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Bericht iiber das Geschaftsjahr 2022

Grundlagen des Unternehmens
und Geschiftsverlauf

Die Marburger Spar- und Bauverein eG ist ein kleiner Wohnungs-
anbieter in der Universitatsstadt Marburg. Diese bewirtschaftet
als eingetragene Wohnungsvermietungsgenossenschaft ihren
eigenen Immobilienbestand in der Universitatsstadt Marburg an
der Lahn. Ende 2022 stellen sich die Liegenschaften folgender-
malBen dar: 537 Wohneinheiten, 113 Garagen und Abstellplatze,
eine selbstgenutzte Biiroeinheit sowie eine selbstgenutzte Ge-
werbeeinheit.

Unsere Wohnungen werden bei Neuvermietungen nur an Mit-
glieder der Genossenschaft im Rahmen eines Dauernutzungs-
verhaltnisses weitervergeben. Die Nachfrage nach glinstigen,
gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert hoch. Unser ge-
nossenschaftlicher Grundsatz ist nicht auf méglichst hohe Mieten
und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte
Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem
Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.

Geschaftsverlauf

Innerhalb der Universitdtsstadt Marburg ist weiterhin eine Nach-
frage nach Wohnraum, insbesondere in der Innenstadtlage, ge-
geben. Der derzeitige Wohnungsneubau in der Marburger In-
nenstadt betrifft den Eigentums- und Vermietungsneubau auf
héherem Preisniveau. Die Nachfrage nach preiswertem Wohn-
raum ist gegeben und stellt in diesem Segment einen wesentli-
chen Nachfrageiiberhang dar. Fir den Bereich der Kernstadt
Marburg sind geeignete, von der Lage her addquate preiswerte
Baugrundstiicke nicht vorhanden. Die Ausweisung von neuen
Wohnbaugebieten an den westlichen und stdlichen Randlagen
der Kernstadt sowie die Umwidmung von Gewerbeflachen im
sudlichen Kernstadtbereich sind derzeit in der politischen und
offentlichen Diskussion.

Eine Fluktuations-/Mieterwechselrate ist nach wie vor festzustel-
len. Dies fuhrt zu Kosten- und Arbeitsbelastungen im Wohnungs-
unternehmen. Griinde hierfur sind bei uns unter anderem unsere
hohe Anzahl kleinerer WohnungsgréBen, altersbedingte Woh-
nungskiindigungen, Todesfélle, Umziige in andere Orte (z.B.
Studenten, Arbeitsstellenwechsel), Wohnungstausch, sonstige
Umzige (z.B. wegen Wohneigentum, wegen anderen benétigten
WohnungsgréBen die nicht von der Genossenschaft angeboten
werden konnten).

Durch die kleineren Wohnflachen im Altbaubereich sowie der
hohen Zahl kleinerer Wohnungen und den damit verbundenen
Mieten, bewegte sich der GrofB3teil unserer Wohnungen im Rah-
men der Angemessenheitsgrenze fir Empfanger von &ffentlichen
Leistungen. Da Wohnungen nicht nur wirtschaftliches, sondern
auch soziales Gut darstellen, ist dies zur Festigung der sozialen
Struktur und zur Stdrkung gewachsener Hausgemeinschaften

sowie zur Vorbeugung einer moglichen Segregation dienlich.
Aufgrund unseres Angebotes kleiner WohnungsgréBen hat sich
eine Wohnungsnutzung von Ein- und Zweipersonenhaushalten
fur nur einige Jahre in der von Studenten geprégten Universi-
tatsstadt Marburg etabliert. Auch der Trend bei alteren Mitglie-
dern innerhalb der Genossenschaft auf Wohnungen im Erdge-
schossbereich zu wechseln, die bei Modernisierung mit
seniorengerechten Duschbereichen ausgestattet werden, wird
berucksichtigt.

Die Wohnungswechsel beliefen sich bei der Genossenschaft in
2022 auf 59 (Vorjahr 58) und ergeben somit eine Fluktuationsrate
von 11,00 % (Vorjahr 10,8 %).

Bautatigkeit, Modernisierung,
Instandhaltung

NeubaumaBnahmen werden zu Zeit keine ausgefiihrt. Die In-
standhaltungen und Modernisierungen an den Bestandsobjekten
befassten sich neben den laufenden Instandhaltungen im Be-
stand, mit den Modernisierungen sowie Teilmodernisierungen
mehrerer freigewordener Wohnungen, die Sanierung und Mo-
dernisierung der Fassaden mit Eingangsbereichen sowie der D&-
cher unserer Objekte AfféllerstraBBe 40 und 42 sowie die Durch-
fuhrung der gemeinsam von Aufsichtsrat und Vorstand geplanten
weiteren MaBnahmen.

Wohnungen unserer Genossenschaft, die sich im Leerstand be-
finden, sind unter anderem erst nach erfolgter Voll- oder Teil-
modernisierung vermietbar. Die kontinuierliche Modernisierungs-
und Instandhaltungstatigkeit freiwerdender Wohnungen der ver-
gangenen Jahre, vor allem in unserem Altbaubestand, zahlt sich
mittlerweile aus, da einige von ihnen ohne groB3en Instandhal-
tungsaufwand weitervermietet werden kénnen und gegebenen-
falls nur in geringem Umfang und einzelnen Gewerken dem ak-
tuellen Stand angepasst werden mussen. Wohnungen mit
Elektroinstallationen aus den 1970er Jahren oder frither, werden
vermehrt vor Weitervermietung vom Elektromeister-Fachhand-
werk verworfen, da sie oftmals heutigen Anforderungen nicht
mehr entsprechen und daher teilweise oder gar komplett er-
neuert werden missen. Dies ist ein, im Zuge einer Neuvermie-
tung, notwendiges Erfordernis.

Der Schwerpunkt, neben den zuvor beschriebenen Maf3nahmen
an den Geb&udeauBenhillen der Objekte AfféllerstraBe 40 und
42, lag bei mehreren Wohnungen, die im Laufe des Geschéfts-
jahres umfassend saniert/modernisiert oder teilmodernisiert wur-
den. Verschiedene Gas-Thermen wurden durch Neugerate er-
setzt. Bader mit Badewannen auf barrierearme Duschen
umgebaut. Zusatzlich beinhaltete die laufende Instandhaltung
an den AuBenanlagen, der Fassade, der Dacher, in bewohnten
Wohnungen sowie im Zuge von Mieterwechseln einen wesentli-
chen Teil der Ausgaben.



Die vorgenannten MaBBnahmen dienen unter anderem der bes-
seren Vermietbarkeit der Wohnungen der Genossenschaft, um
gegeniber Mitbewerbern am Markt bestehen zu kénnen. Sie
erflllen teilweise auch gesetzliche Vorgaben. Einen nicht uner-
heblichen Teil der Arbeiten an den Wohnungssanierungen und -
modernisierungen, vor allem aber auch die laufenden, kleineren
Instandhaltungen, werden von dem eigenen, im Durchschnitt
vier Mitarbeiter umfassenden Regiebetrieb der Genossenschaft
ausgefihrt. Hierdurch ist eine gréBere Flexibilitat in Verbindung
mit geringeren Kosten gegeniiber Fremdfirmen sowie eine we-
sentlich kiirzere Reaktionszeit bei bestimmten Gewerken ge-
wabhrleistet. Bei den Handwerker-Fremdfirmen besteht aufgrund
der ausgepréagten Konjunktur eine hohe Auslastung, so dass
teilweise langere Wartezeiten bestehen. Weiterhin sind deren
Arbeits- und Materialkosten stetig angestiegen. Bei den Hand-
werksunternehmen besteht ein Bedarf an Fachkraften.

Ziel ist es, auch fur die kommenden Jahre, unseren Gebaudebe-
stand stetig zu verbessern und vor allem notwendige Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen auszufihren. Der
Klimaschutz, in Verbindung mit der Verringerung der CO2-Emis-
sionen, nimmt hierbei einen Schwerpunkt ein. Diese MaBBnahmen
betreffen nicht nur freiwerdende Altbauwohnungen, die vor
Neuvermietungen teilsaniert oder modernisiert werden mussen,
sondern auch komplette Gebaude sowie einzelne Gebaudeteile
und Installationen, auch wenn dies mit laufenden steigenden
Kosten verbunden ist.

Bei verschiedenen Objekten, hauptsachlich im Afféller und am
Ortenberg, stehen in den nachsten Jahren Fassaden- und Dach-
sanierungen sowie deren Modernisierungen an. Diese wurden
bereits zum groBen Teil in einer bedarfsbezogenen Durchfiih-
rungs- und Kostenplanung erfasst, die regelmaBig dem Bedarf
entsprechend aktualisiert wird.

Fir die Instandhaltung und Modernisierung wurden im Jahre
2022 insgesamt 1.286,7 TEUR (Vorjahr 1.137,9 TEUR) aufgewen-
det.

Die Modernisierungs- und Instandhaltungskosten wurden, bis
auf 220,0 TEUR Fremdmitteln, aus Eigenmitteln finanziert. Fur
das Jahr 2023 sind gemaB Wirtschaftsplan fur Instandhaltung
und Modernisierung 1.552,9 TEUR veranschlagt.

Die Instandhaltungskosten pro gm Wohnflache und Monat be-
trugen 2,25 EUR (Vorjahr 2,02 €).

Mitgliederwesen

Im Jahre 2022 sind 47 Mitglieder der Genossenschaft beigetre-
ten, 67 Mitglieder schieden aus.

Die Zahl der verbleibenden Mitglieder belduft sich zum
31.12.2022 auf 821 Genossenschaftsmitglieder. Die Gesamtzahl
der Geschéftsanteile der verbleibenden Mitglieder hat sich von
5.886 zu Geschéftsjahresbeginn, um 65 Anteile, auf 5.821 zum
Jahresende verringert und stellt somit ein Geschéaftsguthaben
von 902.255,00 € dar.

Wirtschaftliche Lage
des Unternehmens

Ertragslage

Die Sollmieten belaufen sich fir das Jahr 2022 auf 2.220,1 TEUR
(Vorjahr 2.179,6 TEUR).

Der gestiegene Betrag beruht auf Erhéhungen von Nutzungs-
gebiihren im freifinanzierten Wohnraum sowie Anderungen von
Nutzungsgebihren im preisgebundenen Wohnraum.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete pro gm Wohnflache und
Monat belauft sich auf 5,60 EUR (Vorjahr 5,51 EUR).

Der Jahrestiberschuss ergibt sich aus der Bewirtschaftung unse-
res eigenen Liegenschaftsbestandes, welches die Grundlage un-
serer Wohnungsvermietungsgenossenschaft darstellt.

Die Genossenschaft hatte im vergangenen Jahr Erlésschmaéle-
rungen durch Leerstand und Abschreibungen auf Mietforderun-
gen von insgesamt 86,3 TEUR (Vorjahr 62,1 TEUR). Mietforde-
rungen werden konsequent verfolgt. Sie betrugen zum
Jahresende 12,1 TEUR (Vorjahr 4,6 TEUR).

Vermdégens- und Finanzlage

Die Vermégenslage und die Finanzlage der Genossenschaft sind
geordnet. Die langfristigen Vermdgenswerte sind durch die Ei-
genkapital- und Dauerfinanzierungsmittel abgedeckt.

Die Rentabilitdt war im Geschéftsjahr 2022 gegeben. Im Be-
richtsjahr ist die Genossenschaft ihren Zahlungsverpflichtungen
nachgekommen. Im Bedarfsfall besteht die Moglichkeit, kurz-
fristig auf eingerdumte Betriebsmittelkredite in Héhe von 100,0
TEUR zurickzugreifen.

Das Eigenkapital belduft sich zum 31.12.2022 auf 6.078,6 TEUR
(Vorjahr 5.964,2 TEUR) und stellt einen relativen Anteil am Ge-
samtkapital von 43,6 % (Vorjahr 42,5 %) dar.

Der JahresUberschuss belauft sich auf 153,3 TEUR (Vorjahr 204,3
TEUR).



Vermogensstruktur 31.12.2021 31.12.2022
TEUR TEUR
Immaterielle
Vermégensgegensténde 0,0 0,0% 0,0 0,0%
Sachanlagen 12.565,9 89,6% 12.378,8 88,7%
Finanzanlagen 0,6 0,0% 0,6 0,0%
Anlagevermégen 12.566,5 89,6% 12.379.,4 88,8%
Umlaufvermogen 1.456,2 10,4% 1.568,6 11,2%
Gesamtvermdgen 14.022,7 100,0% 13.948,0 100,0%
Fremdmittel 8.058,5 7.869,4
Reinvermogen 5.964,2 6.078,6
Reinvermdgen am Jahresanfang 5.762,5 5.964,2
Vermégenszuwachs 201,7 3,5% 114,4 1,9%
Kapitalstruktur 31.12.2021 31.12.2022
TEUR TEUR

Geschaftsguthaben 983,6 7,0% 963,0 6,9%
Rucklagen 4.942,4 35,2% 5.077,8 36,4%
Bilanzgewinn 38,2 0,3% 37,8 0,3%
BilanzmaBiges Eigenkapital 5.964,2 42,5% 6.078,6 43,6%
Sonstige Riickstellungen 120,3 0,9% 123,0 0,9%
Riickstellungen Gesamt 120,3 0,9% 123,0 0,9%
Dauerfinanzierungsmittel 6.985,9 49,8% 6.712,5 48,1%
Sonstige 937,7 6,7% 1.020,1 7,3%
Verbindlichkeiten 7.923,6 56,5% 7.732,6 55,4%
Rechnungsabgrenzungsposten 14,6 0,1% 13,8 0,1%
Rechnungsabgrenzungsposten 14,6 0,1% 13,8 0,1%
Gesamtkapital 14.022,7 100,0% 13.948,0 100,0%
Der Jahres-Cashflow 2022 stellt sich wie folgt dar:
Jahrestberschuss 153,3 TEUR

+ Abschreibungen/Zuschreibungen

des Anlagevermogens 597,7 TEUR

+ Abschreibungen Finanzanlagen 0,0 TEUR

+ Abschreibungen auf Mietforderungen 0,0 TEUR

+/- Zu-/Abnahme der Riickstellungen 2,7 TEUR
Jahres-Cashflow 2022 753,7 TEUR




Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Aufgrund der hohen Zahl an Wohnungswechseln und der Ge-
wahrleistung der Vermietung im Zusammenhang mit dem Alter
des Wohnungsbestandes, sind Instandhaltungs- und Moderni-
sierungskosten unumganglich. Deren Finanzierung muss Uber-
wiegend aus den laufenden Ertrédgen erfolgen. Bedingt hierdurch
kommt es auch zu modernisierungsbedingten Leerstédnden.
Durch die laufenden Instandhaltungen und Modernisierungen
in den Wohnobjekten, vor allem bei freigewordenen Wohnungen,
deren veraltete Standards durch Modernisierung auf einen mo-
dernen, zeitgerechten Stand gebracht werden, ist eine gute
Weitervermietungschance gegeben. Unterstitzend wirken sich
die positive Stadtentwicklung mit der Urbanisierung der Innen-
stadt unter anderem im Zuge der Campusentwicklung, die Nord-
stadtaufwertung sowie die prosperierende Stadtperipherie mit
Universitats-, Klinik- und Wirtschaftsstandorten aus. Von daher
gehen wir zur Zeit auch in der Zukunft von einer nachhaltigen
Vermietungssituation fir unsere Genossenschaft aus. Mégliche
Verénderungen bei der Wohnungsnachfrage aufgrund des an-
haltenden Baubooms, trotz des teils hohen Preisniveaus auf dem
Marburger Wohnungsmarkt, in Verbindung mit eventuellen Ver-
anderungen der Studierendenzahlen, bleibt abzuwarten.

Ein Risikomanagementsystem ist implementiert und umfasst
hauptsachlich den Leistungsbereich der Hausbewirtschaftung,
welches den substanziellen Geschaftsbereich unserer Genos-
senschaft darstellt. Es wird laufend aktualisiert. Hierliber wird
intern Bericht erstattet.

Die Auswirkungen des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine,
mit Verteuerung der Waren- und Dienstleistungen, der Energie-
bezugspreise, einer befirchteten Erdgasknappheit sowie eines
nach wie vor gegebenen Lieferkettenengpasses mit teils erheb-
lichen Materiallieferzeiten, sind festzustellen. Die Geschwindig-
keit sowie die Art und Weise der kiinftigen Entwicklung macht
es schwierig, die weiteren Auswirkungen zuverlassig einschatzen
zu kénnen. Vorrangig sind hierbei die Verzégerungen bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
maBnahmen zu benennen. Verbunden mit dem Risiko von wei-
teren Kostensteigerungen in Verbindung mit einem weiter ab-
nehmenden Anbietermarkt im Bereich Bau und Handwerk. Ein
erwartetes Risiko aus der Zunahme von Mietausfallen hat sich
nicht bestatigt. Dies ist unter anderem den sozialen, arbeits-
marktsichernden sowie wirtschaftsunterstitzenden Maf3nahmen
der Bundes- und Landesregierungen zu verdanken.

Die Instandhaltungen und Modernisierungen werden in einer
Globalbetrachtung aller Genossenschaftsliegenschaften sorgsam,
in Abwagung ihrer Notwendigkeit, vorgenommen.

Ziel ist es, auch fur 2023, das Eigenkapital zu stérken. Die Stéar-
kung des Eigenkapitals dient kiinftigen Finanzierungen bzw. der

Prolongation bestehender Fremdkapitalmittel des freien Kapi-
talmarktes, da sich bei deren Aufnahme die zu gewahrende Ka-
pitalhdhe sowie die zugrunde gelegten Zinssatze unter anderem
nach der wirtschaftlichen Situation des Unternehmens richten.

Die Wirtschaftsprognoserechnung schlieBt fir das Jahr 2023 ge-
ringfligig negativ ab. Es wird von einem wirtschaftlichen Fehl-
betrag in 2023 von 19,3 TEUR ausgegangen. Dies in Abh&ngig-
keit der angenommenen Ertrdge und Aufwendungen.

Zinsénderungsrisiken sind durch die Beobachtung der Zinsent-
wicklung am Kapitalmarkt in Verbindung mit einem Darlehen-
sportfoliomanagement sowie verschiedenen Darlehenslaufzeiten
bzw. Zinsfestschreibungszeitrdumen, teilweise bis zum Darle-
hensauslauf, nur bedingt gegeben.

Fir verschiedene Darlehen wurden Zinsvereinbarungen und Lauf-
zeiten, noch vor Ablauf der Zinsfestschreibungszeitraume, ge-
troffen. Hierdurch wurde ein glinstiges Zinsniveau gesichert.

Insgesamt sind gegenwartig fur die Uberschaubare Zukunft keine
Risiken erkennbar, die die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage
nachhaltig negativ beeinflussen.

Vorstandssitzungen

Der Vorstand hat im Jahre 2022 in 23 Sitzungen Angelegenheiten
der Genossenschaft beraten und die erforderlichen Beschlisse
gefasst und umgesetzt.

Der Vorstand besteht aus den Mitgliedern:

Horst Lochel
Andreas Lauer
Linda Leyener

Eine sichere, zukunftsorientierte und auf Nachhaltigkeit ausge-
richtete Genossenschaft zum Wohle und zur Foérderung ihrer
Mitglieder, das ist die Unternehmensmaxime der sich der Vor-
stand verpflichtet fuhlt. Das gleichberechtigte Genossenschafts-
mitglied als Mensch steht im Mittelpunkt. Eine gute, sichere
und preiswerte Wohnraumversorgung zu gewabhrleisten, in Ver-
bindung mit einem wirtschaftlich gefestigten Genossenschafts-
unternehmen welches die substanzielle Grundlage dessen bietet,
sind die Werte die das Handeln, auch bei oftmals schwierigen
Rahmenbedingungen, bestimmt.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Genossenschaft fiir ihren hohen Einsatz, der oftmals liber
das iibliche MaB hinausging sowie den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates fur die geleistete Arbeit, die gute Zusammenarbeit
und Unterstitzung sowie allen Mietern und Mitgliedern.



AKTIVA

I. Anlagevermégen

a. Immaterielle Vermogensgegenstinde

b. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Betriebs- und Geschéftsausstattung

¢ Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen
Anlagevermaogen insgesamt :

Il. Umlaufvermégen
a. Vorrite

1. Unfertige Leistungen

b. Forderungen und sonstige
Vermaogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Sonstige Vermdgensgegenstinde

¢ Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

11.362.965,00

Geschiftsjahr Euro

3,00

Vorjahr Euro

3,00

11.543.114,00

988.512,00 1.004.029,00
27.302,00 12.378.779,00 18.819,00
600,00 600,00 600,00
12.379.382,00 12.566.565,00

760.007,72 754.025,82

12.142,23 4.623,05
64.194,71 76.336,94 52.651,38
289.588,50 248.152,15
442.672,20 732.260,70 396.713,81

13.947.987.36

14.022.731.21



PASSIVA

1. Eigenkapital

a. Geschiiftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

60.760,00
902.255,00

b. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage

davon aus dem Uberschuss vom
Geschiftsjahr eingestellt: EUR 15.327,76
2. Bauerneuerungsriicklage

vom Uberschuss des Geschiiftsjahres eingestellt: EUR 100.103,18

aus Bilanzgewinn vom Vorjahr eingestellt: EUR 19.896,82
3. Andere Ergebnisriicklagen

( Freie Riicklagen )

davon aus dem Uberschuss vom

Geschiftsjahr eingestellt: EUR 0,00

¢ Bilanzgewinn (Vj.: unverteilter Bilanzgewinn)

1. Jahresiiberschuss

2. Einstellungen in/Entnahmen aus
Ergebnisriicklagen

Geschiéftsjahr Euro

963.015,00

731.556,98

3.616.000,00

Vorjahr Euro

71.300,00
912.330,00

716.229,22

(20.426,34)
3.496.000,00
(145.690,53)

Eigenkapital insgesamt:
1l. Riickstellungen

1. Sonstige Riickstellungen

1l. Verbindlichkeiten
1. - gegeniiber Kreditinstituten

2. - gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen

4. - aus Vermietung

5. - aus Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EUR 6.571,73
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 0,00

1V. Rechnungsabgrenzungsposten

(5.309,47)
730.184,97 730.184,97

(0,00)

153.277,52 204.263,39
115.430,94 37.846,58 166.116,87
6.078.603,53 5.964.190,71

123.000,00 123.000,00 120.327,20
5.596.767,14 5.853.164,90
1.115.711,83 1.132.748,57
764.664,64 752.895,48
19.713,52 6.430,60
169.375,67 119.579,10
66.400,57 7.732.633,37 58.776,62
(16.319,49)

(0,00)

13.750,46 14.618,03

13.947.987.36

14.022.731.21




Gewinn- und Verlustrechnung

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

01. Umsatzerlose

- aus der Hausbewirtschaftung 2.897.430,01

02. Erhéhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen (i.Vj.: )
03. Andere aktivierte Eigenleistungen
04. Sonstige betriebliche Ertrige
05. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
-Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis:

06. Personalaufwand

2022
EUR

2.897.430,01

5.981,90
111.511,24
46.851,18

-1.445.233,25

2021
EUR

2.832.220,68

48.209,47
43.457,33
26.545,46

-1.291.607,08

1.616.541,08

1.658.825,86

a) Lohne und Gehdlter -473.284,26 -481.048,87
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fiir Altersversorgung -112.190,06 -585.474,32 -113.111,26

davon fiir Altersversorgung EUR 8.318,07 (8.318,07)
07. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde

des Anlagevermégens und Sachanlagen -597.705,46 -558.474,28
08. Sonstige betriebliche Aufwendungen -124.376,83 -137.462,77
09. Ertrige aus anderen Ausleihungen

und anderen Finanzanlagen 27,78 27,78
10. Sonstige Zinsertrdge 619,39 647,17 559,08
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -86.609,20 -86.609,20 -95.419,23
Ergebnis nach Steuern 223.022,44 273.896,31
12. Sonstige Steuern -69.744.92 -69.632,92
13. JAHRESUBERSCHUSS 153.277.52 204.263.39
14. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen -115.430,94 -166.116,87
15. Entnahmen aus Ergebnisriicklagen 0,00 0,00
16. BILANZGEWINN 37.846.58 38.146.52



Anhang des Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr 2022

A. Allgemeine Angaben

Die Marburger Spar- und Bauverein eG ist eine Genossenschaft
und hat ihren Sitz in Marburg, Ockershéuser Allee 7a, 35037
Marburg, eingetragen im Genossenschaftsregister des Amtsge-
richtes Marburg unter Registernummer 238.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO), wobei fir die Gliederung der Gewinn- und Ver-
lustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden sowie zur Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an-
gewandt:

e Die Vermdgens- und Schuldposten sind unter Beachtung der
Vorschriften des HGB und der Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung bewertet.

e Die Bewertung der immateriellen Vermégensgegensténde
erfolgte zu Anschaffungskosten. Sie werden linear mit 25%
abgeschrieben.

¢ Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermit-
telt. Diese setzen sich aus Fremdkosten, Eigenleistungen und
zurechenbaren Zinsen fir Fremdkapital zusammen. Die Eigen-
leistungen umfassen im wesentlichem Verwaltungs- und Re-
giebetriebsleistungen. Zinsen fur Fremdmittel wurden im Jahre
2022 nicht aktiviert.

¢ Die planmaBige Abschreibung auf abnutzbare Gegensténde
des Anlagevermdgens wurde wie folgt vorgenommen:

¢ Grundstiicke mit Wohnbauten sowie Grundstlicke mit Ge-
schéfts- und Anderen Bauten nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren, 50 Jahren sowie von 20
Jahren. Auf Baukosten fiir Kfz-Stellpldtze werden Ab-
schreibungen von 5% p.a. vorgenommen. Bei bereits ab-
geschriebenen Wohnbauten wird bei aktivierungsfahigen
Modernisierungen eine Nutzungsdauer von 8 Jahren zu
Grunde gelegt.

¢ Betriebs- und Geschiftsausstattung unter Anwendung
der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundele-
gung von Abschreibungssatzen zwischen 5%, 10%, 12%,
12,5%, 20% bzw. 25%.

Geringwertige Wirtschaftsglter werden in einem jahrgangs-
bezogenen Sammelposten Uber einen Zeitraum von 5 Jahren
abgeschrieben.

Die Anderen Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegensténde sind
zum Nennwert angesetzt.

Flussige Mittel und Bausparguthaben wurden zum Nennwert
bilanziert.

Die Rickstellungen wurden in Héhe des nach vernlnftiger
kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrags
angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag passi-
viert.

. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 760.007,72

EUR (Vorjahr 754.025,82 EUR) noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.

. In der Position ,,Forderung aus Vermietung” sind 12.142,23

EUR (Vorjahr 4.623,05 EUR) Mietenriickstdnde enthalten.

. In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstande” sind ent-

halten :

a) Forderungen aus Berufsgenossenschaftsbeitrag (Vj.: Steu-
ern) 49,71 EUR (Vorjahr 177,38 EUR)

b) Forderungen aus Investitionszuwendungen

64.145,00 EUR (Vorjahr 52.474,00 EUR)

. Das Bausparguthaben wurde an das vermittelnde Kreditin-

stitut abgetreten. Es dient unter anderem als Ersatztilgungs-
leistung, der mdgliche Darlehensanteil als Zinssicherungs-
maBnahme.

. In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Ruckstel-

lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

¢ Ruckstellung fur Prifungskosten (fiir 2 Jahre)
30.000,00 EUR (Vorjahr 30.000,00 EUR)
Ruckstellung fir Steuerberaterkosten

4.000,00 EUR (Vorjahr 3.327,20 EUR)
Ruckstellung fur Archivierungskosten

2.000,00 EUR (Vorjahr 0,00 EUR)
Ruckstellung fur Kosten der Hausbewirtschaftung
36.000,00 EUR (Vorjahr 36.000,00 EUR)
Ruckstellung fur erbrachte Bauleistungen
51.000,00 EUR (Vorjahr 51.000,00 EUR)

. Der Passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt Mietvo-

rauszahlungsbetrage fir 2023



8. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als

1 Jahr

Sonstige Vermbgensgegenstande

Gesamtbetrag

2022
0,00 EUR 0,00 EUR

2021

0,00 EUR 0,00 EUR

9. In der Gewinn- und Verlustrechnung haben sich wesentliche
auBergewdhnliche und periodenfremde Ertrage und/oder
Aufwendungen ergeben:

keine

10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicher-

heit gewdhrten Pfandrechte o. & Rechte stellen sich am
31.12.2022 wie folgt dar:

Restlaufzeit
Verbindlichkeiten insgesamt gesichert
unter 1 Jahr zwischen 1 u. 5 Jahre iiber 5 Jahre Art der
EUR EUR EUR EUR Sicherung |
Verbindlichkeiten gegenilber
Kreditinstituten 5.596.767,14 464.637,92 1.552.650,33 3.579.478,89 5.596.767,14 GPR
Vorjahr 5.853.164,90 456.959,89 1.599.420,12 3.796.784,89 5.853.164,90
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebem 1.115.711,83 17.036,74 68.146,96 1.030.528,13 1.073.147,23 GPR
Vorahr 1.132.748,57 16.945,42 67.781,68 1.048.021,47 1.090.183,97
Erhaltene Anzahlungen 764.664,64 764.664,64 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 752.895,48 752.895,48 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Vemietung 19.713,52 19.713,52 0,00 0,00 0,00
Vorahr 6.430,60 6.430,60 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 169.375,67 169.375,67 0,00 0,00 0,00
Vorahr 119.579,10 119.579,10 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 66.400,57 62.934,28 114,53 3.351,76 0,00
Vorjahr 58.776,62 55.333,85 81,81 3.360,96 0,00
Gesamtbetrag 7.732.633.37 1.498.362,77 1.620.911,82 4.613.358.78 6.669.914,37 GPR

GPR = Grundpfandrecht
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D. Sonstige Angaben

1. Mit der Beteiligung bei der Volksbank Mittelhessen eG ist
eine Haftsumme von EUR 600,00 verbunden.

2. Sonstige Verpflichtungen, die Auswirkung auf die Finanzlage
hatten, bestanden zum Bilanzstichtag nicht.

3. Neben dem hauptamtlichen Vorstand waren im Geschéaftsjahr
2022 durchschnittlich beschaftigt:

3 vollbeschéftigte kfm. Mitarbeiter,
2 kfm. Teilzeitkrafte (davon eine in Elternzeit),
4 Mitarbeiter im Regiebetrieb

4. Mitgliederbewegung:

Anfang 2022 841 Mitglieder
Zugang 2022 47 Mitglieder
Abgang 2022 67 Mitglieder

Stand 31.12.2022 821 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschéftsjahr 2022 vermindert um 10.075,00 EUR
Die Haftsumme hat sich im Geschaftsjahr 2022 vermindert

um 10.075,00 EUR
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf
902.255,00 EUR

5. Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverbandes:
VdW Siidwest
Verband der
Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
FranklinstraBe 62 - Frankfurt / M.

6. Nachtragsbericht
Vorgénge, die fur die Beurteilung der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage von besonderer Bedeutung waren, sind nach
dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.

7. Mitglieder des Vorstandes
hauptamtlich: Horst Lochel
ehrenamtlich: Andreas Lauer

Linda Leyener

8. Mitglieder des Aufsichtsrates
Kai Bach
Christiane Hihn
Klaus Hanschur
Karl-Heinz Otto
Birgit Filter

- Vorsitzender
- stellvertretende Vorsitzende

- ab 18.10.2023

Im Jahr 2024 scheiden turnusgeméB die Mitglieder Christiane
Huhn und Karl-Heinz Otto aus.

Gegenuber Vorstand und Aufsichtsrat bestehen keine For-
derungen.
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E. Weitere Angaben

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Sat-
zungsregelungen beschlossen, vom Jahresliberschuss in Hohe
von 153.277,52 EUR einen Betrag von 100.103,18 EUR im Rah-
men einer Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklage einzustel-
len. Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jah-
resabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung
vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bi-
lanzgewinn in Hohe von 37.846,58 EUR wie folgt zu verwen-
den:

a) Ausschittung einer Dividende von 2,0% auf die
Geschaftsguthaben 18.246,60 EUR
b) Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage
19.599,98 EUR

Marburg, 07. Dezember 2023
Der Vorstand
Horst Lochel

Andreas Lauer
Linda Leyener



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Geschafte der Genossenschaft laufend
Uberwacht. Der Vorstand hat ihn in miindlichen und schriftlichen
Berichten Uber die Lage und Entwicklung unterrichtet.

Der Aufsichtsrat hat zwei gemeinsame Sitzungen im Kalenderjahr
2022 mit dem Vorstand durchgefiihrt.

In der Sitzung des Aufsichtsrates vom 09. November 2021 wurde
Herr Kai Bach zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates gewahlt.
Stellvertreterin wurde Frau Christiane Hihn, Schriftfihrer Herr
Karl-Heinz Otto und stellvertretende Schriftfihrerin Frau Chris-
tiane Hihn. Diese Konstellation bestand im gesamten Kalen-
derjahr 2022. Samtliche Aufsichtsratsmitglieder sind Mitglieder
der Genossenschaft.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 hat dem Aufsichts-
rat vorgelegen.
Als Ergebnis der pflichtmaBigen Prifung wird hiermit bestétigt,
dass

die Biicher ordnungsgemaB gefiihrt wurden,

die tatsachlichen Angaben des Berichtes

richtig sind

und keine Einwendungen erhoben werden.

Dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung des Bilanz-
gewinnes aus dem Geschéftsjahr 2022

a) Ausschiittung einer Dividende von 2,0 %
= 18.246,60 EUR
b) Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage
=19.599,98 EUR

stimmt der Aufsichtsrat zu.

Aufsichtsrat

Kai Bach
Steuerberater

Vorsitzender

Christiane Huhn
Rechtsanwaltin

stellv. Vorsitzender

Klaus Hanschur
Masseur und Med. Bademeister

Karl-Heinz Otto
Dipl.-Bauingenieur

Birgit Filter
Dipl.-Betriebswirtin

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss 2022 und erklart
sich mit dem vorliegenden Geschéftsbericht einverstanden.

Marburg, 07. Dezember 2023

Fur den Aufsichtsrat der
Marburger Spar- und Bauverein eG

Der Vorsitzende

Kai Bach

Vorstand

Horst Lochel hauptamtlicher Vorstand

Andreas Lauer  kfm. Angestellter
ehrenamtlicher Vorstand
Linda Leyener  Immobilienfachwirtin
ehrenamtlicher Vorstand
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