Wohnungsgenossenschaft
der Eisenbhahner
Schwabhen eG.

Geschaftsbericht
2022

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
DER EISENBAHNER SCHWABEN
EG




WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT DER EISENBAHNER SCHWABEN EG

Inhaltsverzeichnis

I. Organe der Genossenschaft, geschichtliche Daten, Allgemeines 3

IL. Geschiftsbericht 4
Mitglieder 6
Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit 7
Wirtschaftliche Lage 10

III.  Bericht des Aufsichtsrates 11

IV.  Jahresabschluss 12
Bilanz zum 31. Dezember 2022 13
Gewinn- und Verlustrechnung 2022 15
Anhang 16

Wohnungsgenossenschaft der Eisenbahner Schwaben eG
Schertlinstr. 14a, 86159 Augsburg
Tel. 0821 /25 92 82 10, Fax 0821 /2592 82 40

Eingetragen im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Augsburg unter GnR 1402

Gegriindet 16. April 1899

Mitgliedschaften :

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
Arbeitsgemeinschaft schwibischer Wohnungsunternehmen
Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaften
Sparda-Bank Augsburg eG

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.




WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT DER EISENBAHNER SCHWABEN EG

I. Organe der Genossenschaft, geschichtliche Daten, Allgemeines

Vorstand Aufsichtsrat
Probst Karl-Heinz Groninger Johann  ( Vorsitzender )
Schill Manuel Barthold Wolfgang
Strehle Hermann Herdegen Martin
Maschke Helmut
Muller Pedro

Prokop Werner
Weishaupt Thomas Michael
Weiss Gabriele

Geschichtliche Daten

16. April1899  Grlindung des Bau- und Sparvereins des Eisenbahner Verbandes Kempten
25. April1899  Eintragung in das Genossenschaftsregister Kempten

18. Juni 1899  Grundung des Bau- und Sparvereins des Bayerischen Eisenbahner-
Verbandes Neu-Ulm
30. Juni 1899 Eintragung in das Genossenschaftsregister Neu-Ulm

05. November 1899  Grindung des Bau- und Sparvereins des Bayerischen Eisenbahner-
Verbandes Augsburg ( Augsburg - Oberhausen )

28. November 1899  Eintragung in das Genossenschaftsregister Augsburg

03. Dezember 1899  Griundung der Baugenossenschaft Lindau i.B. des Bayerischen Eisenbahner
Verbandes

13. Dezember 1899 Eintragung in das Genossenschaftsregister Lindau i.B.

12. Dezember 1908  Grindung der Baugenossenschaft des Verkehrspersonals Augsburg-Sid

16. Januar 1909 Eintragung in das Genossenschaftsregister Augsburg
17. Marz 1910  Grundung der Baugenossenschaft fir Eisenbahnbeamte Augsburg

( Eintragungsdatum in das Genossenschaftsregister nicht bekannt )
1931/1932 Anerkennung aller Genossenschaften als ” gemeinnitzige Einrichtungen ”

01. Oktober 1940 Verschmelzung der drei Augsburger Genossenschaften zur
Baugenossenschaft des Reichsbahnpersonals Augsburg

17. Mai 1942  Zusammenschluss aller Eisenbahner-Genossenschaften der Reichsbahn-
direktion Augsburg zur Wohnungsgenossenschaft des Reichsbahnpersonals
fir den Gau Schwaben, Sitz Augsburg

31. Dezember 1989  Verlust des Status ” Gemeinnutzig ” durch Aufhebung des Wohnungs-
gemeinnitzigkeitsgesetzes

16. April 1999 100jahriges Bestehen der Genossenschaft

Allgemeines

Hohe des Geschéaftsanteils : Euro 160,00
Hochstzahl der Geschaftsanteile je Mitglied : hundert
Anzahl der zu Gbernehmenden Pflichtanteile

fur allgemeine Mitgliedschaft : zwei

fur Wohnungsnutzer : vier
Haftsumme je Mitglied : beschrankt auf Pflichtanteile
Prifungsverband : Verband bayerischer Wohnungsunternehmen
e.V., Stollbergstr. 7, 80539 Miinchen

letzte gesetzliche Prifung : Mai 2023 ( Geschaftsjahr 2022 )
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Il. Geschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 gepragt von der Corona-Pandemie und
dem Krieg in der Ukraine.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag nach Angaben des Statistischen Bundesamtes (Destatis) im Jahr 2022
(preisbereinigt) um 1,9 Prozent hoher als im Jahr 2021. Die konjunkturelle Entwicklung im Jahr 2022 war
stark gepragt von den Folgen des Kriegs in der Ukraine wie den extremen Energiepreiserhéhungen, sowie
verscharfte Material- und Lieferengpasse, massiv steigende Preise beispielsweise fur Nahrungsmittel sowie
der Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbstatigen mit
Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren 1,3 % oder 589 000 Personen mehr als im Jahr zuvor und so
viele wie noch nie in Deutschland. Der Beschaftigungsaufbau fand 2022 insbesondere bei den sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigten und in den Dienstleistungsbereichen statt. Im Verarbeitenden Gewerbe
stieg die Zahl der Erwerbstatigen 2022 nur leicht und konnte die Beschéaftigungsverluste der beiden
Vorjahre nicht ausgleichen. Im Baugewerbe gab es trotz Fachkraftemangel erneut einen kleinen
Beschaftigungszuwachs.

Der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung (SVR) erwartet ein
Wachstum des deutschen Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 0,2 Prozent im Jahr 2023 und von 1,3 Prozent
in 2024.

Die Lage bleibt aber angespannt. Die hohe Inflation stellt in diesem Jahr weiterhin eine gro3e Belastung fir
die Konjunktur dar. Die Inflation durfte nach der Prognose im Jahresverlauf zwar rlcklaufig, aber noch
deutlich erhoht bleiben und fir 2023 durchschnittlich 6,6 Prozent betragen. Fiir das kommende Jahr
erwartet der Sachverstandigenrat einen Riickgang auf 3,0 Prozent.

Entwicklung der Genossenschaft

Das kontinuierliche Wachstum der Genossenschaft setzte sich im abgelaufenen Geschéftsjahr fort. Die
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung stiegen um 2,37 % ( Vj. 0,41 % ) auf 10.977.399,13 Euro.
Trotzdem bewegt sich das Mietpreisniveau unserer Genossenschaftswohnungen immer noch im unteren
Bereich der vergleichbaren Wohnungsmieten der verschiedenen Markte.

Das Geschéaftsjahr konnte mit einem positiven Jahresiiberschuss von 1.027.203,06 Euro abgeschlossen
werden.

Um die Vermietbarkeit zu gewahrleisten liegt der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit nach wie vor in der
Instandhaltung und einer umfangreichen Modernisierung des Altbauwohnungsbestandes. Die Aufwendun-
gen lagen bei 6.493 TEuro ( Vj. 6.133 TEuro). Hierfiir sind keine Kapitalmarktmittel aufgenommen worden.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden insgesamt 21 Wohnungen vollmodernisiert. Die Kosten hierflr
betrugen 1.926Teuro.

Die Zahl der Mitglieder hat sich im abgelaufenen Geschéftsjahr leicht erhéht.

Zum Bilanzstichtag waren 16 ( Vj. 32 ) Leerstande zu verzeichnen, das entspricht 0,84 % ( Vj. 1,64 % ) des
Mietwohnungsbestandes. Die Leerstande waren hauptsachlich modernisierungsbedingt verursacht.

Aufgrund der - auch nach Modernisierungen - relativ glinstigen Mieten (durchschnittliche Wohnungsmiete
5,47 Euro/m? - Vorjahr 5,41 Euro/m?) zeichnet sich in unserer Genossenschaft keine Leerstandsproblematik
ab, so dass die Vermietungssituation als gut bezeichnet werden kann.
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Die Mietausfallquote ist mit 1,18 % (Vorjahr 1,40 %) sehr niedrig. Aufgrund der stark gestiegenen
Energiepreise und dem Krieg in der Ukraine erwarten wir in 2023 einen leichten Anstieg der Ausfallquote.

Die Voraussetzungen fur die Veranlagung als teilsteuerpflichtige Vermietungsgenossenschaft sind nach wie
vor gegeben.

Ausblick

Es sind weiterhin hohe Investitionen fur Instandhaltung und Modernisierung erforderlich, um am Wohnungs-
markt mit einem zeitgemaf ausgestatteten Bestand konkurrieren zu kénnen. Die Planausgaben fur 2023

werden mit 5.700.000,-- Euro angesetzt.

Im Kreditbereich sind alle Darlehen mit festen Zinssatzen und langer Laufzeit ausgestattet. Somit werden
wir vom unsicheren Kapitalmarkt nicht tangiert werden.

Versicherungen sind in ausreichendem Umfang abgeschlossen und werden laufend Gberpriift.

Trotz der grofRen finanziellen Belastungen und der Beeintrachtigungen durch gesamtpolitische Lage
erwarten wir im Geschaftsjahr 2023 wieder ein positives Ergebnis.

Wesentliche Risiken, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage nachhaltig beeinflussen kdnnten,

sind nach unserer Einschatzung als gering anzusehen. Die Zahlungsbereitschaft war im Berichtsjahr
jederzeit gegeben und wird auch weiterhin gewahrleistet sein.

Wir danken
allen unseren Mitgliedern fir Ihr entgegengebrachtes Vertrauen. Ganz besonders bedanken wir uns bei
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, sowie allen ehrenamtlich tatigen Helfern der Genossenschaft,

ohne deren tatkraftigen Einsatz der Erfolg nicht moglich gewesen ware. Bei den Mitgliedern des
Aufsichtsrates bedanken wir uns fir die konstruktive Zusammenarbeit.

Augsburg, 17. April 2023 Der Vorstand:

Probst Schill Strehle
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Mitglieder

Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile Geschéftsguthaben Euro
Stand am 01.01.2022 2.323 9.105 1.456.668,92
Zugang 125 500 80.050,77
Abgang 100 390 62.400,00
Stand am 31.12.2022 2.348 9.215 1.474.319,69

Mitglieder Anteile Geschéftsguthaben Euro
Kiindigung 77 304 48.640,00
Ubertragung 7 28 4.480,00
Tod 14 50 8.000,00
Ausschluss 0 0 0,00
Tod frihere Jahre 2 8 1.280,00

Die insgesamt 9.215 gehaltenen Anteile verteilen sich wie folgt auf die 2.348 Mitglieder :

113 Mitglieder mit 2 Anteilen = 226 Anteile

51 Mitglieder mit 3 Anteilen = 153 Anteile
2.156 Mitglieder mit 4 Anteilen = 8.624 Anteile
3 Mitglieder mit 5 Anteilen = 15 Anteile

9 Mitglieder mit 6 Anteilen = 54 Anteile

5 Mitglieder mit 7 Anteilen = 35 Anteile

8 Mitglieder mit 8 Anteilen = 64 Anteile

2 Mitglieder mit 14 Anteilen = 28 Anteile

1 Mitglied mit 16 Anteilen = 16 Anteile

Die Haftsummen der Mitglieder sind auf die Pflichtanteile beschrankt. Die zu Gbernehmenden Pflichtanteile
betragen fur die allgemeine Mitgliedschaft zwei und fir Wohnungsnutzer vier Anteile.

In der letzten Vertreterversammlung vom 10. Juni 2022 wurden fir das Geschéaftsjahr 2021 die

satzungsmaRigen Beschlisse beziiglich des Jahresabschlusses, der Verwendung des Bilanzgewinns und
der Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat gefasst.

Kennzahlen zur Mitgliederbewegung der letzten 5 Jahre

Mitglieder Anteile Geschéftsguthaben Euro
Stand am 31.12.2021 2.323 9.105 1.456.668,92
Stand am 31.12.2020 2.336 9.170 1.467.068,92
Stand am 31.12.2019 2.329 9.141 1.462.378,15
Stand am 31.12.2018 2.376 9.282 1.483.658,15
Stand am 31.12.2017 2.377 9.267 1.481.898,15
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Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

Wohnungsbestand / Belegrechte

Die Genossenschaft verfigt zum 31.12.2022 Gber einen Wohnungsbestand von insgesamt 1.915 Wohnun-
gen mit ca. 124.712 m? Wohnflache, 10 gewerblich genutzten Mieteinheiten, ein eigengenutztes Biro-
gebaude sowie zwei eigengenutzte Biurowohnungen und eine Werkstatt mit insgesamt ca. 1.596 m?
Nutzflache. Der Wohnungsbestand hat sich im Berichtsjahr nicht verandert. Die DurchschnittsgroRe je
Wohnung betragt 65,12 m2. Die Mieteinheiten verteilen sich auf 281 Hauser / Aufgange. Der Garagenbestand
betragt 445 Einheiten.

Vom Gesamtwohnungsbestand befinden sich 346 ( Vj. 346) Wohneinheiten auf Erbbaugrundstiicken des
Bundeseisenbahnvermégens. 24 ( Vj. 24) Wohnungen sind durch &ffentliche Mittel geférdert. Zusammen mit
den in den Erbbauvertragen festgeschriebenen Belegrechten bestehen fiir insgesamt 370 Wohnungen
fremde Belegrechte.

Nach geographischer Lage verteilen sich die Wohnungseinheiten ( WE ) wie folgt :

Anzahl Wohnflache Durchschnitts- gebundene WE
WE gesamt/ m? flache je WE / m? ( fremde Belegrechte )
in Augsburg 1.041 70.426,42 67,65 253
in Kempten 337 21.135,96 62,72 34
in Neu-Ulm 246 14.737,55 59,91 16
in Lindau 193 12.366,28 64,07 23
in Kaufbeuren 44 2.777,82 63,13 20
in Buchloe 30 1.753,17 58,44 -
in Stadtbergen 24 1.514,87 63,12 24
1.915 124.712,07 65,12 370
Unser Wohnungsbestand Unser Wohnungsbestand
gegliedert nach Rdumen: gegliedert nach Wohnflache:
1 Zimmer 29 bis 48 m? 132
2 Zimmer 643 bis 65 m? 921
3 Zimmer 1.004 bis 75 m? 553
4 Zimmer 226 bis 90 m? 215
5 Zimmer 13 Uber 90 m? 94

Haus- und Grundstiicksbewirtschaftung

Im Geschéftsjahr 2022 stiegen die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung um 254.552 Euro auf
10.977.399 Euro. Die wesentlichen Ursachen hierfiir waren

- Modernisierungszuschlage im Zusammenhang mit Neuvermietung
- Mietanpassungen bei Neuvermietungen
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Gewerblich vermietet waren im Berichtsjahr 4 Gaststatten, 2 Friseursalons, 1 Lagerraum, 1 Malerbetrieb,
1 Wascherei und 1 Bauvorratsgrundstiick zum Betrieb eines Gebrauchtwagenhandels. Zusammen mit
weiteren 6 an Nichtmitglieder vermietete Wohnungen stellt dies den teilsteuerpflichtigen Bereich der
Genossenschaft dar.

Im Berichtsjahr waren 117 ( Vj.132 ) Wohnungskuindigungen (6,11 % des Wohnungsbestandes; Vj. 6,89 % )
zu vermelden. Der Generationenwechsel und die steigende Mobilitat der Mieter lassen auf eine gleich hohe
Zahl in 2023 schlieRen.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Anzahl der Wohnungswechsel in den vergangenen 10 Jahren :

Anzahl der Wohnungswechsel im 10-Jahres-Vergleich
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Im Wohnungsbau erfolgte auch im Berichtsjahr keine Neubautétigkeit.

Die wirtschaftlich verfugbaren Mittel wurden planmaRig fir die Instandhaltung und zeitgemalRe
Modernisierung verwendet.

Von den Gesamtaufwendungen in 2022 fur Instandhaltung und Modernisierung in H6he von TEuro 6.493
entfielen TEuro 1.926 auf WohnungsmodernisierungsmafRnahmen und TEuro 3.971 wurden fur allgemeine
Instandhaltung ( davon TEuro 659 verrechnete Kosten der technischen Abteilung und des Regiebetriebs )
verwendet. Desweiteren wurden fir den Anbau von Balkonen in Augsburg, Kempten und Lindau TEuro 596
aktiviert.
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die jahrlichen Aufwendungen fiir Instandhaltung und Modernisierung der
letzten 10 Jahre grafisch gegenibergestellt :

Aufwendungen flr Instandhaltung und Modernisierung im 10 Jahres-Vergleich
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Als groRere EinzelmalRnahmen wurden - neben den Einzelmodernisierungen von 20 Wohnungen) -
folgende InstandhaltungsmalRnahmen durchgefihrt :

Augsburg, Dr.-Lagai-Str. 3+5,

Schertlinstr. 32+34, Hochfeldstr.30 Einbau Fernwarme (ca. 300 TEuro)

Augsburg, Weldishoferstr. 49 — 57

Urlspergerstr. 1 — 5 Balkonanbau, Hofsanierung (ca. 600TEuro)
Augsburg, Rosenaustr. 9 + 11 Dach, Fassade (ca. 300 Teuro)

Kempten, Lessingstr. 3, 5, 7 Dach, Fassade (ca. 210 TEuro)

Neu-Ulm, Philosophenweg 3 + 5 Einbau Zentralheizung (ca. 100 TEuro)

Neu-Ulm, Gedeckter Weg 10 + 12 Dach, Fassade (ca. 400 Teuro)

Stadtbergen, Kleeanger 5 + 7 Einbau Warmeschutzverglasung (ca. 260 Teuro)
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Wirtschaftliche Lage

Vermogens- und Finanzlage
Das Gesamtvermdgen betragt zum 31.12.2022 Euro 32.448.959,51 ( Vj. Euro 31.683.901,44) und gliedert
sich in den lang- und kurzfristigen Bereich wie folgt auf:

Vermaogensiibersicht 31.12.2022 31.12.2021
TEuro % TEuro %
Anlagevermdgen ( langfristig )
Immaterielle / Sachanlagen 27.637,4 85,2 27.678.5 87,4
Finanzanlagen 0,0 0,0 0,0 0,0
27.637,4 85,2 27678,5 87.4
Umlaufvermdégen ( kurzfristig )
Unfertige Leistungen 2.751,2 8,5 2.513,3 7,9
Forderungen / Rechnungsabgrenzung 67,1 0,2 48,8 0,2
Fliissige Mittel 1.993,2 6,1 1.443,3 4,5
4.811,5 14,8 4.005,4 12,6
Gesamtvermogen 32.448,9  100,0 31.683,9  100,0

Die Kapitalanalyse ergibt folgendes Bild:

Kapitalstruktur 31.12.2022 31.12.2021
TEuro % TEuro %

Eigenkapital 16.360,9 50,4 15.337,4 484
Pensionsriickstellungen / Sonstige Riickstellungen 690,4 2,1 698,7 2.2
Verbindlichkeiten aus Darlehen 11.997,7 37,0 12.622,6 39,9
Erhaltene Anzahlungen ( Umlagenvorauszahlungen ) 2.816,8 8,7 2.580,2 8,1
Sonstige Verbindlichkeiten 583,1 1,8 445,0 1,4
Gesamtkapital 324489 100,0 31.436,2 100,0

Das Anlagevermogen ist zu ca. 59,2 % ( Vj. 55,4 %) durch Eigenkapital gedeckt. Unter Hinzurechnung der
langfristigen Darlehen ergibt sich ein Deckungsgrad von tber 100 %.

Die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft befindet sich in geordneten Verhaltnissen. Die Struktur
hat sich im Berichtsjahr nicht verandert. Risiken, die die Vermdgens- und Finanzlage nachhaltig beeinflussen
kénnten, sind nicht erkennbar. Die Zahlungsbereitschaft ist jederzeit gewahrleistet.

Fir die Genossenschaft sind keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar. Gleiches gilt fir Risiken, die
die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kénnten.

10
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lll. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat und die von ihm gebildeten Ausschiisse haben sich im Berichtsjahr lber alle wesentlichen
Vorgange, welche die Lage und die Entwicklung unserer Genossenschaft betreffen, eingehend informiert.

In vier gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand wurden der Geschéaftsverlauf und grundsatzliche
Angelegenheiten ausflhrlich erdrtert und die erforderlichen Beschlisse gefasst. Wichtige Themen waren u.a.
der Wirtschafts- und Zahlungsplan, das Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm, die Coronalage
und die Wahl von einem Vorstand wegen Ablauf der Bestellung.

Der innerhalb des Aufsichtsrates bestehende Priifungsausschuss hat sich bei den durchgefihrten Kassen-
und Belegprifungen von der Ordnungsmafigkeit der Buchfiihrung Uberzeugt. Desweiteren wurden in
Stichproben einzelne Betriebskostenabrechnungen sowie die Vergabe und Abrechnung von Wohnungs-
modernisierungen und InstandhaltungsmaflRnahmen Uberprift.

Der Bericht Uber die Pflichtprifung nach § 53 GenG flir das Geschéftsjahr 2021 wurde dem Aufsichtsrat vom
zustandigen Prifer des Verbandes Bayerischer Wohnungsunternehmen anlasslich einer gemeinsamen
Sitzung erlautert. Allen Organen wurde bestatigt, dass sie ihren gesetzlichen und satzungsmafigen Pflichten
nachgekommen sind. Dem Gesamtunternehmen wurden geordnete Vermdgens- und Finanzverhéltnisse
bescheinigt.

Am 10. Juni 2022 wurde die 70. Vertreterversammlung in Augsburg abgehalten.

Die satzungsgemal ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder, Wolfgang Barthold, Martin Herdegen und
Pedro Miiller wurden von der Vertreterversammlung fir die nachsten drei Jahre in ihrem Amt bestatigt.

Der vorliegende Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2022 wurde vom Aufsichtsrat eingehend geprift und
gebilligt. Er empfiehlt der Vertreterversammlung

- den Jahresabschluss zum 31.12.2022 festzustellen

- die Gewinnverteilung wie vorgeschlagen zu genehmigen und

- Vorstand und Aufsichtsrat zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, der Geschaftsleitung mit allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
sowie den vielen Mitgliedern in den Wohnanlagen, die nebenberuflich oder ehrenamtlich fir unsere
Genossenschaft tatig sind, sehr herzlich flr die im Geschaftsjahr 2022 geleistete Arbeit.

Augsburg, 17. April 2023

JohannGréninger

Aufsichtsratsvorsitzender

11
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Jahresabschluss
fur das Geschaftsjahr 2022

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang

12
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IV. Jahresabschluss - Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVSEITE
ANLAGEVERMOGEN Geschiftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
Immaterielle Vermégensgegenstiande 1,00 1,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 27.429.218,55 27.459.545,59
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 131.642,90 131.642,90
Technische Anlagen und Maschinen 0,51 0,51
Betriebs- und Geschaftsausstattung 76.533,24 87.262,45
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
27.637.395,20
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 52,00 52,00
Anlagevermdgen insgesamt 27.637.448,20 27.678.504,45
UMLAUFVERMOGEN
Vorréate
Unfertige Leistungen 2.749.566,60 2.513.331,27
Andere Vorrate 1.649,56 2.696,18
2.751.216,16
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 16.713,94 16.042,57
Forderungen aus anderen Lieferungen und 17.153,78 18.268,75
Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstande 33.247,24 11.706,34
67.114,96
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten 1.767.795,16 1.240.247,98
Bausparguthaben 225.385,03 203.092,90
1.993.180,19
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00

BILANZSUMME

32.448.959,51 31.683.890,44

13
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PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile Euro 0,00 (Vj. Euro 0,00)
Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage
Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiberschussen der Vorjahre eingestellt:

Euro 1.550.463,86 (Vj. Euro 2.039.070,54)
Unverteilter Jahresiiberschuss

Jahresiiberschuss
Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fir Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern :

Euro 851,96 (Vj. Euro 1.009,66)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

Euro 0,00 (Vj. Euro 133,93)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

548.433,00

141.955,37

11.244.196,28
753.544,13
2.816.870,00
28.950,20
470.143,80

84.004,77

Geschiftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
56.640,00 79.840,00
1.474.319,69 1.456.668,92
0,00 0,00
1.530.959,69
54.980,76 53.210,76
790.800,00 790.800,00
12.956.918,45 13.747.718,45 11.406.454,59
0,00 0,00
1.027.203,06 1.550.463,86

16.360.861,96

690.388,37

15.397.709,18

0,00

15.337.438,13

549.224,00
149.378,21

11.778.379,29
844.275,08
2.580.177,00
26.673,19
337.366,59
80.978,95

0,00

32.448.959,51 31.683.890,44
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Umsatzerlose

Geschiftsjahr
EURO

EURO

Vorjahr
EURO

aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erhéhung/Verminderung des Bestandes an unfertigen

Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
Lohne und Gehalter

872.156,49

soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung

225.273,51

10.977.399,13

10.723.100,38

davon fir Altersversorgung: Euro 51.485,24
(Vj. Euro 37.202,20)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde des Anlagevermégens

und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Finanzanlagen 0,39

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

1.052,13

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Davon aus Aufzinsung von Ruckstellungen
Euro 10.016,00 (Vj. Euro 10.505,00)

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Kapitalertragssteuer

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

25.924,74 28.479,56
236.235,33 155.504,56
11.510,63 159.295,12
7.890.577,85  7.388.710,63
3.360.491,98  3.677.668,99
768.162,73
191.451,44

1.097.430,00
645.932,78 580.218,27
264.215.34 248.236,46
0,39
941,32

1.052,52
159.500,69 173.048,68
-1,01 0,00
1.194.466,70 1.717.493,12
167.263,64 167.029,26
1.027.203,06 1.550.463,86

15



WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT DER EISENBAHNER SCHWABEN EG

Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft der Eisenbahner Schwaben eG, Augsburg ist beim Amtsgericht Augsburg
unter Nummer GnR 1402 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) sowie nach den einschlagigen Vorschriften des
Genossenschaftsgesetzes aufgestellt.

Die Wohnungsgenossenschaft der Eisenbahner Schwaben eG ist eine kleine Genossenschafti.S.d. § 267
HGB i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Genossenschaft nimmt die gréRenabhangigen Erleichterungen der
§§ 274a und 288 Abs. 1 HGB in Anspruch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 05. Juli 2021 wurde beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Ausiibung von Bilanzierungswahlrechten
Bei Ruckstellungen fiir Pensionen, die rechtlich vor dem 01.01.1987 entstanden sind, wurde von dem
bestehenden Bilanzierungswahlrecht Gebrauch gemacht.

Bewertung des Anlagevermégens

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzlglich planmaRiger linearer
Abschreibungen bewertet. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear Uber die voraussichtliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den planméafiigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zu-
grunde:

Die Immateriellen Vermogensgegenstande werden linear mit 20 - 25 % abgeschrieben. Bei Grundstiicken
und grundsticksgleichen Rechten mit Wohnbauten und Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten
betragt die Nutzungsdauer 80 Jahre. Bei Erbbaugrundstticken erfolgt die Abschreibung ggf. tUber die kirzere
Vertragslaufzeit. Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung von Gebauden wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung filhrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Bei bereits vollstandig abgeschriebenen Gebauden wird
eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren angenommen. Garagengebaude und Kinderspielplatze werden ber
10 Jahre abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden grundsatzlich nach der linearen Methode zwischen 5 % und 33
% jahrlich abgeschrieben.

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens, die einer selbstandigen Nutzung unterliegen,
werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten 250 € netto
nicht Gbersteigen. Fiur Vermdgensgegenstande, deren Anschaffungskosten netto mehr als 250 € und bis zu
1.000 € betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird tber finf
Jahre gewinnmindernd aufgel6st und anschlieRend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

Unter den Finanzanlagen wird das Geschaftsguthaben aus einem Genossenschaftsanteil bei der Sparda
Bank eG zu Anschaffungskosten ausgewiesen.
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Bewertung des Umlaufvermégens

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden
mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die ” Unfertigen Leistungen ” enthalten neben den Fremdkosten auch anteilige Lohne der Hausmeister und
Hauswarte.

Die anderen Vorrate wurden nach der Fifo-Methode bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind zum Nominalwert bewertet.

Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene
Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die flissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Bewertung der Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden auf der Grundlage versicherungs-
mathematischer Berechnungen nach der PUC-Methode unter Berlicksichtigung von zukiinftigen
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundsatzen
unter Anwendung der Richttafeln 2018G von Prof. Dr. Heubeck und dem von der Deutschen Bundesbank
nach MaRgabe der Rickstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzinsungssatz von
1,78 % (angenommene Restlaufzeit 15 Jahre) Rentensteigerungen wurden in H6he von 2,0 % p.a.
beriicksichtigt.

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen bericksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen
abzudecken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen werden berlcksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Bewertung der Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit den jeweiligen Erfillungsbetrdgen angesetzt.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
I. Angaben zur Bilanz

Unfertige Leistungen
In der Position “Unfertige Leistungen” sind Euro 2.749.566,60 ( Vj. Euro 2.513.331,27) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahres-
durchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt € 14.341,00.
Gewinne dlrfen nur ausgeschuttet werden, wenn danach frei verfiigbare Rucklagen - zuzlglich eines
Gewinnvortrags und abzlglich eines Verlustvortrags — mindestens in Hohe des Unterschiedsbetrags
verbleiben.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr bestehen nicht.
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.8. Rechte

stellen sich wie folgt dar :

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Art der
Restlaufzeit gesichert Sicheru
ng
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre 1)
Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 11.244.196,28 570.818,00 2.007.534,87 8.665.843,41 11.244.196,28 GPR
(VJ 555.920,00) (VJ 2.238.220,54) (VJ 9.101.558,44) (VJ 11.778.379,29)
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 753.544,13 61.832,53 269.434,19 422.277,41 753.544,13 GPR
(VJ 90.407,16) (VJ 260.439,92) (VJ 493.428,00) (VJ 844.275,08)
Erhaltene Anzahlungen 2.816.870,00 2.816.870,00 0,00 0,00 0,00
(VJ 2.580.177,00)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 28.950,20 28.950,20 0,00 0,00 0,00
(VJ 26.673,19)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 470.143,80 470.143,80 0,00 0,00 0,00
(VJ 337.366,59)
Sonstige Verbindlichkeiten 84.004,77 77.491,56 6.513,21 0,00 0,00
(VJ 74.153,48) (VJ 6.825,47)
Gesamtbetrag 15.397.709,18 4.026.106,09 2.283.482,27 9.088.120,82 11.997.740,41 GPR

(VJ 3.664.697,42) (VJ 2.381.340,77) (VJ 9.594.986,44)

(VJ 12.622.654,37)

1) GPR = Grundpfandrecht

D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse. Sonstige finanzielle Verpflichtungen ergeben sich aus
insgesamt 18 Erbbaurechtsvertragen fiir 346 Wohnungen mit einer aktuellen Jahressumme in Héhe von

10.760,50 Euro.

2. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer in 2022 betrug :

Vorstande

Kaufmannische Mitarbeiter

Auszubildende
Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte, etc.

Vollbeschaftigte

Teilzeitbeschéaftigte

3 0
3 2
1 0
1 0
6 0
14 2

Fir den weiteren Regiebetrieb und die Pflege der Wohnanlagen sind daneben 16 Mitgliedern im Rahmen

von geringfugigen Beschaftigungsverhaltnissen tatig.
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3. Die Mitgliederbewegung stellt sich im Berichtsjahr wie folgt dar :

Mitglieder
Anfang 2022 2.323
Zugang 2022 125
Abgang 2022 100
Ende 2022 2.348

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2022 Euro 1.456.668,92
Mehrung 2022 Euro 17.650,77
Stand 31.12.2022 Euro 1.474.319,69

4. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes :
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V., Stollbergstr. 7, 80539 Miinchen

5. Organe der Genossenschaft

Mitglieder des Vorstandes : Mitglieder des Aufsichtsrates :
Probst Karl-Heinz Groninger Johann

Schill Manuel Aufsichtsratsvorsitzender
Strehle Hermann Barthold Wolfgang

Herdegen Martin
Maschke Helmut
Muller Pedro
Prokop Werner
Weishaupt Thomas
Weiss Gabriele

E. Weitere Angaben

Der Vertreterversammlung wird im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat vorgeschlagen, den Jahrestber-
schuss wie folgt zu verwenden :

Jahresuberschuss 2022 Euro 1.027.203,06
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen Euro 1.027.203.06
Augsburg, 17 April 2023 Der Vorstand :

Probst Schill Strehle
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