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1. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG -OWG- ist die Férderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, veraufliern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immaobilienwirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen.

Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Wohnungen in Oberursel und in Kron-
berg. In Frankfurt/M. ist die Genossenschaft Eigentimerin einer Liegenschaft.

2. Geschdaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Zu Beginn des Jahres 2022 war die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland gepragt von der
nachlassenden Corona-Pandemie und der damit einhergehenden wirtschaftlichen Erholung. Mit
dem Ende Februar erfolgten russischen Angriffskrieg auf die Ukraine verlor der Aufschwung je-
doch, insbesondere in Folge der extrem stark gestiegenen Energiepreise, spurbar an Geschwin-
digkeit. Lieferengpasse, stark anziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise sowie der Fachkrafte-
mangel beeintrachtigten die Lage weiter. Dartber hinaus war der hdchste Anstieg der Inflations-
rate seit der deutschen Wiedervereinigung zu verzeichnen. Alle diese Einflussfaktoren fiihrten
letztendlich dazu, dass sich die konjunkturelle Erholung in Deutschland abflachte.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 % hodher als im Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr
2019, dem Jahr vor der Corona-Pandemie, war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hdéher. Die deut-
sche Wirtschaft hat sich damit weiter vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt und
das Vorkrisenniveau erstmals wieder Ubertroffen.

Die Grundstlcks- und Immobilienwirtschaft erzielte in 2022 eine nhominale Bruttowertschépfung
von 349 Milliarden Euro. Damit entfielen auf die Branche 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung. Gegeniber dem Vorjahr bedeutet dies eine Steigerung von 1,0 %. Lediglich im ersten
Coronajahr 2020 verzeichnete die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft einen leichten Riick-
gang von 0,5 %.

Unabhangig von diesen Rahmenbedingungen bieten die Stadte Oberursel und Kronberg nach
wie vor ein gutes Umfeld fir den Bau von Mietwohnungen. In beiden Gemeinden wird aufgrund
ihrer attraktiven Lage in dem Grof3raum Rhein-Main die Nachfrage nach Mietwohnungen als lang-
fristig hoch eingeschatzt. Es ist daher davon auszugehen, dass das Leerstandsrisiko dauerhaft
gering bleiben wird.

In beiden Kommunen bewegt sich die Einwohnerzahl weiterhin auf einem unverandert hohen
Niveau. Am 31.12.2021 waren in Oberursel 47.036 Personen gemeldet.
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Das Hessische Statistische Landesamt hat fur die Landkreise und kreisfreien Kommunen eine
Modellrechnung der zukinftigen Bevodlkerungsentwicklung fir den Zeitraum von 2018 bis 2040
erstellt. Danach ist zu erwarten, dass die Einwohnerzahl im Hochtaunuskreis in diesem Zeitraum
weiterhin wachsen wird. Damit einhergehend ist auch mit einem Anstieg der Anzahl der Haushalte
zu rechnen. Hierdurch und aufgrund der attraktiven Lage am Rande des Taunus werden beide
Gemeinden auch langfristig ein bevorzugter und gut nachgefragter Wohnstandort bleiben.

Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2022
zeigt die nachfolgende Tabelle:

Wohnungen Garagen/Stellplatze Sonstige Einheiten
Bestand am 31.12.2021 1.705 1.034 47
Zugang 2022 0 9
Abgang 2022 1 0 0
Bestand am 31.12.2022 1.704 1.039 48

Die Verminderung um eine Wohnung resultiert aus der Zusammenlegung einer Wohnung mit
einer Gewerbeeinheit. FUnf Stellplatze einer Gewerbeeinheit sowie ein Kellerraum werden jetzt
separat ausgewiesen.

Der Objektbestand gliedert sich geografisch zum 31.12.2022 wie folgt:

Wohnungen Garagen/Stellplatze Sonstige Einheiten
Oberursel 1.550 921 48
Kronberg 149 115 0
Frankfurt/M. 5 3 0
Summe 1.704 1.039 48

170 Wohnungen oder 10,0% des Wohnungsbestandes sind 6ffentlich gefordert.

Neubautdtigkeit

Auf dem genossenschaftseigenen Grundstlck Friedensstrale 2 - 8 in Kronberg-Oberhdchstadt
wurde im Februar 2022 nach dem Abriss des alten Gebaudebestands mit der Errichtung von vier
Gebauden mit 48 freifinanzierten Wohnungen sowie 12 Wohnungen mit Belegungsbindung be-
gonnen. Erganzt wird das Bauvorhaben durch eine Tiefgarage mit 67 Einstellplatzen sowie
15 oberirdischen Stellplatzen. Die Gebaude werden nach dem Standard des KfW-Effizienz-
hauses 55 errichtet. Das Investitionsvolumen belauft sich auf 17,0 Mio. Euro und wird Uber-
wiegend durch Fremdmittel finanziert. Mit der Bezugsfertigkeit ist Anfang 2024 zu rechnen.
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Modernisierung und Instandhaltung

Im Jahr 2022 haben wir 4.482.155,72 Euro (Vorjahr 4.403.096,82 Euro) fur Modernisierungs- und
Instandhaltungsmaflnahmen aufgewendet. Dies entspricht 42,02 Euro / m? Wohnflache (Vorjahr
41,26 Euro / m?).

Hierin sind aktivierte Modernisierungskosten von 294.749,66 Euro (Vorjahr 1.888.067,29 Euro),
entsprechend 2,76 Euro / m? (Vorjahr 17,69 Euro / m?) enthalten.

Abgeschlossen wurden in 2022 die Restarbeiten der umfassend energetisch modernisierten Lie-
genschaft Bommersheimer StralRe 62 - 66. Aktiviert wurden hierfur Modernisierungskosten von
294.749,66 Euro sowie eigene Leistungen von 10.191,74 Euro.

Bei dem Objekt Oberursel, Im Portugall 12 wurde begonnen im Dachgeschoss eine weitere Woh-
nung auszubauen. Veranschlagt fur die mittlerweile beendeten Arbeiten sind aktivierungspflich-
tige Herstellungskosten von rund 66.500 Euro. Aktiviert wurden im Geschaftsjahr inklusive der
eigenen Leistungen 53.287,12 Euro. Zeitgleich wurden in dem Anwesen die Balkone instandge-
setzt, die Fassade und das Treppenhaus neu gestrichen sowie Damm- und Elektroarbeiten
durchgefihrt. Hierfir sind rund 116.000 Euro aufzuwenden.

Abgeschlossen wurde bei dem Anwesen Oberursel, Dornbachstrale 21 die Sanierung der Fas-
sade und des Flachdachs. Hierfur sind Kosten von rund 308.000 Euro verausgabt worden.

Ebenfalls vollstandig saniert wurde die Fassade der Liegenschaft Oberursel, Bommersheimer
Stralle 22. Aufgewendet hierflr wurden rund 49.000 Euro.

Ein weiterer Schwerpunkt unserer Modernisierungsaktivitaten in 2022 war die Modernisierung
von 55 Wohnungen nach Mieterwechsel. Die durchgefuihrten Tatigkeiten betrafen den Einbau von
Gasetagenheizungen, die Modernisierung der Elektro- und Sanitarinstallation, die Erneuerung
der FuBbdden sowie Fliesen- und Malerarbeiten. Hierflr entstand ein Gesamtaufwand von rund
1.671.000 Euro. Dies entspricht Modernisierungskosten von rund 30.400 Euro pro Wohnung.

Vermietung

Im Jahr 2022 kundigten 109 (Vorjahr 79) Mieter ihre Wohnung. Davon wechselten 24 Mieter (Vor-
jahr 13) innerhalb unseres Bestandes. Die Weitervermietung erfolgte termingerecht. Die haufigs-
ten Kindigungsgriinde waren Wohnungstausch, Umzug ins Alters- oder Pflegeheim, Umzug in
eine groRere Wohnung und Todesfall. Leerstdnde ergaben sich in Verbindung mit Modernisie-
rungsmaflnahmen sowie Neubebauung der Grundsttcke.

Bei einer Liegenschaft erfolgte eine Mieterhdhung nach § 559 BGB (Mieterhéhung nach Moder-
nisierung). Zusatzlich erfolgten Erhéhungen der Nutzungsgebihren im Rahmen der Neuvermie-
tung sowie aufgrund vereinbarter Staffel- und Indexmieten. Aus diesen Griinden sind die Nut-
zungsgebuhren unter Berucksichtigung der Erlésschmalerungen im Vergleich zum Vorjahr von
rund 9.415.300 Euro auf 9.511.200 Euro gestiegen. Dies entspricht einer Zunahme um
95.900 Euro oder 1,0 %.

Die durchschnittliche NutzungsgebUhr pro m? Wohnflache betrug im Jahr 2022 6,94 Euro.
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3. Darstellung der Lage
3.1 Erfragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Ver-
lustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2022 2021 Verdanderung
TEUR TEUR in %
Hausbewirtschaftung 1.084,1 2.454 9 -55,8
Andere Lieferungen und Leistungen 1,2 2,9 -58,6
Finanzergebnis 0,0 -2,2 100,0
Mitgliederbetreuung -106,4 -82,6 28,8
Ordentliches Ergebnis 978,9 2.373,0 -58,8
Sonstiges Ergebnis 189,0 106,8 77,0
Ergebnis vor Steuern 1.167,9 2.479,8 -52,9
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 0,0 0,0
Jahresiiberschuss 1.167,9 2.479,8 -52,9

Im Bereich der Hausbewirtschaftung ist im Jahr 2022 ein um 1.370,8 TEUR niedriger Uberschuss
als im Jahr 2021 erwirtschaftet worden. Hierzu trugen hauptsachlich der Anstieg der Instandhal-
tungskosten um 1.695,8 TEUR bei, denen héhere Mieterlése von 95,9 TEUR und geringere Ver-
waltungskosten gegeniiberstanden.

Das Ergebnis des Bereiches Andere Lieferungen und Leistungen im Zusammenhang mit Photo-
voltaikanlagen schloss mit einem Uberschuss von 1,2 TEUR (im Vorjahr 2,9 TEUR) ab.

Im Leistungsbereich Mitgliederbetreuung kénnen als Deckungsbeitrage lediglich die Eintrittsgel-
der der neu beigetretenen Mitglieder herangezogen werden, sodass sich auch im Jahr 2022 ein
Fehlbetrag ergibt.

Das sonstige Ergebnis schliet mit einem Uberschuss von 189,0 TEUR (im Vorjahr 106,8 TEUR)
ab. Die Zunahme resultiert aus Ertragen aus der Vereinnahmung von Verbindlichkeiten.

Aus dem JahresUberschuss von 1.167.926,89 Euro wurden 120.000,00 Euro der Gesetzlichen
Rucklage sowie 820.335,30 Euro im Rahmen der Vorwegzuweisung den Anderen Ergebnisrick-
lagen zugefuhrt. Der ausgewiesene Bilanzgewinn von 227.591,59 Euro ermdglicht die Ausschut-
tung einer Dividende von 4 % brutto.
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3.2 Vermogenslage

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaft-
lichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vermogensstruktur 31.12.2022 31.12.2021
TEUR % TEUR %

Immaterielle Vermogens-

gegenstinde 52 0,0 4,9 0,0
Sachanlagen 63.688,9 92,4 59.686,5 90,4
Finanzanlagen 1,7 0,0 1,7 0,0
Anlagevermoégen 63.695,8 92,4 59.693,1 90,4
Unfertige Leistungen 3.237.4 4,7 2.891,0 4,4
Sonstiges Umlaufvermoégen 1.997,9 2,9 3.453,9 52
Umlaufvermogen 5.235,2 7,6 6.344,9 9,6
Gesamtvermogen 68.931,1 100,0 66.038,0 100,0
Fremdmittel 24.260,7 22.476,3
Reinvermogen 44.670,4 43.561,7
Reinvermégen am Jahres-

anfang 43.561,7 41.272,7
Vermogenszuwachs 1.108,7 2,6 2.289,0 5,6

Kapitalstruktur 31.12.2022 31.12.2021
TEUR % TEUR %

Geschiftsguthaben 5.953,4 8,6 5.787,2 8,8
Ergebnisriicklagen 38.489,4 55,9 37.549.1 56,9
Bilanzgewinn 227,6 0,3 2254 0,3
Eigenkapital 44.670,4 64,8 43.561,7 66,0
Riickstellungen 125,2 0,2 136,3 0,2
Dauerfinanzierungsmittel 19.005.6 27,6 17.667,5 26,8
Andere Verbindlichkeiten 5.129,9 7,4 4.672,5 7,0
Verbindlichkeiten 24.260,7 35,2 22.476,3 34,0
Gesamtkapital 68.931,1 100,0 66.038,0 100,0

Die Bilanzsumme hat sich gegeniber dem Vorjahr um 2.893,0 TEUR erhdht. Bei den Sachan-
lagen standen den Investitionen von 5.945,4 TEUR Abschreibungen von 1.914,3 TEUR gegen-
uber.
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Die Finanzanlagen betreffen eine Beteiligung an der Treuhandgesellschaft fir die Stidwestdeut-
sche Wohnungswirtschaft mbH in Frankfurt/M. sowie Genossenschaftsanteile der Frankfurter
Volksbank eG und der Raiffeisenbank Oberursel eG.

Unter Andere Vorrate werden im Geschaftsjahr 2022 die gegenlber den Mietern noch nicht ab-
gerechneten Betriebs- und Heizkosten in Héhe von 3.237,4 TEUR ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhdhte sich einschlief3lich des zur Ausschittung vorgesehenen
Bilanzgewinns um 1.108,7 TEUR auf 44.670,4 TEUR. Damit betragt die Eigenkapitalquote
64,8 % im Vergleich zum Vorjahr mit 66,0 %.

Die Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln erhdhen sich gegeniber dem Vorjahr um
1.338,1 TEUR.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten setzen sich aus den erhaltenen Anzahlungen fiir Betriebs- und
Heizkosten, den Verbindlichkeiten aus Vermietung, den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie den Sonstigen Verbindlichkeiten zusammen.

3.3 Finanzlage

Die in der Bilanz zum 31.12.2022 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte sind nahezu voll-
stéandig durch das Eigenkapital und das langfristige Fremdkapital gedeckt.

Der Finanzmittelbestand der Genossenschaft betragt zum 31.12.2022 1.527.227 Euro. Dies stellt
eine Verminderung gegentiber dem Vorjahr von 1.547.897 Euro dar.

Dem Mittelzufluss aus der laufenden Geschéaftstatigkeit von 3.434.500 Euro sowie der Finanzie-
rungstatigkeit von 965.500 Euro standen Mittelabflisse aus der Investitionstatigkeit von
5.947.900 Euro gegenuber.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert aus einer Darlehensvalutierung in Héhe
von 3.000.000 Euro sowie Nettoeinzahlungen auf Geschéaftsguthaben von 166.200 Euro. Dem-
gegeniber standen Liquiditatsabflisse aus der Tilgung von Darlehen von 1.647.100 Euro, wovon
172.300 Euro auf die auRerplanmaRige Tilgung entfielen, sowie Zinszahlungen von 328.200 Euro
und der Dividendenausschittung von 227.591 Euro.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr war die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft jederzeit gewahr-
leistet.
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3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Ver-
gleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

in 2022 2021 2020
Eigenkapitalquote % 64,8 66,0 63,7
Eigenkapitalrentabilitat % 2,6 5,7 5,8
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,2 4,2 4,3
Cash-Flow TEuro 3.084,4 4.296,5 4.138,4
Dynamischer Verschuldungsgrad 57 3,8 4,0
Tilgungskraft 2,1 2,9 2,9
Erlédsschmalerung % 2,9 1,8 2,2
Fluktuationsrate % 6,4 4.6 6,1
Leerstandsquote % 8.3 3,9 4.8
Instandhaltungskosten Euro/m? 39,25 23,57 26,28
Investitionen im Bestand Euro/m? 42,02 41,26 29,56
Zinsdeckung % 3,7 15 4,2
Kapitaldienstdeckung % 20,3 20,4 21,4
Mietenmultiplikator 59 6,1 6,0
Nutzungsgebiihren Euro/m? 6,94 6,87 6,67
Betriebskosten Euro/m? 1,78 1,74 1,73
Heizkosten Euro/m? 1,02 0,68 0,71
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Die Kennzahlen errechnen sich wie folgt:

Eigenkapitalquote:

Eigenkapitalrentabilitat:

Gesamtkapitalrentabilitat:

Dynamischer Verschuldungsgrad:

Tilgungskraft:

Erlésschmalerung:

Fluktuationsrate:

Leerstandsquote:

Instandhaltungskosten:

Investitionen im Bestand:

Zinsdeckung:

Kapitaldienstdeckung:

Mietenmultiplikator:

Nutzungsgebiihren:

Betriebskosten:

Heizkosten:

10

Eigenkapital
Bilanzsumme

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Eigenkapital

Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme

Dauerfremdfinanzierungsmittel
Cash-Flow

Cash-Flow
PlanmaRige Tilgung der Objektfinanzierungsmittel

Erlésschmaélerung fir Wohnungen
Jahressollmiete fir Wohnungen

Anzahl Mieterwechsel im Geschaftsjahr
Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Leerstandswohnungen
Anzahl der Wohnungen

Fremdkosten Instandhaltung
m? Wohnflache

Fremdkosten Instandhaltung + nachtragliche Herstellungskosten
m?2 Wohnflache

Fremdkapitalzinsen der Objektfinanzierungsmittel x 100
Jahressollmiete Wohnungen — Erlésschmalerung Wohnungen

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel x 100
Jahressollmiete Wohnungen — Erldsschmalerung Wohnungen

Grundstiicke mit Wohnbauten + Grundstlicke mit Geschéafts- und and. Bauten

Jahressollmiete — Erlésschmalerung

(Jahressollmiete Whgen. — Erlésschmalerung Whgen.) : 12 Monate
m?2 Wohnflache

Umlagefahige Betriebskosten : 12 Monate
m? Wohn-/Nutzflache

Umlagefahige Heizkosten : 12 Monate
m? Heizflache
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4. Risiko- und Chancenbericht
4.1 Risiken der zukUnftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem

Das in der Genossenschaft eingerichtete Risikomanagementsystem ist darauf ausgerichtet, die
dauerhafte Zahlungsfahigkeit und Rentabilitat sicherzustellen. Zur Risikoiberwachung bestehen
Planungs-, Kontroll- und Steuerungssysteme, die das Risikomanagement unterstitzen. Ein um-
fangreiches internes Kontrollsystem umfasst organisatorische Sicherungsmaflinahmen.

Ferner verfiigt die Genossenschaft tiber eine langfristige Finanz- und Erfolgsplanung sowie eine
mehrjahrige Modernisierungs- und Instandhaltungsplanung, welche jahrlich aktualisiert und fort-
geschrieben werden. Darlber hinaus werden unterjahrige Bilanzen und regelmafRige Auswer-
tungen der Leerstande erstellt sowie Kostenkontrollen und Soll-/Ist-Vergleiche vorgenommen.
Der bauliche Zustand unserer Gebaude wird laufend durch die Mitarbeiter der Genossenschaft
kontrolliert.

Risikoanalyse

Der durch den russischen Uberfall ausgeldste Krieg in der Ukraine und die damit einhergehenden
wirtschaftlichen Verwerfungen bringen Risiken fur die Geschaftsentwicklung der Genossenschaft
mit sich. Die Folgen des Krieges sind, neben méglichen Engpéssen in der Gas- und Olversor-
gung, stark gestiegene Energiepreise, Rohstoffknappheit und fehlende Zulieferungen, die ein
weiter ansteigendes Preisniveau erwarten lassen. So stiegen die Wohnungsbaupreise in 2022
bei den Rohbauarbeiten um 16,1 %, bei den Ausbaugewerken um 16,6 %. Nach Angaben des
Hessischen Statistischen Landesamtes verteuerte sich der Neubau von Wohnungen im ver-
gangenen Jahrum 13,8 %. Eine so hohe Preissteigerung gab es zuletzt 1970. Die Erzeugerpreise
fur Energie lagen im November 2022 um 65,8 % Uber dem Vorjahresniveau. Nach Berechnung
des Statistischen Bundesamts stieg der Verbraucherpreisindex im Dezember 2022 gegenuber
dem Vorjahresmonat um 8,1 %.

Aufgrund dieser inflationaren Tendenzen erhdhte die Europaische Zentralbank in 2022 bis heute
bereits sechsmal den Leitzins. Infolge dessen stieg der Zinssatz fur Baudarlehen mit zehnjahriger
Laufzeit von Anfang 2022 bis heute von rund 1,00 % auf 3,85 %. Diese nahezu Vervierfachung
der Bauzinsen, im Zusammenspiel mit den gestiegenen Baukosten beschranken spurbar die
Maoglichkeiten Neubau- und Modernisierungsmafinahmen im gleichen Umfang wie bisher reali-
sieren zu kdnnen.

Ab dem 01.01.2023 ist das Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes (CO2KostAufG) in Kraft ge-
treten. Es sieht vor, dass CO2-Kosten in Wohngebauden nach einem 10-Stufenmodell anhand
des tatsachlichen Kohlendioxidausstolies des Gebaudes pro Quadratmeter Wohnflache auf Mie-
ter und Vermieter aufgeteilt werden. Infolgedessen werden Vermieter somit abhangig vom ener-
getischen Zustand des Gebaudes an den Kohlendioxidkosten beteiligt. Sinn dieser Kostenauftei-
lung ist neben einem Anreiz zur Energieeinsparung fir den Mieter insbesondere den Vermieter
zu bewegen, die zigige energetische Verbesserung seiner Immobilien zu beschleunigen. Pro-
blematisch bei dieser Regelung ist jedoch, dass die von dem Vermieter fur die Zahlung der CO2-
Kosten aufgewendeten Finanzmittel anschlieRend fir die energetische Sanierung des Gebaude-
bestands nicht mehr zur Verfiigung stehen.

11



Lagebericht 2022

Weitere zukinftige finanzielle Belastungen kénnen sich durch die vom Europaischen Parlament
auf den Weg gebrachte Revision der Gebaudeeffizienzrichtlinie ergeben. So ist vorgesehen, dass
Wohngebaude bis spatestens 2030 den Anforderungen der Energieklasse E und bis spatestens
2033 den Anforderungen der Energieklasse D genligen sollen. Bis 2033 wiirden demnach die
Energieeffizienzklassen G, F und E auslaufen. Nach ersten Hochrechnungen wéaren das derzeit
rund 45 % der Wohnimmobilien in Deutschland, die in den nachsten neun Jahren energetisch
saniert werden mussen. Das vorsichtig kalkulierte Investitionsvolumen belauft sich auf 125 bis
182 Milliarden Euro pro Jahr, was dreimal mehr als die derzeitigen jahrlichen energetischen Ge-
baudeinvestitionen ware. Neben der Frage der Finanzierbarkeit, ist bei diesen ambitionierten Vor-
gaben auch davon auszugehen, dass aufgrund von Materialengpassen sowie des Fachkrafte-
mangels die Baupreise sich weiter verteuern werden.

Als ein weiteres Hindernis fir den Neubau von Wohnungen erweist sich die zogerliche Baulander-
schlieBung der Kommunen und die damit einhergehende Verteuerung der Baugrundstilicke.

Daruber hinaus mussen aufgrund der Altersstruktur unseres Immobilienbestands und der daraus
resultierenden energetischen sowie baubiologischen Standards auch weiterhin die Instandhal-
tungs- und Modernisierungsanstrengungen auf einem hohen Niveau fortgefihrt werden. Ein er-
heblicher Anteil der Investitionen entfallt dabei auf die Erfullung der gesetzlichen Vorgaben zur
Energieeinsparung.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbun-
denen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen Mallnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Dies betrifft auch Malnahmen zur Anpassung von operativen Geschaftsprozessen unter Nutzung
aktueller technologischer Moéglichkeiten.

Aufgrund des unveranderten Nachfrageliberhangs nach Wohnraum, unserer wirtschaftlichen und
ausgewogenen Mietpreisgestaltung sowie der fortschreitenden, auch energetischen Sanierung
unserer Wohnungsbestande, erwarten wir auch zukiinftig keine erhéhten Leerstands- und Fluk-
tuationszahlen. Die Mietertrage sind durch Nutzungs- und Mietvertrage gesichert, Preisande-
rungsrisiken existieren aufgrund des vielfach bestehenden Abstands zum ortstiblichen Mietpreis-
niveau nicht.

Im Rahmen der Neuvermietung erfolgt eine standardisierte Bonitatsprifung aller potenziellen
Mieter. Durch ein aktives Forderungsmanagement ist der kontinuierliche Zahlungseingang ge-
wahrleistet. Das Risiko von Mietausfallen ist grundsatzlich vorhanden, Zahlungsrickstanden wird
jedoch umgehend nachgegangen. Das Risiko hieraus wird als gering eingeschatzt, was sich auch
in einer Forderungsausfallquote von unter 1 Promille der Mieterlése im langjahrigen Mittel aus-
driickt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich fast ausschlief3lich um langfristige Annuitaten-
darlehen, die dinglich gesichert sind. Verschiedene Annuitatendarlehen sind durch Forward-Ver-
einbarungen bereits vorzeitig zinsgunstig verlangert bzw. abgelést worden, so dass ansteigende
Zinsen hier keine weitere Belastung darstellen. Alle bisher prolongierten Darlehensvertrage wur-
den ausschlieRlich und alle neu abgeschlossenen Darlehensvertrage werden Uberwiegend in
Form von Festzinskrediten mit vollstandiger Tilgung vereinbart. Hierdurch sowie im Hinblick auf
die Zinsdegression infolge des Tilgungsfortschritts halten sich die Zinsdnderungsrisiken innerhalb
des Darlehensportfolios in begrenztem Rahmen.
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Lagebericht 2022

Fir die Genossenschaft waren fiir 2022 keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar. Be-
standsgefahrdende Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht. Jedoch kén-
nen weitere Erhohungen der Baukosten und der Darlehenszinsen sowie sich verscharfende ener-
giepolitische Vorgaben zu einer Verschlechterung der unternehmerischen Rahmenbedingungen
fuhren.

4.2 Chancen der zukunftigen Entwicklung

Unter Berlicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen und politischen Umfeldes
sind Prognosen fir das Geschaftsjahr 2023 mit Unsicherheiten verbunden. Hohe Inflation, kriegs-
bedingte Unsicherheit, Zinsanstieg und eine schwache Weltwirtschaft machen es schwierig,
negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

In Hessen hingegen erholt sich die Wirtschaft, auch wenn die Stimmung dennoch verhalten bleibt.
Dieser Stimmungstrend spiegelt auch der aktuelle Geschéftsklimaindex wider. Er kletterte von
zuvor 78 auf 100 Punkte, jener Schwelle, die das positive vom negativen Marktumfeld abgrenzt,
so das Ergebnis der aktuellen Konjunkturumfrage des Hessischen Industrie- und Handelskam-
mertags. Die aktuelle Geschéaftslage befindet sich weiterhin leicht im positiven Bereich und ge-
winnt gegenlber dem Jahresende 2022 etwas hinzu. Die deutlichste Erholung findet beim Aus-
blick auf die kommenden Monate statt. Mit 29 % erwarten deutlich weniger Unternehmen als zu-
vor ein ungunstigeres Marktumfeld. Im Herbst 2022 blickte noch mehr als jedes zweite hessische
Unternehmen pessimistisch in die Zukunft. Auch die Investitionsabsichten und die Einstellungs-
bereitschaft erfahren eine Korrektur nach oben.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten stellt sich in den attraktiven Ballungsraumen
und den wachstumsstarken Regionen Deutschlands unverandert als angespannt dar. Vor dem
Hintergrund einer, insbesondere seit dem Angriff Russlands auf die Ukraine stark gestiegenen
Zuwanderung, ist auch nicht von einer raschen Entspannung der Situation auszugehen. Das Insti-
tut far Wohnen und Umwelt (IWU) geht fur den Regierungsbezirk Darmstadt, zu dem auch der
Hochtaunuskreis gehdrt, bis 2030 von einem Nettowohnungsbedarf von jahrlich 14.000 Woh-
nungen, von 2030 bis 2040 von einem jahrlichen Nettowohnungsbedarf von 13.000 Wohnungen
aus. Allerdings wird die Anzahl der erforderlichen Wohnungen durch die derzeitige Bautatigkeit
nicht erreicht.

Aufgrund dieser Umstande sowie unserer Lage innerhalb der sich wirtschaftlich weiterhin gut
entwickelnden Metropolregion Rhein-Main, die unverandert zu den zukunftstrachtigen europai-
schen Wirtschaftsrdumen gehort, und mit einem guten Freizeit-, Kultur und Naherholungsangebot
punkten kann, gehen wir jedoch weiterhin von einer hohen Nachfrage nach Wohnraum aus.

Gut aufgestellt sehen wir uns insbesondere dadurch, dass wir mit unserer ausgewogenen, nicht
auf maximal erzielbare Erlése ausgerichteten Mietpreispolitik, auch zuklnftig als moderner
Wohn-Dienstleister mit einem marktgerechten Angebot zu fairen Mietkonditionen wahrgenom-
men werden.

Unter Beachtung dieser Grundsatze bietet unser Wohnungsbestand, gemessen an der orts-
Ublichen Vergleichsmiete, weiterhin ein ausbaufahiges Mieterh6hungspotenzial.

Um unseren Beitrag zur Verbesserung der unverandert angespannten Situation auf dem Woh-
nungsmarkt im Hochtaunuskreis zu leisten, werden wir auch in Zukunft die Neubautatigkeit fur
den eigenen Bestand fortsetzen. Eine besondere Aufmerksamkeit wird hierbei, bedingt durch die
demografische Entwicklung, auch weiterhin auf die Errichtung barrierearmer, seniorengerechter
Wohnungen gelegt.
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Lagebericht 2022

Zu dieser Geschaftspolitik gehort auch bei sich bietender Gelegenheit der Erwerb von poten-
ziellem Bauland.

Gleichrangig zu der Erstellung von Neubauten sind zukuinftig mit Blick auf den zunehmenden
Anstieg der Energiepreise und die Herausforderungen durch den Klimawandel vermehrte An-
strengungen bei der energetischen Modernisierung des Gebaudebestands gefordert. Nicht aus
dem Blick geraten dirfen zugleich auch die sich fortwahrend wandelnden gesellschaftlichen und
rechtlichen Anforderungen an den Immobilienbestand.

5. Prognosebericht

Der Schwerpunkt unserer Tatigkeit wird auch in Zukunft die nachhaltige Entwicklung unseres
Bestandes sein, um so sicherzustellen, dass unsere Wohnungen innerhalb der sich stetig an-
dernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen weiterhin ein attraktives und nachgefragtes An-
gebot darstellen.

Einen Weg zur Erreichung der nachhaltigen Entwicklung sehen wir in der Errichtung von Neu-
baumaflnahmen, die zu akzeptablen Mieten den gegenwartigen sowie zukinftigen Wohnanfor-
derungen gerecht werden.

Auf einem weiteren eigenen, bereits bebauten Grundstiick in Oberursel ist eine Nachverdichtung
mit einem Wohngebaude geplant. Die hierfir bereits begonnenen Planungen werden weiter be-
trieben.

Unabhangig hiervon werden weitere Nachverdichtungsprojekte gepruft.

Alle diese Vorhaben sind im Hinblick auf ihre Realisierbarkeit jedoch einer fortwahrenden Uber-
prifung angesichts der weiter steigenden Baukosten sowie den zunehmenden staatlichen Vor-
gaben zu unterziehen.

Im Zuge der nachhaltigen Entwicklung unseres Bestandes liegt ein weiterer Schwerpunkt unserer
Tatigkeit in der Werterhaltung und Sicherstellung der dauerhaften Vermietbarkeit unserer Liegen-
schaften. Die Instandhaltungsplanung fur die nachsten flinf Jahre sieht hier jahrliche Instandhal-
tungs- und Modernisierungsaufwendungen zwischen 3,3 und 8,9 Mio. Euro vor.

Im laufenden Geschaftsjahr sind fur Instandhaltung und ModernisierungsmaRnahmen rund
2.800.000 Euro vorgesehen.

Die Gesamtsumme beinhaltet 1.500.000 Euro fir grundlegende Modernisierungen von Woh-
nungen bei Mieterwechsel.

Fur 2023 ist der Austausch der Zentralheizungsanlagen fur die Liegenschaften Kronberg, Sude-
tenring 14 - 28, Friedensstrale 25a sowie Oberursel, Hohemarkstral’e 73 - 73c vorgesehen.
Veranschlagt sind hierftr rund 500.000 Euro. Die Finanzierung erfolgt durch Eigenmittel.

An- und Verkaufe von Wohnimmobilien sind kurz- und mittelfristig nicht geplant.

Im Anbetracht des weiterhin hohen Bedarfs an Wohnraum in Oberursel und Kronberg, der guten
Ertragslage, der geplanten und bereits begonnenen Bautatigkeit sowie der Modernisierungstatig-
keit und der zunehmenden Effizienz der Prozessablaufe steht einer weiteren positiven Entwick-
lung nichts im Wege.

Fir das Jahr 2023 rechnen wir mit einem voraussichtlichen Jahresiberschuss zwischen
1.400.000 Euro und 1.800.000 Euro.
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Bilanz zum 31.12.2022

Aktiva 2022 2021

Euro Euro Euro
Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstande 5.205,73 5.205,73 4.956,52

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 54.890.841,78 56.342.430,92
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 835.776,24 860.780,94
Grundstiicke ohne Bauten 1.027.304,36 1.027.304,36
Technische Anlagen und Maschinen 56.952,57 49.692,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 95.835,49 114.903,38
Anlagen im Bau 6.517.600,77 0,00
Bauvorbereitungskosten 264.593,13 63.688.904,34 1.291.354,23 ,

Finanzanlagen

Beteiligungen 780,00 780,00
Andere Finanzanlagen 900,00 1.680,00 900,00
Anlagevermégen insgesamt 63.695.790,07 59.693.102,35

Umlaufvermoégen

Andere Vorrite

Unfertige Leistungen 3.237.380,42 3.237.380,42 2.891.032,77
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 124.412,32 46.008,11
Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen 91.024,38 87.291,27
Sonstige Vermdgensgegenstande 255.226,42 470.663,12 245.458,50

Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.527.227,48 1.527.227,48 3.075.124,75
Umlaufvermoégen insgesamt 5.235.271,02 6.344.915,40
68.931.061,09 66.038.017,75
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Bilanz zum 31.12.2022

Passiva 2022 2021
Euro Euro Euro

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausgeschiedenen

Mitglieder 70.080,00 112.640,00
der verbleibenden Mitglieder 5.883.273,12 5.667.163,98
aus gekindigten Geschaftsanteilen 0,00 5.953.353,12 7.360,00

Rickstéandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile
34.806,88 Euro; i. V. 60.836,02 Euro

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 4.860.000,00 4.740.000,00
davon aus Jahresliberschuss Geschafts-

jahr eingestellt

120.000,00 Euro; i. V. 250.000,00 Euro

Bauerneuerungsriicklage 3.400.000,00 3.400.000,00
davon aus Jahresliberschuss Geschafts-

jahr eingestellt

0,00 Euro; i. V. 0,00 Euro

Andere Ergebnisriicklagen 30.229.465,45 38.489.465,45 29.409.130,15
davon aus Jahresiliberschuss Geschafts-

jahr eingestellt Euro; 820.335,30 Euro;

im Vorjahr 2.004.362,61 Euro

Bilanzgewinn

Jahrestliberschuss 1.167.926,89 2.479.801,36
Einstellung in Gewinnriicklagen -940.335,30 227.591,59 -2.254.362,61
Eigenkapital insgesamt 44.670.410,16 43.561.732,88

Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen 125.168,00 125.168,00 136.264,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-

instituten 17.595.084,00 16.111.564,72
Verbindlichkeiten gegentiber anderen

Kreditgebern 1.410.445,16 1.5655.905,14
Erhaltene Anzahlungen 3.765.440,81 3.456.556,05
Verbindlichkeiten aus Vermietung 295.556,38 194.099,55
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 600.516,06 424.887,15
Sonstige Verbindlichkeiten 468.440,52 24.135.482,93 597.008,26

davon aus Steuern: 0,00 Euro; i. V. 0,00 Euro
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
0,00 Euro;i. V. 0,00 Euro

68.931.061,09 66.038.017,75
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung
des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung

davon fir Altersversorgung: 2.173,56 Euro;
i. V. 2.480,07 Euro

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen und anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Euro

12.853.071,27

2022

Euro

2021

Euro

12.468.511,69

10.042,85 12.863.114,12 11.627,32
346.347.65 -23.104,05

120.125,57 96.840,16

243.663,28 119.398,86

7.673.865,31 5.288.917,64
1.447,59 7.675.312,90 1.404,04
5.897.937,72 7.382.952,30

1.195.535,86 1.081.178,51
237.840,65 1.433.376,51 246.216,42
1.916.448,36 1.816.675,87

573.435,00 974.137,19

46,61 50,50

0,00 0,00

328.200,93 314.320,03

1.646.523,53 2.950.474,78

478.596,64 470.673,42

1.167.926,89 2.479.801,36

940.335,30 2.254.362,61

227.591,59 225.438,75
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A. Allgemeine Angaben

Die Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG -OWG- ist eine Genossenschaft, eingetragen in
das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Bad Homburg v. d. Héhe unter der Register-
nummer 116.

Der Sitz der Genossenschaft ist in 61440 Oberursel, HohemarkstraRe 27a.

Der Jahresabschluss fur das Geschéaftsjahr 2022 wurde nach den derzeit gultigen Vorschriften
des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der aktuellen Formblatt-Verordnung fir Wohnungsunternehmen. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

B. ErlGuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstande und das gesamte Sachanlagevermdgen werden zu
fortgefuhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten werden
auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus direkt der Herstellung zu-
rechenbaren Fremdkosten, angemessenen Teilen der Gemeinkosten und in friiheren Jahren an-
gefallenen Zinsen fur Fremdkapital zusammen.

Die planmafRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermogens werden
wie folgt vorgenommen:

1) Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie Grundstlicke mit Ge-
schafts- und anderen Bauten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von

a) 80 und 50 Jahren bei Wohn-, Geschafts- und anderen Bauten. Die Objekte Freilig-
rathstrafe 20 / Erich-Ollenhauer-Strale 2 und Erich-Ollenhauer-Stralle 1a werden
nach § 7 Abs. 5 EStG degressiv abgeschrieben, die AuRenanlagen auf 10 Jahre,

b) 50 und 25 Jahren fiir Garagen und fiir Einstellplatze.

2) Technische Anlagen und Maschinen unter Anwendung der linearen Abschreibungsme-
thode auf Grundlage eines Abschreibungssatzes von 5 %.

3) Immaterielle Vermogensgegenstande und Betriebs- und Geschéftsausstattungen unter
Anwendung der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung von Abschrei-
bungssatzen zwischen 10, 20 und 25 %.

4) Abnutzbare bewegliche Wirtschaftsguter des Anlagevermoégens, die zu einer selbstan-
digen Nutzung fahig sind, werden, sofern ihre Anschaffungskosten zwischen 250,01 € und
1.000,00 € netto liegen, entsprechend den steuerlichen Vorschriften gemal § 6 Absatz 2a
EStG in einem jahrlichen Sammelposten zusammengefasst und Uber einen Zeitraum von
finf Jahren abgeschrieben.

5) Abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgiter des Anlagevermogens, die zu einer selbstan-
digen Nutzung fahig sind und deren Anschaffungskosten 250,00 € netto nicht Gbersteigen,
werden im Einklang mit § 6 Absatz 2a EStG im Jahr des Zugangs in voller Hohe abge-
schrieben.

Die Bauvorbereitungskosten enthalten Fremdkosten und verrechnete eigene Aufwendungen. Die
Bewertung erfolgt zu Herstellungskosten.

Die Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten bewertet.
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Unfertige Leistungen werden zu Herstellungskosten bewertet.

Bei den zu Nennwerten angesetzten Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstanden wer-
den erkennbaren Risiken durch Abschreibung Rechnung getragen.

Passivierungspflichtige Riickstellungen werden in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung bemessenen Erfilllungsbetrags ausgewiesen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten Abzin-
sungszinssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfillungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Bei den ,Immateriellen Vermdgensgegenstanden” handelt es sich um Betriebssoftware, Anwen-
derprogramme bzw. Lizenzgeblhren hierfir.

Bei der Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten® wurden bei drei
Liegenschaften im Geschaftsjahr 403.983,30 Euro Fremdkosten aktiviert. Es entfallen hiervon auf
ein bereits bezogenes Neubauvorhaben 63.533,88 Euro, auf einen Dachgeschossausbau
45.699,76 Euro sowie auf eine Modernisierungsmaflinahme 294.749,66 Euro. Zudem wurden bei
diesen drei Vorhaben insgesamt eigene Leistungen von 18.973,86 Euro aktiviert.

Die Position ,Bauvorbereitungskosten® beinhaltet Uberwiegend Architekten- und Ingenieurleis-
tungen fur mehrere Neubau- und GrolRmodernisierungsvorhaben. Die Zugange im Geschaftsjahr
betragen 195.868,38 Euro, wovon 32.059,59 Euro auf aktivierte eigene Leistungen entfallen.

Unter ,Technische Anlagen und Maschinen® erfolgt der Ausweis der in der Liegenschaft Frei-
ligrathstralRe 12 - 18 installierten Fotovoltaikanlagen sowie einer Doppelladesdule fur Elektro-
autos.

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel dargestellt.
Das Risiko der Inanspruchnahme der Haftsummen bei den unter der Position ,Andere Finanzan-
lagen” ausgewiesenen Anteilen an der Frankfurter Volksbank eG und der Raiffeisenbank Ober-
ursel eG wird infolge der Sicherungseinrichtung des genossenschaftlichen Finanzverbundes als
sehr gering eingeschatzt.

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind ausschlie3lich noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten enthalten.

Aus dem Jahreslberschuss von 1.167.926,89 Euro wurden 120.000,00 Euro = ein Anteil von
10,3 % der Gesetzlichen Ricklage zugefihrt.

In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind im Wesentlichen enthalten:

Interne Jahresabschlusskosten 51.000,00 Euro
Ruickstellung fur Urlaubsanspriche 28.700,00 Euro
Ruckstellung fur Prifungskosten 26.000,00 Euro

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die ,Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen® beinhalten die durch den Betrieb
von Fotovoltaikanlagen erzielten Ertrage der Stromeinspeisung in das offentliche Netz.

Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® beinhaltet 4,00 Euro aus der Aufzinsung einer
Ruckstellung.

Die ,Sonstigen Steuern® betreffen Uberwiegend die Grundsteuer.
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022

Sonstige Angaben

1) Zahl der 2022 durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 4 6

Technische Mitarbeiter 5 0

Hausmeister 4 0

Reinigungskrafte 0 1
13

Ferner waren 3 Mitarbeiter ,geringfigig“ beschaftigt (Gartenpflege, Hausmeistertatigkeit).

2) Mitgliederbewegung

Anfang 2022 4.514 Mitglieder mit 35.806 Anteilen
Zugang 2022 147 Mitglieder mit 1.903 Anteilen
Abgang 2022 92 Mitglieder mit 721 Anteilen
Ende 2022 4.569 Mitglieder mit 36.988 Anteilen
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich im Geschaftsjahr vermehrt um 216.109,14 Euro
Die Haftsumme hat sich erhéht um 17.600,00 Euro
Gesamtbetrag der Haftsumme am 31.12.2022 1.462.080,00 Euro

3) Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem 31.12.2022 eingetreten sind, liegen
nicht vor.

4) Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsverbandes

VdW siidwest, FranklinstraRe 62, 60486 Frankfurt am Main

5) Mitglieder des Vorstandes

Birgit Welter, Rechtsanwaltin hauptamtlich, Vorsitzende
Hans-Jurgen Weber, Fachwirt in der

Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft nebenamtlich

Stephan Schreck, Diplom-Ingenieur (FH) nebenamtlich
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022

6) Mitglieder des Aufsichtsrates

Rainer Zulauf, Rechtsanwalt Vorsitzender

Edgar Parnet, Burgermeister a. D. stellv. Vorsitzender  bis 30.06.2022
Gunter Bastian, Erster Stadtrat a. D.

Carl Robert Martins, Rechtsanwalt

Karina Maas-Margraf, Diplom-Kauffrau stellv. Vorsitzende ab 30.06.2022
Detlef Henning, Rechtsanwalt

Wilfried Gunther, Selbstandiger Kaufmann

Stefanie Erbe, Reporting Expert ab 30.06.2022

Ehrenvorsitzender des Aufsichtsrates
Hermann Banze

7) Prokuristen

Peter Moritz
Thomas Schultheis

8) Beteiligungen und Mitgliedschaften

Die Genossenschaft ist Mitgesellschafterin der TdW stdwest Treuhandgesellschaft fur die
Sudwestdeutsche Wohnungswirtschaft mbH, Frankfurt, Mitglied bei der Frankfurter VVolks-
bank eG (Haftsumme 800,00 Euro) und Raiffeisenbank Oberursel eG (Haftsumme
150,00 Euro), Mitglied beim Verband der Siudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.,
Frankfurt sowie Férdermitglied der Stidwestdeutschen Fachakademie der Immobilienwirt-
schafte.V.

Ferner gehort sie dem AGV Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,
Dusseldorf und dem Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften Hessen an.

Die Genossenschaft ist Mitglied bei der DESWOS Deutschen Entwicklungshilfe fir sozia-
les Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. in KdIn. Diese Gesellschaft fordert die Schaffung
menschenwiirdiger Wohn- und Lebensverhaltnisse auch fir die Armsten der Armen in
Afrika, Asien und Lateinamerika. Die DESWOS wird in ihrer Arbeit unterstutzt von Genos-
senschaften, Gesellschaften und Verbanden der deutschen Wohnungswirtschaft. Die
Wohnungswirtschaft ist damit der einzige Zweig der deutschen Wirtschaft, der eine eigene
Entwicklungshilfe-Organisation unterhalt.
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022

9) Gewinnverteilungsvorschlag
Unter Berlcksichtigung der auf Grundlage der Satzung erfolgten Zuweisung von
120.000,00 Euro in die Gesetzliche Ricklage haben Vorstand und Aufsichtsrat auf der
Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahrestiberschuss in Hohe von
1.167.926,89 Euro einen Betrag von 820.335,30 Euro im Rahmen der Vorwegzuweisung
in die Anderen Ergebnisricklagen einzustellen. Der Vertreterversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn 2022
in Hohe von 227.591,59 Euro wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende von 4 % auf das am 01.01.2022 ausgewiesene dividenden-
berechtigte Geschéaftsguthaben von 5.689.789,11 Euro = 227.591,59 Euro.

Oberursel, den 27.04.2023

Der Vorstand

Welter Weber Schreck
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat und seine Ausschisse haben sich, wie in den Jahren zuvor, im Laufe des Ge-
schaftsjahres 2022 in mehreren Sitzungen anhand von Unterlagen und Einzelberichten des Vor-
standes Uber alle wesentlichen Geschéaftsvorfalle sowie Uber die Ertrags- und Wirtschaftslage der
Genossenschaft eingehend unterrichtet. Der Bauausschuss des Aufsichtsrates hat sich dartber
hinaus Uber die Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflnahmen informiert.

Der Aufsichtsrat hat nach Vorarbeiten des Prifungsausschusses die OrdnungsmaRigkeit des
Rechnungswesens und den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2022 geprift. Bean-
standungen ergaben sich nicht. Nach dem abschlielenden Ergebnis dieser Priifung werden
gegen den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss 2022 keine Einwendungen erhoben. Auf-
sichtsrat und Vorstand haben in gemeinsamer Sitzung die Einstellung eines Betrages von
120.000,00 Euro in die Gesetzliche Ricklage, eines Betrages von 820.335,30 Euro im Rahmen
der Vorwegzuweisung in die Anderen Ergebnisriucklagen sowie den Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinns beschlossen.

Der Aufsichtsrat schlagt vor, den Jahresabschluss 2022 der Vertreterversammlung zur Be-
schlussfassung vorzulegen. Ferner empfiehlt der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung, dem
Vorstand Entlastung zu erteilen und den ausgewiesenen Bilanzgewinn entsprechend dem Vor-
schlag zu verteilen.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Vorstandes und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Genossenschaft sowie allen Mitgliedern der Vertreterversammlung fur ihre geleistete Arbeit.

Oberursel, den 27.04.2023

Der Aufsichtsrat

Zulauf
- Vorsitzender -
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Vertreter der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG
bis zur Feststellung des Jahresabschlusses 2026

Wahlbezirk 1

Im Rosengartchen, Hohemarkstralle ab Im Heidegraben/Borkenberg aufwarts bis Ende, Im Roth-
kopf, Neuhausstral’e, Kupferhammerweg, Hans-Rother-Steg, Wohngebiet Camp King, Ober den
Birken, Borkenberg, Freiherr-vom-Stein-Stral’e, Fischbachstralle, Eisenhammerweg, An der
Gloécknerwiese, Eichwaldchenweg, Sankt-Hedwigs-Weg.

Ifd.-Nr. Name Vorname Stralle Mitglieds-Nr.
1) Welteke Silke Camp-King-Allee 7 4228
2) Kulessa Gunther Im Rosengartchen 78 4535
3) Hoéfner Gudrun Hohemarkstrafle 90b 4922
4) Reckling Daniel Im Rosengartchen 20 10635
5) Zajonz Norbert Elvis-Presley-Weg 1 8425
6) Kurz Bernadette Hohemarkstralle 97 12497

Wahlbezirk 2

Dornbachstral’e ab Mainstrafl3e bis Ende, Im Heidegraben, Eschbachweg, Lorsbachstrale, Kin-
zigstralle, Hauptstralle.

Ifd.-Nr. Name Vorname Stralle Mitglieds-Nr.
1) Schreiber William Dornbachstraflie 25 7656
2) Kurz Anna-Maria Dornbachstrafie 40 12433
3) Asmalsky Thomas Eschbachweg 32 10554
Wahlbezirk 3

HohemarkstraRe ab LahnstralRe bis Im Heidegraben/Borkenberg, Niddastral3e, Usastralie, Dill-
stralde, Mainstralle, Schellbachstralde, LahnstralRe, Weilstralle, Erlenbachweg, Dornbachstralie
bis Mainstral3e, Alte-Leipziger-Platz.

Ifd.-Nr. Name Vorname StralRe Mitglieds-Nr.
1) Schwarz Wolfgang Lahnstralle 17 3704
2) Hansen Uwe Niddastralle 5 2785
3) Muillrich Christiane NiddastralRe 44 6417
4) Mullrich-Mahl Alexandra Niddastralle 48 6206
5) Tilke Glnter Usastralle 2 3338
6) Abt Markus UsastralRe 51 7082
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Vertreter der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG
bis zur Feststellung des Jahresabschlusses 2026

Wahlbezirk 4

HohemarkstraBe ab Lahnstralle bis Homm-Kreisel, Moselstral’e, Rheinstralle, Oberstedter
Strale, Philipp-Reis-Stralle, Siemensstralle, Im Portugall, Untere HainstraRe, Obere Hainstralle,
Marxstralle, PortstralRe, Zelterstral’e, Groenhoffstralle, Silcherstral’e, Hegarstralle.

Ifd.-Nr. Name Vorname StralRe Mitglieds-Nr.
1) Friedrichowitsch  Joérg Hohemarkstralle 61 6532
2) Hoffmann-Alfke  Rainer Zelterstralle 2 4435
3) Kirchhof Anke HohemarkstralRe 27 9774
4) Bohmer Wolfgang Rheinstralle 20 4618
5) Hauser-Galow Oda-Brigitte Hohemarkstralle 45a 8960
Wahlbezirk 5

Alexander-Hess-Stralle, Rossertstral’e, Berliner Strale 73, Freiligrathstrale, Friedensstralie,
Zum Flemig, Erich-Ollenhauer-Stral’e, Im Taunusgarten, An der Billwiese, Beethovenstralie,
Bleibiskopfstrale, Ebertstralle, Herzbergstralie, Kapersburgstralte, Mozartstralle, Richard-Wag-
ner-StralRe, Rosskopfweg, Wintersteinstralle.

Ifd.-Nr. Name Vorname Stralle Mitglieds-Nr.
1) Schultheis Thomas Freiligrathstralle 21 10923
2) Koch Guido Freiligrathstral’e 14 5772
3) Niendorf Manfred Alexander-Hess-Stralle 2 4682
4) Puchas Axel FreiligrathstralRe 12 10969
5) Waibel Tim FreiligrathstralRe 21 11774
6) Tresp Matthias Berliner Stralle 73 11587
7) Zapp Reinhard FreiligrathstralRe 21 11542
8) Weigand Peter Ebertstralle 26 4605

Wahlbezirk 6

Bruchwiesenstralle, Kreuzbergstralle, Rhénstralle, Glauburgweg, Goldackerweg, Lange Strale,
Homburger Landstral3e, Im Hopfengarten, Mollerbachstralle, Minzenburgstral3e, Dietrich-Bon-
hoeffer-Strake, Graf-von-Stauffenberg-StraRe, Im Olgarten, In der Steingasse, Frankfurter Land-
stralde (ungerade), Bommersheimer Stral’e, Odenwaldstral’e, Wallstral’e, Folkbertusstralle, An
der Friedenslinde, Burgstralie, HauffstralRe, Im Breul, Kalbacher Stralle, Langwiesenweg, Maxi-
milian-Kolbe-StralRe, Spessartstralle, Geschwister-Scholl-Stralle, Pfarrackerweg, Uhlandstrale,
Vogelsbergstralie.

Ifd.-Nr. Name Vorname Strale Mitglieds-Nr.
1) Calmano Hildegard WallstralRe 31 6578
2) Geildler-Burschil  Brigitte Spessartstrale 7 4771
3) Ibert Jutta Maximilian-Kolbe-Strale 6 12123
4) Lichtblau Dagmar Bommersheimer Stralie 81 5303
5) Funke Jirgen Vogelsbergstralie 8 11801
6) Becker Rudolf Folkbertusstrafie 11 3006
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Vertreter der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG
bis zur Feststellung des Jahresabschlusses 2026

Wahlbezirk 7
Kronberg
Ifd.-Nr. Name Vorname StralRe Mitglieds-Nr.
1) Kubina Jens Sudetenring 14 6826
61476 Kronberg
2) Markgraf Dirk Friedensstralle 35 11294
61476 Kronberg
3) Voli Peter Sudetenring 16 4544
61476 Kronberg
Wahlbezirk 8

Frankfurter LandstraBe (gerade), Am Galigang, Mauerfeldstral’e, Memeler Stral3e, Oberurseler
StralRe, Alois-Henninger-Strale, Am Heiligenrain, Am Schmidtstock, Am Wetebrunnen, An den
Pappeln, Bahnweg, BirkenstralRe, Danziger StralRe, Eibenweg, Eichenstralle, Fahrgasse, Fuchs-
tanzstralle, GartenstralRe, Gorlitzer Stralde, Hintergasse, Im Kirschenfeld, KapellenstralRe, Kie-
fernweg, Kiesweg, Kurmainzer Strale, Neugasse, Pfaffenweg, Pfingstbornstrale, Platanen-
straRe, Ruppertshainer Stralle, Sankt-Sebastian-Stralle, Steingasse, Steinstralle, Stettiner
Stralle, TaunusstralRe, UimenstralRe, Ursemer Stralle, Weillkirchener Stralle, Zedernweg.

[fd.-Nr. Name Vorname Stralte Mitglieds-Nr.
1) Schorr Thorsten Kurmainzer Straf3e 38 11381
2) Matern Hans-Richard ~ Weil3kirchener Stralle 3 9123
3) Hesse Gabriele Fuchstanzstrale 31 10829
4) Frey Bernd Eichenstralie 1a 7846
5) Schéafer Kurt Zedernweg 7 9114
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Vertreter der Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG
bis zur Feststellung des Jahresabschlusses 2026

Wahlbezirk 9

Oberursel und andere Orte. Hierunter fallen alle Mitglieder, deren Stralenbezeichnung nicht
den Wahlbezirken 1 - 8 zugeordnet ist.

[fd.-Nr. Name Vorname Stralde Mitglieds-Nr.
1) Hame Inge Vorstadt 28 7684
2) Gopfert Reiner Fullerstrale 10 4408
3) Becker Fred An der Wiesenmihle 4 3267
4) Schmidt Markus Am Mergelgarten 16 6372
5) Kriger Horst Feldbergstralle 39b 6036
6) Gab Josef Tilsiter Stral’e 6 11330
7) Kraus Hubert Peter Steinbacher Stralle 2 12413
8) Mulfinger Wilhelm Oberhoéchstadter Stralle 59 11632
9) Lorenz Heidemarie Ricarda-Huch-Stralze 10 7386

61350 Bad Homburg

10) Schafferhans Sabrina Sodener Stralle 2 12510
61350 Bad Homburg

11) Kruger Lutz Alfred-Delp-Straf3e 3 10480

12) Malek Karl-Martin HospitalstralRe 12a 6473

13) Fenske Jorg Marienbader Strafle 12b 5623
61273 Wehrheim

14) Banze Frank Schulstralle 11 5301
71576 Burgstetten

15) Rohr Joachim Habichtweg 22 7010
65719 Hofheim

16) Berner Thomas Heidelberger Straf’e 11 10497
60327 Frankfurt

17) Weferling Frank Aschrottstralle 12 7347
34119 Kassel

18) Karsten Till-Stefan Frankenstralle 8 10102
76532 Baden-Baden

19) Mattausch Karsten-Hans ~ Am Burghof 17¢ 8039
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Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG

Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG -OWG-, 61440 Oberursel
Hohemarkstraf3e 27a - Telefon: (06171) 9249-0 - Telefax: (06171) 9249-50
E-Mail: info@oberursel-owg.de
Internet: www.oberursel-owg.de



