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BERICHT DES VORSTANDS
VORWORT

Das Jahr 2021 war gepragt von der seit nunmehr
zwei Jahre andauernden Coronapandemie. In der
Wohnungswirtschaft hat die Pandemie nur wenige
Spuren hinterlassen. Sie streifte die GemeinnUtzige
Baugenossenschaft Speyer eG (GBS) nur leicht. Es
konnten keine wesentlichen wirtschaftlichen Aus-
wirkungen festgestellt werden. Im Gegenteil: Feh-
lende alternative Investitionsmaoglichkeiten haben die
Immobilienpreise weiter steigen lassen. Dies flhrte,
zumindest auf dem freien Wohnungsmarkt, zu einem
weiteren Anstieg der Angebotsmieten. Fur die GBS be-
deutet dies, dass auch der Wert unseres Unternehmens
weiter angestiegen ist, auch wenn das handelsrechtlich
in diesem Jahresbericht nicht bericksichtigt werden
darf. Unser Immobilienbestand entspricht demnach
einem wesentlich hoheren Marktwert, als es unser An-
lagevermogen ausweist.

Wir haben unsere Mieter in dieser schweren Zeit vor
allem dadurch unterstltzen kénnen, dass wir auf Miet-
anpassungen an die ortstbliche Vergleichsmiete voll-
standig verzichtet haben. Unsere Durchschnittsmiete
von 5,90 Euro pro m* Wohnflache liegt weiterhin im
unteren Mietpreissegment. Laut aktuellem Mietspie-
gel reichen die Netto-Kaltmieten von 4,35 Euro bis zu
16,17 Euro pro m* Wohnflache. Da ist es nicht verwun-
derlich, dass die Nachfrage nach unseren Wohnungen
weiterhin steigt. Im Jahr 2021 haben sich im Durch-
schnitt 35 Mitglieder auf jede freie Wohnung und je-
des Einfamilienhaus beworben. Dies entspricht einem
Nachfragegewinn von fast 30 Prozent. Insgesamt 542
Mitglieder hatten sich mindestens einmal aktiv auf eine
ausgeschriebene Wohnung beworben.

Wenn wir zurlckblicken auf das Jahr 2021, kdénnen
wir trotz einiger negativer Einflisse auf ein Uber-
aus erfolgreiches Ergebnis stolz sein. Insgesamt wur-
den fast 6 Mio. Euro in den Bestand investiert, so viel
Geld wie zuletzt im Jahr 2011. Unser handelsrecht-
liches Vermogen konnte deutlich ausgebaut werden.
Die Bilanzsumme ist um 1,2 Prozent gestiegen und
der Jahrestberschuss liegt mit 1,130 Mio. Euro Uber-
durchschnittlich hoch. Dadurch konnten wir unse-
re Eigenkapitalquote auf 38,1 Prozent steigern, was
uns eine finanzielle Stabilitdt verschafft. Das ist auch
wichtig fUr uns, denn im Hinblick auf die geplanten

\Wenn wir zurlckblicken auf
das Jahr 2021, kdnnen wir trotz
einiger negativer Einflisse auf
ein Uberaus erfolgreiches
Ergebnis stolz sein

Bestandsinvestitionen im Zuge einer energetischen
Optimierung und auf unsere Vorhaben im Bereich des
Neubaus sind enorme Finanzmittel erforderlich. Diese
mUssen Uberwiegend Uber Darlehen finanziert werden
und es kommt unvermeidlich zu einem héheren Ver-
schuldungsgrad. Unsere Eigenkapitalstarke wirkt dann
erfolgreich dagegen.

Die Bundesregierung hat grofe Ziele auf den Weg ge-
bracht. Am 7. Dezember 2021 wurde ein Koalitions-
vertrag unterzeichnet, welcher viele Vereinbarungen
enthilt, die die Wohnungswirtschaft direkt betreffen.
Positiv nehmen wir die Kompetenzblndelung aller im-
mobilienwirtschaftlichen Kernthemen in ein eigenstan-
diges Bauministerium (Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen) auf. Von dort aus
sollen Ziele wie der Neubau von 400.000 Wohnungen
pro Jahr gesteuert werden, davon 100.000 im sozialen
Wohnungsbau. Als sei dies nicht schon herausfordernd
genug, gilt es zudem die klimapolitischen Ziele voranzu-
bringen. Nach diesen soll der Gebaudesektor ab 2045
klimaneutral sein. Und es geht Schlag auf Schlag: Ab
1. Januar 2025 sollen neue Heizungsanlagen auf Basis
von 65 Prozent erneuerbarer Energie betrieben werden.
Und bereits ein Jahr vorher sollen wesentliche Ausbau-
ten, Umbauten und Erweiterungen von Bestandsgebau-
den dem KfW-Effizienzhaus-70-Standard entsprechen.
Das bedeutet: Pro Jahr muss die Primarenergie um 30
Prozent geringer sein, als das Referenzhaus nach dem
Gebaudeenergiegesetz (GEG) verbraucht.

Um unseren Beitrag zur Erreichung der Klimazie-
le leisten zu kdnnen, werden wir in diesem Jahr eine
Klimastrategie bestimmen. Grundlage hierfr wird eine
CO,-Bilanzierung sein. Mit Hilfe dieser soll erkennbar
werden, welche unserer Gebdude verhaltnismalig viel
Treibhausgase verursachen.



Unsere kinftigen Anstrengungen in den Bereichen Ge-
bdudeinstandhaltung und Neubau sollen dann starker
an den Klimaschutzzielen ausgerichtet sein.

Fur das Jahr 2022 jedenfalls ist ein langer Atem ge-
fragt, denn der kiinftige Erfolg der Wohnungswirtschaft
hangt maf3geblich davon ab, wie mit den Auswirkungen
der Coronapandemie und dem Krieg gegen die Ukraine
umgegangen wird. Ob die Umsetzung der Klimaschutz-
ziele, der Anstieg der Baupreise und der Energiepreise,
die hohe Inflation, der temporare Wegfall 6ffentlicher
Fordergelder im energetisch optimierten Bauen oder
das steigende Zinsniveau im Bereich der langfristigen
Darlehen: Wir starten in ein Umfeld, welches auch flr
die GBS Folgen mit sich bringen kann. Vor allem der
Anstieg der Fremdkapitalzinsen wird sich unweiger-
lich auf unsere Liquiditdt negativ auswirken. Doch wir
haben vorgesorgt: Flr unseren Fremdkapitalbedarf im
Jahr 2022 und fir alle Prolongationen fiir auslaufende
Darlehen konnten wir uns noch Konditionen im Nied-
rigzinsumfeld sichern.

Es sind also eher die langfristigen Effekte, begleitet
von weiteren innerpolitischen, europdischen und welt-
weiten Einflissen, die wir behutsam beobachten mdus-
sen. Wir haben die Anderungen im Blick und reagieren
schnell, aber mit genossenschaftlicher Vorsicht. Uber
die Teilnahme in diversen Gremien und Arbeitskreisen
durch uns Vorstande erreichen uns sehr friih Informa-
tionen von besonderer Wesentlichkeit.

AbschlieBend ergeht ein besonderer Dank an alle Mit-
arbeiter:innen. Sie haben in diesen unsicheren Zeiten
mit voller Tatkraft am Jahreserfolg mitgewirkt — egal ob
im Homeoffice oder im Biro. Wir konnten alle Ziele er-
reichen. Und ein weiterer positiver Effekt der unfreiwil-
ligen temporaren Abstinenz vom Team: Wir sind noch
mal ein gutes Stlck ndher zusammengertckt. Unser
Herz schlagt fur die Genossenschaft und mit gesundem
Optimismus kdnnen wir gemeinsam in eine erfolgreiche
Zukunft blicken.

Der Vorstand

Bernd Reif

JR Rolf S. Weis
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BERICHT DES VORSTANDS

GENOSSENSCHAFTLICHE GEMEINSCHAFT

Die GBS arbeitet nach dem sogenannten &konomi-
schen Prinzip, sie ist aber kein reiner Wirtschaftsbe-
trieb. Das tagliche Handeln ist auf genossenschaftliche
Grundwerte ausgelegt. Gemas dem Identitatsprinzip
sind die Mitglieder zugleich Eigentimer und Kunden.
Das stellt eine besondere Form der kooperativen Zu-
sammenarbeit dar. Als Wertegemeinschaft richtet die
GBS ihr Handeln vor allem auch auf die Férderung einer
starken Gemeinschaft aus.

Das Jahr 2021 war weiterhin gepragt von der anhalten-
den Coronapandemie. Ob zweiter Lockdown bis in den
Marz hinein, die Bundesnotbremse im gesamten zwei-
ten Quartal oder die bundesweiten Infektionsschutz-

maflnahmen ab August 2021 - fUr eine effektive Ge-
meinschaftsforderung war nur wenig Platz. Dennoch
war es dem Nachbarschaftsverein unter Leitung von
Karin Hille-Jacoby mdglich, die eine oder andere Veran-
staltung unter besonderen Hygienevorschriften statt-
finden zu lassen und somit Gemeinschaft zu fordern. So
fand in den Osterferien eine Familien-Rallye durch den
Speyerer Westen statt, eine gemeinsame Aktion mit
dem Projekt ,Soziale Stadt Speyer-West®, der Jugend-
forderung Stadt Speyer und der Jugendarbeit Stadt
Speyer: Die Kinder und Familien mussten Halt an der
GBS-Geschéftsstelle machen und die an den Fenstern
im Eingangsbereich aufgeklebten Hasen zdhlen. Am
24. August besuchte der Kochbus der Landesinitiative
,Rheinland-Pfalz isst besser” die Wohnanlage Danziger
Stral3e. Eine groBe Anzahl von Kindern und Jugend-
lichen im Alter zwischen 6 und 13 Jahren bereiteten
teilweise zum ersten Mal in ihrem Leben eine Mahlzeit
selbst vor. Dabei lernten sie spielerisch viel Uber die
Herkunft und den Wert der verarbeiteten Lebensmittel.
Aber auch was Erndhrung mit dem Klimawandel zu tun
hat, konnte vermittelt werden. Dartber hinaus konnte
ein Sommerferien-Angebot, in Kooperation mit PABLO
Kulturhaus e. V., umgesetzt werden. Die Staffelmalerei
und die Aktion, mit Ton die Natur im PikoPark nachzu-
bilden, fanden grofRen Anklang. Mit leichter Verspatung
wurde dann der erste PikoPark in Rheinland-Pfalz am
18. September eingeweiht. Er ist ein besonderer Erho-
lungsort, an dem Natur mit allen Sinnen erfahren wird
und der dabei gleichzeitig die biologische Vielfalt starkt,
inmitten unseres Kerngebietes zwischen Georg-Ker-
schensteiner-StraBe und Ernst-Abbe-StraBe gelegen.
FUr die Erwachsenen konnten letztlich auch wenige
Male der After-Work-Treff und der Offene Treff statt-
finden. Viele nutzten die Chance, die Einsamkeit der
Lockdownphasen hinter sich zu lassen, um sich wieder
zu sehen und Menschen zu treffen.

Was Gemeinschaft fiir ein einzelnes Mitglied bedeutet,
wurde im Mitteilungsblatt in einer neuen Serie heraus-

Oben: Bei der Er6ffnung des PikoParks erhalt die GBS
eine Pramierung. V. |.: Stefanie Seiler, Christine
Kleber, Melanie Limmer, Oliver Pastor und Bernd Reif
Unten: Mit Mieterin Ursula Schmidt startet im Mit-
teilungsblatt die neue Serie Uber Gemeinschaft



JAls Wertegemeinschaft richtet die
GBS ihr Handeln vor allem auch

auf die Forderung einer starken

Gemeinschaft aus.”

gestellt. Unter dem Motto ,Jeder kann dazu beitragen,
die Gemeinschaft zu starken“ wurde ein Querschnitt der
allgemeinen Wahrnehmung aufgezeigt. Die Baugenos-
sin Ursula Schmidt machte den Anfang. Nach 50 Jahren
der Mitgliedschaft hatte sie ihre erste Wohnung bei der
GBS bezogen. Als Mieterin flihle sie sich direkt gut auf-
genommen, berichtete sie. Sie freue sich Uber die net-
ten Plauschereien im Hausflur und zu Weihnachten sei
sie mehrfach von Nachbarn beschenkt worden, was sie
sehr beriihrt habe. Danach stellte sich Marliese Diet-
rich vor. Nach Uber 60 Jahren als zufriedene Mieterin
erzahlte sie von Heimatgefthlen, sobald sie an die GBS
denke. Wenn sie Hilfe bendtigte, habe sie diese immer
erhalten. Ihr Mann sei bereits in liebevoller Flirsorge im
AWO-Seniorenhaus untergebracht gewesen. Wenn sie
nicht mehr allein zurechtkomme, wolle auch sie dort le-
ben. In der letzten Ausgabe des Mitteilungsblatts offen-
barte sich Dr. Siegfried Graffunder der Gemeinschaft.
Er sei froh gewesen, tUber 30 Jahre seine Mitgliedschaft
aufrechterhalten zu haben. Im hohen Alter musste er
darauf zurtickkommen. Zwischenzeitlich erfreue er sich
einer Wohnung im Bereich des betreuten Wohnens im
AWO-Seniorenhaus. Sofern es seine Gesundheit erlau-
be, wolle er gerne mit seinen Fahigkeiten und Neigun-
gen zur Gemeinschaft beitragen.

Der Wunsch nach Mitbestimmung, Sicherheit und qua-
litativ hochwertigem sowie gilinstigem Wohnraum ist
unverandert hoch. Die Gemeinschaft steht im Vorder-
grund. Nur durch diese werden die genossenschaftli-
chen Grundsatze der Selbsthilfe, Selbstverwaltung und
Selbstverantwortung erst mit Leben geflllt. Die stetig
steigende Anzahl an Mitgliedern bestatigt das Interesse
an der Arbeit der GBS. Im Jahr 2021 konnten 271 (Vor-
jahr 336) neue Mitglieder begriist werden, wohingegen
nur 165 (Vorjahr 159) Mitglieder die GBS verlieen.

VERTRETERVERSAMMLUNG 2021

Oberstes Vertretungsorgan ist die Vertreterversamm-
lung. Dieses ,Genossenschaftsparlament® wird alle
funf Jahre von den Mitgliedern gewahlt. Die Vertreter-

versammlung wahlt den Aufsichtsrat der
GBS, beschliel3t unter anderem Uber die
Feststellung des Jahresabschlusses und die
Verwendung des Bilanzgewinns. Sie diskutiert
zudem gemeinsam mit Vorstand und Aufsichtsrat die
Leitlinien fUr die Entwicklung des Unternehmens und
ist flr die Entlastung des Vorstands und des Aufsichts-
rats zustandig.

Am 6. Oktober 2021 fand die ordentliche Vertreter-
versammlung in der Eventhalle ,Hangar 10 im Technik
Museum Speyer wieder in Prasenz statt. Unter BerUck-
sichtigung der sogenannten 3G-Regel lief alles pande-
miekonform und ohne Zwischenfalle ab. Von insgesamt
83 eingeladenen Vertreterinnen und Vertretern waren
50 Stimmberechtigte erschienen.

Nachdem der Aufsichtsratsvorsitzende Walter Feiniler
die Sitzung er6ffnet und einige Regularien abgehandelt
hatte, richtete die Oberbirgermeisterin der Stadt Spey-
er, Stefanie Seiler, ein GruRwort als Videobotschaft an
die Anwesenden. Sie betonte, dass das dringlichste Pro-
blem neben dem Klimaschutz und der Digitalisierung
die Wohnraumversorgung sei, inshesondere im Bereich
der bezahlbaren Mietwohnungen. Die GBS sei hierfir
eine der wichtigsten Sdulen und unterstiitze die Stadt
tatkraftig, damit auch kinftige Generationen in Speyer
wohnen kénnen.

Videobotschaft der Oberblrgermeisterin
Stefanie Seiler bei der Vertreterversammlung
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BERICHT DES VORSTANDS

GENOSSENSCHAFTLICHE GEMEINSCHAFRT

Vertreterinnen und Vertreter stimmen ab

Fur die Vertreterinnen und Vertreter galt es einige
BeschlUsse zu fassen. Der Feststellung des Jahresab-
schlusses 2020 wurde einstimmig und der Verwendung
des Bilanzgewinns 2020 in Hohe von 257.734,65 Euro
als Dividendenausschittung mit lediglich einer Gegen-
stimme zugestimmt. Danach wurden Aufsichtsrat und
Vorstand einstimmig von der Vertreterversammlung
entlastet. Anschlielend wahlte das Genossenschafts-
parlament in zwei getrennten Wahlgéngen sechs von
insgesamt neun Aufsichtsratsmitgliedern.

Bereits im Jahr 2020 war die Amtszeit der Aufsichtsrate
Rudolf Mdiller, Karl-Heinz Weinmann und Rainer Wie-
land ausgelaufen. Pandemiebedingt musste die Wahl
auf 2021 verschoben werden. Entgegen der Satzung
betragt die Amtszeit der drei Nachfolger somit nur zwei
Jahre, also ein Jahr weniger als in der Satzung festge-
legt. Damit endet sie mit dem Schluss der ordentlichen
Vertreterversammlung im Jahr 2023. Rainer Wieland
konnte wegen Uberschreitung der Altersbegrenzung
nicht wiedergewahlt werden. Eine Wiederwah!l der
beiden anderen Aufsichtsratsmitglieder war zuldssig.
Neben den bisherigen Aufsichtsratsmitgliedern Rudolf
Midller (seit 2003 Mitglied im Aufsichtsrat) und Karl-
Heinz Weinmann (seit 1999 Mitglied im Aufsichtsrat)
war Thomas Kleinbohl fristgerecht fur eine Kandida-
tur in den Aufsichtsrat vorgeschlagen worden. Es gab
keine weiteren Wahlvorschldge. Im Ergebnis wurden
im ersten Wahlgang alle drei zur Verfligung stehenden
Kandidaten gewahlt. Somit steht der Zimmerer- und

Dachdeckermeister Thomas Kleinbdhl von der Dach-
deckerei Kleinbohl als neuestes Mitglied dem Gremium
zur Verflgung. Mit dem Wahlspruch ,Ich wirde mich
sehr freuen, wenn Sie mir durch Ihre Stimme die Chan-
ce geben wirden, meine Kenntnisse und Erfahrung in
die Arbeit des Aufsichtsrates einzubringen und damit
die Weiterentwicklung der GBS zu unterstiitzen* konn-
te er die Vertreterinnen und Vertreter von seinen Ab-
sichten Uberzeugen.

Im zweiten Wahlgang wurden Christa Berlinghoff (seit
2018 Mitglied im Aufsichtsrat), Walter Feiniler (seit
2003 Mitglied im Aufsichtsrat) und Gabriele Tabor (seit
2003 Mitglied im Aufsichtsrat) im Amt bestatigt. De-
ren Amtszeit betragt satzungskonform drei Jahre und
endet mit dem Schluss der ordentlichen Vertreterver-
sammlung im Jahr 2024.

Zusammen mit den langjahrigen Mitgliedern Frank
Arbogast, Karl-Heinz Brech und Martin Flérchinger
nahm der Aufsichtsrat sofort seine Arbeit auf. In einer
konstituierenden Sitzung wurde Walter Feiniler zum
Aufsichtsratsvorsitzenden gewdhlt, seine Stellver-
tretung Ubernimmt Rudolf Muller. Christa Berlinghoff
Ubernimmt die Aufgabe der Schriftfihrerin und wird
von Karl-Heinz Brech vertreten. Ebenso wurden die
Mitglieder des Prifungs- und Bauausschusses festge-
legt.

Zur Vorbereitung der Vertreterversammlung 2022 be-
schloss das Gremium die erforderlich gewordenen An-
derungen der Wahlordnung mit einer Stimmenthaltung.
In einem nachsten Tagesordnungspunkt wurde ein
Wahlvorstand bestimmt.

WIEDER MEHR GEMEINSCHAFT

Nachdem inzwischen die Corona-MalRnahmen ge-
lockert wurden, kénnen wir positiv auf das Jahr 2022
schauen. Wir sind froh, dass wieder Veranstaltungen
geplant und etliche auch umgesetzt werden kénnen. Es
wird Zeit, dass wir wieder starker unsere Gemeinschaft
leben, miteinander ins Gesprach kommen, Interessan-
tes erleben oder einfach eine schone Zeit miteinander
verbringen. Wir freuen uns darauf!
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BERICHT DES VORSTANDS
AUSBLICK 2022

ERARBEITUNG EINER ZUKUNFTSSTRATEGIE

Aufsichtsrat und Vorstand fanden sich im Frihjahr 2022
zu einer Klausurtagung zusammen, um die gro3en Zu-
kunftsthemen der Wohnungswirtschaft zu diskutieren
und Entwicklungsziele fUr die Baugenossenschaft zu
formulieren. Die Tagungsreihe wird in diesem Jahr fort-
gesetzt und zum Jahresende mit der Verabschiedung
einer Zukunftsstrategie 2030 beschlossen.

,Zur Erreichung der Klimaziele-

tragt malsgeblich bei, dass wir

bis 2030 mindestens weitere 200

Wohneinheiten energetisch
sanieren wollen.*

Wohnen ist ein Grundrecht, das immer teurer wird und
damit viele Menschen im sprichwdrtlichen Sinne rdum-
lich wie sozial an den Rand drangt. Umso wichtigerist es,
dass wir kiinftig mehr Anstrengungen unternehmen, um
die Chancengleichheit flr Geringverdiener, Alleinerzie-
hende, altere Menschen oder Familien mit geringerem
Einkommen zu erhéhen. Um diesem Ziel ein Stlick weit
naher zu kommen, streben wir eine sozialvertragliche
Neubautatigkeit an. Neben einer erhdhten Sozialquote
im Neubaubereich soll im Wohnungsbestand nach L6-
sungen gesucht werden, um auslaufende Sozialbindun-
gen zu verlangern und so den Sozialwohnungsbestand
von derzeit 172 Wohneinheiten weitgehend stabil zu
halten. Wir versprechen uns davon eine ausgewogene
Mieterzusammensetzung. Zudem wirken wir erkennba-
ren Gettoisierungstendenzen und der sozialrdumlichen
Segregation im Speyerer Wohnungsmarkt entgegen.

Ein weiterer Schwerpunkt war das Themenfeld CO,-
Vermeidung und Klimaschutz. Laut Zielvorgaben der
EU und des Bundes soll der Wohnungsbestand bis zum
Jahr 2045 klimaneutral sein. Bis zum Jahr 2030 sollen

die CO,-Emissionen in Bezug zum Basisjahr 1990 um
65 Prozent reduziert werden. Dieses Ziel mdchten wir
umsetzen, obwohl mehr als zwei Drittel aller eigenen
Objekte mit derzeit 734 Wohneinheiten dem soge-
nannten Ensemble- oder Denkmalschutz unterliegen.
Damit hat die GBS eine schwierige Ausgangslage, denn
Dammung und Sanierung im Ublichen Sinne sind nicht
immer moglich. Wenn doch, so sind Sanierungsmaf-
nahmen im denkmalgeschitzten Bestand in der Regel
kostenintensiv. Die Genossenschaft fordert des-
halb Unterstltzung seitens der Wohnungs-
baupolitik ein. Fir den denkmalgeschitz-
ten Altbestand, der als Kulturgut fur die
Allgemeinheit erhalten wird und ener-
getisch nicht wie gewohnliche Gebaude
saniert werden kann, muss es entspre-
chende Abschliage in den Klimabilanzen
geben. Zur Erreichung der Klimaziele
tragt mafgeblich bei, dass wir bis 2030
mindestens weitere 200 Wohneinhei-
ten energetisch sanieren wollen. Derzeit
unterliegen 478 Wohneinheiten einem be-
sonderen Warmeschutz, ein Grol3teil davon

ist bereits mit einem Vollwarmeschutz versehen.

Weiterhin sollen die bestehenden Solarkapazitaten
der GBS bis 2030 von heute zwolf eigenen Photovol-
taikanlagen mit 2.150 m? Kollektorflache verdoppelt
werden. Mit diesen MalBnahmen sieht sich die Bauge-
nossenschaft auf einem guten Weg zu einer klimaver-
traglichen Wohnungswirtschaft unter Wahrung ihrer
sozialen Identitat.

SOZIALVERTRAGLICHE NEUBAUTATIGKEIT

Der Wunsch unserer Mitglieder nach einem neuen Zu-
hause aus unserem Bestand steigt jahrlich an. Mehr als
500 Mitglieder haben sich im Jahr 2021 aktiv auf min-
destens eine Wohnung beworben. Lediglich 84 Woh-
nungen und Einfamilienhduser standen zur Verfligung.
Der Druck der Wohnraumversorgung steigt. Wenn wir
im Jahr 2020 durchschnittlich 27 Bewerbungen im
Zuge einer Ausschreibung erhalten haben, waren es im
Jahr 2021 durchschnittlich 35. Fir das Jahr 2022 er-
warten wir einen weiteren Anstieg.



Eine Nachfragesattigung kann vor allem durch die
Schaffung neuen Wohnraums erreicht werden. Da die
hochste Nachfrage derzeit im Mietpreissegment zwi-
schen 6,00 Euro und 7,99 Euro pro m® Wohnflache
liegt, ist es naheliegend, sich bei Neubauvorhaben im
sozialgeférderten Bereich zu bewegen. Hier sind fir den
Raum Spevyer Erstvertragsmieten von 7,40 Euro pro m?
Wohnflache vorgesehen. Eine Berechtigung zur Anmie-
tung einer Wohnung zu diesem Mietpreis ist abhdngig
vom zu versteuernden Jahreseinkommen. Am Beispiel
einer Familie mit einem Kind liegt die Einkommensgren-
ze derzeit bei 68.200 Euro. Wir gehen davon aus, dass
sich ein grofer Teil unserer wohnungssuchenden Mit-
glieder im mittleren Einkommensbereich bewegt.

Die in diesem Zusammenhang erhéltlichen offentli-
chen Forderungen sind derzeit jedoch zu gering, um ein
Neubauprojekt aus wirtschaftlicher Sicht vollstandig so-
zialgebunden errichten zu kdnnen. Als Genossenschaft
sind wir gegenlber unseren Mitgliedern verpflichtet,
renditeorientiert zu agieren. Es ware ein schmaler Grat,
den Neubau zu stark mit eigenen Mitteln zu subven-
tionieren, um eine glinstige Angebotsmiete zu erhalten.
Deshalb werden wir bei allen Neubauvorhaben intensiv
prifen, ab welcher Anzahl von sozialgebundenen Woh-
nungen die Gewinnschwelle erreicht ist. Somit soll un-
abhangig von der Vorgabe des Blndnisses fir bezahl-
bares Wohnen Speyer, wonach ein Neubauvorhaben
mit 25 bis 30 Prozent Sozialwohnungsanteil errichtet
werden soll, eine darUber hinaus optimal ausgenutzte
Anzahl an Sozialwohnungen erreicht werden. Unter
Anwendung einer Investitionsrechnung nach der soge-
nannten VoFi-Methode (Vollstdndiger Finanzplan) wer-
den finale Investitionsentscheidungen zusammen mit
dem Aufsichtsrat getroffen. Ein Neubauvorhaben sollte
im Ergebnis nach einem Erstbetrachtungszeitraum von
20 Jahren sowohlin der Eigenkapitalverzinsung als auch
im Kapitalwert ein stets positives Ergebnis aufweisen.

Doch ein wirtschaftlich positives Neubauvorhaben,
nach aktuellem energetischem Standard und mit ei-
nem hohen Anteil an Sozialwohnungen, kann heutzu-
tage nur durch Inanspruchnahme weiterer Férdermit-
tel errichtet werden. Die Fordermittellandschaft hat
sich fur das Jahr 2022 jedoch stark verschlechtert. Im
Rahmen des Klimaschutzprogrammes 2030 hatte die

Das Wohnzimmer einer Wohnung in der
Blaulstrale 32 wahrend und nach der Sanierung

Bundesregierung die Forderung fir energieeffiziente Ge-
baude durch die ,Bundesférderung fur effiziente Gebadude
(BEG)" bei der KfW eingerichtet. Mit Forderkrediten und
Zuschissen sollte der Bau von auf die Klimaschutzziele
ausgerichteten Mehrfamilienhdusern gefordert werden.
Nachdem jedoch die Bundesmittel aufgebraucht waren,
erging am 24. Januar 2022 ein Antrags- und Foérderstopp.
Lediglich ein Foérderprogramm fUr einen besonders ener-
giesparenden Baustandard (Effizienzhaus 40) mit Verrin-
gerung der Zuschusshohen um 50 Prozent blieb Ubrig. Im
April 2022 war der maximale Fordertopf von 1 Milliarde
Euro fUr dieses Programm auch wieder komplett aus-
geschopft und es kam erneut zu einem Antragsstopp.
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BERICHT DES VORSTANDS

Wie die kunftige Forderlandschaft aufgebaut sein wird,
ist noch unklar. Doch eines ist sicher: Die energeti-
schen Mindeststandards missen scharfer an den Klima-
schutzzielen ausgerichtet werden, sonst kann eine Kli-
maneutralitat bis 2045 im Gebaudesektor nicht erreicht
werden. Dies wiederum fihrt zu héheren Baukosten.
Dabei sind diese derzeit zusatzlich negativ von den Fol-
gen der Coronakrise und des Krieges gegen die Ukraine
beeinflusst. Noch starker werden Investitionen durch
derzeit steigende, marktbedingte Kreditkonditionen be-
lastet. Zudem mUssen Banken ab 1. April 2022 einen
neuen sektoralen Systemrisikopuffer von zwei Prozent
der Kredite fir Wohnimmobilien durch ihr Eigenkapital
bertcksichtigen. Dies flihrte mindestens zu einer Ver-
dopplung der Zinskonditionen seit Beginn des Jahres
2022.

Unsere Moglichkeiten zum Bau neuer Wohnungen sind
also nicht nur aufgrund der Verflgbarkeit geeigneter
Bauflachen in Speyer begrenzt, sondern auch stark ab-
hangig von der Bereitstellung 6ffentlicher Fordergelder
sowie anderer Einflussfaktoren. Unsere Grundstticks-
reserven im Langensteinweg und am Russenweiher
werden wir bebauen, sobald ein Vorhaben wirtschaft-
lich umgesetzt werden kann. Bis dahin werden wir uns
weiterhin stark auf die Erhaltung und die energetische
Optimierung unseres eigenen Wohnungsbestands kon-
zentrieren.

DIE GBS IM DIGITALEN WANDEL

Die vierte industrielle Revolution ist digital. Durch digi-
tale Technologien kdnnen innovative Arbeitsweisen und
Geschaftsablaufe neu definiert werden. Die GBS befin-
det sich inmitten der digitalen Transformation. Diese
wird als wesentlicher Faktor verstanden, um die kinfti-
ge Erwartungshaltung unserer Mitglieder, Mieterschaft,
Geschéftspartner sowie Mitarbeiter:innen erfillen zu
kénnen.

Aufbauend auf der ERP-Software Wodis Sigma wurde
im Jahr 2021 erfolgreich das revisonssichere Doku-
mentenmanagementsystem Wodis Archiv Kompakt
(DMS) eingefiihrt. Im Verlauf des Jahres 2022 werden
letzte Schriftstlicke aus dem Bereich der Mietverwal-
tung archiviert und den digitalen Akten zugeordnet.

In einem nachsten Schritt erfolgt die Digitalisierung der
Wohnungseigentimerakten. AufRerdem wird im Jahr
2022 das Wodis Sigma Aktivititenmanagement einge-
fuhrt. Damit sollen alle Mieteranfragen digital gesteu-
ert werden. Der Vorteil besteht in der Kontrolle und ab-
soluten Klarheit Uber die Verantwortlichkeiten und den
Bearbeitungsstand der Anliegen sowie Terminierung
und Erinnerungsfunktionalitat. All diese vorbereiten-
den Maf3nahmen sollen die Grundlage dafUr bieten, in
naher Zukunft eine onlinebasierende Kundenkommu-
nikation anbieten zu kénnen. Beispielhaft kénnte eine
Schadensmeldung digital erfasst und Gbermittelt sowie
nach Reparatur der eingesetzte Handwerker bewertet
werden. Es kdnnten Termine vereinbart, Stammdaten
aktualisiert oder Formulare angefordert werden. Mittels
Direktzugriff auf das mietereigene Onlinearchiv waren
auch wichtige Dokumente, wie der Mietvertrag oder
die letzte Betriebskostenabrechnung, abrufbar. Doch
bis wir soweit sind, gilt es noch eine Menge zu tun.

Als weiterer Meilenstein wird die Digitalisierung des
Vermietungsprozesses gesehen. Dieser soll im Jahr
2022 softwareunterstitzt umgestellt werden. Dabei
soll ein Portal fur die Wohnungssuche und die Woh-
nungsbewerbung eingefiihrt werden. Uber das Portal
kdnnen sich Mietinteressenten schnell und unkompli-
ziert registrieren und ihr Interesse an einer Wohnung
bekunden. Auch kann ein individuelles Suchprofil er-
stellt werden, damit wir aktiv Wohnungsangebote un-
terbreiten kénnen. Ein wesentlicher Vorteil soll in der
Direktkommunikation zwischen Mietinteressent und
der GBS entstehen. Automatisierte Meldungen stellen
eine schlanke Kommunikation sicher und informieren
stets Uber den aktuellen Status einer Wohnungsbewer-
bung. Durch Wegfall des sehr stark papiergebundenen
Prozesses werden Kapazitaten fir die immer komplexer
werdende Mieterbetreuung freigesetzt. Fir alle Mit-
glieder, die die digitale Losung nicht nutzen wollen,
bleibt es weiterhin moglich, analog zu verfahren.



Federlibelle im PikoPark
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LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Das Geschaftsmodell der GemeinnUtzigen Bauge-
nossenschaft Speyer eG (GBS) ist seit ihrer Grindung
im  Wesentlichen gleichgeblieben. Die Genossen-
schaftssatzung bestimmt in § 2: ,Zweck der Genossen-
schaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder der
Genossenschaft Diesen Zweck erflllt die GBS durch:

A| den Bau und den Erwerb von preiswerten Genossen-
schaftswohnungen zur dauernden Nutzung durch die
Mitglieder und die Schaffung und Verauerung von
Eigentumswohnungen sowie den Bau und die Nutzu-
ng von Einrichtungen, die mittelbar dem Wohnen die-
nen (beispielsweise Garagen und Geschéfte),

w

die standige Qualitatsverbesserung des genossen-
schaftlichen Hausbesitzes durch Instandhaltung
und umfassende Modernisierung und

die zukunftsorientierte Gestaltung und Verbesse-
rung des Wohnumfelds.

=)

Im Rahmen ihrer satzungsmaBigen Ziele erflllt die
GBS ihren genossenschaftlichen Auftrag auch da-
durch, dass sie ihre Mitglieder in wirtschaftlicher
und sozialer Hinsicht zu fordern sucht.

Die GBS gehort ihren Mitgliedern. Auf der Grundlage
der Gleichheit von Geschlecht, Herkunft, Abstammung,
Religion und politischer Uberzeugung kénnen alle Mit-
glied werden, die bereit sind, die Ziele der Genossen-
schaft zu unterstitzen. Hierflr ist mindestens ein Ge-
schaftsanteil zu erwerben. Allen Mitgliedern obliegt es,
das Schicksal ihrer Genossenschaft — und damit das Le-
ben in ihrem Quartier - eigenverantwortlich zu gestal-
ten. Voraussetzung dafUr ist, dass alle Mitglieder durch
Informations- und Diskussionsangebote in die Lage ver-
setzt werden, am genossenschaftlichen Entscheidungs-
prozess teilzunehmen. Dem dienen nicht nur die jahrli-
chen Vertreterversammlungen, zu denen alle Mitglieder
eingeladen werden. Daneben informiert auch eine
eigene Mitgliederzeitung. Zudem geben die jahrlichen
Geschéftsberichte Aufschluss Uber die Entwicklung der
Genossenschaft. Die GBS handelt und wird zugleich
verwaltet durch ihre satzungsmaRigen Organe.

Oberstes Vertretungsorgan ist die Vertreterversamm-
lung. Dieses ,Genossenschaftsparlament wird alle finf
Jahre von den Mitgliedern gewdhlt. Die Vertreterver-
sammlung wahlt den Aufsichtsrat der GBS, beschlief3t
den Geschéftsbericht, diskutiert gemeinsam mit Vor-
stand und Aufsichtsrat die Leitlinien fir die Entwick-
lung des Unternehmens und ist fir die Entlastung des
Vorstands und des Aufsichtsrats zustandig.

Der vom Vertrauen der Vertreterversammlung getrage-
ne 9-kdpfige Aufsichtsrat hat nach § 27 der Satzung
den Vorstand in seiner Geschaftsflihrung zu fordern, zu
beraten und zu Uberwachen. Gemeinsam mit dem Vor-
stand berat der Aufsichtsrat alle wichtigen Angelegen-
heiten der Genossenschaft; er tagt aber auch getrennt
vom Vorstand.

Der aus drei Mitgliedern bestehende Vorstand leitet
die Genossenschaft unter eigener Verantwortung. Er
vertritt die GBS und fUhrt mit Unterstitzung der Mitar-
beiter:innen die Geschafte der Genossenschaft.

Mit 1.644 eigenen Mietwohnungen und Einfamilien-
hausern sowie 476 Wohnungen in der Wohnungs-
eigentumsverwaltung ist die GBS ein wichtiger Akteur
der Wohnungswirtschaft in Speyer.

Der Vorstand und die derzeit 28 Beschaftigten sowie
eine Auszubildende leben die Genossenschaftsidee.
Die GBS sieht sich eng mit den Mitgliedern verbunden
und bietet zeitgemal3es Wohnen zu moderaten Preisen.
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2. GESCHAFTSVERLAUF

RAHMENBEDINGUNGEN

Nachdem die Coronapandemie im Vorjahr zu einer
Rezession in Deutschland flhrte, konnte sich die deut-
sche Wirtschaft im Jahr 2021 nicht gleichermalen er-
holen, wie es in anderen Landern der Europdischen
Union der Fall gewesen ist. Hintergrund sind zum einen
Liefer- und Materialengpéasse, die zu einer verhaltenen
Entwicklung flhrten. Aber auch die daraus entstande-
ne Verteuerung von Rohstoffen und Vorleistungsgltern
schwachten das Wachstum. Im Ergebnis ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt zwar um 2,7 Prozent
angestiegen, es liegt im Verhaltnis zum Vorkrisenniveau
allerdings etwas niedriger. Der durchschnittliche An-
stieg in den Jahren zwischen 2010 und 2020 lag bei
lediglich 1,1 Prozent.

Historisch belegt ist ein Zusammenspiel von Material-
knappheit und konjunkturellem Aufschwung. Inwieweit
die Coronakrise besonderen Einfluss nimmt, ist noch
nicht vollstandig abzusehen. Die Wirtschaftszweige In-
dustrie und Dienstleistungen haben sich leicht erholt.
Beim Baugewerbe jedoch verringerte sich die Wirt-
schaftsleistung um 0,4 Prozent. Aufgrund von Mate-
rialengpassen und Arbeitskraftemangel konnte bei den
Bauinvestitionen lediglich ein Zuwachs von 0,5 Pro-
zent verzeichnet werden. Dies lasst sich nicht zuletzt
auch auf die Berihrung mit dem Coronavirus und die
daraus ergehende Selbstisolation oder Quarantane von
Arbeitnehmern zurlckfihren. Im Jahresdurchschnitt
waren 44,9 Millionen Erwerbstatige fur die Wirt-
schaftsleistung verantwortlich. Trotz des andauernden
Fachkraftemangels konnte das Baugewerbe einen Be-
schaftigungsgewinn von 1,2 Prozent verzeichnen. Das
Finanzierungsdefizit des Staates ist von 145,2 Milliar-
den Euro im Vorjahr auf 153,92 Milliarden Euro ange-
stiegen. Demnach wurde das zweithdchste Defizit seit
der deutschen Wiedervereinigung erreicht. Im Ergebnis
errechnet sich eine Defizitquote von 4,3 Prozent, ge-
messen am nominalen Bruttoinlandsprodukt.

FUr das Bundesland Rheinland-Pfalz ist beim Brutto-
inlandprodukt ein exorbitanter Zuwachs von 9,6 Pro-
zent verzeichnet worden. Dieser liegt deutlich Uber
dem Wert anderer Bundeslander. Zurlckzuflhren ist
das Wachstum auf einzelne Branchen, vor allem auf die

pharmazeutische Industrie, die aufgrund der Nachfrage
nach Impfstoffen gegen das Coronavirus ihren Gesamt-
umsatz verdoppeln konnte. Auswirkung darauf zeigte
sich auch im Dienstleistungsbereich. Der Teilbereich
Unternehmensdienstleister konnte ein Plus von 79 Pro-
zent verzeichnen, welches vor allem auf Einnahmen aus
Lizenzen fir Impfstoffe zurlickzufihren ist. Im Bauge-
werbe stagnierte die Wertschdpfung. Sie liegt mit 0,1
Prozent dennoch héher als in ganz Deutschland (-0,4
Prozent). Besonders aufféllig ist der Preisanstieg im
Baugewerbe, welcher mit 8,1 Prozent zu Buche schlug.

Im Bereich der Baugenehmigungen fir Wohnungen ist
erneut ein Anstieg verzeichnet worden. Die Corona-
krise hatte hier keinen negativen Einfluss genommen.
In Deutschland stieg die Anzahl an Baugenehmigun-
gen flr Wohnungen in neuen Gebduden als auch fur
neue Wohnungen in bestehenden Gebduden um 3,3
Prozent auf 380.914. Damit liegt diese Anzahl im Zeit-
reihenvergleich weiterhin auf einem hohen Niveau. In
Rheinland-Pfalz wurde im Jahr 2021 der Neubau von
15.832 Wohnungen genehmigt, der somit um sogar
12,5 Prozent hoher liegt als im Vorjahr. Im Verwal-
tungsbezirk Speyer hingegen wurde der Bau von nur
924 Wohnungen genehmigt. Im Vorjahr waren es noch
260 Einheiten.

Noch zum Ende des Jahres 2020 standen den Men-
schen in Rheinland-Pfalz im Vergleich zum Vorjahr 2,4
Wohnungen mehr pro 1.000 Einwohner:innen zur Ver-
flgung. Die weiterwachsende Nachfrage nach Wohn-
raum liel3 die Miet- und Kaufpreise weiter steigen. Um
diesem Trend entgegenzuwirken, sind die Mietpreis-
bremse und die Kappungsgrenzen verlangert worden.
FUr Speyer gilt der Wohnungsmarkt nach der im Herbst
2019 aktualisierten Mietpreisbegrenzungsverordnung
als angespannt, was dazu flhrt, dass bei Wiederver-
mietungen von Bestandswohnungen der Mietpreis die
ortsibliche Vergleichsmiete nicht mehr als 10 Prozent
Ubersteigen darf. Ferner wurde den Kommunen freige-
stellt, Zweckentfremdungssatzungen zu erlassen. Dar-
Uber hinaus konnten mit den Programmen des Landes
Rheinland-Pfalz zur sozialen Wohnraumférderung ins-
gesamt 1.880 Wohneinheiten mit einem Férdervolu-
men von 202,9 Millionen Euro unterstltzt werden.
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Die Angebotsmiete von Wohnungen in Rheinland-
Pfalz im ersten Halbjahr 2021 betrug 8,04 Euro pro
m? Wohnflache und lag somit 6,1 Prozent Uber dem
Durchschnitt des Vorjahres. Fir Speyer sind 9,75 Euro
pro m> Wohnflache zu zahlen, was im Ergebnis 5,6 Pro-
zent Uber dem Vorjahresniveau liegt. Ein besonderer
Preistreiber von Angebotsmieten liegt in der andauern-
den Steigerung von Kaufpreisen fir Eigentumswoh-
nungen. In Speyer betragen die Kaufpreise im ersten
Halbjahr 2021 durchschnittlich 3.692,00 Euro pro m?
Wohnflache. Der Preis liegt 21,2 Prozent héher als im
Vorjahr.

In Speyer waren am 31.12.2020 insgesamt 50.741
Personen gemeldet. Gegenilber dem Jahr 2019 ist
die Einwohneranzahl um 0,4 Prozent (180 Personen)
gestiegen. Insgesamt 26.197 Wohnungen stehen in
Wohn- und Nichtwohngebauden zur Verfligung (ge-
genUber Vorjahr +0,5 %). Pro 1.000 Einwohner stehen
somit 516 Wohneinheiten zur Verfligung. Abschlie-
Bend lasst sich festhalten, dass die Wohnungsnach-
frage unverandert hoch ist und letztlich ein weiterhin
angespannter Wohnungsmarkt mit steigenden Prei-
sen und geringen Leerstanden besteht.

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind
um406.669,13 Euroauf10.880.377,94 Euro (+3,88 %)
gegenlber dem Vorjahr angestiegen. Davon entfal-
len rund 365.000,00 Euro auf die Sollmieten. Dieser
Anstieg setzt sich vor allem aus der ganzjahrigen Aus-
wirkung der Erstvermietung der Wohnungen in der Pe-
tronia-Steiner-StraBe 21-25 (rund 223.000,00 Euro),
der ganzjahrigen Auswirkung von Mieterhéhungen
aus dem Jahr 2020 (rund 72.000,00 Euro) sowie aus
Neuvermietung nach Mieterwechsel beziehungswei-
se Modernisierung (rund 57.000,00 Euro) zusammen.
Dies flhrt zu einer durchschnittlichen Nettokaltmiete
von 5,90 Euro pro m* Wohnflache, wobei 87 Prozent
der Einheiten unterhalb einer Nettokaltmiete von 7,00
Euro pro m* Wohnflache liegen. Die durchschnittliche
WohnungsgroRe zum 31.12.2021 betragt 69,36 m?
Wohnflache.

Zum 31.12.2021 werden insgesamt 1.491 eigene
Wohnungen und 153 Einfamilienhduser im eigenen
Bestand verwaltet. Davon unterliegen 11,5 Prozent
der Wohnungen (172 Einheiten) einer Mietpreisbin-
dung auf Grundlage einer 6ffentlichen Forderung.

Im Bereich der Wohnungsverwaltung fir Dritte sind
zum 31.12.2021 insgesamt 476 Eigentumswohnun-
gen und 105 Garagen (davon 1 Wohnung und 10
Garagen im Dauerbesitz der GBS) fir 21 Eigentimer-
gemeinschaften auf Grundlage von bestehenden Ver-
waltervertragen betreut.

Insgesamt wurden 84 neue Mietvertrage Uber Woh-
nungen und Einfamilienhduser abgeschlossen. Dies
fuhrt zu einer Fluktuationsquote von 5,1 Prozent.
Zudem wurden 62 Garagen und Abstellplatze neu
vermietet, davon 17 nach Bestandszugang. Von 92
erhaltenen Kindigungen von Wohnungen und Ein-
familienhausern liegt der mit 63 Prozent haufigste
Tauschwunsch in der Wohnungsgrof3e begrindet.
Bei 23 Prozent der Kindigungen gab es gesundheit-
liche Griinde. In drei Féllen (14 %) waren es sonstige
Grinde. Die Kundigungsgriinde der Mieter, die nicht
innerhalb des Wohnungsbestands der GBS versorgt
werden wollten, sind familidre/private Motive (30 %),
Wohnortwechsel (30 %), Tod des Mieters (26 %), Um-
zug in altersgerechte Wohnform (11 %) oder schlech-
tes Wohnumfeld (3 %).



Durchschnittsmieten pro m?* Wohnfliache

Aufteilung Eigenbestand

2021 2020 2019
Einfamilienhduser 153 153 153
Wohnungen 1.491 1.462 1.456
2021 2020 2019
€ € € Gewerbe 10 10 10
. Garagen/
Nettokaltmiete 5,90 5,81 5,52 Abstellplitze 701 701 612
Kalte Eigengenutzte
Betriebskosten 1,23 1,22 e Einheiten 7 g 4
Bruttokaltmiete 7,13 7,03 6,73 Summe 2.362 2.244 2.227
Kiindigungsgriinde
Wegzug GBS Wohnungstausch
23 %
76 % 3%
30% 63 %
. Wohnortwechsel . Verstorben Farpiliére/private Ge§undheitliche . Sonstige Griinde WohnungsgroRe
Itersgerechte Gronde Gronde
CVohn%)rm \S/SELenCLTrfneffeld
Wohneinheiten nach Anzahl Zimmer Wohneinheiten nach m*>-Grundmiete
2 6 Zimmer
1 Zimmer > 8,00 €/m?
66
26
e 7,00-8,00 €/m?
149 < 5,00 €/m?
31 300

3 Zimmer

838

6,00-7,00 €/m?
505

5,00-6,00 €/m?
624
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Neuvermietungen im Zeitverlauf
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Neuvermietung

Es haben sich durchschnittlich 35 Mitglieder (Vorjahr
27) auf freie Wohnungen und Einfamilienhduser be-
worben, dabei handelt es sich in 4,7 Féllen (Vorjahr
2,5) um Tauschanfragen von Mieter:iinnen aus dem
Bestand. Der durchschnittliche Haushalt besteht aus
2,3 Personen mit 1,4 Kindern (Vorjahr 2,0/1,3). Die
meisten Bewerbungen (38, Vorjahr 29) sind auf Woh-
nungen und Einfamilienhduser mit einer Wohnflache
von 50 bis 70 m? eingegangen. Eine ebenso hohe
Nachfrage besteht nach Wohnungen und Einfamilien-
hausern mit 2 Zimmern (35, Vorjahr 27) oder 3 Zim-
mern (36, Vorjahr 26). Mit durchschnittlich 37 Bewer-

33

11
52 26 1 2
2020 2019 2021 2020 2019

Neuer Mieter . Tausch Erstvermietung

bungen (Vorjahr 28) sind vor allem die Mietobjekte mit
einer Grundmiete von 6,00 Euro bis 7,99 Euro pro m?
gefragt. In der Mietrange 8,00 Euro bis 10,00 Euro
pro m* stand lediglich eine Wohnung in der Lina-Som-
mer-Stralse 19 zur Vermietung. Fir diese haben wir 45
Bewerbungen erhalten.

Mietriickstande und Wertberichtigung

Zum 31.12.2021 lagen die Mietrlckstande bei
75.499,.30 Euro und damit 0,84 Prozent bezogen
auf die jéhrliche Sollmiete (Vorjahr: 84.086,24 Euro /
0,98 %). Insgesamt erfolgte eine Wertberichtigung von
Forderungen Uber 25.630,46 Euro (Vorjahr: 26.389,51
Euro).

Bestandserweiterung und Neubautatigkeit

Am 26. Oktober 2021 wurde das Grundstick Lan-
gensteinweg 21 in Speyer-West von der Katholischen
Kirchenstiftung St. Hedwig erworben. Dabei handelt
es sich um ein bebautes Grundstiick mit einer Grund-
stlicksflache von 1.427 m? Der Kaufpreis betrug
650.000,00 Euro. Im Jahr 2021 ist eine Anzahlung tber
130.000,00 Euro geleistet worden. Im Zuge des Kaufes
ist die GBS auf eine Sozialklausel eingegangen, wonach
sie verpflichtet wurde, den verbliebenen Mietern Woh-
nungen in anderen Objekten des Bestands der GBS

Blick auf das Objekt Langensteinweg 21



anzubieten. Das Grundstlck ist mit der Absicht einer
Neubebauung erworben worden. Die urspringliche
Nutzung als Kindergarten und Adaptionseinrichtung fur
Abhdngigkeitskranke mit entsprechendem Grundriss
ldsst eine anschlieBende Nutzung zu Wohnzwecken
nicht zu. Zudem weist das Gebaude einen hohen In-
standhaltungsstau auf, weshalb auch aus wirtschaftli-
chen Grinden eine Anschlussnutzung nicht umsetzbar
ist. Daher soll ein Neubau mit 13 Wohneinheiten ent-
stehen, in dem auch der Nachbarschaftsverein unter-
gebracht ist.

Die ErschlieBung der Grundstlicksreserve Uber 2.256
m? im Bereich des Baugebiets ,Am Russenweiher" ist
weiter vorangeschritten. Es wurden Ausbaubeitrége in
Hohe von 231.000,00 Euro an den privaten Erschlie-
Bungstrager ProKkommuna aus Pforzheim gezahlt. Die
Arbeiten sollen im Verlauf des Jahres 2022 planmafig

abgeschlossen sein.

Zudem erfolgte eine umfangreiche Ankaufsprifung
zweier Mehrfamilienhduser mit insgesamt 49 Wohn-
einheiten (davon geplante 27 offentlich geforderte
Wohneinheiten) in der StraBe Am Rabensteinerweg in
Speyer. Auf Grundlage einer positiven Wirtschaftlich-
keitsberechnung erfolgte ein Grundsatzbeschluss des
Aufsichtsrats zum Kauf. Ein Vertragsabschluss konnte
bisher nicht erfolgen, da sich nicht zuletzt aufgrund des
Krieges gegen die Ukraine Rahmenbedingungen ge-
andert haben, die wesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preishohe nehmen werden und weitere Verhandlungen
erforderlich machen.

Eine Neubautatigkeit hat im Berichtsjahr nicht stattge-
funden.

Modernisierung und Instandhaltung

Im Rahmen eines Gesamtquartiers-Entwicklungskon-
zepts erfolgen im Wohngebiet ,Am Germansberg“ (96
Wohneinheiten) umfangreiche Modernisierungsmal3-
nahmen, welche in vier Bauabschnitte unterteilt sind. Im
abgelaufenen Geschéftsjahr konnten die Mafldnahmen
im dritten Bauabschnitt (Am Germansberg 1-3 und
KrummackerstraBe 2-8, 18 Wohneinheiten) weitestge-
hend abgeschlossen werden. Neben der energetischen

Das Gebdude Burgstrale 29-31 nach (links)
und vor der Sanierung (rechts)

Sanierung (Warmedammverbundsystem, Speicherbo-
denddmmung, dreifachverglaste Fenster) wurden an 15
Wohneinheiten Balkone mit Seitenglaselementen an-
gebracht. Das Investitionsvolumen betragt voraussicht-
lich 886.000,00 Euro (davon im Berichtsjahr angefallen:
818.000,00 Euro). Der urspriinglich veranschlagte Kos-
tenrahmen konnte final eingehalten werden.

Weiter wurde das Objekt BurgstraBe 29-31 (6 Wohn-
einheiten) umfassend saniert. Dabei wurde vor allem
eine Fassadenrenovierung mit Warmedammputz, eine
Warmedammung des Dachstuhls, Erneuerung der
Dacheindeckung, Erneuerung von Klappldden, Haus-
und Kellereingangstiiren sowie der Briefkasten- und
Sprechanlage vorgenommen. Das Investitionsvolumen
betragt 233.000,00 Euro.

In der August-Becker-Stralle 2-4 (2 Wohneinheiten)
erfolgten ein Fassadenanstrich, Dachreparaturen sowie
die Erneuerung der Fallrohre und Fensterladen. Hierflr
ist ein Investitionsvolumen von 42.000,00 Euro geplant
(davon im Berichtsjahr angefallen: 32.000,00 Euro).

In der August-Becker-StraRe 1-3 (4 Wohneinheiten)
wurde ein Warmedammputz angebracht sowie Dach-
reparaturen und die Erneuerung der Fallrohre und
Fensterldden vorgenommen. Hierflr ist ein Investi-
tionsvolumen von 150.000,00 Euro geplant (davon im
Berichtsjahr angefallen: 65.000,00 Euro).
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Zudem erfolgte ein Austausch der Trink- und Abwasser-
rohre im Objekt Karlsbader StraRe 1. Im Rahmen der
Sanierung wurden die neuen Frisch- und Abwasserlei-
tungen bis vor die einzelnen Wohnungen verlegt und
dann an die vorhandene Sanitartechnik angeschlossen.
Das Investitionsvolumen betragt 45.000,00 Euro.

Im Objekt Dietrich-Bonhoeffer-StraRe 1 wurden die
Eingangstire und die Briefkastenanlage erneuert sowie
das Treppenhaus renoviert. Das Investitionsvolumen
betragt 18.000,00 Euro.

Dartber hinaus wurden im Objekt Carl-Zeiss-Stral3e
5-7 samtliche Wohnungseingangstiren erneuert. Das
Investitionsvolumen betragt 15.000,00 Euro.

GroBere InstandhaltungsmafRnahmen wurden im Ob-
jekt AWO Seniorenhaus Burgfeld Speyer erforderlich.
Neben dem Einbau einer neuen Zentralheizungs- und
Liftungsanlage sind diverse Malinahmen zum vor-
beugenden Brandschutz sowie Trinkwasserhygiene
umgesetzt worden. Das Investitionsvolumen betragt
158.000,00 Euro.

Modernisierung und Instandhaltung

Laufende Instandhaltung

PlanmaRige Instandhaltung

Kleine planmaRige Instandhaltung

Modernisierung

Summe Instandhaltungskosten

Wertverbesserung und nachtragliche Herstellungskosten

Gesamtinvestition

Aufgrund von Mieterwechseln erfolgten zudem 19
(Vorjahr 22) umfangreiche Einzelmodernisierungen.
Darunter sind insgesamt 13 Heizungseinbauten (Vor-
jahr 12) und 18 Badmodernisierungen (Vorjahr 22) vor-
genommen worden.

FUr die Modernisierung und Instandhaltung des Haus-
besitzes wurden insgesamt 5,983 Mio. Euro aufgewen-
det (Fremdkosten und Eigenleistungen), was zu 49,65
Euro pro m? in Bezug auf die im Eigenbestand bewirt-
schaftete Wohn- und Gewerbeflache fihrt. Das Inves-
titionsvolumen ist gegentber dem Vorjahr um 9,4 Pro-
zent angestiegen. Begrindet liegt der Anstieg vor allem
im Bereich der Einzelmodernisierungen (+457.000,00
Euro gegeniber Vorjahr). Hier wirkt sich im erheblichen
MalBe die allgemeine Baukostensteigerung im Bereich
der Fremdkosten aus. Zudem war der Umfang der In-
standsetzungsarbeiten hoher, vor allem bei der Her-
richtung der Einfamilienhduser in der Blaulstral3e 4, Eu-
gen-Jager-Stra3e 21, 39 und 41, welche im Zuge eines
Mieterwechsels erforderlich wurden.

2021 2020 2019

T€ T€ T€

1.403 1.347 1.284

780 628 700

151 160 73

711 1.092 942

3.045 3.227 2,999

2,938 2.243 2.199

5.983 5.470 5.198



@ Anzahl Bewerbungen nach Wohnflache

<50m? 50-70 m? 71-90 m? > 90 m?

L] 0
31
Kl 28 30 22
0 15 0
10 10
0 0
2021 2020* 2021 2020* 2021 2020* 2021 2020*
@ Anzahl Bewerbungen nach Miethéhe
< 6,00 € pro m? 6,00-7,99 € pro m? 8,00-10,00 € pro m? >10,00 € pro m?
50 45 50
37 “
30
20
" 17
10
0
2021 2020* 2021 2020* 2021 2020* 2021 2020*
@ Anzahl Bewerbungen nach Anzahl Zimmer
1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer
50 50 50
29 0 35 0 36 0
) 27 ) 26 0 26 28
0 0 0
10 10 10
0 0 0
2021 2020* 2021 2020* 2021 2020* 2021 2020*

*Grundgesamtheit, Betrachtungszeitraum 2020 anteilig Mai bis Dezember
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2. GESCHAFTSVERLAUF

PERSONAL

Im Unternehmen waren im Jahresdurchschnitt ins-
gesamt 27,87 (Vorjahr 26,84) Mitarbeiter:iinnen aktiv
beschaftigt, wobei der gesamte Vorstand und Teilzeit-
mitarbeiter:innen anteilig in das Vollzeitaquivalent (37
Stunden-Woche) mit einflieBen. Am 31.12.2021 waren
insgesamt 16 weibliche (50 %) und 16 mannliche Per-
sonen (50 %) angestellt. Das Durchschnittsalter der Be-
schéftigten betrégt in etwa 51 Jahre. Die Fluktuations-
quote liegt bei 7,1 Prozent (Vorjahr 7,4 %). Zusatzlich
zu den aktiv beschéftigten Mitarbeiter:innen war eine

Stand: 31.12.2021 Vollzeit

Vorstand 2
Kaufméannischer Bereich 8
Technischer Bereich 4
Regiebetrieb und Hausmeister 10
Gesamt 24

Auszubildende sind nicht bertcksichtigt.

Mitarbeiteranzahl nach Altersverteilung

14

Auszubildende fir den Beruf der Immobilienkauffrau
eingesetzt.

Die Gesamtpersonalaufwendungen betrugen 2,218
Mio. Euro (Vorjahr 2,148 Mio. Euro). Da die GBS dem
Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirt-
schaft e. V. als Mitglied mit Tarifbindung angehort, rich-
ten sich die Lohne und Gehalter nach dem jeweils gllti-
gen Vergltungstarifvertrag fir die Beschaftigten in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Fir die Vorstan-
de Oliver Pastor und Bernd Reif besteht eine aufSertarif-
liche Vereinbarung zur Vergltung.

Teilzeit Gesamt 31.12.2020
(nebenamtlich)
1 3 4
5 13 13
2 6 4
10 10
8 32 31

Aufteilung Beschaftigte nach Geschlecht

Frauen

[ Ménner

50 %
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5. DARSTELLUNG DER LAGE

31 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage ist wesentlich durch das Ergeb-
nis aus der Hausbewirtschaftung bestimmt. Dieses ist
um 50 Prozent angestiegen auf 1,374 Mio. Euro. Be-
grindet liegt dieser Anstieg vor allem im Bereich der
Sollmieten. Dort wurden 365.000,00 Euro mehr er-
wirtschaftet. Weiter positiv wirkt sich der reduzierte
Instandhaltungsaufwand in Héhe von 519.000,00 Euro
(inklusive entfallener Rickstellungszufihrungen, Vor-
jahr =339.000,00 Euro) aus. Demgegenuber haben sich
im Wesentlichen die Abschreibungen auf Gebaude um
165.000,00 Euro erhéht (u. a. ganzjdhrige Auswirkung
Objekt Petronia-Steiner-StraBe 21-25 sowie Zugan-
ge der Aktivierungen bei Einzelmodernisierungen und
energetischen Sanierung des Quartiers ,Am Germans-
berg"). Weiter belasten MaBnahmen im Bezug auf die
Digitalisierungsstrategie, hier speziell die EinfUhrung
der digitalen Mieterakte, das Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung mit 70.000,00 Euro.

Die negativen Beitrage aus der Verwaltungsbetreuung
und der Mitgliederverwaltung ergeben sich systembe-
dingt aus der Vollkostenrechnung.

Das sonstige Ergebnis berlcksichtigt vor allem die Un-
terstiitzungshohe des Nachbarschaftsvereins der GBS
in Hohe von 50.000,00 Euro. Im Vorjahr war das sons-
tige Ergebnis dartber hinaus durch die Zinsen wah-
rend der Bauzeit des Objektes Petronia-Steiner-Straf3e
21-25 (67.000,00 Euro) sowie durch zusatzliche Per-
sonalaufwendungen beeinflusst, welche im Zusam-
menhang mit der Coronapandemie entstanden sind
(46.000,00 Euro).

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung

T€ T€ T€ in%
Hausbewirtschaftung 1.374 916 458 50
Verwaltungsbetreuung -88 -88 0 0
Kapitaldisposition 1 3 2 -67
Mitgliederverwaltung, Gemeinschaftspflege u. a. -90 -91 1 -1
Sonstiges Ergebnis -66 -202 136 -67
Ergebnis vor Steuern 1.131 538 593 110
Koérperschaftsteuer 0 0 0
Jahresiiberschuss 1.131 538 593 110



3.2 VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme erhdhte sich im Wesentlichen
aufgrund der Investitionen im Bereich der Einzelmo-
dernisierungen sowie der energetischen Sanierung
des Quartiers ,Am Germansberg“ und der Burgstral3e
29-31. Daraus ergibt sich eine Erhéhung um 2,9 Mio.
Euro. DemgegenUber stiegen die Abschreibungen um
165.000,00 Euro auf 2,7 Mio. Euro. Des Weiteren wird
das Anlagevermdgen positiv durch den ErschlieBungs-
beitrag flr die Grundstlcksreserve ,Russenweiher*
mit einem Betrag von 231.000,00 Euro, die geleistete
Anzahlung fur den Ankauf des Grundstlicks Langen-
steinweg 21 Uber 168.000,00 Euro sowie den Grund-
stlcksankauf der Zufahrtsflache sowie weiterer Herstel-
lungskosten zu denim Jahr 2020 errichteten Stellplatzen
Am Germansberg mit 920.000,00 Euro beeinflusst.
Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten. MalR-
geblich zur Erhdhung des Vermogenswertes beigetra-
gen hat die ganzjahrige Auswirkung der Bewirtschaf-
tung des Gebdudes Petronia-Steiner-Strase 21-25.

Insgesamt sind die allgemeinen Betriebskosten um rund
90.000,00 Euro und die Heiz-, Warm- und Kaltwasser-
kosten um rund 44.000,00 Euro angestiegen.

Im Bereich der Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande ist die Erhdhung im Wesentlichen gepragt
durch noch nicht abgerechnete Gebdudeversicherungs-
leistungen Uber 25.000,00 Euro.

Das Eigenkapital stieg hauptsachlich durch die Zu-
fihrung des anteiligen Jahresiberschusses in die
Bauerneuerungsriicklage sowie die Mindestzufih-
rung in die gesetzliche Rlcklage sowie durch Ge-
schaftsguthabenzuginge. Dies fuhrt zu einer Er-
hohung der Eigenkapitalquote auf 38,1 Prozent.
Eine Anderung im Bilanzausweis ergab sich durch die
Darstellung der fur den Monat Januar 2022 vorausbe-
zahlten Mieten als Rechnungsabgrenzungsposten, die
in der Vergangenheit in der Position Verbindlichkeiten
aus Vermietung ausgewiesen waren.

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
T€ T€ T€ in%
Vermogensstruktur
Anlagevermogen 69.047 68.260 787 1,2
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 2171 1.977 194 9,8
Forderungen 218 183 35 19,1
Flissige Mittel und Bausparguthaben 2.712 2.877 -165 -5,7
Gesamtvermdégen 74.148 73.297 _ _
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Geschiaftsguthaben 10.481 9.933 548 55
Ricklagen 17.528 16.666 862 5,2
Bilanzgewinn 269 258 11 4.3
28.278 26.857 1.421 53
Fremdkapital
Ruckstellungen 551 516 35 6,8
Verbindlichkeiten 45.300 45.924 -624 -1,4
Rechnungsabgrenzungsposten 19 0 19 0,0
45.870 46.440 -570 -1,2
Gesamtvermdgen 74.148 73.297 _ _
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3. DARSTELLUNG DER LAGE

3.3 FINANZLAGE

Die Liquiditat ist grundsatzlich positiv zu bewerten. Es
konnte zu jeder Zeit jeglichen Zahlungsverpflichtungen
nachgekommen werden. Wie auch in den vergangenen
Jahren werden die Wertverbesserungsmal3nahmen so-
wie weitere Investitionen mit Eigen- und Fremdmitteln
finanziert.

Bei den Finanzierungsmitteln sind Darlehensneuauf-
nahmen Uber 2,130 Mio. Euro enthalten. Dagegen stel-
len sich planméaRige Tilgungen sowie geleistete Sonder-
tilgungen Uber insgesamt 2,773 Mio. Euro.

Die Stichtagsliquiditat kann wieder positiv ausgewiesen
werden. Im Vorjahr ergab sich ein negativer Wert, da
zuteilungsreife Bausparvertrédge Uber insgesamt rund
406.000,00 Euro noch nicht im Finanzmittelbestand
zum 31.12.2020 berticksichtigt werden konnten.

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
T€ T€ T€ in %

Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 69.047 68.260 787 1,2
Finanzierungsmittel 42.474 43.116 -642 -1,5
Uberdeckung 26.573 25.144 _ _
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (flissige Mittel) 790 425 365 85,9
Ubrige kurzfristig realisierbare
Vermogensgegenstande

218 183 35 191
Kurzfristige Verpflichtungen 653 675 -22 -3,3
Stichtagsliquiditat 355 -67 _ _



3.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die nachfolgenden erfolgskritischen Schlisselkenn-
zahlen enthalten zusatzliche Informationen, deren Aus-
sagekraft Uber standardisierte Werte im Jahresabschluss
hinausgehen. Die Auswahl beinhaltet unter BerUcksich-

Kennzahlen zur Vermoégensstruktur und zur Rentabilitat

Eigenkapitalquote Eigenkapital 5

Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitat

Jahresergebnis vor Ertragssteuern

tigung eines Mehrjahresvergleiches die wesentlichen
Werttreiber, die eine bedeutsame Einflussnahme auf das
Unternehmensgeschéft haben kdnnen.

Eigenkapital

Gesamtkapitalrentabilitat

Jahresergebnis vor Ertragssteuern+Fremdkapitalzinsen
X

Bilanzsumme

Anlagenintensitt _Anlagevermogen

Bilanzsumme

100

Langfristige Verbindlichkeiten
X

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Bilanzsumme

Kapitaldienstdeckung

Kapitaldienst Objektfinanzierungsmittel

Jahressollmieten ./. Erlésschmalerungen

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Fluktuationsrate

Mieterwechsel (Wohneinheiten) im Geschaftsjahr

Anzahl der Wohneinheiten

Leerstandsquote

Leerstand von Wohneinheiten

Anzahl der Wohneinheiten

Investitionen im Bestand je m?

Instandhaltung+nachtr. Herstellungskosten

m? Wohn- und Gewerbeflache

Fremdkapitalkosten

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Verbindlichkeiten

2021 2020 2019

38,1 % 36,6 % 374 %
x 100 4,0 % 2,0 % 2,1%
100 2,4 % 1,7 % 1,9%
93,1% 93,1 % 91,8 %
100 53,4 % 55,1 % 55,0 %
x 100 36,4 % 371 % 37,1%
2021 2020 2019

x 100 51% 6,6 % 6,0 %

x 100 0,8 % 0,7 % 0,4 %
x 100 49,65 € 45,39 € 44,18 €

x 100 1,6 % 1,7 % 1,8%
0,46 € 0,44 € 045 €

Fremdkapitalzinsen je m?2/Monat Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung : 12 X 100

m? Wohn- und Gewerbeflache
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4. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Die wirtschaftliche Situation von Unternehmen und
deren Entwicklung hdangt ganz entscheidend vom vor-
liegenden Informationsstand und auch von der richti-
gen Einschatzung der unternehmerischen Risiken und
Chancen ab. Die bekannten Risiko- und Beobachtungs-
felder werden durch die Mitarbeiter:innen kontinuier-
lich aufbereitet und durch den Vorstand Uberwacht.
Dabei ist das Risikomanagementsystem auf die Grole
der GBS abgestimmt. Es erfolgt eine andauernde Eva-
luierung, in deren Rahmen bestehende Risiken und
Chancen neu bewertet und neue Beobachtungsfelder
identifiziert und analysiert werden.

4.1, RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG
A| Marktrisiko

Durch die seit dem Jahr 2020 andauernde Coronapan-
demie sind im Jahr 2021 verhaltnismaliig weniger ne-
gative wirtschaftliche Folgen eingetreten. Die durch die
Politik umgesetzten konjunkturférdernden und geld-
politischen Malsnahmen haben erfolgreich zu einem
Wirtschaftswachstum beigetragen. Die Zahl der Be-
schéftigten in Deutschland ist unverandert hoch. Den-
noch kommt es branchentbergreifend zu Verschiebun-
gen in den Beschéftigtenzahlen. Es besteht demnach
weiterhin ein geringes temporares Mietausfallrisiko,
zumindest bis vermutlich in den meisten Fallen eine
Grundsicherung durch das Arbeitslosengeld Il greift.
Dies konnte vermehrt zu erzwungenen Umzlgen und
somit Mieterwechseln fihren, was sich auf Instand-
haltungskosten und Verwaltungsaufwendungen aus-
wirkt. Im Bereich der Gewerbevermietung sind Risiken
als unwesentlich einzustufen. Die anteiligen Sollmie-
ten liegen bei 815.210,40 Euro. Davon entfallen ins-
gesamt 722.851,44 Euro (8,0 % von 9,095 Mio. Euro)
auf das AWO Seniorenhaus Burgfeld Speyer, bei dem
ein Mietausfallrisiko geringer zu bewerten ist, da es sich
um eine Art der wohnungswirtschaftlichen Nutzung
handelt. Weiter besteht das Risiko der Erkrankung von
Mitarbeiter:innen. Auch wenn jlngste Virusvarianten
mit deutlich milderen Krankheitsverlaufen beobachtet
werden, konnen Selbstisolations- und Quarantéane-
regeln zu Uberdurchschnittlich hohen Ausfallquoten
fuhren. Im Bereich der Projektentwicklung bestehen
rechtliche, terminliche, finanzielle sowie technische

Risiken, welche direkten finanziellen Einfluss auf den
Jahresliberschuss haben. Um eine Wachstumsstrategie
zur zielgerichteten Sattigung der Wohnungsnachfrage
umsetzen zu konnen, sind freie Grundstlcke erforder-
lich. Die GBS halt nur vereinzelt Bauflachen vor und
muss sich deshalb am Markt bedienen. Das Angebot ist
begrenzt, da kaum noch baureife Grundstiicke im Be-
reich der Stadtgrenzen zur Verflgung stehen und Spey-
er auch wenig Chancen hat, sich Uber die Grenzen hi-
naus zu vergroBBern, da diese durch Rhein, Autobahnen
oder Bundesstralsen umschlossen sind. Der derzeitige
Nachfrageliberhang lasst die Grundstlckskaufpreise
auf ein solches Niveau steigen, dass ein erheblicher An-
stieg der Gesamtherstellungskosten zu verzeichnen ist.
Zudem besteht das Risiko weiter steigender Baukosten.
Materialknappheit und die steigenden Energiekosten
fihren zu hoheren Baustoffpreisen, vor allem fur die,
die bei der Herstellung von hohen Energiemengen ab-
hangig sind, wie beispielsweise Stahl und Beton. Dies
erschwert eine wirtschaftliche Umsetzung des Miet-
wohnungsbaus und kann letztlich dazu fihren, dass die
hohe Nachfrage nach Wohnungen und Einfamilienhdu-
sern durch die Mitglieder dauerhaft nicht gesattigt wer-
den kann. Bestandsgefahrdende Risiken sind nicht er-
kennbar. Fir das Jahr 2022 wird ein JahresUberschuss
von 590.000,00 Euro erwartet.

B| Finanzrisiko

Das Anlagevermogen ist Uberwiegend durch Annuita-
tendarlehen langfristig finanziert, welche einer ding-
lichen Sicherung unterliegen. Es handelt sich in 58
Prozent um Annuitadtendarlehen mit zehnjahriger Zins-
bindung, flr die nach Ablauf der Zinsfestschreibung ein
Zinsanderungsrisiko besteht. Fir 34 Prozent der Darle-
hen kann ein Zinsdnderungsrisiko ausgeschlossen wer-
den, da bei Vertragsende keine Restschuld Gbrigbleibt.
FUr die Gbrigen Darlehen ist eine langere Zinsbindung
vereinbart. Die Zinsentwicklung wird standig beobach-
tet und sofern es die Liquiditat zulasst, werden vertrag-
lich vereinbarte Optionen zu Sondertilgungen gezogen.
Bei den bereits bestehenden Baufinanzierungen wer-
den Prolongationen aufgrund des derzeitig glinstigen
Marktumfelds regelmaBig geprift. Wegen steigender
Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken
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jedoch grundsatzlich in beschrianktem Rahmen. Ein
Ausfallrisiko bezlglich der vertraglich vereinbarten
Zins- und Tilgungszahlungen sowie eine Verschlechte-
rung der Bonitat der GBS bestehen nicht. Besondere
Finanzierungsinstrumente, wie beispielsweise Siche-
rungsgeschafte, sind nicht eingesetzt.

Die Liquiditat ist gesichert durch regelméaiige Mietein-
nahmen aus den Dauernutzungsvertragen sowie durch
regelmaBige Anpassungen von NutzungsgebUhren auf
die Hohe der ortstblichen Vergleichsmiete und auf-
grund erfolgter Modernisierungen oder Erhdhung der
Kosten- beziehungsweise vereinbarten Miete.

C| Regulatorisches Risiko

Jahrlich kommt es zu gesetzlichen Anderungen, die
direkten Einfluss auf die einzelnen Geschéftsfelder
der GBS haben kénnen. Die Anderung von Vorschrif-
ten oder Gesetzen hat unmittelbare Auswirkungen auf
den Unternehmenserfolg. Dies kann unter anderem zu
einem Risiko im Bereich der Kontroll- und Betreiber-
pflichten und zu einem Anstieg von nicht umlagefahi-
gen Betriebskosten fiihren. Ein groBes Netzwerk stellt
den rechtzeitigen Informationsfluss sicher, um auf Ver-
anderungen schnell und zielgerichtet reagieren zu kon-
nen.

BlUtenpracht im PikoPark

Im Bereich des Mietrechts besteht das Risiko einer
Benachteiligung des Vermieters. Der am 7. Dezember
2021 unterzeichnete Koalitionsvertrag lasst in den da-
rin beschriebenen Vorhaben Rickschlisse ziehen. Zum
einen sind Verscharfungen in der sogenannten Miet-
preisbremse geplant. Das Land Rheinland-Pfalz hat eine
Landesverordnung Uber die Bestimmung der Gebiete
mit Mietpreisbegrenzung nach § 556d des Bargerli-
chen Gesetzbuchs (Mietpreisbremse) herausgegeben.
Nach § 1 dieser Verordnung gilt flr die Stadt Speyer
die sogenannte Mietpreisbremse bis 7. Oktober 2025.
Weiter soll die Kappungsgrenze bei Mieterhdhungen
bis zur ortsublicher Vergleichsmiete nach § 558 BGB
von 15 Prozent auf 11 Prozent herabgesenkt werden,
wenn sich die Kommune in einem angespannten Woh-
nungsmarkt befindet. Hieraus entsteht das Risiko einer
Verschiebung der Angleichung von Bestandsmieten an
die ortsibliche Vergleichsmiete. Daraus folgt eine ge-
ringere Investitionskraft aus dem Cashflow respektive
Eigenmitteln.

Zum Zweck des Klimaschutzes beziehungsweise der
CO,-Reduktion soll dartber hinaus ab 1. Januar 2025
die Betreibung neuer Heizungsanlagen auf Basis von 65
Prozent erneuerbarer Energien erfolgen. Bereits ab 1.
Januar 2024 sollen wesentliche Ausbauten, Umbauten
und Erweiterungen von Bestandsgebduden im GEG-
Standard so angepasst werden, dass auszutauschende
Teile dem KfW Effizienzhaus 70 entsprechen missen.
Ein Jahr spater, ab 1. Januar 2025, soll bei Neubau der
Mindeststandard KfW Effizienzhaus 40 verbindlich gel-
ten. Hieraus folgt eine wesentliche Verteuerung der
Baukosten und dies zu steigenden Angebotsmieten.

Der von der Bundesregierung zu Beginn des Jahres
2021 eingefuhrte CO,-Preis soll laut Regierungspro-
gramm auf Grundlage eines Stufenmodells nach Ge-
baudeenergieklasse ab 1. Juni 2022 zwischen Vermie-
ter und Mieter geteilt werden. Damit soll der Anreiz
fur klimafreundliches Wirtschaften durch Reduzierung
klimaschadlicher fossiler Brennstoffe gefordert werden.



D| Strategisches Risiko

Die Fluktuationsquote im Bereich Personal ist bei der
GBS sehr gering. Dennoch ist fur kiinftige Rekrutierun-
gen die Anspannung des Bewerberfeldes zu berticksich-
tigen. Die Gewinnung von Fachkraften ist somit deutlich
erschwert. Das Angebot von wohnungswirtschaftlichen
Unternehmen in der Metropolregion Rhein-Neckar ist
sehr grof3, somit liegt eine breite Konkurrenz potenziel-
ler Arbeitgeber vor. Hier wirkt die GBS seit Jahrzehn-
ten entgegen durch das Angebot der Berufsausbildung
Immobilienkaufmann/-frau. Nach erfolgreichem Ab-
schluss werden ausgebildete Kaufleute regelmafBig in
ein Beschéftigungsverhaltnis Gbernommen.

Weiter besteht aufgrund des hohen Spezialisierungs-
grades eingesetzter Mitarbeiteriinnen das Risiko von
personengebundenem Expertenwissen, denn viele von
ihnen sind allein fir die Ausfihrung diverser Aufgaben-
stellungen verantwortlich. Bei Fluktuation oder Lang-
zeiterkrankung ist mit einem Verlust von Wissen und
Erfahrung zu rechnen. Durch eine direkte Stellvertre-
tung wird dieses Risiko minimiert.

DarUber hinaus gibt es einige Beschaftigte, vor allem im
Bereich Technik und im Regiebetrieb, die sich in einem
ahnlich hohen Alter befinden und in den nachsten Jah-
ren altersbedingt ausscheiden. Vor dem Hintergrund
des Fachkraftemangels ist Vorsorge zu treffen, bei-
spielsweise durch friihzeitigen Aufbau von Nachfolgen-
den, oder auf digitale Bestandsaufnahmen zu setzen,
damit vor allem das Expertenwissen in der Belegschaft
erhalten bleibt.

Das Hauptbetatigungsfeld der GBS liegt in der Ver-
waltung des eigenen Immobilienbestands. Als weiterer
bedeutsamer Umsatztrager zahlt seit mehr als 40 Jah-
ren die Verwaltung von Wohnungs- und Teileigentum.
Neben regulatorischen Gegebenheiten in Bezug auf die
Sicherstellung des Verwaltungsvolumens ist der Erfolg
dieses Geschaftszweigs malsgeblich vom eingesetzten
Personal getrieben. Weiter hatte eine wesentliche Ver-
ringerung betreuter Gemeinschaften, bis hin zum Weg-
fall des Geschaftszweigs, eine nicht unerhebliche Erho-
hung der Gemeinkosten zur Folge.

Oben: Gartenseite im Langensteinweg
Unten: Krummackerstralse 2-8
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LAGEBERICHT

4. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

4.2. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Die kinftigen Ausgaben flr die Instand-
haltung und Modernisierung des Hausbe-
stands belasten direkt die wirtschaftliche
langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen.
Bestatigt wird zudem die Modernisierungs-
strategie, die nicht auf kurzfristige, sondern
langfristige Kosteneinsparungen setzt. Die
hohe Quote der Modernisierung von Hausern
und Wohnungen, aber auch die Bauaktivitdten
im Bereich Neubau auf eigenen Grundstlcken
oder im Rahmen von Ankdufen wirken sich wertstabi-
lisierend aus und sorgen flr eine Verjingung des Be-
stands. Weiter erfolgt kontinuierlich eine Anpassung an
aktuelle Marktgegebenheiten. So kann beispielsweise
eine Nachfrage nach altersgerechtem Wohnen durch
die Bestandsentwicklungs- und Neubaustrategie teil-
weise gesattigt werden. Ein Risikoausgleich bezlglich
der begrenzt zur Verfligung stehenden Bauplatze inner-
halb der Stadt Speyer kann durch eine Erweiterung des
Geschéftsbereiches in umliegende Gemeinden kom-
pensiert werden. Durch die laufenden Mieteinnahmen
ist die Liquiditat der GBS gesichert. Dies flhrt zu einer
stabilen Fremdkapitaldienstdeckung und sorgt fiir eine
erfolgreiche und glinstige Refinanzierung von Baumal3-
nahmen. Das Mieterhohungspotenzial, gemessen am
ortlichen Mietspiegel, birgt zudem wesentliche finan-
zielle Liquiditatsreserven.

Durch einen engen Austausch mit politisch Verantwort-
lichen der Stadt Speyer, den ortlich aktiven Wohnungs-
unternehmen sowie dem Verband der stdwestdeut-
schen Wohnungswirtschaft - durch die traditionelle
Berufung in den Verbandsrat und die Teilnahme am
Genossenschaftsausschuss - werden Entwicklungen
jeglicher Art frihzeitig erkannt und kénnen direkt far
die GBS umgesetzt werden. Weiter wird eine sehr enge
Zusammenarbeit mit der Speyerer Handwerkerschaft
gepflegt, was als wesentlicher Erfolgsfaktor fir die
technische Bewirtschaftung des Bestands sowie von
Bauprojekten zu bewerten ist.

Die Genossenschaftsidee ist seit 2016 auf der Repra-
sentativen UNESCO-Liste des Immateriellen Kultur-
erbes der Menschheit eingetragen und erlebt dadurch
einen neuen Aufschwung. Dies wird durch den Sat-
zungszweck der GBS bestatigt: Laut Satzung missen

,Die GBS wird [...] als professio-
nelles WWohnungsunternehmen in
Spever angesehen und geschatzt.”

unter anderem preiswerte Genossenschaftswohnungen
zur dauernden Nutzung durch die Mitglieder vorge-
halten werden; die Qualitdt der Wohnungen und des
Wohnumfelds soll standig verbessert werden und die
Mitglieder sind in wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht
zu fordern. Mit einer Dividende von derzeit 2,75 Pro-
zent ist die Mitgliedschaft zudem eine interessante Fi-
nanzanlage.

Zuverlassigkeit und Seriositat werden der GBS durch
eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum sowie
durch langanhaltende Verwaltungsauftrage im Bereich
der Wohnungseigentumsverwaltung bescheinigt. Die
GBS wird somit als professionelles Wohnungsunter-
nehmen in Speyer angesehen und geschatzt.

Weiter verstetigt sich die Digitalisierung als Chance fir
die GBS. Dabei kénnen digitale Losungen die Kernpro-
zesse verschlanken und den Arbeitsalltag erleichtern.
Durch eine effiziente und digital unterstitzte Bewirt-
schaftung des Bestands lassen sich zum einen der Pro-
fessionalisierungsgrad und die Mitgliederzufriedenheit
erhéhen. Zum anderen entstehen Freirdume flr die
Bearbeitung komplexer Sachverhalte und die Weiter-
entwicklung des Unternehmens. Dabei kann auf unter-
schiedlichste Technologien zurlickgegriffen werden,
beispielsweise auf den Einsatz mobiler Endgerate fur
Wohnungsbegehungen, die Uberwachung von Ver-
kehrssicherheitspflichten oder digitale Plattformen,
etwa flr die Abbildung des kompletten Vermietungs-
prozesses.



LAGEBERICHT
5. PROGNOSEBERICHT

Der Erfolg fir das Geschaftsmodell der GBS ist mafl3-
geblich davon abhangig, wie sich die kiinftigen gesetzli-
chen Regularien entwickeln. Ebenso bleiben die konkre-
ten wirtschaftlichen Auswirkungen der Coronakrise und
des Krieges in der Ukraine auf das Geschaftsergebnis
ungewiss. Die erwartete Inflationsrate sowie das stetig
steigende Zinsniveau werden zudem die zukUnftige Ent-
wicklung nicht unwesentlich bestimmen. Deshalb sind
Wachstumsprognosen mit leichter Unsicherheit behaf-
tet.

Der Vorstand hat flr das Jahr 2022 einen Wirtschafts-
plan aufgestellt, welcher eine leicht positive Entwicklung
der Geschéftstatigkeit prognostiziert. Fir das Jahr 2022
ist ein Anstieg der Umsatzerldse aus der Hausbewirt-
schaftung um rund 240.000,00 Euro auf 11,1 Mio. Euro
(+2,2 % gegenlber dem Vorjahr) geplant. Es wird von
einem Jahresuberschuss von rund 590.000,00 Euro aus-
gegangen.

Eine nachhaltige Bestandsentwicklung durch Moderni-
sierung und Neubau sichert ein zeitgemafZes Wohnen,
unter BerUcksichtigung des demografischen Wandels
und einer expliziten Zielgruppenorientierung. Auch der
Klimaschutz — und damit eine oftmals direkte oder indi-
rekte Einsparung von Energiekosten - ist ein langfristiges
Ziel der GBS. Deshalb bleiben die geplanten Ausgaben
fUr Instandhaltung und Modernisierung in vergleichba-
rer GroRenordnung. Die planmaRige Instandhaltung soll
dabei kinftig mageblich an die politisch geforderten
Klimaziele beziehungsweise die CO,-Vermeidungs- und
Minderungsstrategie angelehnt sein. Flr das Jahr 2022
sind umfangreiche energetische Malnahmen fur die
Objekte in der KrumméckerstraBe 10-24 (24 Wohnein-
heiten) geplant. Das Investitionsvolumen betragt voraus-
sichtlich 1,2 Mio. Euro (Fremdkosten). Weiter soll eine
Brandriegelsanierung der Fassaden sowie eine Aufzugs-
erneuerung an den Gebauden Danziger Straf3e 1 sowie

Der Vorstand

Oliver Pastor

Karlsbader StraBe 1 und 2 erfolgen. Das voraussichtliche
Investitionsvolumen betragt 729.000,00 Euro. Auf3er-
dem sind fr Modernisierung und Instandhaltung Fremd-
kosten in Hohe von 3,35 Mio. Mio. Euro zu erwarten.

Im Bereich der Bestandsbewirtschaftung wird, bei wach-
sendem Nachfragetberhang, von einer dhnlich hohen
Fluktuation ausgegangen. Bei den erforderlichen um-
fassenden Einzelmodernisierungen im Zuge von Mie-
terwechseln wird eine ahnlich hohe Anzahl wie in den
vergangenen Jahren erwartet. Bestandsibergreifende
Mieterhéhungen nach § 558 BGB bis zur ortstblichen
Vergleichsmiete oder Erhohungen der Kosten- bezie-
hungsweise vereinbarten Miete sind im Rahmen einer
mehrjahrigen Mietenplanung zum Ende des Jahres 2022
vorgesehen. Flr den dritten Bauabschnitt der Gesamt-
quartiersentwicklung im Wohngebiet ,Am Germansberg"
(Krummackerstra3e 2-8, Am Germansberg 1-3) erfolgte
nach Bauabrechnung eine Erhdhung der Miete nach §
559 BGB zum 1. Juni 2022 (+16.000,00 Euro p. a.).

Das Geschaftsmodell der GBS wird unverandert weiter
fortgeflhrt. Dabei wird der Satzungszweck, eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
der Mitglieder, weiterhin mit groRem Engagement ver-
folgt. Aus diesem Grund werden, wie seit Jahrzehnten,
die erhaltenen Mieteinnahmen nach Abzug von Verwal-
tungskosten und Darlehensannuitaten sowie Dividen-
denzahlungen in den eigenen Bestand reinvestiert.

Speyer, 8. Juni 2022

Bernd Reif JR Rolf S. Weis
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA

A. Anlagevermdogen

I. Immaterielle
Vermogensgegenstiande

1l. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Betriebs- und Geschéaftsausstattung
5. Bauvorbereitungskosten
6. Geleistete Anzahlungen
Ill. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermégen
I. Vorrate

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

1l. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

3. Sonstige Vermdgensgegenstdnde

11l. Fliissige Mittel und
Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Bilanzsumme

40

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
9.410,00 0,00
58.311.011,46 57.640.130,23
8.974.316,73 9.242.846,14
1.067.853,19 836.853,19
79.120,00 61.195,00
8.785,05 0,00
167.565,13 68.608.651,56 0,00 67.781.024,56
427.248,93 477.406,43
1.755,65 429.004,58 1.755,65 479.162,08
69.047.066,14 68.260.186,64
2.079.354,85 1.925.103,45
91.284,29 2.170.639,14 51.743,70 1.976.847,15
49.868,84 57.696,73
10.000,00 2.869,45
157.722,98 217.591,82 122.727,73 183.293,91
789.866,67 425.383,72
1.922.573,26 2.712.439,93 2.451.308,81 2.876.692,53
74.147.737,03 73.297.020,23



JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

PASSIVA

A. Eigenkapital
l. Geschiftsguthaben

1. Der verbleibenden Mitglieder

2. Der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

3. Aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Ruckstéandige fillige Einzahlungen auf
Geschiftsanteile: 5.213,18 €
(Vorjahr: 379,67 €)

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ruicklage
Davon im Geschéftsjahr eingestellt:
120.000,00 € (Vorjahr: 60.000,00 €)

2. Bauerneuerungsriicklage
Davon im Geschéftsjahr eingestellt:
742.279,58 € (Vorjahr: 219.924,64 €)

3. Freie Riicklage

. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenUlber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten
Davon aus Steuern: 0,00 €
(Vorjahr: 101.994,23 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
10.271.322,89 9.756.829,30
161.607,70 148.872,18
48.202,83 10.481.133,42 27.661,29 9.933.362,77
2.750.000,00 2.630.000,00
11.198.416,22 10.456.136,64
3.580.000,00 17.528.416,22 3.580.000,00 16.666.136,64
1.130.722,03 537.659,29
862.279,58 268.442,45 279.924,64 257.734,65
28.277.992,09 26.857.234,06
550.440,00 515.870,00
41.758.680,19 42.353.195,37
715.690,46 763.275,30
2.191.912,86 2.132.409,27
52.613,79 65.947,96
515.285,77 461.505,23
66.142,17 45.300.325,24 147.583,04 45.923.916,17
18.979,70 0,00
74.147.737,03 73.297.020,23



JAHRESABSCHLUSS

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. JANUAR 2021 BIS 31. DEZEMBER 2021

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
1. Umsatzerlose
a) aus Hausbewirtschaftung 10.880.377,94 10.473.708,81
b) aus Betreuungstatigkeit 115.280,28 106.876,92
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 112.214,81 11.107.873,03 124.796,09 10.705.381,82
2. Erhdhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 154.251,40 98.710,34
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 455.902,47 350.085,19
4. Sonstige betriebliche Ertrage 65.939,13 64.392,69
5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
a) Betriebskosten 1.676.594,54 1.573.465,72
b) Instandhaltungskosten 2.569.920,87 2.948.264,32
c) Andere Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung 47.088,82 46.918,66
Aufwendungen fir andere Lieferungen und
Leistungen 9.868,99 4.303.473,22 6.711,40 4.575.360,10
Rohergebnis 7.480.492,81 6.643.209,94
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.704.167,95 1.646.915,38
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 513.430,52 2.217.598,47 501.341,41 2.148.256,79
Davon fiir Altersversorgung 125.122,13 €
(Vorjahr: 128.055,80 €)
7. Abschreibungen auf Immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und
Sachanlagen 2.654.122,25 2.489.549,08
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 630.525,18 587.979,25
9. Ertrége aus Ausleihungen und
anderen Finanzanlagen 20.874,12 22.812,77
10. Sonstige Zinsertrage 10.437,16 31.311,28 13.546,01 36.358,78
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 672.128,20 715.252,80
Ergebnis nach Steuern 1.337.429,99 738.530,80
12. Sonstige Steuern 206.707,96 200.871,51
Jahresiiberschuss 1.130.722,03 537.659,29
13. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen 862.279,58 279.924,64
Bilanzgewinn 268.442,45 257.734,65
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JAHRESABSCHLUSS
ANHANG

A.ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gemeinnltzige Baugenossenschaft Speyer eG
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Ludwigshafen unter der Registernummer
50110. Sitz der Genossenschaft ist in 67346 Speyer,
BurgstraRe 40. Der Jahresabschluss wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Die
Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung entspricht der Verordnung fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO). Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewdhlt.

Abschreibungen Anlagevermégen

PlanmaBige Abschreibungen auf abnutzbare Gegen-
stidnde des Anlagevermogens:

Immaterielle Vermogensgegenstande

Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten/

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIE-
RUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bewertungsmethoden Anlagevermogen

Die Bewertung der Immateriellen Verméogensgegenstan-
de erfolgte zu fortgefihrten Anschaffungskosten. Das
gesamte Sachanlagevermogen wurde zu fortgefihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Fir
vor dem 21. Juni 1948 erstellte Wohngebaude wurden
die Werte auf der Basis der DM-Er6ffnungsbilanz, zu-
zUglich der inzwischen erfolgten Nachaktivierungen, als
Anschaffungs-/Herstellungskosten ausgewiesen. Die
Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der Voll-
kosten ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und
Eigenleistungen zusammen. Fremdzinsen wahrend der
Bauzeit wurden bis zum Jahr 2007 aktiviert. Die Sons-
tigen Ausleihungen und Anderen Finanzanlagen wurden
zu den Anschaffungskosten bewertet.

331/3% linear

Grundstiicke und Grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

Objekte, Baujahr vor 21. Juni 1948 + 2 Objekte, Baujahr nach 21. Juni 1948

Restliche Objekte, Baujahr nach 21. Juni 1948 (Neubau)
Garagenbauten und sonstige Gebaude

1992, 1993 und 1995 fertiggestellte Wohngeb&ude + 1 Garagentrakt

60 Jahre
70 Jahre
20 Jahre

linear
linear
linear
degressiv

Von 1998 bis 2007 fertiggestellte Wohngebadude bzw. ab 1998 erworbene

Wohngebaude (inkl. Hausmeisterwohnung und Seniorenhaus)
Sonstige Gebdude ab 1998 (inkl. Verwaltungsgebaude und Bauhof)
Ab 2019 fertiggestellte Wohngebaude

Umbauten und Wertverbesserungen ab 2000
Einfamilienhduser

Wohnungen

Ausbau von Speichern/Mansarden zu Dachgeschosswohnungen
sowie Umbau von gewerblichen Einheiten

50 Jahre
25 Jahre
80 Jahre

linear
linear
linear

40 Jahre
20 Jahre

linear
linear

25 Jahre linear

Ab 2019 Verlédngerung der Restnutzungsdauer um 20 Jahre (lineare Abschreibung)

Nachaktivierungen
Einfamilienhduser/Wohnungen/Wohngebdude
Sonstige Gebdude/Garagen
Photovoltaikanlagen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Geringwertige Wirtschaftsguter

25 Jahre
20 Jahre

linear
linear
20 Jahre linear
5% -331/3% linear

nach steuerlichen Vorschriften
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ANHANG

Bewertungsmethoden Umlaufvermdgen

Die Unfertigen Leistungen betreffen ausschlieBSlich  Forderungen und Sonstigen Vermoégensgegenstinde
noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Sie wurden  wurde zum Nennbetrag vorgenommen. Fir dubiose
zu Anschaffungskosten bewertet, soweit es sich um  Forderungen erfolgten Einzelwertberichtigungen. Un-
Fremdkosten handelt. Die Unfertigen Leistungen ent-  einbringliche Forderungen wurden abgeschrieben.
halten auch Eigenleistungen. Die Reparaturmaterialien

sowie die Heizdl- und Pelletsvorrate wurden zu An-

schaffungskosten ermittelt. Die Bewertung erfolgte ge-

mal § 256 Satz 2 bzw. Satz 1 HGB. Der Ausweis der

C. ANCABEN ZUR BILANZ

Entwicklung des Anlagevermaogens

Immaterielle
Vermogensgegenstinde
Sachanlagen

Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundstticke ohne Bauten

Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung

Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen
insgesamt

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen
insgesamt

Anlagevermogen
insgesamt
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Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
Stand 01.01.2021 Zugénge Abgénge Umbuchungen Stand 31.12.2021
€ € € € €
20.965,47 11.773,86 7.522,17 0,00 25.217,16
102.286.466,66 2.938.135,23 0,00 0,00 105.224.601,89
15.929.244,63 90.267,69 0,00 0,00 16.019.512,32
836.853,19 231.000,00 0,00 0,00 1.067.853,19
371.363,87 43.632,29 43.541,20 0,00 371.454,96
0,00 8.785,05 0,00 0,00 8.785,05
0,00 167.565,13 0,00 0,00 167.565,13
119.423.928,35 3.479.385,39 43.541,20 0,00 122.859.772,54
477.406,43 0,00 50.157,50 0,00 427.248,93
1.755,65 0,00 0,00 0,00 1.755,65
479.162,08 0,00 50.157,50 0,00 429.004,58



Bewertungsmethoden Riickstellungen

Rickstellungen wurden in Hohe des nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungs-

Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten

passiviert.

betrags angesetzt. Die Archivierungsrickstellung sowie
die JubildumsrUckstellungen wurden gemals § 253 Abs.

2 HGB abgezinst.

Immaterielle
Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung

Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen
insgesamt

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen
insgesamt

Anlagevermégen
insgesamt

Abschreibungen

Abschreibungen

Samtliche Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag

(kumuliert) Abschreibungen Abschreibungen (kumuliert) Buchwerte am Buchwerte am
Stand 01.01.2021  des Geschéftsjahres auf Abginge Stand 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020

€ € € € € €
20.965,47 2.363,86 7.522,17 15.807,16 9.410,00 0,00
44.646.336,43 2.267.254,00 0,00 46.913.590,43 58.311.011,46 57.640.130,23
6.686.398,49 358.797,10 0,00 7.045.195,59 8.974.316,73 9.242.846,14
0,00 0,00 0,00 0,00 1.067.853,19 836.853,19
310.168,87 25.707,29 43.541,20 292.334,96 79.120,00 61.195,00
0,00 0,00 0,00 0,00 8.785,05 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 167.565,13 0,00
51.642.903,79 2.651.758,39 43.541,20 54.251.120,98 68.608.651,56  67.781.024,56
0,00 0,00 0,00 0,00 427.248,93 477.406,43
0,00 0,00 0,00 0,00 1.755,65 1.755,65
0,00 0,00 0,00 0,00 429.004,58 479.162,08
51.663.869,26 - - 54.266.928,14 69.047.066,14 68.260.186,64
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Forderungen und Sonstige Vermoégensgegenstinde

Davon mit einer Restlaufzeit

Insgesamt von mehr als 1 Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Forderungen aus Vermietung 49.868,84 12.730,97 7.435,22
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 10.000,00 0,00 0,00
Sonstige Vermodgensgegenstande 157.722,98 0,00 0,00
Gesamtbetrag 217.591,82 12.730,97 7.435,22
Entwicklung der Riicklagen

Gesetzliche Bauerneuerungs-
Riicklage riicklage Freie Riicklage

€ € €
Stand 01.01.2021 2.630.000,00 10.456.136,64 3.580.000,00
Zuweisungen laut
Beschluss von Aufsichtsrat und Vorstand aus
Jahrestiberschuss 2021 120.000,00 742.279,58 0,00
Stand 31.12.2021 2.750.000,00 11.198.416,22 3.580.000,00
Aufteilung Sonstige Riickstellungen

2021 2020
€ €

Priifungskosten 36.000,00 33.000,00
Berufsgenossenschaft 15.000,00 15.000,00
Urlaubsanspriiche 54.870,00 29.220,00
Jubildaumszusagen 40.330,00 39.890,00
Jahresabschlusskosten 23.440,00 20.960,00
Archivierungskosten 31.800,00 31.800,00
Steuerberatung 10.000,00 7.000,00
Rickstellung 6ffentl.- rechtl. Verpflichtung 339.000,00 339.000,00
Gesamtbetrag 550.440,00 515.870,00



Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

Insgesamt Davon Restlaufzeit Davon gesichert
Art der
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Betrag Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 41.758.680,19 2.798.932,95 9.745.036,40 29.214.710,84 41.758.680,19 GPR

(42.353.195,37)  (2.680.164,67) (9.782.804,07) (29.890.226,63)

Verbindlichkeiten gegeniliber

anderen Kreditgebern 715.690,46 48.492,06 203.391,03 463.807,37 715.690,46 GPR
(763.275,30) (47.584,84) (199.586,03) (516.104,43)
Erhaltene Anzahlungen 2.191.912,86 2.191.912,86 0,00 0,00 0,00

(2.132.409,27)  (2.132.409,27)

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 52.613,79 52.613,79 0,00 0,00 0,00

(65.947,96) (65.947,96)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 515.285,77 515.285,77 0,00 0,00 0,00

(461.505,23) (461.505,23)

Sonstige Verbindlichkeiten 66.142,17 52.910,32 13.231,85 0,00 0,00
(147.583,04) (134.714,36) (12.868,68)

Gesamtbetrag 45.300.325,24
(45.923.916,17)

Unter den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten werden aufgelaufene Darlehenszinsen in Hohe von 31.651,56 € ausgewiesen.

() = Vorjahreszahlen
GPR = Durch Grundpfandrechte gesichert

D. ANCGABEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Im Geschéaftsjahr lagen keine wesentlichen auf3eror-
dentlichen oder periodenfremden Aufwendungen und
Ertrage vor.
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E. SONSTIGE ANGABEN

Anzahl der Beschéftigten

Im Geschéftsjahr 2021 wurden durchschnittlich 28
Mitarbeiter:innen beschaftigt.

weiblich mannlich insgesamt
Kaufmannische Mitarbeiter:innen
(davon 5,5 weibliche Halbtagskrafte) 12,5 1 13,5
Technische Mitarbeiter:innen
(davon 0,5 weibliche Halbtagskrafte) 2,5 2 4,5

Mitarbeiter des Regiebetriebs
(davon 2 Hausmeister) - 10 10

Gesamtanzahl BeSChsftigte _ _ _

Auerdem wird eine Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um 514.493,59 Euro
vermehrt. Der Gesamtbetrag der Ubernommenen
Geschaftsanteile betragt 10.296.340,00 Euro.

Anzahl der
Zahl der Mitglieder Geschiaftsanteile Haftsummen €
Anfangsstand 6.824 31.567 2.115.440,00
Zugange 271 2.466 84.010,00
Abginge 165 819 51.150,00

Endstand _ _ _
Veranderung _-_
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Name und Anschrift des Priifungsverbandes
VAW stdwest, Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.,

FranklinstraBe 62, 60486 Frankfurt.

Wohnungsverwaltung fiir Dritte

Die Wohnungsverwaltung fir Dritte
(Eigentumswohnungen) wird getrennt von
unserem Vermogen gefthrt.

Mitglieder des Aufsichtsrats

Walter Feiniler, GeschaftsfUhrer, Stadtrat

Rudolf Mller, Bankdirektor

Christa Berlinghoff, Dipl.-Volksw., Quartiersmanagerin
Karl-Heinz Brech, Fliesenlegermeister

Frank Arbogast, Verwaltungsangestellter

Martin Flérchinger, Gartner

Thomas Kleinbohl, Dachdeckermeister

Gabriele Tabor, techn. Buchhalterin

Karl-Heinz Weinmann, Polier, Stadtrat

Rainer Wieland, Dipl.-Ing. (FH), Architekt

Mitglieder des Vorstands

Oliver Pastor, M. A., hauptamtlich

Bernd Reif, Dipl.-Ing., hauptamtlich

Justizrat Rolf S. Weis, Rechtsanwalt, nebenamtlich

Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinns
Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen der Vertreterver-
sammlung, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
Ausschittung einer Dividende von 2,75 Prozent =
Bilanzgewinn von 268.442,45 Euro.

Spevyer, 8. Juni 2022

GemeinnUtzige Baugenossenschaft Speyer eG

Der Vorstand

Oliver Pastor

Haftungsverhaltnisse
Es besteht Treuhandvermogen/-verbindlichkeit aus
Mietkautionen in Hohe von 7.910,80 Euro.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestand fUr den Erwerb des Grundstlckes Langen-
steinweg 21 eine finanzielle Verpflichtung zur Zahlung
einer Kaufpreisrate in Hohe von 520.000,00 Euro.
Ansonsten bestanden keine weiteren Verpflichtungen
zum Abschlussstichtag, die fir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind.

bis zur Entlastung
fur das Geschiftsjahr
2023

2022

2023

2021

2021

2021

2022

2023

2022

(Vorsitzender)
(stellv. Vorsitzender)
(Schriftfihrerin)
(stellv. Schriftfthrer)

ausgeschieden am 06.10.2021

Bestellung am Bestellung bis

19.05.2021 31.12.2027
29.04.2020 31.12.2023
10.12.2019 31.12.2025

Bernd Reif JR Rolf S. Weis
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Der Aufsichtsrat Uberwachte den Vorstand ent-
sprechend den gesetzlichen und satzungsgemafen Be-
stimmungen eingehend und regelmafig. Er nahm wah-
rend des Berichtsjahres die ihm obliegenden Aufgaben
vollumfanglich wahr und Uberzeugte sich von der ord-
nungsgemalien Flhrung der Geschéfte. Der Vorstand
unterrichtete den Aufsichtsrat aktuell und umfassend
Uber alle wichtigen Vorgange und informierte regelma-
Rig Uber die Lage und Entwicklung der Genossenschaft.

Im Geschaftsjahr 2021 fanden vier Aufsichtsratssit-
zungen, sechs Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand
und jeweils zwei Prifungs- und Bauausschusssitzungen
statt. Hier wurde Uber alle wesentlichen Angelegenhei-
ten beraten und notwendige Beschlisse gefasst, insbe-
sondere Uber den Jahresabschluss 2020, den Prifungs-
bericht, den Wirtschaftsplan 2021 sowie das Bau- und
Instandhaltungsprogramm. Zudem erfolgte durch den
Prifungsausschuss eine Beurteilung der Wohnungs-
vergaben anhand der bestehenden Vergabeordnung.
Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Weiter galt es Uber die Anderung der Wahlordnung fiir
die im Jahr 2022 stattfindende Vertreterwahl zu be-
schlieBen, um vor allem eine Briefwahl zu erméglichen.
DarUber hinaus wurde das kaufméannische Vorstands-
mitglied Oliver Pastor ab dem 1. Januar 2022 fur weitere
sechs Jahre bestellt.

Die Prufung des Geschaftsjahres 2020 unter Einbezie-
hung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020
erfolgte in der Zeit vom 4. Oktober bis 15. Oktober
2021 durch den VdW sldwest, Verband der Stdwest-
deutschen Wohnungswirtschaft e. V., Frankfurt am
Main. Die Schlussbesprechung fand gemeinsam mit
Aufsichtsrat und Vorstand am 22. Oktober 2021 statt.

Der Prifungsausschuss prifte am 24. Mai 2022 den
vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss 2021. Der
Aufsichtsrat stellte fest, dass der Jahresabschluss ein
Bild der Vermégens- und Kapitalstruktur sowie der
Ertragslage vermittelt, das den tatsachlichen Verhalt-
nissen entspricht. Er bestatigt die OrdnungsmaRigkeit
des Rechnungswesens, der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung nebst Anhang. In der Sitzung am
7. Juni 2022 wurde durch den Aufsichtsrat Uber den

Jahresabschluss 2021 sowie Uber den Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinns beraten und beschlos-
sen. Der Vertreterversammlung wird empfohlen, die
Verwendung des Bilanzgewinns mit Ausschittung
einer Dividende von 2,75 Prozent (268.442 45 Euro)
anzunehmen.

In der am 6. Oktober 2021 stattgefundenen Vertreter-
versammlung in der Eventhalle ,Hangar 10" im Technik
Museum Spevyer ist der Zimmerer- und Dachdecker-
meister Thomas Kleinbdhl von der Dachdeckerei Klein-
bohl als neuestes Mitglied in den Aufsichtsrat gewahlt
worden. In einer im Anschluss vorgenommenen kons-
tituierenden Sitzung wurde Walter Feiniler als Vorsit-
zender des Aufsichtsrates, Rudolf Muller als sein Stell-
vertreter, Christa Berlinghoff als Schriftfihrerin und
Karl-Heinz Brech als ihr Stellvertreter gewahlt.

TurnusmaRBig scheiden 2022  Frank  Arbogast,
Karl-Heinz Brech und Martin Flérchinger aus dem
Aufsichtsrat aus. Eine Wiederwahl ist zuldssig. Wahl-
vorschlage sind gemals § 35 Abs. 6 der Satzung
mindestens eine Woche vor der Vertreterversammlung
einzureichen.

Dem langjahrigen Mitglied des Aufsichtsrats, Rainer
Wieland, gebihrt besonderen Dank. Nachdem er von
1983 bis 2009 als technischer Vorstand fir die Bau-
genossenschaft tatig war, engagierte er sich seit 2011
im Aufsichtsrat. Aus Altersgriinden war eine Wieder-
wahl in den Aufsichtsrat leider nicht mehr moglich.
Der Aufsichtsrat dankt auSerdem dem Vorstand und
den Mitarbeiter:innen flr die geleistete Arbeit sowie
den Vertreterinnen und Vertretern wie auch allen Mit-
gliedern fUr das entgegengebrachte Vertrauen.

Spevyer, 8. Juni 2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Walter Feiniler



MITGLIEDER DES AKTUELLEN AUFSICHTSRATS

X

Walter Feiniler Rudolf Mller Frank Arbogast
Aufsichtsratsvorsitzender Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Christa Berlinghoff Karl-Heinz Brech Martin Flérchinger
Schriftfuhrerin Stellvertretender Schriftflihrer

Thomas Kleinbohl Gabriele Tabor Karl-Heinz Weinmann
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