEUR
(Vorjahr 1.225). Das Ergebnis wird in voller
Hoéhe thesauriert und steht somit for
zukUnftige Investitionen in den Immobilien-
bestand der Genossenschaft zur Verflgung.

Der Wohnungsbestand umfasst zum Bilanz-
stichtag 993 Wohnungen, sieben Gewerbe-
einheiten sowie 542 Garagen- bzw. Abstell-
pldtze. Ende 2022 betrug die Gesamtwohn-
und -nutzflache 67.971 m2, wobei die durch-
schnittliche WohnungsgréBe bei rund

67,5 m? lag.

67971 Nk

betrug die Gesamtwohn- und
-nutzfldche 2022

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung liegen mit 8.838 TEUR um 11,6 % Uber
dem Vorjahresniveau von 7.919 TEUR. Dieser
Anstieg resultiert im Wesentlichen aus der
zum 1. Januar 2022 vollzogenen fléchen-
deckenden Mietanpassung und aus inves-
titionsbedingten Mehreinnahmen aufgrund
von ModernisierungsmaBnahmen.

Die Erldsschmdlerungen aus Mieten betragen
57 TEUR (Vorjahr 58 TEUR). Sie beruhen im
Wesentlichen auf umfangreichen Investitionen
zur Erneuerung der Wohnungen bei Mieter-
wechseln.

Im Jahr 2022 verzeichnete die GWF 88 Mieter-
wechsel, damit liegt die Fluktuationsquote
bei 8,8 % (Vorjahr 7,5 %). Sadmtliche frei
gewordenen Wohnungen konnten zeitnah,
nach vorgenommener Wohnungsmodernisie-
rung, wieder vermietet werden. Kurzfristige
fluktuationsbedingte Leerstdnde betrugen
am Jahresende 0,3 % (Vorjahr 0,3 %).

Am 31. Dezember 2022 lagen die Mietforde-
rungen bei 75 TEUR (Vorjahr 16 TEUR), wobei
der wesentliche Teil der Forderungen zum
Stichtag abgerechnete Nebenkosten waren.
In 2022 wurden Forderungen in Hohe von
33 TEUR (Vorjahr 13 TEUR) abgeschrieben.
Das Forderungsmanagement arbeitet
effizient und ist ein wichtiger Bestandteil
der Unternehmensorganisation.

03 Lagebericht

Kindigungsgriinde im Jahr 2022

Bericht der Genossenschaft

Wohnung zu klein
Mieterbezogene/private/familiére Grinde
Arbeitsstelle

Tod des Mieters
Ortswechsel
Alters-/Pflegeheim
Eigentumserwerb

Umzug innerhalb der GWF
Schlechtes Wohnumfeld
Kundigung durch Vermieter
Sonstiges

Wohnung zu groB

Anzahl

12

14

16

Zu den Kiindigungsgrinden gehorten vor
allem die GréBe der Wohnung, familidre
Grinde, ein Wechsel der Arbeitsstelle und
der Tod des Mieters.

Mieterwechsel in 2022



44

Die Vermdgens- und Finanzlage der GWF ist
weiterhin geordnet.

Die Bilanzsumme zum 31.12.2022 betrug
46.903 TEUR und hat sich aufgrund der Inves-
titionstatigkeit trotz Abschreibungen in Hohe
von 889 TEUR gegeniber dem Vorjahr um
3.039 TEUR erhéht.

GWF-Jahresbericht 2022

Das Anlagevermégen der GWF in Hohe
von 43.052 TEUR (rund 92 % des Gesamt-
vermdgens) ist vollsténdig mit Eigenkapital
und langfristigem Fremdkapital finanziert.

Der Aufnahme von ldngerfristigen Darlehen
zur Finanzierung einer NeubaumaBnahme
in Hohe von 1.983 TEUR standen Tilgungen
von 1.277 TEUR gegenUber.

Die Eigenkapitalquote betrdgt wie im Vorjahr
52,9 % und die Anlagenintensitat betragt
91,8 % (Vorjahr 92,1 %).

Vermogensstruktur
In TEUR
2021 2022
Langfristig gebundenes Vermogen 40.396 92 % 43.052 92 %
Kurzfristig gebundenes Vermogen 3.469 8% 3.851 8%
Bilanzsumme 43.865 100 % 46.903 100 %
Kapitalstruktur
In TEUR
2021 2022
Eigenkapital 23.207 53 % 24.801 53 %
Langfristiges Fremdkapital 17.337 39 % 18.199 39 %
Kurzfristiges Fremdkapital 3.321 8 % 3.903 8%

Bilanzsumme 43.865

100 % 46.903 100 %

03 Lagebericht

FUr die Instandhaltung hat die GWF im
Geschaftsjahr 2022 insgesamt 3139 TEUR
(46,26 EUR/m?) ausgegeben, was einer
Steigerung gegentber dem Vorjahr von

381 TEUR bzw. 14 % entspricht. Davon wurden
1.352 TEUR (Vorjahr 864 TEUR) in die geplan-
ten InstandhaltungsmaBnahmen, 816 TEUR
(Vorjahr 1.400 TEUR) fur InstandhaltungsmaB-
nahmen bei Mieterwechsel und 971 TEUR
(Vorjahr 494 TEUR) fur die laufende Instand-
haltung ausgegeben. Somit wurden auch in
2022 rund 42 % der Kaltmieten in die Wert-
erhaltung unserer Wohnungen und Gebdude
investiert.

Um die Ausstattung der Wohnungen zeitge-
mdBen Vorstellungen anzupassen und ener-
getisch zu optimieren, hat die GWF in 2022
im Bauvolumen die in 2021 begonnenen
sieben Wohneinheiten (Vorjahr sieben Wohn-
einheiten) mit einem Investitionsvolumen

von 41 TEUR (Vorjahr 20 TEUR) modernisiert.
Am Jahresende befanden sich sieben Wohn-
einheiten (Vorjahr sieben Wohneinheiten)

in Modernisierung.
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Zusdtzlich hat die GWF im Geschdftsjahr
2022 rund 3.458 TEUR (Vorjahr 551 TEUR) im
Mietwohnungsneubauprogramm investiert.
Im Mérz 2022 konnte mit dem Bau von

16 Wohneinheiten und 22 Garagenstellpldtzen
begonnen werden. Am Jahresende waren
zwei Projekte mit 18 Wohneinheiten im Bau.

Portfolioverdnderungen durch An- und Ver-
kdufe oder Abgdnge durch Neubau- oder
Modernisierungsprogramme wurden in 2022
keine vollzogen.

Weiterhin wurden in die Betriebs- und
Geschdftsausstattung rund 51 TEUR (Vorjahr
112 TEUR) investiert.

Somit hat die GWF in 2022 insgesamt
6.689 TEUR (Vorjahr 4.331 TEUR) in den
eigenen Bestand investiert.
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Die Kapitalflussrechnung zeigt die Verdnde-
rungen der Finanzmittel und die dafir ursdch-
lichen Mittelbewegungen:

Kapitalflussrechnung (DRS 21)

GWF-Jahresbericht 2022
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Folgende Grafik zeigt die Umsatzentwicklung und die Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten

der letzten funf Jahre auf:

In TEUR
31.12.2021 31.12.2022
Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit (operative cash flow) 2.080 3.288
Cashflow aus Investitionstdtigkeit (investive cash flow) -1.344 -3.537
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit (finance cash flow) -738 516
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.975 2.243

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus liquiden
Mitteln zusammen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit reichte aus, den planmdRigen
Kapitaldienst zu finanzieren. Dariber hinaus
konnte ein groBer Teil der Investitionen in
das Anlagevermogen finanziert werden.

Den Cashflow aus der Investitionstdtigkeit
pragten die hohen Investitionen fir Neubau-
ten und Modernisierungen in das Sachan-
lagevermogen.

Aufgrund der im Vergleich zum Vorjahr deut-
lich héheren Investitionen mussten Darlehens-
mittel zur Finanzierung aufgenommen werden.
Die Darlehensaufnahmen Uberstiegen die
Tilgungen um rund 693 TEUR.

Insgesamt fUhren die Verdnderungen zum
Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 zu einem
Aufbau des Finanzmittelfonds um rund
268 TEUR auf 2.243 TEUR.

Das Investitionsprogramm der GWF wird,
insgesamt betrachtet, teilweise aus dem
Cashflow bedient und muss durch Auf-
nahme von Kreditmitteln, vor allem durch
zinsginstige Fordermittel, ergdnzend finan-
ziert werden. Eventuell weiter notwendige
Finanzierungsmittel sind am Kapitalmarkt
beschaffbar.

Die GWF misst der Diversifikation von Zins-
bindungsfristen einen hohen Stellenwert
bei, damit werden Prolongationsspitzen
vermieden.

Die Finanzlage ist weiterhin geordnet. Im
Geschdaftsjahr konnten samtliche Zahlungs-
verpflichtungen termingerecht erfillt
werden.

Wohn- und
Gewerbe- Umsatzerlése
einheiten in TEUR
1.020 2.000
1.010 8.750
1.000 8.500
990 8.250
980 8.000
970 7.750
960 7500
950 7250
940 7.000

2018

2019 2020 2021 2022

Der JahresUberschuss betragt 1.628 TEUR
(Vorjahr 1.225). Nach Einstellung in die
gesetzliche Ricklage in Hohe von 175 TEUR
(Vorjahr 280 TEUR) und in die anderen Ergeb-
nisricklagen in Héhe von 750 TEUR (Vorjahr
0 TEUR) fur das Geschdaftsjahr 2022 verbleibt
ein Bilanzgewinn in Hohe von 703 TEUR
(Vorjahr 945 TEUR).

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

Verwendung des Bilanzgewinns

Der Vorstand und der Aufsichtsrat schlagen
der Mitgliederversammlung einvernehmlich
folgende Verwendung des Bilanzgewinns
vor:

Ausschittung einer Dividende von 4,0 %

nach § 40 der Satzung auf die am 1. Januar
2022 vorhandenen Geschdftsguthaben von
1.448.160,00 EUR in Hohe von 57.926,40 EUR
sowie Zufihrung des Restes von 645.371,99 EUR
in die anderen Ergebnisricklagen.

Mitarbeiter

Der Personalbestand der GWF betrug am

31. Dezember 2022 inklusive des geschdfts-
fUhrenden Vorstands zehn Mitarbeiter, davon
war ein Mitarbeiter teilzeitbeschdftigt. Zudem
waren zum Bilanzstichtag 13 geringfugig
Beschdaftigte angestellt.

Der Personalaufwand betrug 1162 TEUR.
Hierin ist auch die Zufihrung zu den Pensions-
verpflichtungen in Hohe von rund 221 TEUR
abgebildet. Die Entgelte basieren auf dem
Tarifvertrag der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft.
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JAHRES-
ABSCHLUSS

,Zahlen, Daten, Fakten -
aus dem Ergebnis
sind die wirtschaftliche
Lage und der Erfolg
des Unternehmens
ersichtlich”

Rechnungswesen
und Betriebskosten

04 Jahresabschluss

24.802 reuwr

Eigenkapital
Vorjahr: 23.207 TEUR

52,9

Eigenkapitalquote
Vorjahr: 52,9 %

43.052..

Anlagevermogen
Vorjahr: 40.396 TEUR

46.903..

Bilanzsumme
Vorjahr: 43.865 TEUR

8.840 rewr

Umsatzerlose
Vorjahr: 7932 TEUR

3.298 rew

Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit

Vorjahr: 2122 TEUR
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In EUR
31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
Aktiva
A. Anlagevermégen
I. Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 37.184.207,66 37.955.420,91
2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Geschdéfts- und anderen Bauten 284.820.17 281.630,29
3. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
ohne Bauten 1.411.014,98 1.411.014,98
4. Technische Anlagen und Maschinen 64.210,46 7117519
5. Betriebs- und Geschdftsausstattung 126.303,69 133.345,39
6. Anlagen im Bau 3914758 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 279.669,42 116.080,48
8. Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagevermégen 3.662.555,71 427.000,00

43.051.929,67 40.395.667,24

B. Umlaufvermégen
I Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und
andere Vorrdte
Unfertige Leistungen 1.409.783,63 1.218.277,08
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 75120,98 17.454,66
2. Sonstige Vermégensgegensténde 116.309,26 251.489,07
191.430,24 268.943,73
Il FlUssige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.242.867,99 1.975167,51
3.844.081,86 3.462.388,32
C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

7.287,33 6.530,45

46.903.298,86 43.864.586,01

Bilanz
04 Jahresabschluss
In EUR
31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
Passiva
A. Eigenkapital
I.  Geschdftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 60.060,00 54.810,00
2. der verbleibenden Mitglieder 1.466.430,00 1.448.160,00
— riUckstandige fdllige Einzahlungen auf
Geschdaftsanteile: 0,00 (V). 0,00)
IIl.  Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Rucklage 2.575.000,00 2.400.000,00
— davon aus Jahresuberschuss Geschdftsjahr
eingestellt: 175.000,00 (Vj. 280.000,00))
2. Bauerneuerungsricklage 4.300.000,00 4.300.000,00
3. Andere Ergebnisricklagen 15.697.089,83 14.059180,62
— davon aus Jahresuberschuss Geschdftsjahr
eingestellt: 750.000,00 (Vj. 0,00)
— davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: 887.909,21 (V. 662.563,66)
22.572.089,83 20.759.180,62
IIl.  Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 1.628.298,39 1.224.575,61
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen 925.000,00 280.000,00
703.298,39 944.575,61
24.801.878,22 23.206.726,23
B. Rickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 2.004.284,00 1.823.944,00
2. Sonstige Rickstellungen 946.000,00 154.100,00
2.950.284,00 1.978.044,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 17.020.067,37 16.286.256,49
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 35319010 393.896,62
3. Erhaltene Anzahlungen 1.464.611,64 1.443.351,05
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 55.843,59 20.087,52
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 217.094,03 527.71113
6. Sonstige Verbindlichkeiten 40.32991 8.512,97
— davon aus Steuern: 8.955,98 (Vj. 0,00)
19.151136,64 18.679.815,78
46.903.298,86 43.864.586,01
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In EUR
31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 8.838.132,28 7.918.635,78
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.726,64 12.919,72
8.839.858,92 7.931.555,50
2. Verdnderung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundsticken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 191.506,55 92.393,91
Sonstige betriebliche Ertréige 214.065,76 142.297,64
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -4.692.843,25 -4.206.146,54
4.552.587,98 3.960.100,51
5. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehdlter -763.977,04 -704.419,86
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fir Unterstitzung -398.226,60 -335.572,84
— davon fir Altersversorgung:
241.507,16 (V). 197.743,29)
-1162.203,64 -1.039.992,70
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstdnde des Anlagevermégens und Sachanlagen -888.761,67 -940.315,83
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -568.855,96 -443.834,50
— davon fir Verwahrentgelt: 5.330,87 (Vj. 4.045,78)
8. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 4.831,38 36.473,95
— davon aus der Abzinsung: 0,00 (Vj. 0,00)
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -177.056,44 -191.078,02
— davon aus der Aufzinsung: 33.434,00 (Vj. 37.849,00)
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 -510,00
11. Ergebnis nach Steuern 1.760.541,65 1.380.843,41
12. Sonstige Steuern -132.243,26 -156.267,80
13. JahresiUberschuss 1.628.298,39 1.224.575,61
14. Einstellungen in Ergebnisricklagen
a) in die gesetzliche Rucklage -175.000,00 -280.000,00
b) in die anderen Ergebnisricklagen -750.000,00 0,00
-925.000,00 -280.000,00
Bilanzgewinn 703.298,39 944.575,61

Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang
04 Jahresabschluss

ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Die GWF Wohnungsgenossenschaft eG (kurz: GWF) mit dem Sitz in Stuttgart ist beim Amts-
gericht Stuttgart unter der Nummer GnR 187 eingetragen.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB), den einschlégigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der
Satzung.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen
der Verordnung Uber Formbldtter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (in der aktuellen Fassung vom 17. Juli 2015) sowie dem HGB. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemdfB § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.
Die groBenmdBigen Erleichterungen der §§ 2740 und 288 Abs. 1 HGB wurden teilweise in
Anspruch genommen.

Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses einschlieBlich
Vorwegzuweisungen zu den Ergebnisricklagen aufgestellt.

Die GWF ist gemdB § 267 Abs. 1 HGB eine kleine Genossenschaft.

Geschdftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt worden:

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensgegensténde des Anlagevermogens
werden zu Anschaffungskosten bewertet und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben.

Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewdhnliche Nutzungs-
daveri.d.R. von vier Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme mit
Anschaffungskosten von unter 800 EUR, diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam
verbucht.

Das Sachanlagevermoégen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, abzUglich
erhaltener TilgungszuschUsse, bewertet und entsprechend seiner voraussichtlichen Nutzungs-
dauer um planmdBige und auBRerplanmdaBige Abschreibungen vermindert. Die Abschreibungen
auf Zugdnge des Sachanlagevermégens erfolgen grundsdtzlich zeitanteilig.

Die Nutzungsdauer bei Wohnbauten wurde mit 67 Jahren, bei Garagen mit 25 Jahren
und bei dem Verwaltungsgebdude mit 80 Jahren angesetzt. Soweit Modernisierungskosten
aktiviert wurden, erfolgte die Abschreibung unter Anpassung an die Restnutzungsdauer.
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Werden bei ModernisierungsmaBnahmen die Nutzungsfléchen vergroBert oder betrdgt die
Restnutzungsdauer unter fUnf Jahren, wird die Restnutzungsdauer um zehn Jahre verldngert.
Erworbene Gebrauchtimmobilien werden auf eine betriebsgewdhnliche Restnutzungsdauer
von 25 Jahren abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschdftsausstattung und den technischen Anlagen und Maschinen
erfolgt die lineare Abschreibung i. d.R. Uber vier Jahre entsprechend der voraussichtlichen
Nutzungsdauer des Wirtschaftsgutes. Die Photovoltaikanlagen werden auf eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren abgeschrieben und die Ladestation fir Elektroautos auf eine von neun Jahren.

Bewegliche Vermdgensgegensténde des Anlagevermdgens mit Anschaffungskosten von bis
250 EUR netto (Vorjahr 250 EUR netto), die einer selbsténdigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst. FUr geringwertige Wirtschaftsgiter,
deren Bruttoanschaffungskosten mehr als 250 EUR netto und bis zu 1.000 EUR netto betragen,
wurde bis zum 31. Dezember 2019 ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammel-
posten wird Gber fUnf Jahre gewinnmindernd aufgeldst. Ab dem 1. Januar 2020 werden gering-
wertige WirtschaftsgUter, deren Anschaffungskosten mehr als 250 EUR netto bis 800 EUR
netto betragen, im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Das Umlaufvermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
ausgewiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstédinde sind mit den Nominalbetrdgen bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert ausgewiesen. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschldge vor-
genommen; uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben. Rickdeckungsversicherungs-
anspriche werden auf Grundlage der Mitteilungen der Versicherer mit den fortgefihrten Anschaf-
fungskosten (Deckungskapital zuziglich Uberschussbeteiligung) zum Bilanzstichtag bewertet.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nominalbetrdgen
angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

Die Riickstellungen fir Pensionen basieren auf versicherungsmathematischen Gutachten.
Als versicherungsmathematisches Berechnungsverfahren wurde das Anwartschaftsbarwert-
verfahren (PUC-Methode bzw. Projected Unit Credit Method) angewendet. Es wurden die
,Richttafeln 2018 G" von Dr. Klaus Heubeck, ein von der Deutschen Bundesbank ermittelter
Rechnungszinssatz (gemdB Vereinfachungsregel nach § 253 Abs. 2 S. 2 HGB) von 1,78 % (Vorjahr
1,87 %), erwartete Lohn- und Gehaltssteigerungen von 5,0 % (Vorjahr 2,0 %) und erwartete
Rentensteigerungen von 2,0 % (Vorjahr 1,5 %) zugrunde gelegt. Der Rechnungszinssatz wurde
gemdB § 253 Abs. 2 S. T HGB mit einem durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn
Geschdftsjahre gebildet. Der Unterschiedsbetrag gemdB § 253 Abs. 6 HGB zwischen dem Ansatz
der Rickstellungen nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen zehn Geschdftsjahren und dem Ansatz der Rickstellungen nach
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MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben
Geschdftsjahren betrdgt zum 31. Dezember 2022 105 TEUR (Vorjahr 148 TEUR). FUr diesen
Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschittungssperre. Im Zinsaufwand sind 33 TEUR (Vorjahr
38 TEUR) enthalten, die aus der Verzinsung der Pensionsrickstellungen resultieren.

Die sonstigen Rickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen bericksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in der Hohe des Erfullungs-
betrags, der nach verninftiger kaufmdnnischer Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen werden be-
rUcksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fir deren Eintritt vorliegen. Ruckstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden,
von der Deutschen Bundesbank verdffentlichten, durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag angesetzt.

C. Erlduterungen zu den Bilanzposten
(1) Anlagevermoégen

Der Ausweis bei den geleisteten Anzahlungen erfolgt fir zwei durch einen Bautrdger schlissel-
fertig zu erstellende Mietwohngebdude.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in der Anlage A zu diesem Anhang dargestellt.
(2) Unfertige Leistungen

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht abgerechnete umlagefdhige Heiz- und
andere Betriebskosten in Hohe von 1.410 TEUR (Vorjahr 1.218 TEUR) ausgewiesen.

(3) Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde
Sonstige Vermogensgegenstdnde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen in
Hohe von 9 TEUR (Vorjahr 9 TEUR). Alle Ubrigen Forderungen und sonstigen Vermégensgegen-

stdnde sind, wie im Vorjahr, innerhalb eines Jahres fdllig.

(4) Ergebnisricklagen

In EUR
Einstellungen aus dem
Bestand am Bilanzgewinn Jahresiiber- Bestand am
01.01.2022  des Vorjahres schuss des 31.12.2022
Geschdftsjahres

Gesetzliche Ricklage 2.400.000,00 0,00 175.000,00 2.575.000,00
Bauerneuerungsricklage 4.300.000,00 0,00 0,00 4.300.000,00
Andere Ergebnisricklagen 14.059180,62 887.909,21 750.000,00 15.697.089,83
Gesamtbetrag 20.759.180,62 887.909,21 925.000,00 22.572.089,83
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(5) Rickstellungen fiir Pensionen (9) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Der Ausweis betrifft unmittelbare Pensionsverpflichtungen. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Ausbuchungen sowie Wertberichtigungen

von Forderungen in Hohe von 30,5 TEUR (Vorjahr 14,1 TEUR) enthalten.
Die Ruckstellungen fir laufende Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen fur frihere

Mitglieder der Geschdftsfihrung und ihre Hinterbliebene i. S.d. § 285 Nr. 9 Buchstabe b HGB
betragen zum Bilanzstichtag 922 TEUR (Vorjahr 846 TEUR). E. Sonstige Angaben

(6) Sonstige Rickstellungen (10) Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Enthalten sind: Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen, die fir die

Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

In TEUR
3112.2022 3112.2021 Aus einem Vertrag fur die Erbringung einer Bauleistung fir einen Mietwohnungsneubau sowie

Instandhaltung und Modernisierung 6740 00 aus Instandhaltungsauftragen fir ein Modernisierungsvorhaben bestehen noch weitere, jedoch
Verwaltungsleistungen 790 656 zum 31. Dezember 2022 nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen sich insgesamt
Aufbewahrung Geschéftsunterlagen 51,0 42,0 auf rund 1,1 Mio. EUR (Vorjahr 4,1 Mio. EUR).

Urlaub und Gleitzeit 29,8 23,2

Profungskosten 250 150 Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Miet-, Pacht- und Leasingvertrdgen betragen
Ubrige 322 83 zum 31. Dezember 2022 insgesamt 43 TEUR.
Gesamtbetrag 891,0 154,1 (11)  Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschdaftsjahr durchschnittlich beschdftigten Arbeitnehmer betragt:

(7) Verbindlichkeiten

Anzahl
2022
In der Anlage B zu diesem Anhang ist der Verbindlichkeitenspiegel dargestellt. Vollzeitbeschaftigte
- Kaufmdnnische Mitarbeiter 6
- Technische Mitarbeiter
D. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung Teilzeit- und geringfogi Beschaftigte
- Kaufmdnnische Mitarbeiter 1
(8) Sonstige betriebliche Ertréige - Geringfugig Beschaftigte 13
Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betreffen: Arbeitnehmer 23
In TEUR
2022 2021
Auflosung von Ruckstellungen 2,0 0,9
Anlagenverkdufe 3,3 15,5
Erstattungen 113,5 77,9
Ertrdge aus friheren Jahren 65,5 28,7
Ubrige 29,8 19,3

Gesamtbetrag 2141 142,3




58

(12) Mitglieder

GWF-Jahresbericht 2022

SatzungsmdBig haften die Mitglieder nur mit ihren Geschdftsanteilen. Eine Nachschusspflicht

besteht nicht.

Anzahl

2022
Anfang des Geschdftsjahres 1148
Zugang 80
Abgang 61
Ende des Geschdiftsjahres 1167

(13) Verwaltungsorgane

Mitglieder des Vorstands

- Michael Schdifer
Diplom-Betriebswirt (BA)
Geschdftsfihrender Vorstand

- Siegfried Lorenz
Diplom-Okonom
Geschdaftsfihreri.R.

Vorstand

- Hermann Wohlfarth
Technischer Angestellter i.R.
Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrats

- Andreas Strobel
Vorsitzender
Leiter Privates Vermdgensmanagement,
stellvertretender Direktor
- Kristin Schwarz
Stellvertretende Vorsitzende
Verbandsdirektorin
- Dr. Bernhard Hegemann
Vice President Bosch Power Tools Home & Garden
- Andreas Hofmann
Elektroingenieur
- Jenny Minieur
Projektleiterin
- Martina de la Rosa
Verwaltungsfachwirtin

Anhang
04 Jahresabschluss

Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen gegeniber Mitgliedern des Vorstands
oder des Aufsichtsrats.

(14) Gewinnverwendungsvorschlag

Der gesetzlichen Rucklage wurden gemdf § 39 (2) der Satzung 175 TEUR (Vorjahr 280 TEUR)
und den anderen Ergebnisricklagen wurden gemdR § 39 (3) und (4) der Satzung 750 TEUR

(Vorjahr O TEUR) zugewiesen.

Der Mitgliederversammlung wird folgende Verteilung des Bilanzgewinns vorgeschlagen:

Verteilung des Bilanzgewinns

2022
Auszahlung einer Dividende von 4,0 %
nach dem Stand der Geschdftsguthaben zum 1. Januar 2022 gemdB § 40 der Satzung 57.926,40 EUR
Zuweisung in die anderen Ergebnisricklagen 645.371,99 EUR

(15) Sonstiges

Die Geschdftsguthaben sind um 18.270,00 EUR angestiegen.

Nach § 18 der Satzung sind von den Mitgliedern keine Nachschisse zu leisten.
Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

(16) Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschdftsjahres sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Stuttgart-Degerloch, 10. Februar 2023
GWF Wohnungsgenossenschaft eG

gez. Michael Schdfer gez. Siegfried Lorenz gez. Hermann Wohlfarth
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Anlagenspiegel

In EUR

Anschaffungs-/Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugdinge Abgénge Umbuchungen Stand Stand  Abschreibung Abgdnge Umbuchungen Zuschreibungen Stand Stand Stand
01.01.2022 2022 2022 2022 31.12.2022 01.01.2022 2022 2022 2022 2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022

Immaterielle

Vermdgensgegenstdinde

Gewerbliche Schutzrechte und dhnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen

Rechten und Werten 25.056,05 0,00 0,00 0,00 25.056,05 25.056,05 0,00 0,00 0,00 0,00 25.056,05 0,00 0,00
Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 62.507.797,09 42194,50 0,00 0,00 62.549.991,59 24.552.376,18 813.407,75 0,00 0,00 0,00 25.365.783,93 37.955.420,91 37184.207,66
GrundstUcke und grundsticksgleiche

Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten 664.160,28 14.540,23 0,00 0,00 678.700,51 382.529,99 11.350,35 0,00 0,00 0,00 393.880,34 281.630,29 284.820,17
GrundstUcke und grundstucksgleiche

Rechte ohne Bauten 1.411.014,98 0,00 0,00 0,00 1.411.014,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.411.014,98 1.411.014,98
Technische Anlagen und Maschinen 140.804,78 0,00 0,00 0,00 140.804,78 69.629,59 6.964,73 0,00 0,00 0,00 76.594,32 7117519 64.210,46
Betriebs- und Geschdftsausstattung 471.374,13 51.060,38 18.707,31 0,00 503.727,20 338.028,74 53.473,60 14.078,83 0,00 0,00 377.423,51 133.345,39 126.303,69
Anlagen im Bau 0,00 3914758 0,00 0,00 3914758 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3914758
Bauvorbereitungskosten 125.007,47 16715418 8.438,29 0,00 283.723,36 8.926,99 3.565,24 8.438,29 0,00 0,00 4.053,94 116.080,48 279.669,42
Geleistete Anzahlungen 427.000,00 3.235.555,71 0,00 0,00 3.662.555,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 427.000,00 3.662.555,71

65.747158,73 3.549.652,58 27.145,60 0,00 69.269.665,71 25.351.491,49 888.761,67 22.51712 0,00 0,00 26.217.736,04 40.395.667,24 43.051.929,67

Anlagevermégen gesamt 65.772.214,78  3.549.652,58 27.145,60 0,00  69.294.721,76 25.376.547,54 888.761,67 22.517,12 0,00 0,00 26.242.792,09 40.395.667,24  43.051.929,67
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ANLAGE B
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Fristigkeit und grundpfandrechtliche Sicherung der Verbindlichkeiten (Verbindlichkeitenspiegel)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

In EUR
Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von davon
31.12.2022 unter 1Jahr 1 bis 5 Jahren Uber 5 Jahren durch Grund-
pfandrechte
gesichert
Verbindlichkeiten gegeniber (16.273.156,66) (1.085.593,52) (4.426.435,95) (10.76112719)  (16.286.256,49)
Kreditinstituten 17.020.067,37 1114.495,86 4.649.668,59 11.255.902,92 17.020.067,37
Verbindlichkeiten gegeniber (393.896,62) (40.706,52) (167.966,14) (185.223,96) (393.896,62)
anderen Kreditgebern 353.190,10 41.214,16 170.060,79 141.91515 353.190,10
Erhaltene Anzahlungen (1.443.351,05) (1.443.351,05) (0,00) (0,00) (0,00)
1.464.611,64 1.464.611,64 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung (20.087,52) (20.087,52) (0,00) (0,00) (0,00)
55.843,59 55.843,59 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen (527.711,13) (527.711,13) (0,00) (0,00) (0,00)
und Leistungen 217.094,03 217.094,03 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (8.512,97) (8.512,97) (0,00) (0,00) (0,00)
40.32991 40.32991 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag (18.666.715,95) (3.125.962,71) (4.594.402,09) (10.946.351,15) (16.680.153,11)
19.151.136,64 2.933.589,19 4.819.729,38 11.397.818,07 17.373.257,47

04 Jahresabschluss
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Anlage B
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