Lagebericht des Vorstandes 2022

1. Grundlagen des Unternehmens

Seit Grindung im Dezember 1996 besteht der Satzungsweck der Bewohnergenossenschaft
FriedrichsHeim eG in der Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial vertretbare Wohnungsversorgung. Schwerpunkt inrer unternehmerischen Tatigkeit ist die
Bestandsverwaltung der eigenen 566 Wohnungen und 4 Gewerbeeinheiten.

2, Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamt- und wohnungswirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem geprdgt von den
Folgen des Krieges in der Ukraine sowie der Aufhebung der Corona-SchutzmaBnahmen. Die
in Folge des Angriffskrieges exirem steigenden Energiepreise, Material- und Lieferengpdsse,
hohe Inflation, Zinssteigerungen sowie der Fachkraftemdangel erschwerten die wirtschaftliche
Entwicklung. Zudem tragen u.a. der Trend zu Singlehaushalten, der demografische Wandel
sowie politische Eingriffe zu einer weiteren Anspannung des Wohnungsmarktes bei.

2.2 Geschaftsverlauf des Unternehmens

Die Sollmieten aus der Vermietung der Wohnungen sind gegenUber dem Vorjahr um 62 T€
gestiegen. Dieses entspricht einer Erhéhung der Nettokaltmiete um durchschnittlich 2,0%. Zur
Deckung extrem steigender Energiepreise sowie der allgemeinen Inflation wurden die BK/HK-
Vorauszahlungen dagegen deutlich angepasst. Am 31. Dezember 2022 hatte die
Bewohnergenossenschaft 777 Mitglieder, die 2.996 Anteile zu 511,29 € zeichneten. Aufgrund
des begrenzten Wohnungsangebotes sowie weiterhin steigender Mitgliederzahlen wurde der
Beschluss gefdallt, das Aufnahmeverfahren fir neue Mitglieder zu beschrdnken. Die
Vermietungsquote konnte weiterhin hochgehalten werden. Zum 31. Dezember 2022 waren
mit Ausnahme von 2 sanierungsbedingten Leersténden alle Wohn- und Gewerbeeinheiten
(Vorjahr: 100%) vermietet.

2.3 Lage des Unternehmens

2.3.1 Erfragslage

Das Geschdftsjghr 2022 schlieBt mit einem JahresUberschuss von 853.607,12 € (Vorjahr
Jahresfehlbetrag: - 527.502,46 €) ab. Aufgrund des erfolgreichen Abschlusses derim Jahr 2021
durchgefuhrten Strangsanierung von 116 Wohnungen reduzierten sich die Instandhaltungs-
aufwendungen im Geschdftsjahr auf 681 T€ (Vorjahr: 1.993 T€). Zeitgleich stiegen die
Umsatzerldse gegentber dem Vorjahr um 4,3 %. Die Zunahme beruht auf hdheren Solimieten
sowie Umlagen aus der Befriebskostenabrechnung.

2.3.2 Finanzlage

Die Bewohnergenossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit unter
Einhaltung der Fristen in vollem Umfang nachkommen. Die liquiden Mittel nahmen im
Geschdftsjahr insbesondere durch die geringeren Instandhaltungsaufwendungen um 705 T€
zu. Durch die planmdaBigen Tigungen von 382 T€ reduzierten sich die
Darlehensverbindlichkeiten zudem auf 6.709 T€.

2.3.3 Vermogenslage

Im Geschdaftsjahr 2022 ist die Bilanzsumme auf 23.863 T€ (Vorjahr: 23.368 T€) gestiegen. Die
Zunahme wird im Wesentlichen durch eine hoéhere Liquiditét sowie den JahresUberschuss
bestimmt. Der Vermdgensaufbau zum 31.12.2022 ist hinsichtlich der Fristigkeit von Vermdgens-
und Schuldteilen ausgeglichen. Die Vermdgenslage ist geordnet. Das Eigenkapital inkl.
RUcklagen belduft sich zum 31. Dezember 2022 auf 14.711 T€ (Vorjahr: 13.825 T€).
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3. Prognosebericht

Die aufgestellten Erfolgspldne lassen fUr den Planungshorizont bis zum Jahr 2028 bei moderat
anwachsenden Umsatzerldésen durchgdngig positive Jahresergebnisse erwarten, welche
eine gesicherte Zahlungsfahigkeit sowie eine angemessene Risikovorsorge und
RUcklagenbildung fur zukUnftige Bestandsinvestitionen ermdéglichen.

Vorrangiges Ziel bleibt die weitere Verbesserung und kontinuierliche Anpassung unseres
Wohnungsangebotes an die Nachfrage der Mitglieder. Abhdngig von vorhandenen
KapazitGten in der Geschdaftsstelle, bei Baufirmen sowie bei notwendigen (Fach-)
Planungsblros wird jdhrlich von Aufsichtsrat und Vorstand gemeinsam UOber das
Investitionsprogramm fUr die zukUnftige Entwicklung des Wohnungsbestandes entschieden.

4, Chancen- und Risikobericht

Um den Unternehmensrisken  entsprechend zu lbegegnen, ist bei der
Bewohnergenossenschaft seit Idngerem ein internes Konftrollsystem eingerichtet. Dabei
handelt der Vorstand nach den Grundsdtzen der RechtmdBigkeit, Sparsamkeit,
Zukunftssicherung und Transparenz sowie fuhrt gemdaB der Satzung mit ordentlicher und
gewissenhafter Sorgfalt. Ziel sind u.a. die Sicherstellung ordnungsgemdéBer, ethischer und
wirtschaftlicher AusfGhrung der Geschdaftstatigkeiten sowie aufeinander abgestimmte
Instrumente zur Sensibilisierung und Einbindung der Mitarbeiter*innen.

Durch den Krieg in der Ukraine hat sich der Preis fUr Energie deutlich erhoht. In dessen Folge
kam es zu einem starken allgemeinen Preisanstieg sowie Anpassung des Zinsniveau. Zudem
bestehen politische und regulatorische Risiken, die ggf. zu kontrolliert vorbeugenden
Abschalten des Stromnetzes oder einer deutlichen Erhdhung der Grundsteuer fUhren kdnnen.

Um das Angebot nach familien- und altersgerechten Wohnungen zu erhdhen, besteht zudem
die Aufgabe, die Voraussetzungen fUr kinftige Bestandserweiterungen, z. B. im Rahmen der
angestrebten Neubebauung des hintferen Grundsticks Marchlewskistr. 81-87, zu schaffen.
Dieses setzt jedoch voraus, sich dem immer stérker spurbaren Fachkraftemangel zu stellen.
Daher will sich die Bewohnergenossenschaft auch als Arbeitgeberin weiterentwickeln, die
Mitarbeiterbindung stérken sowie durch Unterstitzung der Mitglieder neue Talente finden.

Chancen fUr die Bewohnergenossenschaft ergeben sich aus der hohen
Wohnungsnachfrage, dem Einnahmepotenzial in der Anwendung der eigenen
Mietenkonzeption sowie aufgrund einer geringen Verschuldung bzw. ausreichend
vorhandenen Beleihungsreserven zur Absicherung etwaiger Fremdfinanzierungsbedarfe.

Die Sicherung der wirtschaftlichen StabilitGt wird auch zukUnftig ein wesentlicher Bestandteil
der Unternehmensstrategie sein. Um weiterhin Impulse fir eine moglichst hohe sowie in die
Zukunft gerichtete Lebensqualitdt zu sefzen, ist ein kooperativer Umgang untereinander sowie
mit Mitgliedern und Partnern zudem unerl&sslich.
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