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Kennzahlen

2022

2021

Bilanzsumme 728,7 Mio. € 692,1 Mio. €
Jahrestiiberschuss 3,1 Mio. € 7,8 Mio. €
Eigenkapital 253,1 Mio. € 250,6 Mio. €
Eigenkapitalquote 34,7 % 36,2%
Umsatzerlose aus der 85,2 Mio. € 80,5 Mio. €

Hausbewirtschaftung

2022

2021

Wohnungen 10.125 10.087
Investitionen in Modernisierungen 20,0 Mio. € 20,9 Mio. €
und Instandhaltungen

Inve"stltlonen in Neubauten 44,5 Mio. € 27.3 Mio. €
& Buroumbau

Investitionen in Gebiaude- und . .
Grundstiickskaufe bl 2 sl
Mietwert 9,0 9,5
Gebaut.ieerhaltungs- 30 €/m? 31 €/m?
koeffizient

Mitglieder 11.728 11.730
Mitarbeiter 138 144
davon Auszubildende und 14 21

duale Studenten

Uns ist eine gute und einfache Lesbarkeit der Texte wichtig — deshalb
verwenden wir das generische Maskulinum. Selbstverstéandlich schatzen
wir alle Geschlechter gleichermaf3en.
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FLUWO Firmenhauptsitz

Gemeinsame Werte
fur nachhaltigen Erfolg

Wer ist eigentlich die FLUWO Bauen Wohnen eG, fiir welche Werte steht die Genossenschaft
75 Jahre nach ihrer Griindung, welche Herausforderungen stellen sich und wohin will sich das
Unternehmen entwickeln? Mit diesen Fragen setzten sich Mitarbeiter, Mieter und Partner der
FLUWO in einem mehrmonatigen Prozess auseinander. Auch der AR war eingebunden.

Im Ergebnis positioniert sich die Marke mit den zentralen Werten Vertrauen, Zuverlassigkeit,
Gemeinschaft und Kontinuitat als moderner Dienstleister, der fiir seine Mieter bestandiger
Begleiter in allen Lebenssituationen sein will. Gelebt werden muss dieses Markenversprechen
von den Menschen, die die FLUWO im Alltag nach innen und auRen reprisentieren. An diesem
hohen Anspruch arbeitet die FLUWO mit vereinten Kraften.

Denn: Gemeinsam kommen wir weiter.

FLUWO Geschéftsbericht 2022



ukunft braucht Herkunft. Die FLUWO Bauen

Wohnen eG wurde 1948 in der dritten Grin-

dungswelle von Wohnungsbhaugenossenschaften

ins Leben gerufen und feiert im Jahr 2023 ihr
75. Jubildaum. Als Modell zur Schaffung und Bewirtschaf-
tung bezahlbaren Wohnraums fir die breite Bevolkerung
haben sich Genossenschaften schon wahrend der indust-
riellen Revolution bewdhrt. Das galt dann auch nach dem
Ersten wie nach dem Zweiten Weltkrieg. Bei der Grindung
der FLUWO stand die Schaffung von Wohnraum fur
Flichtlinge im Stdwesten im Vordergrund. Genutzt wur-
den fUr den Bau von Wohnsiedlungen in der Anfangspha-
se meist ehemalige Militarliegenschaften wie Kasernen,
Munitionsdepots oder auch Flachen, auf denen sich Bara-
cken fur Zwangsarbeiter befanden. Oft waren es genau
diese Baracken, in denen Flichtlinge und Vertriebene ihre
erste Zuflucht fanden.

Durch die Initiative der FLUWO und mittels der Férderung
durch das Erste und Zweite Wohnungsbaugesetz gelang
es nach dem Krieg in wenigen Jahren trotz Mangelwirt-
schaft und Materialknappheit, rund 6.000 Wohnungen zu
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bauen. Dieser Erfolg war nur moglich, weil Politik und
Verwaltung die Arbeit der Wohnungsbaugenossenschaf-
ten  insgesamt  uneingeschrankt  unterstltzten.
Gesetzgebung, Planungsverfahren, Baurecht und Finan-
zierungsinstrumente waren darauf ausgerichtet, die exis-

,Bis heute hat die FLUWO Mieter und
Mitglieder, die seit der Griindungsphase
ununterbrochen in genossenschaftlichem
Wohnraum leben und sich mit der FLUWO
eng verbunden fiihlen.”

Rainer Bottcher, Vorstand/CEO

tenzielle Wohnungsnot effizient zu bekampfen. Politik und
Wirtschaft hatten also ein klar definiertes gemeinsames
Ziel, das mit hoher Prioritat verfolgt wurde.

Auch wenn heute nicht von existenzieller Wohnungsnot
gesprochen werden kann, besteht angesichts hoher Zu-
wanderung (z. B. durch Flichtlinge) sowie steigender
Energiekosten und Mietpreise in Deutschland ein deutli-
cher Mangel an bezahlbarem Wohnraum. Um dem entge-
genzuwirken, fordert die Politik den jahrlichen Neubau
von 400.000 Wohnungen im Bundesgebiet. Doch die
Rahmenbedingungen zur Erreichung dieses Zieles wurden
und werden nicht geschaffen. Komplexe Planungsverfah-
ren, umfangreiche Mitspracherechte von Kommunen und
Nachbarn, Vorschriften zum Umweltschutz, Personalman-
gel in den Verwaltungen, fehlende Investitionsprogramme
sowie die Deckelung der Mietpreise erschweren den
Wohnungsbaugenossenschaften den wirtschaftlich sinn-
vollen Neubau von Wohnraum. Die deutlichen Kosten-
steigerungen beim Bau und die aktuellen Entwicklungen
in der Zinslandschaft lassen beflirchten, dass mangels
Wirtschaftlichkeit der Neubau von Wohnraum dramatisch
zurlckgehen wird.

Trotz derzeit schwieriger Rahmenbedingungen ist Still-
stand fur die FLUWO keine Option. Nach wie vor hat das
Thema Nachhaltigkeit hohe Prioritdt. Insbesondere die
hohen Energiepreise und die Plane der Bundesregierung
zum verstarkten Einsatz erneuerbarer Energie in der
Wohnungswirtschaft fordern neue Konzepte. Deshalb
verfolgt die FLUWO die technischen Entwicklungen und
die gesetzlichen Vorgaben sehr genau und mit Bedacht.
Gefordert sind strategisches Denken, die Analyse der
systemischen Zusammenhinge sowie Weitblick ohne
ideologische Polarisierung. Denn heute getroffene Ent-
scheidungen beispielsweise bei der UmrUstung von Hei-

zungsanlagen wirken sich dkologisch und 6konomisch fiir
die Mieter und das Unternehmen Uber Jahrzehnte aus.
Wichtig fir die FLUWO als Bestandshalter ist die graue
Energie, also die Energie, die fiir die Herstellung und die
Erhaltung vorhandener Gebaude aufgebracht wurde. Die-
se Energie Uber einen moglichst langen Zeitraum zu er-
halten, ist ein wesentlicher Beitrag zur nachhaltigen Wirt-
schaft und wirkt sich auf die Nachhaltigkeitsbilanz starker
aus als beispielsweise eine Umstellung auf Heizungssys-
teme mit Warmepumpen. Die Herausforderung besteht
darin, den bestehenden Wohnraum bedarfs- und zielgrup-
penkonform sowie energetisch zu ertlichtigen, wenn dies
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten sinnvoll ist.

Positionierung der Marke FLUWO

Im Jahr 2022 initiierte die FLUWO einen professionell an-
gelegten Markenpositionierungsprozess zur zukunftsorien-
tierten Ausrichtung des Unternehmens. Ausldser war, dass
die Genossenschaft nach rund 75 Jahren kein klares Ziel-
bild mehr hatte. Parallel handelnde organisatorische Ein-
heiten wie die FLUWO GmbH und die FLUWO Stiftung
mit eigenen Zielbildern und Werten erschwerten die Wahr-
nehmung der Dachmarke FLUWO nach innen und aufen.
Weder den Mitarbeitern noch den Mietern oder anderen
Stakeholdern war wirklich bewusst, fir welche gesell-
schaftlichen, 6kologischen und 6konomischen Werte und
Ziele die FLUWO insgesamt steht. Entscheidend fiir die
Positionierung der Marke waren die Fragen: Was ist die
FLOWO? Fiir welche Werte steht sie? Und wie will sie in-
tern wie extern wahrgenommen werden? Kurz, es ging um
die Ermittlung, Scharfung und Definition des Markenkerns
und damit um die Antwort auf die Frage, was Wohnungs-

»#Als verantwortungsbewusste Wohnungs-
baugenossenschaft geht es der FLUWO
nicht um Gewinnmaximierung. Fiir uns
stehen die Schaffung von attraktivem
Wohnraum und die Begleitung von Mietern
in ihrer individuellen Lebenssituation im
Vordergrund. Soziales Engagement wie das
der FLUWO Stiftung tragt maRgeblich zur
positiven Quartiersentwicklung bei.
Dennoch muss auch genossenschaftlicher
Wohnraum langfristig wirtschaftlich und
nachhaltig sein.”

Benjamin Jutrzinski, Vorstand/CFO
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Benjamin Jutrzinski, Vorstand/
CFO (links) und Rainer Béttcher,
Vorstand/CEQO.

iy 51 5
11.728 19,98 ... 10.125

Mitglieder Investitionen in Modernisierungen Wohnungen
und Instandhaltungen
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WO Gesundheitsha

,unser Ziel war und ist

es, die Menschen fiir

die Marke FLUWO zu
begeistern. Wir sind
Uberzeugt: Nur wer die
Menschen mitnimmt und
sich der Realitat stellt,
kann langfristig gemeinsam
Ziele erreichen.”

Benjamin Jutrzinski, Vorstand/CFO

FLUWO Geschéftsbericht 2022



,In Kommunen, in denen Gesellschaft,
Politik und Verwaltung einvernehmliche
Zielkorridore definieren und Gemeininteresse
an der Realisierung von Bauprojekten
besteht, sind Neubau und Verdichtung von
Wohnraum fir Wohnungsbaugenossen-
schaften heute noch realisierbar. Als zuver-
lassiger Partner engagiert sich die FLUWO
auch kunftig in wirtschaftlich sinnvollen und
so gegeniber den Mitgliedern der Genossen-
schaft vertretbaren Neubauprojekten.”

Rainer Bottcher, Vorstand/CEO

baugenossenschaft, demokratische MeinungsaufSerung
und Mitbestimmung heute eigentlich bedeuten. Urspriing-
lich waren die drei Grindungspfeiler der von Fritz Kleiner
1948 gegriindeten ,Gemeinnttzigen Flichtlinge-Woh-
nungsbaugenossenschaft Stuttgart eGmbH* die zentralen
Begriffe Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstbestim-
mung. Menschen, die unmittelbar nach dem Zweiten
Weltkrieg von existenzieller Wohnungsnot betroffen wa-
ren, engagierten sich personlich aktiv als Helfer auf Bau-
stellen. Die FLUWO leistete in den Anfangsjahren also
Hilfe zur Selbsthilfe. Heute versteht sich das Unterneh-
men als moderner Dienstleister, der Menschen in ihrer
individuellen Lebenssituation partnerschaftlich begleitet.
Dabei erfordert die Verwaltung eines Immobilienvermé-
gens von rund 700 Millionen Euro hohe Professionalitat
und eine abgestimmte 6konomische Positionierung in den
genossenschaftlichen Entscheidungsprozessen. Zentrale
Werte der Dachmarke FLUWO sind Heimat, Wertschat-
zung, Freundlichkeit, Freundschaft, Familie, Innovation,
Zuverlassigkeit, Engagement, Loyalitat, Wohlbefinden, An-
passungsfahigkeit, Vertrautheit und Kooperation.

,2Ungeachtet hierarchischer Strukturen
wurden alle Bereiche und Abteilungen in den
Markenpositionierungsprozess einbezogen.
Es ging um eine ehrliche Ist-Analyse und
klare Zieldefinitionen, mit denen sich
insbesondere die Mitarbeiter identifizieren
kénnen. Nur was intern gelebt wird, kann
glaubhaft nach aul3en getragen werden.”
Rainer Béttcher, Vorstand/CEO

FLUWO Geschéftsbericht 2022

,Begegnungen sind inspirierend und im
Gesprach entstehen wertvolle Impulse.
Wie die Menschen in der LoffelstralBe
unabhangig von ihrer Betriebszugehorigkeit
interagieren, sich beim Kaffee austauschen
oder sich zum Lunch verabreden, ist gelebte
neue Arbeitswelt, die Spal3 macht.”

Benjamin Jutrzinski, Vorstand/CFO

Marke FLUWO in der neuen Arbeitswelt leben

Mit der Gestaltung der neuen Arbeitswelt in der Haupt-
verwaltung der FLUWO in der LoffelstraBe 22-24 wer-
den zentrale Unternehmenswerte in die Lebenswirklich-
keit der Mitarbeiter umgesetzt. Helle Rdumlichkeiten,
grofszligige Arbeitsflachen, ein modernes Workcafé und
der intensive Austausch mit Menschen, die auf den Co-
working-Flachen des FLUWO-Partners FRAMEWORX
arbeiten, wirken inspirierend und schaffen Synergien. Die
Mitarbeiter der FLUWO leisten in der neuen Arbeitswelt
nicht nur ihre tagliche Arbeit, sondern werden in ihren
Funktionen von den Menschen als Reprasentanten der
Wohnungsbaugenossenschaft und moderne Dienstleis-
ter wahrgenommen. Mitarbeiter sollen sich in ihrem Ar-
beitsumfeld wohlfiihlen und die Idee der Marke FLUWO
untereinander und nach auf3en leben. Das hat eine di-
rekte positive Auswirkung auf die Lebenswirklichkeit der
Mieter, Mitglieder und Stakeholder.



10

Begleitansatz als

Markenkern

Eine Marke erzeugt ein unverwechselbares Bild in den Képfen der Menschen.

Das Vorstellungsbild ,FLUWO" entwickelt sich dabei aus bestimmten Eigenschaften

und Werten, die mit der Marke verbunden sind. Sie zeigen, wofiir die Marke steht.

Und sie greifen umso nachhaltiger, je bewusster sie gelebt werden. Alle Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter konnen einen Beitrag leisten und das, was FLUWO ausmacht,

durch ihr aktives Handeln nach innen und auBen wahrnehmbar machen.

u verstehen, wofir FLUWO 75 Jahre nach der
Grindung der Wohnungsbaugenossenschaft
steht, was FLUWO als modernen Dienstleister
antreibt, hilft, unsere Entscheidungen und unser
Handeln aufeinander auszurichten. Deshalb hat die
FLUWO Eigenschaften und Wertvorstellungen in einem
mehrmonatigen Markenpositionierungsprozess sichtbar
gemacht und fixiert. In diesen Prozess wurden Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter aus allen Abteilungen und Regi-
onen aktiv einbezogen. Bilder zu einer Marke entstehen
nur dann, wenn drei Dimensionen klar und eindeutig be-
setzt sind: Identitat, Relevanz und Differenzierung. Die
ldentitdt beschreibt, wie wir uns selbst sehen und was uns

Engagement

,Schon dass die FLUWO eG eine eigene Stiftung
hat, zeigt, dass Engagement hier gelebt wird.
Uber die eigenen Bestinde hinaus setzt sich die
FLUWO fiir ganze Nachbarschaften ein und
unterstitzt das Engagement der Mitarbeitenden
auch innerhalb des Unternehmens.*

Viviane Gerster, Stiftungsreferentin

als Unternehmen ausmacht. Die Relevanz beschreibt, wa-
rum wir fUr unsere Zielgruppen der richtige Ansprechpart-
ner sind. Die Differenzierung beschreibt, wodurch wir uns
ganz klar vom Wettbewerb unterscheiden. Im Markenkern
sind die Beschreibungen aus den einzelnen Dimensionen
verdichtet.

Community-Genossenschaft

Die Erkenntnis des Markenpositionierungsprozesses: Der
Markenkern der FLUWO ist der Begriff ,Community-Ge-
nossenschaft”. Zentrale Unternehmenswerte sind: Heimat,
Wertschatzung, Freundlichkeit, Freundschaft, Familie,

Wertschatzung

»Als Hausmeister bin ich im
standigen Kontakt mit
unseren Mietern. Die person-
liche Wertschatzung, die mir

: dabei entgegengebracht wird,
. freut mich wirklich.”

Isa Hasan, Hausmeister

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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Heimat

,Die FLUWO hat mich ein Leben lang begleitet.
FLUWO ist fiir mich Heimat."

Anneliese Bertsch, Mieterin

Innovation, Zuverlassigkeit, Engagement, Loyalitdt, inhaltet ,Community”eine Nahe und Solidaritat, die unter-
Wohlbefinden, Anpassungsfahigkeit, Vertrautheit und Ko-  schiedliche Geschwindigkeiten aushélt, die Ausprobieren
operation. Community-Genossenschaft beschreibt insbe- und Machen férdert sowie Scheitern zuldsst und nicht
sondere das Modernisierungspotenzial von FLUWO. Ei-  stigmatisiert. Und ,Community" heil3t Starken zusammen-
nem alten, aber immer noch aktuellen Modell der  bringen — Empowerment. Inshesondere aber: ,Communi-
Organisation von Gemeinschaft wird eine neue Tonalitdt  ty“ sind alle — Mitglieder, Mieter und die Mitarbeiter.
gegeben — eine neue Interpretation. ,Gemeinschaft® ist

19. Jahrhundert, ,Community" 21.Jahrhundert: Genossen-  Kiinftig positioniert sich die FLUWO klar als Dachmarke.
schaft 2.0. Diesen Zeitsprung kann nur eine Organisation  Alle heutigen und zukUnftigen Téchter firmieren also unter
bewerkstelligen, die Verdnderung und Innovation zuldsst ~ FLUWO. Denn FLUWO ist innerhalb der Branche eine
— aktivangeht — und die dem Aspekt ,Heimat“und dessen ~ Vorreitermarke. Die Tochter differenzieren Leistungen
Emotionalitit eine neue Form gibt. Dariiber hinaus be-  und Themen, die auf FLUWO gesamthaft einzahlen. Mit

FLUWO Geschéftsbericht 2022



Veranderung

,Die FLUWO ist ein Unternehmen am Puls
der Zeit. Wichtige und noétige Verdanderungen
werden rechtzeitig und mit der nétigen
Weitsicht angegangen.”

Senta Englert, Abteilungsleiterin Grofimodernisierung/
Facility Management

(] (1
Loyalitat
,Dass in einem modernen Wohnungs-
unternehmen wie der FLUWO soziale Themen
ernst genommen werden, bestarkt mich in
meiner taglichen Arbeit flr unsere Mieter.

i

Sabrina Kischlat, Teamleiterin Sozialmanagement

dem Namen FLUWO ist dariber hinaus eine einzigartige
Griindungsgeschichte verbunden: Menschen, die nach
dem Zweiten Weltkrieg kein Dach Uber ihrem Kopf hatten,
bekamen eine Wohnung, eine neue Heimat und ein neu-
es Zuhause. Die zeitgeschichtlich verursachte Entwurze-
lung als emotionaler Ausgangspunkt wird in Zukunft we-
niger greifen. Der Kern der Griindungsgeschichte hat aber
nach wie vor Berechtigung: weil dahinter eine Haltung
steht, die es ermdglicht, dass heutige Generationen eine
ebenso starke emotionale Bindung zu FLUWO entwickeln.
Diese Haltung kommt insbesondere zum Ausdruck im neu
formulierten Leitsatz durch die VerknUpfung des Commu-

FLUWO Geschiftsbericht 2022
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Innovation

,Bei der Entscheidung, welche technische
Innovationen wir einfiihren, ist immer Weitblick
gefragt. Denn solche Entscheidungen wirken sich
O6konomisch und 6kologisch tber Jahrzehnte aus.”

Damiano Riolo, Teamleiter Zentrale Dienste

nity-Gedankens mit der organisationalen Dynamik sowie
Leistungsbereitschaft und Leistungsfahigkeit von FLUWO.

Egal wo Du in Deinem Leben stehst:
Gemeinsam kommen wir weiter.

Nach 37 Jahren in den Raumlichkeiten der Gohlstral3e ist
der Umzug der FLUWO in die neu gestalteten Geschafts-
raume der Loffelstral3e ein markantes Ereignis in unserer
Firmengeschichte. Dieser Umzug gibt uns die Mdéglichkeit,
den zukUnftigen Anforderungen an eine moderne Arbeits-
welt gerecht zu werden.
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Das Gesamtkonzept, das nach zweijahriger Entwicklungs-,
Planungs- und Umsetzungsphase seit dem 09. Januar
2023 unsere neue ,berufliche Heimat"“ ist, soll in vielerlei
Hinsicht eine Bereicherung sein, mit zeitgemal3en Mog-
lichkeiten, Beruf und Privatleben in Einklang zu bringen.
Damit wollen wir den sich wandelnden Erwartungen und
Anforderungen an Arbeit und Beruf gerecht werden, denn
auch dieser Aspekt ist Teil der Umsetzung unseres Leit-
bildes. Innerhalb der FLUWO kann es nur gemeinsam ge-
hen. Wir freuen uns sehr, dass wir uns nun mit FRAME-
WORX GmbH und Ullrich Pittroff Catering unter einem
Dach in einer beruflichen Nachbarschaft befinden. Die
Zusammenarbeit und der Kontakt mit anderen Unterneh-

Zuverlassigkeit

~Wenn ich etwas verspreche,
dann halte ich das auch.
Ganz einfach.”

Burkhard SR,
Hausmeister

men und Freiberuflern in einem Gebaude ermoglicht uns
die Begegnung mit Menschen, die aul3erhalb unseres Ge-
schaftsmodells stehen. Das verspricht konstruktive Dia-
loge, die uns neue Impulse geben und uns neue Perspek-
tiven in unserem Denkansatz er6ffnen kénnen. Verbunden
mit dem rdumlichen Neubeginn, haben wir auch das gute
alte FLUWO-,F" in den Ruhestand verabschiedet und un-
sere Markenidentitat verandert. Unter Berlicksichtigung
unserer feststehenden Werte haben wir in den letzten
Monaten intensiv daran gearbeitet und dies in ein neues
Erscheinungsbild umgesetzt. Der neue Schriftzug mit Si-
gnet verdeutlicht unseren Ansatz und das neue Logo wird
nun unser standiger Begleiter sein.

Wohlbefinden

,Zufriedeheit am Arbeits-
platz schafft auch ein grol3es
Plus beim allgemeinen
Wohlbefinden. Dass sich die
Kolleginnen und Kollegen
bei der FLUWO wohlfiihlen
ist mir deshalb besonders
wichtig — nur so kénnen wir
auch schwierige Themen
angehen und nachhaltig
leistungsfahig bleiben. “

Nadja Repcik,
Teamleiterin Personalwesen

Engagement

,Die Griindung einer eigenen Stiftung durch die FLUWO eG
bietet mehr Méglichkeiten fiir die Unternehmensgruppe, sich
zu engagieren und sich flir Themen einzusetzen, die uns am
Herzen liegen. So férdert die FLUWO Stiftung Projekte Dritter

oder initiiert eigene Projekte, welche zum nachbarschaftlichen
Zusammenleben und zur Starkung des birgerschaftlichen
Engagements beitragen.”

Katja Mabhler, Stiftungsreferentin

FLUWO Geschéftsbericht 2022



Brand-Story

Was FLUWO antreibt
Was FLUWO ausmacht
Welche Ziele FLUWO hat

e Wir sind bunt gemischt — von jung bis alt, von stark bis hilfsbediirftig. Wir schaffen Heimat, finden
neue Wege des Miteinanders und neue Lésungen fiirs Wohnen. Dabei bringen wir Menschen
zusammen, um Ideen zu entwickeln, und wir tiberlegen, wie sich Quartiere verdndern kdnnen.

e Daflir schaffen wir die Voraussetzungen im Unternehmen und gemeinsam mit unserem Netzwerk.

e Seit unserer Griindung wissen wir, dass wir als Gemeinschaft weiterkommen. Deshalb pflegen wir
einen guten Austausch und suchen Kontakt statt Anonymitat. Der Beitrag jedes Einzelnen ist wich-
tig. Wir sind offen fiir neue Ideen und setzen Realistisches tatkraftig um.

o Wir sind bereit und in der Lage, in der Branche Grenzen zu verschieben. Dazu bringen wir unsere
Leistungspotenziale wirksam und effizient zur Geltung und zur Umsetzung. Und wir haben den Mut,

neue Wege zu gehen.

e Die Zukunft gestalten wir aktiv: flir unsere Mitglieder, Mieter und Mitarbeiter.

Logo-Symbolik

HEIMAT DIVERSITAT
Wir schaffen Heimat (Standort-lcon) Wir sind bunt gemischt.
und wollen als Gemeinschaft weiter- Deshalb erfiillen wir
kommen (nach vorne gerichtet). unterschiedliche
Anforderungen.
f I !-
u wa KONTAKT

Austausch und
Interaktion als
STARKE BASIS Gemeinschaft ist

unser Antrieb.
Sie steht fiir Leistung,

Effizienz, Dominanz.

FLUWO Geschiftsbericht 2022



Neue Arbeitswelt —
Werte gemeinsam leben
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Die Positionierung der Marke FLUWO und der Einbezug
der FLUWO-Werte haben direkte Auswirkung auf die
Gestaltung der neuen Arbeitswelt in der LoffelstraBBe.
Mitarbeiter finden nach dem Umzug aus der Gohlstral3e
ein modernes Arbeitsumfeld vor. Es ist kein Zufall, dass sich
im Biirokonzept die wesentlichen Botschaften der Marke
wiederfinden lassen. Menschen sollen sich an ihrem
Arbeitsplatz wohlfiihlen und ihre Arbeitszeit moéglichst
flexibel gestalten kénnen. Ob vor Ort an einem der
Arbeitsplatze, im Mobilen Office oder im Team-Meeting in
einem Projektraum — je nach Bedarf lasst sich der Arbeits-
tag in der neuen Arbeitswelt individuell gestalten. Mit
diesem Modell kommt das Unternehmen seinen Mitarbei-
tern weitmoglichst entgegen und schafft die Voraussetzun-
gen, dass die FLUWO ihren Anspruch als moderner Dienst-
leister fiir die Mieter erfiillen kann. Nach 37 Jahren in den
Raumlichkeiten der GohlstraBe ist der Umzug der FLUWO
in die neu gestalteten Geschaftsraume in der Léffelstral3e
ein Meilenstein in der Firmengeschichte. Die FLUWO ist
nun ihrer Vision ein Stiick ndhergekommen, zeitgemiRe
Raumlichkeiten zu gestalten, in denen Neues entsteht.

‘% -!!..I.lllll
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Biirogestaltung und Raumtypen

FLUWO-Office-Design

Mit dem Umzug in das neue FLUWO Firmengebiude
wurden die Rdumlichkeiten neu definiert und gestaltet,
so dass nun Arbeitsplatze fur jeden Anlass angeboten
werden kénnen. Bei der Blroraumgestaltung wurden
spezifische Faktoren wie Gebdude- und Raumstruktur,
Blrokonzept, Gebiudetechnik, Blrolayout, Flachen-
standards, Raumatmosphare sowie Umweltfaktoren
wie Licht, Schall und spezielle Materialien bertcksich-
tigt. Denn gerade diese Faktoren wirken sich positiv
auf das Wohlbefinden und die Produktivitat der Mit-
arbeiter aus.

Sophie Gatto,
Assistentin
Geschdftleitung
Vorstandsbliro

,Mit unserem Umzug hat unser Vorstand
flir uns die neue Arbeitswelt mit einem
progressiven Blirokonzept eingefiihrt.
Das bedeutet fir mich flexible raumliche
Arbeitsplatze, sei es vor Ort in unserem
neuen modernen Verwaltungsgebdude
oder auBerhalb.”

FLUWO-Homebase

Hier arbeiten Mitarbeiter zusammen, treffen sich im Team
und tauschen sich mit anderen Fachabteilungen aus.
Durch diesen Kontakt wird das Silodenken, also das iso-
lierte Arbeiten in den Abteilungen, aufgebrochen und die
Homebase zu einem Ort der Kommunikation. Die friiher
typischen Einzel- und Zweierbtros sind in der Loffelstra-
e einem modernen Konzept mit weiter gefassten BU-
roflachen gewichen. Die Open-Space-Bereiche innerhalb
der insgesamt sieben Homebases werden durch buchba-
re ruhige Arbeits- und Besprechungsrdume erganzt.
Thinktanks geben die Moglichkeit zu stiller Einzelarbeit,

FLUWO Geschéftsbericht 2022



Philipp Schneck,
Abteilungsleiter
kaufmdnnisches
Bestands-
management

,Die neue Arbeitswelt ermoglicht uns,
unsere Arbeit flexibler zu gestalten und
agiler auf neue Themen zu reagieren.”

Vi e
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Rainer Bottcher,
Vorstand/CEO

,FUr mich war es absolut spannend,
,zig Meter‘ Schrankwand auf einen
kleinformatigen Umzugskarton

zu reduzieren. Doch mit dem Aus-
raumen meines alten Bliros habe
ich mich auch geistig aus der Gohl-
stral3e verabschiedet. Obwohl ich
den gesamten Prozess vom Ankauf
bis zur Fertigstellung begleitet hatte,
war das aus heutiger Sicht der
entscheidende Schritt, um mich
vollstandig auf die neue Arbeitswelt
einzulassen.”

Yvonne Mangold,
Teamleiterin
Software- und
Datenarchitektur

,Die neue Arbeitswelt fordert
den Austausch von Ideen und die
Schaffung innovativer Lésungen.”
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Yoonhee Pittroff,
Geschdiftsftihrerin Ullrich Pittroff Catering

,Es liegt mir am Herzen, jeden Gast gleich zu be-
handeln und ich freue mich jeden Tag aufs Neue,
meine Gaste in unserer tollen Foodhall mit leckeren
Speisen begriiBen zu dirfen. Wenn meine Gaste
wiederkommen, bedeutet das flir mich Zufrieden-

'((

heit und dass unsere Arbeit ankommt!

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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Michaela Di Grigoli,
Marketingmanagerin

,Die Loffelstral3e ist ein Ort
des intensiven Austauschs,
der Zusammenarbeit und der
Innovation. Das bringt frischen

Wind ins Unternehmen, getreu Andreas Hahn,

dem FLUWO-Motto: ,Egal wo emielter

du in deinem Leben stehst: Consulting

Gemeinsam kommen wir weiter.'* ,Ich finde es klasse, dass ich mir

flr unterschiedliche Tatigkeiten
jeweils die richtige Arbeits-
umgebung aussuchen kann.”

Lasse Forster,
Auszubildender Kaufmann flir Digitalisierungsmanagement

,Durch die offene Gestaltung der
Arbeitsflaichen kdnnen Fragen oder
Probleme direkt angesprochen und
geklart werden, sowohl innerhalb

als auch aufBerhalb der Abteilung.
Dennoch gibt es genug Moglichkeiten
fokussiert arbeiten zu kénnen.”

B Food__r.lall

=

fur langere Telefonate und Videokonferenzen. Micro- heit" Sitzen entgegen. Hier haben Mitarbeiter keine festen
Meetingrdume und grolere Besprechungsrdume hinge-  Arbeitspldtze mehr, sondern wechseln zwischen verschie-
gen bieten Raum flir Meetings, Prasentationen, Videokon-  denen Orten im Blro, die bestimmte Funktionen haben,
ferenzen und den kollegialen Austausch. Das Arbeitenin  wie beispielsweise Zusammenarbeit, Besprechung oder
der Homebase orientiert sich am Activity-Based Work-  Privatsphére fiir sensible Telefonate.

space (ABW), einem modernen Birokonzept und einer

Organisationsstruktur mit tatigkeitshezogenen Arbeits-  FLUWO-Clean-Desk

platzen zur Férderung der Leistungsfahigkeit und Kreati-

vitat. Dieses Konzept fordert die Zusammenarbeit, ermdg-  Im Office wird stets auf Sauberkeit und Ordnung geachtet.
licht den Ruckzug fur mehr Privatsphare, erlaubt mehr  Beim Verlassen jeder Homebase bzw. am Ende der Nut-
Bewegung und wirkt der modernen ,Zivilisationskrank-  zung von Arbeitsplatz, Thinktanks und Micro-Meetings

FLUWO Geschiftsbericht 2022
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Arno Flatzek,
Projektleiter
Bestands-

. entwicklung
h Neubau

,Mit dem Umzug in die LoffelstraBe
ist es der FLUWO gelungen, eine
angenehme Arbeitsatmosphare zu
schaffen. Der Umbau ist ein voller
Erfolg gewesen — und das merkt
man den Kollegen sichtbar an.”

Tala Aljamal,
Marketing and
Communications
Manager
FRAMEWORX

,Die LoffelstralRe zeichnet
sich durch eine besondere
Mischung aus Funktionalitat
und Asthetik aus und
besticht durch schlichte,
hochwertige Mobel, flexible
Arbeitsraume und durch-
dachte soziale Elemente.”

Dominik Schleicher,
Geschdftsfiihrer FRAMEWORX
,Mit dieser neuen
Arbeitsheimat in der
Loffelstral3e ist der
Rahmen fiir Inspiration,
Kollaboration und
Innovation gesetzt.”

FLUWO Geschéftsbericht 2022




Workcafé

wird je nach Hygienekonzept ein sauberer, leerer und des-
infizierter Arbeitsplatz hinterlassen. Garderoben und zahl-
reiche SchlieBfacher ermoglichen zudem eine optimale
und platzsparende Aufbewahrung von Kleidung und per-
sonlichen Gegenstanden der Mitarbeiter.

FLUWO-Space-Types

Das Workcafé ist ein Treffpunkt fir alle internen und ex-
ternen Mitarbeiter am Standort. Es ermoglicht informellen
Austausch, Arbeiten und Pausen in entspannter Atmo-
sphére. Die verschiedenen Sitzmaoglichkeiten bieten eine
grofRe Nutzungsvielfalt. Unter Berlcksichtigung von Da-
tenschutz und Vertraulichkeit ermdéglicht das Workcafé
auch eine gute Ausweichmdglichkeit fur interne Gespra-
che und Telefonate. Die offen gestaltete Foodhall 1adt
dazu ein, die Mittagspause gemeinsam mit Kollegen von

FLUWO Geschiftsbericht 2022

Karolin Gross,

Community &
Event Manager
FRAMEWORX
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Sebastian Hahn,
Referent Portfolio-
= management

,Die neuen Raumlichkeiten eignen
sich perfekt fir produktives Arbeiten
und einen effizienten Austausch.”

,Das Gebaude wurde sorgfaltig
und mit viel Liebe zum Detail
entworfen. Entstanden ist ein
dynamisches und kollaboratives
Umfeld, in dem man sich wohl-
flihlen und produktiv an neuen
Ideen arbeiten kann.”

FLUWO oder Start-ups zu verbringen, die einen Co-
Working-Space des Hauptmieters FRAMEWORX nutzen.
Der tagliche Austausch tragt dazu bei, das Miteinander
zu pflegen und zu vertiefen. Auch auBerhalb der Essens-
zeiten kann die Foodhall als Treffpunkt genutzt werden.

Projekt-, Konferenz- und Multifunktionsrdume zeichnen
sich durch alles aus, was flr kreatives und konzentriertes
Arbeiten im Team notwendig ist. Hier gibt es ausreichend
Platz, geeignete Méblierung und vielféltige Nutzungsmog-
lichkeiten flr den Einsatz digitaler Medien. Das Eltern-
Kind-Buro gibt die Mdglichkeit, Kinderbetreuung und Be-
ruf zu vereinbaren. Die Einrichtung eines Ruheraumes
unterstitzt die Work-Life-Balance und ermaoglicht eine
neue Form der Pausengestaltung. Fir das Wohlbefinden,
fur Sportler und fur Mitarbeiter, die mit dem Fahrrad zur
Arbeit kommen, stehen Duschen zur Verfligung.
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Kooperationen schaffen
Synergien

FLUWO-Cooperations & Team-Synergy

Im Homeoffice kommen die sozialen Kontakte, der Aus-
tausch und die Zusammenarbeit mit den Kollegen zu kurz.
Die Co-Working-Spaces in der Loffelstrale sind eine gute
Alternative, um nicht nur mit den Kollegen von FLUWO,
sondern auch mit den Mietern des Co-Working-Space-
Anbieters FRAMEWORX und dessen Professionals in
Kontakt und Austausch zu kommen. So wird der Commu-
nity-Gedanke in der Loffelstral3e aktiv gelebt. Der Haupt-
mieter und Betreiber des Gebdudes in der Loffelstralle,
FRAMEWORX, versteht sich als Start-up-Hub, Co-Working-
Space und Meeting-Space aus Leidenschaft.

Gemeinsame Rdume und Begegnungen zwischen Men-
schen — sei es bei einer Tasse Kaffee oder Tee im Work-
café oder einem leckeren Essen in der von der Ullrich
Pittroff GmbH betriebenen Foodhall — inspirieren und
schaffen Synergien. In der neuen Arbeitswelt wird es ge-
lingen, die Vielfalt und Diversitat der Kollegen und
Co-Worker zur Inspiration zu nutzen. Die Begegnung mit
unterschiedlichen Kulturen, Geschlechtern oder Alters-
gruppen, tragt zur persénlichen und beruflichen Weiter-
entwicklung jedes Einzelnen bei. Gemeinsam kdénnen wir
alle davon profitieren und voneinander lernen.

Max Bottcher,

Auszubildender
Immobilienkaufmann

,Die offenen Arbeits-
flachen und die
Gemeinschaftsraume
bringen uns Mitarbeiter
zusammen. So entsteht
ein gutes Verhaltnis
unter den Kollegen.”

Jolante Kryut,

Sozialmanagerin

,Fur mich war der
Wechsel zur FLUWO
das Eintauchen in eine
neue Arbeitswelt, die
spannend, vielseitig,
mieterorientert und
sehr kooperativ ist.”
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Dietmar
Maciejewski,
Mitarbeiter
Zentrale Dienste

,Ich fihle mich bei der FLUWO, durch die
gute Zusammenarbeit mit den Kollegen,
sehr wohl. Meine Arbeit ist abwechslungs-
reich und macht mir viel SpaR.*

W
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Maryam Hashemi,
Projektleiterin
Bestandsentwicklung
Neubau

,In der flexiblen und positiven
Atmosphare bei der FLUWO kdnnen
wir unsere Aufgaben im Team
erfolgreich erledigen.”

H-omel_ags’éh
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Benjamin Jutrzinski,

Vorstand/CFO

FLUWO Bauen Wohnen eG

»Wir sind dankbar, dass das gesamte
FLUWO-Team die Veranderungen durch
die neue Arbeitswelt so positiv mitgestaltet

hat. Wir sind gemeinsam angekommen.”

g A Ao naced 1 ¢
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Die Wertschatzung der Menschen und ihrer individuellen
Bediirfnisse ist ein wichtiger Grundsatz fir die FLUWO.
Wie Menschen in Zukunft arbeiten und leben wollen, wird
damit zunehmend wichtiger. Sehr individuell und vielfaltig
kénnen die Vorstellungen jedes einzelnen Mitarbeiters
sein. Eine gute Unternehmensfihrung versucht auf die
individuellen BedUrfnisse der Mitarbeiter einzugehen, ver-
bessert die Arbeitsbedingungen und schafft so mehr
Raum fur Personlichkeitsentwicklung und Selbstverwirk-
lichung. Vorstand, Fihrungskrafte und Mitarbeiter sind
gefordert, bei heterogenen Teams die Einzigartigkeit jedes
einzelnen Teammitglieds zu respektieren. Denn nur zu-
friedene und engagierte Mitarbeiter, die sich mit den Wer-
ten der FLUWO identifizieren, machen das Unternehmen
als modernen Dienstleister erlebbar.

FLUWO Geschiftsbericht 2022
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Nachhaltiges Arbeiten —
Digitale Raumlichkeiten

FLUWO — Digitale Nachhaltigkeit

Tragbare Gerate wie Laptops, Smartphones und Tablets
gewdhrleisten Mobilitdt und beeinflussen auch die Ar-
beitswelt von heute. Aufgaben kdnnen je nach Bedarf im
Biro, zu Hause oder im Co-Working-Space oder Café
erledigt werden. Durch die Mdglichkeit, von verschiede-
nen Standorten aus zu arbeiten, lassen sich BedUrfnisse
der Mitarbeiter mit dem Berufsleben individuell verbinden.
Innerhalb kirzester Zeit kdnnen Mitarbeiter auf Informa-
tionen zugreifen und diese abrufen. Das beschleunigt die
Arbeitsablaufe, den Informationsaustausch, die Daten-
Ubermittlung und verringert die Umweltbelastung. Die
Umstellung auf eine papierlose Arbeitsumgebung ermog-
licht erhebliche Einsparungen bei den Ausgaben fiir Papier,
Druckertinte, Porto und Blromaterialien. AuBerdem ge-
hen keine Dokumente mehr verloren, und es wird keine
Zeit fir das Anfertigen von Kopien und Dokumenten auf-
gewendet. Durch den Verzicht auf Papier wird zudem
weniger Platz fUr die Lagerung von Dokumenten benotigt.

Mindset — Gelebte neue Arbeitswelt

Die Arbeitsumgebung hat sich durch die Einfihrung einer
neuen Arbeitswelt und neuer Co-Working-Spaces zum
Positiven hin verdndert. Dabei hat nicht nur ein raumli-
cher Neubeginn stattgefunden, sondern auch das Mind-
set in der FLUWO beginnt sich durch das Leben und Ar-
beiten in der LoffelstraBe weiterzuentwickeln. Das
Gesamtkonzept, das nach zweijdhriger Entwicklungs-,
Planungs- und Umsetzungsphase fir die Mitarbeiter der
FLUWO zur neuen ,beruflichen Heimat* geworden ist,
bietet zeitgemalRe Moglichkeiten, Beruf und Privatleben
in Einklang zu bringen.

Mariya Maleshkova,

Beraterin Inhouse Consulting
,Ich bin sehr gern in
der LoffelstraBBe, weil
sie ein Ort ist, der
Menschen zusammen-
bringt. Ein Ort der
Vernetzung und des
Wohlfiihlens.”
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Bericht des Aufsichtsrats

Aufgaben des Aufsichtsrats

Die Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen aus den ihm
durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Rechten und
Pflichten, die in seiner Geschaftsordnung dargelegt
sind. Er hat insbesondere die Geschaftsfiihrung des
Vorstands zu Uberwachen und hat jederzeit das Recht,
zur Erflllung seiner Aufgaben Bericht und Aufklarung
vom Vorstand zu verlangen.

RegelmaRige Beratungen des Aufsichtsrats stellen das
wichtigste Element seiner Uberwachungs- und Kon-
trollfunktion dar. Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat
sechs ordentliche Aufsichtsratssitzungen einberufen,
die in zwei Sitzungen mit einem internen Teil und in
vier Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand abgehal-
ten wurden. Aufgrund der Corona-Pandemie und der
damit verbundenen Regelungen des Gesetzes zur Ab-
milderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zi-
vil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht (COVID-
Gesetz) sowie der Allgemeinverfligungen des Landes
Baden-Wilrttemberg mussten zwei der vier gemeinsa-
men Sitzungen als hybride Sitzungen durchgefiihrt
werden. Die zwei Sitzungen mit einem internen Teil
wurden in Prasenz abgehalten.

Im Rahmen der ordentlichen Sitzungen hat der Vor-
stand durch schriftliche Unterlagen und ergénzende
mundliche Berichte den Aufsichtsrat Uber die zentra-
len Ereignisse aus den Vorstandsbereichen informiert.
Die jeweiligen Tagesordnungspunkte wurden inhalts-
abhangig aufsichtsratsintern oder gemeinsam mit dem
Vorstand diskutiert. Bei zustimmungsbeddrftigen
Sachverhalten wurden nach eingehender Prifung
und Beratung die satzungsgemals erforderlichen Be-
schllsse gefasst. Die jahrlich durchgefiihrte Klausur-
tagung des Aufsichtsrats gemeinsam mit dem Vor-
stand wurde am 14. Oktober 2022 durchgefthrt.

Besetzung des Aufsichtsrats

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrats hat sich mit
der Vertreterversammlung vom 23. Juni 2022 nicht
geandert. Die Amtszeiten der beiden Aufsichtsratsmit-
glieder Herrn Hans Klein und Herrn Wilfried Wallb-
recht endeten turnusgemaf3. Beide stellten sich der
Wiederwahl und wurden mehrheitlich von der Vertre-
terversammlung gewahlt. In der anschlieZenden kons-
tituierenden Sitzung des Aufsichtsrats wurden Frau Dr.
Andrea Lauterbach als Vorsitzende und Herr Hans
Klein als stellvertretender Vorsitzender wiedergewdhlt.

In diesem Jahr enden turnusgemaf3 die Amtszeiten von
Frau Dr. Andrea Lauterbach und Herrn Falk Bohm.
Beide stellen sich wieder zur Wahl.

Gremieniibergreifende Zusammenarbeit

FUr eine umfassende Information des Aufsichtsrats ist
eine vertrauensvolle und kooperative gremientibergrei-
fende Zusammenarbeit von groBer Bedeutung. Dazu
gehoren insbesondere die regelmaRig stattfindenden
gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand
sowie die Teilnahme von Mitgliedern des Aufsichtsrats
an VertreterzusammenkUnften.

Aulerhalb der Sitzungen standen die Aufsichtsratsvor-
sitzende und der stellvertretende Aufsichtsratsvorsit-
zende mit dem Vorstand in einem engen Informations-
und Gedankenaustausch. In diesem Rahmen wurden
wesentliche Entwicklungen und aktuelle Geschéftsvor-
gange diskutiert.

Risikomanagement und Compliance

Der Aufsichtsrat hat sich wie in den Vorjahren im Rah-
men seiner Sitzungen mit dem Risikomanagement der
FLUWO Bauen Wohnen eG (im Folgenden kurz
JFLUWO eG") befasst. Er konnte sich davon tiberzeu-
gen, dass neue und bestehende Risiken addquat iden-
tifiziert und dokumentiert sowie angemessen bewertet
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wurden. Die insgesamt unkritische Gesamteinschat-
zung der Geschéftsrisiken und Risikolage wurde fir die
FLUWO eG und ihr Tochterunternehmen, die FLUWO
Bau + Service GmbH, erneut bestatigt.

DarUber hinaus hat sich der Aufsichtsrat auf Grundlage
der regelmaRigen Unterrichtung durch den Vorstand
und durch die monatliche Berichterstattung des exter-
nen Compliance-Beauftragten von der Angemessen-
heit und Wirksamkeit der bei der FLUWO eG ergriffe-
nen MafRnahmen und Prozesse zum Compliance-
Management Uberzeugen kénnen.

Corporate Governance

Um eine unabhangige Beratung und Uberwachung des
Vorstands zu gewahrleisten, hat sich der Aufsichtsrat
selbst dazu verpflichtet, alle Haupt- und Nebentatig-
keiten sowie Ehrendamter und sonstige Interessenkolli-
sionen gegentiber der FLUWO eG offenzulegen.

Handlungsfelder

Der Aufsichtsrat sieht die Entwicklungen in der Woh-
nungswirtschaft neben eigenen strategischen Erwa-
gungen weiterhin als wichtige Orientierung fiir die
FLUWO eG. Digitalisierung, demografischer Wandel,
neue Wohnformen, hohe Grundsttckspreise, umfang-
reiche Bauvorschriften und bezahlbare Mieten werden
auch weiterhin die FLUWO eG herausfordern.

Uber die Weiterentwicklung der strategischen Hand-
lungsfelder - soziale Teilhabe, Wachstum und Diversi-
fikation, Modernisierung/Instandhaltung/Neubau - hat
sich der Aufsichtsrat informieren lassen und einen re-
gelmaligen qualitativen Austausch mit dem Vorstand
gefiihrt.

Uber die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die
wirtschaftliche Lage, die Arbeitnehmer und die Mieter
hat sich der Aufsichtsrat regelmafig unterrichten
lassen.

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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Jahresabschluss 2022

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember
2022, der Lagebericht, die wirtschaftlichen Verhalt-
nisse und die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiih-
rung wurden vom Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Stutt-
gart, geprift. Aufsichtsrat und Vorstand wurden un-
mittelbar nach Beendigung der Priifung mindlich tGber
das Ergebnis der Priifung unterrichtet. Die Prifung
hat keinen Anlass zu Beanstandungen oder wesentli-
chen Feststellungen gegeben.

Pflichtgemal hat auch der Aufsichtsrat den Jahresab-
schluss 2022, den Lagebericht sowie den Vorschlag
fir die Verwendung des Jahresiiberschusses gepruft
und darUber umfassend beraten. Es ergaben sich keine
Beanstandungen. Im Rahmen seiner Priifungstatigkeit
hat der Aufsichtsrat gemeinsam mit den Priifern des
Genossenschaftsverbands eine Reihe von Fragestel-
lungen, einzelne Priifungsergebnisse und das abschlie-
Bende Gesamtergebnis ausflhrlich erortert.

Der Aufsichtsrat hat dem Vorschlag des Vorstands fir
die Verwendung des Jahrestberschusses zugestimmt.

Fur die im vergangenen Geschaftsjahr erbrachten Leis-
tungen, die geleistete Arbeit und das Engagement be-
dankt sich der Aufsichtsrat beim Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der FLUWO.
Stuttgart, 30. Marz 2023

FLUWO Bauen Wohnen eG

Der Aufsichtsrat

gez.

Dr. Andrea Lauterbach
Aufsichtsratsvorsitzende
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Lagebericht

A) Grundlagen des Unternehmens

Die Geschéftstatigkeit der FLUWO Bauen Wohnen eG
(im Folgenden kurz ,FLUWO eG* genannt) ist gepragt
durch die Vermietung von rund 10.200 eigenen Woh-
nungen an ihre Mitglieder (Stand Februar 2023). Damit
gehort sie zu den groRen Wohnungsbaugenossenschaf-
ten in Deutschland. Die FLUWO eG wurde 1948 mit
Sitz in Stuttgart gegriindet. Die FLUWO eG unterhlt
neben dem Hauptsitz in Stuttgart-Degerloch neun
Regionalbiros in Baden-Wiirttemberg und seit 2016 ein
Regionalbiiro in Dresden.

Das Kerngeschaft der FLUWO eG umfasst die Vermie-
tung, Bewirtschaftung und Entwicklung der eigenen
Wohnungsbestdnde in einem erweiterten regionalen
Umfeld. Die FLUWO eG ist insgesamt an 32 Standorten
vertreten, die sich weitestgehend in Baden-Wiirttem-
berg befinden. Ein Grof3teil der Bestande konzentriert
sich auf den GroRraum Stuttgart und die Metropol-
region Rhein-Neckar. Weitere Bestande befinden sich
in Karlsruhe, Pforzheim, Goppingen, Ulm und Umge-
bung sowie auBerhalb Baden-Wirttembergs in Dresden
und Coswig.

B) Wirtschaftsbericht
I. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Mit dem am 24. Februar 2022 begonnenen Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine ergab sich nicht nur sicher-
heitspolitisch sondern auch in wirtschaftlicher Hinsicht
eine Zeitenwende. Ausgehend von den Energie- (Dezem-
ber 2022 + 24,4 % im Vergleich zum Vorjahresmonat) und
Lebensmittelpreisen ergab sich im Jahresverlauf die
hochste Inflationsrate (2022: 7,9 %, 2021: 3,1 %) seit
Griindung der Bundesrepublik. Von den drastischen Preis-
erhdohungen waren auch die Baupreise betroffen. Der
Baupreisindex erhohte sich laut Statistischem Landesamt
Baden-Wirttemberg im vierten Quartal 2022 um 14,5 %
auf einen Indexstand von 144,9, im Vergleichsquartal des
Vorjahres betrug der Indexstand noch 126,6. Die Bundes-

Im Rahmen ihres nachhaltigen Geschaftsmodells gehort
die Wohnungsvermietung mit einem ausgewogenen
Verhéltnis von Preis und Leistung zu den wesentlichen
Aufgaben der FLUWO eG. Dies zeigt sich vor allem an
den umfangreichen Investitionen zur Verbesserung und
Erweiterung des Wohnungsbestands durch Neubau-,
Erwerbs-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen.

Die FLUWO eG ist zu 100 % an der 1992 gegriindeten
FLUWO Bau + Service GmbH (im Folgenden kurz
,FLUWO GmbH" genannt) beteiligt. Die Tochtergesell-
schaft unterstiitzt die FLUWO eG als Dienstleister und
Servicepartner im Bereich der Bestandsbewirtschaftung.
Dabei biindelt die FLUWO GmbH ber den Gesamt-
bestand der FLUWO eG Serviceleistungen zu giinstigen
Konditionen durch die Bereitstellung von technischen
Anlagen im Rahmen der Gebaudeversorgung.

regierung versucht Unternehmen und Verbraucher im
Jahr 2022 zum Beispiel durch befristete Senkung der
Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete Senkung des
Umsatzsteuersatzes auf Gas und Fernwarme, Ubernahme
der Kosten fiir die Abschlagszahlungen auf Strom und Gas
im Dezember sowie im Jahr 2023 durch eine Preisbremse
auf Strom und Gas zu entlasten. Durch diese MalZnahmen
summierte sich 2022 das Finanzierungsdefizit der 6ffent-
lichen Haushalte auf fast 101,6 Mrd. €, dennoch hielt
Deutschland erstmals seit 2019 die européische Verschul-
dungsregel bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleistung
mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder ein.
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Zur Einddmmung der Inflation hat die Europaische Zentral-
bank seit Sommer 2022 Zinsanhebungen vorgenommen.
Dadurch kam es auch zu einem drastischen Anstieg der
Zinsen flr Baufinanzierungen. Betrug der Zinssatz fir
10-jahrige Baufinanzierungen zum Jahresanfang noch
rund 1,0 %, stieg er bis Jahresende auf fast 4,0 %. Der
Zinsanstieg flihrte zusammen mit dem Anstieg der Bau-
preise dazu, dass Wohnbauprojekte gestoppt bzw. zu-
rickgestellt wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen
nach Angaben des Statistischen Bundesamtes die Preise
fur Bestandsimmobilien im dritten Quartal 2022 im Ver-
gleich zum Vorquartal um 0,4 %. Fir 2023 wird mit einem
beschleunigten Preisriickgang bei Bestandsimmobilien ge-
rechnet. Es wird aufgrund des Zinsanstiegs damit gerech-
net, dass mehr Haushalte Mietwohnungen statt Wohnei-
gentum nachfragen, wobei diese Mietnachfrage auf ein
geringes Angebot treffen wird, weil Wohnungsneubauten
wegen des Zinsanstiegs und der hohen Baupreise ge-
stoppt bzw. zurlickgestellt wurden. Daher ist mit weiter
steigenden Mietpreisen zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Lieferengpassen
sowie Fachkraftemangel ist das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 nach Berechnungen

Il. Geschaftsverlauf

Die FLUWO eG war im Berichtszeitraum im Wesentlichen
mit der Bewirtschaftung, Modernisierung und Instand-
haltung des Gebdudebestands sowie mit dem Neubau von
Mietwohnungen fiir den eigenen Bestand beschéftigt. Fiir
eine Vielzahl von Erbbaurechtsvertragen mit der Stadt
Blaubeuren wurde eine Verlangerung auf ein neues, ge-

31

des Statistischen Bundesamtes um 1,9 % gegentiber dem
Vorjahr angestiegen. Fir 2023 wird mit einer leichten
Rezession gerechnet. Auch der Arbeitsmarkt zeigte
sich robust. Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank
2022 im Jahresdurchschnitt gegentiber dem Vorjahr um
0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. Die Zahl der Erwerbstatigen
in Gesamt-Deutschland hat 2022 mit rund 45,6 Mio.
Beschéftigten den hochsten Stand seit der Wiederver-
einigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende des dritten
Quartals 2022 rund 11,3 Mio. Personen, im Vorjahres-
quartal waren es noch 11,1 Mio. Personen. Der Anstieg
ergab sich vor allem aus Zuzligen. Ausschlaggebend flr
die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte.
Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in
Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privat-
haushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg kdnnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf knapp
5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Riickgang
erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit
immer noch um fast 290.000 hoéher liegen als 2017.

meinsames Auslaufsjahr beurkundet, Kaufvertrége wur-
den im Jahr 2022 nicht geschlossen.

Bestandsbewirtschaftung

Der Immobilienbestand der FLUWO eG hat sich zum
Bilanzstichtag wie folgt entwickelt:

Bestandszahlen 2022 2021 2020 2019 2018
Wohnungen 10.125 10.087 9.908 9.489 9.342
Gewerbeeinheiten 86 85 79 70 62
Garagen/Stellplatze 5.739 5.688 5.480 5.218 5.006
Wohn-/Nutzfliche 680.143 m? 676.722 m* 654.612 m? 625.910 m* 614.177 m?
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Neubautatigkeit

Die eigene Neubautatigkeit als Ersatzbau fur abgehen-
de Substanz tragt zur qualitativen Steigerung des
Wohnportfolios bei und ist ein wesentlicher Bestandteil
der Investitionspolitik. In Ulm wurde im Geschaftsjahr
2022 ein Neubau nach Abriss von Altsubstanz fertig-
gestellt. Die Investitionstatigkeit im Berichtsjahr war
auch durch die Ausfiihrung von Neubauvorhaben auf
erworbenen Grundstlicken in Dresden, Goppingen und
Mannheim gepragt. Des Weiteren wurden an mehreren
Standorten Grundstiicksankdufe geprift sowie an
Wettbewerbsverfahren teilgenommen.

In Ulm wurde das Bestandsobjekt in der Gneisenau-/
ScharnhorststraBe im Winter 2018/2019 abgerissen.
Der Baubeginn fur den Ersatzbau erfolgte im August
2020. Im Sommer 2022 erfolgte die planmaRige Uber-
gabe von 38 Wohneinheiten und einer Gewerbe-
einheit mit einer Gesamtmietflache von rund 3.400 m?
inklusive 38 Stellplatzen. Bereits zum Beginn des
Jahres 2023 sind samtliche Wohnungen im Objekt
vermietet.

Im Jahr 2015 konnte in Dresden ein 4.688 m?* grolRes
Grundstlick am Kathe-Kollwitz-Ufer (Sachsenplatz) er-
worben werden. Im Juli 2020 wurde mit den Erd- und
Verbauarbeiten auf dem Areal begonnen. Auf dem er-
worbenen Grundstlck sind insgesamt 120 Wohn-, zwei
Gewerbeeinheiten sowie 123 Tiefgaragenstellplatze
geplant. Die Bebauung verlauft planmaRig, sodass die
Fertigstellung der rund 9.600 m? groBen Wohn- und
Gewerbeflache weiterhin flr das erste Halbjahr 2023
geplant ist.

In Goppingen konnte im Juni 2021 ein Grundstick mit
einer GroRe von rund 3.000 m? im Hermann-Schwahn-
Weg erworben werden. Auf dem Grundstlck entste-
hen 44 Wohneinheiten mit einer Wohnflache von rund
3.600 m* sowie 39 Tiefgaragenstellpliatzen. Die Fertig-
stellung des ersten Teilabschnittes ist fUr das vierte
Quartal 2023 geplant.

Im Juli 2021 konnten zwei Grundstlcke auf dem Ge-
lande der ehemaligen US-Kaserne Spinelli in Mannheim
erworben werden. Angrenzend an das Gelande der
Bundesgartenschau 2023 sind 85 Wohneinheiten so-
wie eine Gewerbeeinheit mit einer Gesamtmietflache
von rund 5.600 m? geplant. Es entstehen anspruchs-

volle Bauten in einer Holztafelbauweise und einer
Holz-Hybrid-Konstruktion. Die Ubergabe der Wohn-
einheiten des Solitargebaudes ist im Januar 2023 er-
folgt. Alle Wohnungen sind ab Marz 2023 vermietet.
Die Fertigstellung des Hochpunktes ist fir das zweite
Quartal 2024 geplant.

Um auch zukiinftig eigene Neubauvorhaben durchfih-
ren zu kénnen, werden weiterhin Ankaufe von Grund-
stlcken mit und ohne Altsubstanz geprift. Dartber
hinaus befinden sich einige Objekte mit Entwicklungs-
und Abriss-/Neubau-Potenzial im Bestand. Auch hier
erfolgen Voruntersuchungen und Analysen zur Weiter-
entwicklung.

ErwerbsmafRnahmen

Neben der qualitativen Ertlichtigung des Wohnungs-
bestands wird weiterhin der zahlenmaf3ige Ausbau des
Wohnungsbestands angestrebt. Aufgrund des gerin-
gen Umfangs verwertbarer Grundstlicksangebote
stellt der Kauf von schlisselfertigen Baumasnahmen
oder Liegenschaften mit Entwicklungspotenzial eine
Handlungsalternative zur Realisierung von Investitions-
maflnahmen dar. Im Geschéftsjahr 2022 gab es aller-
dings keine weiteren Beurkundungen. Folgende in den
Vorjahren erworbenen Liegenschaften bzw. Projekte
sind noch nicht bzw. nicht vollstédndig in die Vermie-
tung gegangen:

Im Jahr 2019 konnte sich die FLUWO eG mit Kauf-
vertrag vom 8. August 2019 eine Liegenschaft am
Standort Stuttgart-Degerloch sichern. Die Gewerbe-
immobilie in der Heinestralse mit einer Flache von rund
2.400 m?ist zum 31. Dezember 2021 in den Bestand
der FLUWO eG (bergegangen. Derzeit priift die
FLUWO eG verschiedene Vermarktungs- und Ver-
mietungskonzepte.

Die Bebauung des im Jahr 2020 erworbenen projek-
tierten Bauvorhabens im Lauschigwiesenweg in Dres-
den schreitet planmaRig voran. Auf dem 3.984 m? gro-
Ben Grundstiick werden fir die FLUWO eG finf
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 39 Wohnungen
und einer Wohnfldche von rund 3.200 m? sowie einer
Tiefgarage mit 34 Stellplatzen errichtet. Die Ubergabe
der Einheiten an die FLUWO eG ist im Januar 2023
erfolgt.
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Zur Realisierung der unternehmensstrategisch abgebil-
deten Wachstumsziele werden auch zukUnftig die An-
kaufe von schlisselfertigen Objekten und Liegenschaf-
ten mit Entwicklungspotenzial in Betracht gezogen.
Gleichzeitig wird der frihzeitige Einstieg in die Entwick-
lung geeigneter Projekte vorrangig an den Standorten
der FLUWO eG angestrebt.

Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit

Eine der Kernaufgaben der FLUWO eG ist die Sicher-
stellung der langfristigen Vermietbarkeit der genossen-
schaftlichen Wohnungsbestande. Dies erfordert den
regelmaiigen Gebaudeunterhalt sowie die Erneuerung
und Verbesserung der Wohngebdude und des Wohn-
umfelds. Neben der energetischen Ertiichtigung steht
hierbei zunehmend die Anpassung an zielgruppen-
spezifische WohnbedUrfnisse im Vordergrund. Zur Er-
fullung dieser Aufgaben wurden im Geschaftsjahr 2022
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geplante Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malnahmen sowie Vorplanungen fir zuklnftige Maf3-
nahmen mit einem Investitionsvolumen von rund
1,77 Mio. € durchgeftihrt.

Weitere Saulen, die zur Bestandssicherung beitragen,
sind die laufenden Instandhaltungen mit 6,93 Mio. € so-
wie die Modernisierungen von Wohn- und Gewerbeein-
heiten nach Mieterwechseln mit 11,28 Mio. € Investi-
tionsvolumen. Unter anderem bestatigt die relativ
niedrige Leerstandsquote im Bestand die Strategie der
kontinuierlichen Instandsetzung des Wohnungsbestands.

Durch hohe Ausgaben fir Instandhaltung und Moderni-
sierung der Wohngebaude (rund 19,98 Mio. € bzw.
29.3 % der Nettokaltmiete) bleibt die FLUWO eG als
Wohnungsanbieter attraktiv und festigt ihre Markt-
position nachhaltig.

l1l. Finanzielle und nichtfinanzielle betriebliche Kennzahlen

Finanzielle betriebliche Kennzahlen

Die FLUWO eG verfligt Gber folgende finanzielle Leistungsindikatoren:

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2022 2021 2020
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m?/Monat 8,04 € 7,70 € 748 €
Anteil der Erlésschmalerungen 3,9% 2,7 % 1,2%
Gebaudeerhaltungskoeffizient

(Modernisierungen und Instandhaltungen pro m?/Jahr) 29.63¢€ Sy S
Mietwert

(Buchwert der vermieteten Gebiude/Jahressollmiete) %0 43 e
Betriebswirtschaftliche Kennzahlen 2022 2021 2020
Anlagenintensitat 95,4 % 96,4 % 96,5 %
Eigenkapitalquote 34,7 % 36,2 % 39,4 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,2% 3,1% 29 %
Gesamtkapitalrentabilitat 1,4 % 21% 2,2%
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren

((Fremdkapital - Umlaufvermégen) : Cashflow nach DVFA) 18,2 L2 15,7

Die Kennzahlen spiegeln die gute Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wider. Sdmtliche Kennzahlen liegen auf branchen-

Ublichem Niveau.
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Nichtfinanzielle betriebliche Kennzahlen

Vermietungssituation

Die Fluktuationsquote ist im Geschéftsjahr 2022 leicht gesunken und liegt auf einem stabilen und branchentblichen

Niveau von 8,0 %.

Entwicklung Fluktuation 2018 bis 2022 ‘

2022 ‘ 2021 ‘

2020 ‘ 2019 ‘ 2018

Fluktuation ‘

Zum Stichtag 31. Dezember 2022 standen insgesamt
347 Wohnungen und 11 Gewerbeeinheiten leer, dies
entspricht einer Leerstandsquote von 3,5 %. Die zeitlich
begrenzte Erhéhung der Leerstandsquote ist durch eine

8,0%

8,2% 7.4 % 74 % 8,7 %

zielgerichtete und strategisch ausgerichtete Investi-
tionspolitik bei den Wohnungseinzelmodernisierungen
begriindet.

Leerstandsquote zum Stichtag 31.12. ‘ 2022 ‘ 2021 ‘ 2020 ‘ 2019 ‘ 2018
Leerstandsquote ‘ 3,5% 2,5% 1,4 % 0,7 % 0,6 %
Betriebskosten aufzubauen. Im Rahmen der Diversifikation des Ge-

Die Betriebskostenabrechnungen 2021 wurden termin-
gerecht an die Mieter verschickt und die Vorauszahlun-
gen waren angemessen kalkuliert.

Flr das Kalenderjahr 2021 wurden im Jahr 2022 Be-
triebskosten in Hohe von insgesamt 20,15 Mio. € ab-
gerechnet. Dies entspricht im Vergleich zum Vorjahr
einer Steigerung um 10,0 %. Ursachlich ist im Wesent-
lichen die deutliche Kostensteigerung bei den Heizkos-
ten (vor allem beim Gaspreis) im vierten Quartal 2021.

Fur rund 9.800 Wohnungen wurden die Abrechnungen
der Heiz-, Kaltwasser- und Warmwasserkosten im ei-
genen Unternehmensverbund erstellt.

Personalentwicklung

Ende 2022 waren 138 Personen bei der FLUWO eG
beschaftigt, davon insgesamt 14 Auszubildende und
Studenten in verschiedenen Studiengangen und Aus-
bildungsberufen.

Die FLUWO eG verfolgt mit ihrer Personalentwicklung
das Ziel, unter anderem durch intensive Nachwuchs-
forderung Kompetenzen innerhalb des Unternehmens

schaftsmodells wurde auch das Ausbildungs- und Stu-
dienangebot erweitert. Die FLUWO eG bietet in
Kooperation mit der Dualen Hochschule Baden-Wiirt-
temberg sechs Studienrichtungen an: BWL-Immobilien-
wirtschaft, Angewandte Informatik, Bauingenieurwe-
sen, Soziale Arbeit, Sozialmanagement und BWL-Digital
Business Management. DarUber hinaus sind die Ausbil-
dungsberufe Immobilienkaufmann, Informatikkaufmann
und Kaufmann fir Blromanagement Teil des Ausbil-
dungsprogramms.

Zudem werden alle Mitarbeiter regelmaBig und bei Be-
darf in Hard und Soft Skills geschult sowie durch
Weiterbildungsmafinahmen aktiv geférdert. So ist es
beispielsweise mdglich, berufsbegleitend zu studieren
oder den Immobilienfachwirt (IHK) zu erwerben. In
regelmafiigen Feedback- und Mitarbeitergesprachen
werden Starken und Schwachen sowie Entwicklungs-
moglichkeiten aufgezeigt. Dartber hinaus gibt es das
FLOWO-Kompetenzmodell, das die FLUWO-spezifi-
schen Kompetenzfelder und Kompetenzen aufzeigt. So
wird Transparenz geschaffen und eine gezielte Personal-
entwicklung ermoglicht.
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FLUWO Bau + Service GmbH

Im Geschaftsjahr 2022 standen die Restmontagen aus
dem Eichtausch 2021 und die Abarbeitung von Tausch-
und Gewahrleistungsauftragen im Fokus. Die Uberfiih-
rung der fusionierten Bestandsgebdude in Blaubeuren
in den eigenen Mess- und Abrechnungsdienst wurde
abgeschlossen. Ferner wurden 95 Neubauwohnungen
mit eigenen Messgerdten und/oder Rauchwarnmeldern
ausgestattet.

Far die bislang in den eigenen Abrechnungsdienst
Uberfihrten rund 9.800 Wohnungen erfolgte die Er-
stellung der Abrechnungen der Heiz-, Kaltwasser- und
Warmwasserkosten fir das Abrechnungsjahr 2021
fristgerecht.

Durch Inkrafttreten der novellierten Heizkostenver-
ordnung zum 1. Dezember 2021 besteht seit dem
1. Januar 2022 die Pflicht zur monatlichen Mitteilung
unterjahriger Verbrauchsinformationen (uVi) fur Hei-
zung und Warmwasser an alle Bewohner, deren Woh-
nungen bereits mit fernauslesbaren Messgeraten aus-
gestattet sind. Die FLUWO GmbH stellt die hierfir
notwendigen Verbrauchsdaten bereit, sodass die
FLOWO eG die Verbrauchsinformationen ihren Bewoh-
nern termingerecht zur Verfligung stellen kann.

Mit dem Ziel, die Mitglieder- und Mieterbindung zu
starken und somit einen wesentlichen Beitrag zur posi-
tiven Unternehmensentwicklung zu leisten, wird fir die
Zukunft die Erweiterung des Dienstleistungskatalogs
der FLUWO GmbH angestrebt.

Der Vorstand der FLUWO eG beurteilt die Geschafts-
entwicklung positiv.

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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FLUWO Stiftung

Die FLUWO Stiftung verfolgt vorrangig den Zweck,
Strukturen des blrgerschaftlichen Engagements in den
Quartieren aufzubauen und Nachbarschaften zu star-
ken, sowie die individuelle Férderung von Menschen in
herausfordernden Lebenslagen zu unterstitzen. Die
Arbeit der Stiftung beruht auf drei Sdulen. Zum einen
fordert sie Organisationen und Initiativen, die nachbar-
schaftliche Strukturen vor Ort in den Quartieren star-
ken. Zum anderen verwirklicht sie ihren Stiftungszweck
durch die Foérderung und selbstlose Unterstltzung von
Mietern ehemals gemeinnitziger Wohnungsunterneh-
men, von Mietern von Wohnungsunternehmen in kom-
munaler oder kirchlicher Tragerschaft oder von Mietern
von Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der Ge-
nossenschaft. Als dritte Sdule baut die Stiftung eigene
Projekte zur Starkung und Entwicklung von Quartieren
mit Beteiligungen der Anwohner auf.

Im Geschéftsjahr 2022 hat die Stiftung neben der
Fordertatigkeit ihre eigene operative Projektarbeit
weiter aufgebaut. Die Stiftung konnte ihre Arbeit trotz
der nachwirkenden Einschrankungen aufgrund der
COVID-19-Pandemie ausbauen. Insgesamt wurden im
Jahr 2022 Aufwendungen flr den Stiftungszweck in
Hohe von 0,10 Mio. € bewilligt und ausbezahlt.

Die FLUWO eG zahlte im Berichtsjahr keine Zuwen-
dung an die Stiftung aus. Derzeit verfligt die Stiftung
Uber ausreichende liquide Mittel und kann ihren
Stiftungszweck vorerst ohne zusatzliche Zuwendungen
erflllen. Grundsatzlich beabsichtigt die FLUWO eG,
eine jahrliche Spende an die Stiftung zu leisten. Als
Richtwert fir die Zuwendung gilt 1,0 % der im Vorjahr
vereinnahmten Nettokaltmieten. Darlber hinaus orien-
tiert sich die jahrliche Zuwendung am Jahresergebnis
der FLUWO eG und ist nur moglich, wenn die wirt-
schaftliche Lage der FLUWO eG dies zulasst.
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IV. Wirtschaftliche Lage

Vermogenslage

Grundlage der soliden wirtschaftlichen Lage der FLUWO
eG sind die sicheren und langfristig angelegten Umsatze

aus der Bestandsbewirtschaftung.

Die daraus resultierenden Uberschiisse gestatten auch in
Zukunft eine Investitionspolitik, durch die marktkon-
formes Wachstum erzielt werden kann.

31.12.2022 31.12.2021 Veranderungen
Vermogensstruktur Mio. € % Mio. € % Mio. €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen 683,71 93,8 655,62 94,7 28,09
Finanzanlagen 11,52 1,6 11,52 1,7 0,00
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen 23,95 3,3 19,65 2,8 4,30
Flussige Mittel 7,68 11 3,54 0,5 4,14
Ubriges Umlaufvermogen 1,71 0,2 1,76 0,3 -0,05
Rechnungsabgrenzung 0,08 0,0 0,06 0,0 0,02
Gesamtvermoégen 728,65 ‘ 100,0 ‘ 692,15 ‘ 100,0 ‘ 36,50
31.12.2022 31.12.2021 Veranderungen
Kapitalstruktur Mio. € % Mio. € % Mio. €
Eigenkapital 253,09 34,7 250,59 36,2 2,50
Riickstellungen
Pensionsruckstellungen 12,57 1,7 9,05 1,3 3,52
Ubrige Riickstellungen 2,85 0,4 3,02 0,4 -0,17
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 425,67 58,5 405,2 58,6 20,47
Erhaltene Anzahlungen 2417 3,3 18,57 2,7 5,60
Verbindlichkeiten ggii. verbundenen
Unternehmen 4,00 0,6 0,00 0,0 4,00
Ubrige Verbindlichkeiten 6,07 0,8 5,54 0,8 0,53
Rechnungsabgrenzung 0,23 0,0 0,18 0,0 0,05
Gesamtkapital 728,65 ‘ 100,0 ‘ 692,15 ‘ 100,0 ‘ 36,50
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Im Geschéftsjahr 2022 wurden 48,94 Mio. € in das
Anlagevermogen investiert. Nach Abzug von Abschrei-
bungen und Abgingen durch Tilgungszuschisse
(20,85 Mio. €) ergibt sich eine Erhéhung des Anlage-
vermogens um 28,09 Mio. €. Im Wesentlichen ist die
Steigerung auf die Bau- und Erwerbstatigkeit zurtick-
zufthren, fr die auf die Ausflihrungen unter Punkt
,B) 1. Geschéftsverlauf* verwiesen wird. Das Anlage-
vermogen stellt mit 95,4 % (im Vorjahr 96,4 %) den maR-
geblichen Anteil am Gesamtvermogen dar.

Die Zunahme des Umlaufvermdégens ist auf die Erho-
hung der unfertigen Leistungen infolge gestiegender
Betriebs- und Heizkosten sowie auf die Erhdéhung der
fliissigen Mittel zurlickzufihren. Far die Entwicklung
der flUssigen Mittel wird auf die nachfolgende Kapital-
flussrechnung verwiesen.

Das Eigenkapital erhoht sich durch den erwirtschafteten
Jahrestberschuss unter Berticksichtigung der Dividen-
denausschittung und der Veranderung der Geschafts-
guthaben. Trotz des absolut gestiegenen Eigenkapitals

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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sinkt die Eigenkapitalquote um 1,5 Prozentpunkte auf
34,7 %. Ursachlich daftr ist die deutliche Bilanzverlan-
gerung durch die Uberwiegende Finanzierung von Neu-
bau- und Ankaufsprojekten mit Fremdmitteln.

Die Rickstellungen werden weiterhin durch die Rick-
stellungen flir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
bestimmt. Die Zufliihrung zu den Pensionsriickstellun-
gen ist durch einen hdéheren Ansatz beim Gehalts- und
Rententrend zu begriinden.

Die Verbindlichkeiten sind durch Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten (409,45 Mio. €) sowie an-
deren Kreditgebern (16,22 Mio. €) gepragt. Ursachlich
fur die Verdnderung im Geschaftsjahr 2022 sind im We-
sentlichen Darlehensneuvalutierungen in Héhe von
39,38 Mio. €, denen planmaRige Tilgungen in Hohe von
17,05 Mio. € gegeniberstehen.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.



38

Finanzlage

Nachfolgende Kapitalflussrechnung stellt die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft dar:

Kapitalflussrechnung in Mio. € 2022 2021
Jahresuiberschuss 3,12 7,81
Abschreibungen auf Gegenstiande des Anlagevermogens 17,79 16,11
Zunahme (+)/Abnahme (-) langfristiger Riickstellungen 3,53 -0,24
Abschreibungen auf Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande 0,57 0,31
Zahlungsunwirksame Tilgungszuschiisse -0,75 -1,14
(Cashflow nach DVFA/SG / Zwischensumme) (24,26) (22,85)
Zunahme (+)/Abnahme (-) kurzfristiger Rickstellungen -0,17 0,61
Zunahme (-)/Abnahme (+) kurzfristiger Aktiva -4,47 -2,47
Zunahme (+)/Abnahme (-) kurzfristiger Passiva 11,62 -0,17
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 6,59 5,84
Ertragssteuerertrag (-)/Ertragssteueraufwand (+) 0,09 -0,14
Ertragssteuererstattung (+)/ Ertragssteuerzahlung (-) 0,02 -0,12
= Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit ‘ 37,94 ‘ 26,40
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -0,16 -0,29
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen -48,78 -86,48
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -48,94 -86,77
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 39,38 81,75
PlanmaRige Tilgungen -17,05 -13,76
Gezahlte Zinsen -6,59 -5,84
Einzahlungen aus Investitionszuschiissen 0,01 0,00
Veranderung der Geschaftsguthaben 0,08 -0,12
Gezahlte Dividenden -0,69 -0,70
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ‘ 15,14 ‘ 61,33
= Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands ‘ 4,14 ‘ 0,96
+ Finanzmittelbestand am 01.01. ‘ 3,54 ‘ 2,58
= Finanzmittelbestand am 31.12. 7,68 3,54
darin enthalten: jederzeit féllige Bankverbindlichkeiten 0 0

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit
reicht aus, um die planmaBigen Tilgungen sowie die zu
zahlenden Zinsen zu bedienen; weiterhin kann ein Teil
des Mittelabflusses aus der Investitionstatigkeit ge-

deckt werden. Der Kapitalmittelbestand der Genossen-
schaft erhoht sich zum 31. Dezember 2022 per Saldo
um 4,14 Mio. € auf 7,68 Mio. €.
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Der Cashflow aus der Investionstatigkeit ist durch die
Investitionen in das Sachanlagevermdégen gepragt, die
im Berichtsjahr insgesamt 48,78 Mio. € betragen.
Davon entfallen 41,52 Mio. € auf Neubauten und An-
kaufe, 5,94 Mio. € auf den Umbau der Geschéftsstelle,
0,17 Mio. € auf aktivierte Modernisierungsleistungen
und 1,15 Mio. € auf Investitionen in die Betriebs- und
Geschéftsausstattung.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist durch
die Valutierung von Darlehen bestimmt. Daneben wur-
den planmaBige Tilgungen und Zinsen geleistet.

Zur Vermeidung von Wahrungs- bzw. Kursrisiken wird
im Zuge der Fremdfinanzierung auf die Verwendung
von Fremdwdahrungsdarlehen verzichtet. Durch die
Fusion der FLUWO eG auf die Heimstattengenossen-
schaft Blaubeuren eG im Jahr 2020 wurden zwei Zins-
swapgeschéfte zur Sicherung von Zinsdnderungsrisiken
Ubernommen. Bis auf einen geringen Anteil variabler
Fremdmittel bestehen bei allen Darlehen langfristige
Zinsbindungen. Das Prolongationsvolumen wird im
Zuge des Risikomanagements stetig kontrolliert.

Ertragslage
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Uber die Darlehen hinaus bestehen Rahmenkredit-
vereinbarungen mit Banken sowie der FLUWO GmbH,
die flr kurzfristige Finanzierungen von Ankaufen ge-
nutzt werden kénnen, um anschlieBend diese kurzfris-
tigen Fremdmittel in geeignete Darlehen im Rahmen
einer langfristigen Finanzierung zu Uberfthren.

Durch Umschuldungen und Zusammenfassung von
Darlehen wird unter anderem das Ziel verfolgt, Belei-
hungsfreirdume zu schaffen, die Zinsstruktur zu opti-
mieren und die Beleihungssituation so zu strukturieren,
dass sich hieraus Handlungsspielrdume flr zuklinftige
Investitionen ergeben.

Die Anzahl der Glaubiger ist unter Beibehaltung einer
gewissen Streuung ausgewogen, um so die einseitige
Abhangigkeit von Darlehensgebern auszuschliel3en.

Die finanziellen Verhéltnisse waren im Geschéftsjahr
2022 jederzeit geordnet. Aufgrund vorhandener liquider
Mittel, freier Mittel aus Kreditlinien und Darlehen in
Hohe von rund 58,00 Mio. € sowie Beleihungsreserven
ist die Zahlungsfahigkeit jederzeit gegeben. Die Finan-
zierung der flr das Jahr 2023 geplanten Investitionen
in Neubau und Modernisierung ist hierdurch gesichert.

Die Ertragslage der FLUWO eG ist von den Uberschiissen aus der Hausbewirtschaftung gekennzeichnet.
Das Geschéaftsjahr 2022 schlie3t mit einem Jahrestiberschuss von 3,12 Mio. € ab und liegt damit 4,69 Mio. € unter

dem Vorjahresergebnis.

Ertragslage in Mio. € 2022 2021 Verdnderung
Betriebsbereiche

aus der Hausbewirtschaftung 20,29 20,60 -0,31

aus Bau- und Betreuungstatigkeit 0,14 0,20 -0,06

aus Kapitaldienst -0,35 -0,71 0,36
Summe 20,08 20,09 -0,01
Verwaltungskosten -18,53 -14,43 -4,10
Betriebsergebnis ‘ 1,55 ‘ 5,66 ‘ -4,11
Ubrige Rechnung ‘ 1,66 ‘ 2,01 ‘ -0,35
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ‘ 3,21 ‘ 7,67 ‘ -4,46
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ‘ -0,09 ‘ 0,14 ‘ -0,23
Jahresuiberschuss ‘ 3,12 ‘ 7,81 ‘ -4,69
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Das Ergebnis aus dem Betriebsbereich Hausbewirtschaftung ist im Vergleich zum Vorjahr stabil geblieben. Die darin
enthaltenen Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung haben sich wie folgt entwickelt:

Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung in Mio. € 2022 2021 2020 2019 2018
Sollmieten 68,31 64,09 60,56 56,79 55,06
Erl6sschmalerungen und Mietminderungen -3,08 -2,04 -0,75 -0,77 -0,87
Gebuihren und Umlagen 19,84 18,32 17,60 16,89 16,50
Sonstige Ertréage 0,11 0,14 0,10 0,02 0,02
Gesamt 85,18 80,51 77,51 72,93 70,71

Die Veranderungen der Sollmieten ist auf Zugange
durch die Neubautatigkeit und Mieterhéhungen im Jahr
2022 sowie auf die Vollauswirkungen von Neubau-
zugangen und Mietpreisanpassungen im Jahr 2021 zu-
rickzufthren. Die Zunahme der Erlésschmalerungen
und Mietminderungen im Geschaftsjahr 2022 ist insbe-
sondere auf die Erstvermietung sowie eine zielgerich-
tete und strategisch ausgerichtete Investitionspolitik in
Rahmen der Wohnungseinzelmodernisierungen zurlck-
zufihren.

Im Ergebnis der Hausbewirtschaftung stehen den ge-
stiegenden Sollmieten nach Erlésschmalerung und
Mietminderungen unter anderem hdhere planmaRige
Abschreibungen auf die Gebdude (1,48 Mio. €) sowie
hohere Zinsaufwendungen flur die Finanzierung
(0,75 Mio. €) gegenuber.

Das Ergebnis aus der Bau- und Betreuungstatigkeit ent-
halt im Wesentlichen Erlose aus weiterverrechneten
Personal- und Verwaltungskosten gegentiber der
FLUWO GmbH und der FLUWO Stiftung.

Das negative Ergebnis aus dem Kapitaldienst resultiert
hauptsachlich aus Zinsaufwendungen fir die Kapitali-
sierung von langfristigen Riickstellungen (0,34 Mio. €).

Die Verwaltungskosten erhohen sich insbesondere auf-
grund von zusatzlichen Aufwendungen fur die Alters-
versorgung (3,65 Mio. €), in denen auch die Zufthrung
zur Pensionsriickstellung enthalten ist.

Die Veranderung der Ubrigen Rechnung ist haupt-
sachlich auf geringe Aufwendungen fir Spenden
(0,60 Mio. €), insbesondere durch die Aussetzung der
Spende an die FLUWO Stiftung, zuriickzufihren.

Unverdndert ist die Ertragslage der Genossenschaft als
positiv zu bewerten.

FLUWO Geschéftsbericht 2022



Abweichungsanalyse

Im Verhaltnis zum beschlossenen Wirtschafts- und
Finanzplan 2022 reduziert sich der erwirtschaftete
Jahrestberschuss um 3,29 Mio. € und belduft sich auf
3,12 Mio. € (Plan: 6,41 Mio. €). Positiv wirken sich haupt-
sachlich geringere sonstige betriebliche Aufwendungen
(1,13 Mio. €) sowie geringere Zinsaufwendungen
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(0,16 Mio. €) aus. Dem stehen héhere Personalaufwen-
dungen (3,06 Mio. €), inshesondere aufgrund der Zu-
fUhrung zu den Pensionsrickstellungen, geringere Soll-
mieten nach Erlésschmalerungen (0,75 Mio. €) sowie
hohere Instandhaltungsaufwendungen (0,58 Mio. €)
entgegen.

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen Ist 2022 Plan 2022
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m*/Monat 8,04 € 7,90 bis 8,10 €
Anteil der Erl6sschmalerungen 3,9% 2,0bis 2,5%
Gebaudeerhaltungskoeffizient .
(Modernisierungen und Instandhaltungen pro m?/Jahr) 29,63 € AL Bl S22
Mietwert .
(Buchwert der vermieteten Gebaude/Jahressollmiete) 2.0 8,6 bis 9,5
Betriebswirtschaftliche Kennzahlen Ist 2022 Plan 2022
Anlagenintensitat 95,4 % 94,8 bis 98,6 %
Eigenkapitalquote 34,7 % 33,1 bis 36,6 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,2 % 2,2 bis 2,7 %
Gesamtkapitalrentabilitat 1,4 % 1,6 bis 2,0 %
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren .
((Fremdkapital - Umlaufvermégen) : Cashflow nach DVFA) 18,2 Pov b zet

Der Vorstand der FLUWO eG beurteilt die Geschafts-
entwicklung, trotz der Abweichung zur Planung, als po-
sitiv. Operativ konnte die FLUWO eG trotz der veran-
derten und erschwerten Rahmenbedingnugen das
Kerngeschéft stabilisieren und ausbauen. Wesentliche
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Abweichungen zum Plan ergeben sich vor allem aus der
erhohten Zufthrung von Pensionsrlckstellungen auf-
grund von gednderten Annahmen bei den Gehalts- und
Rententrends.
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C) Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

Prognosebericht

Das positive und zufriedenstellende Ergebnis im Ge-
schaftsjahr 2022 basiert auf den bereits in den Vorjahren
eingeleiteten und vollzogenen Investitionen in den genos-
senschaftseigenen Gebdudebestand, die im Jahr 2022
fortgefiihrt wurden und auch in den kommenden Jahren
intensiv weiter verfolgt werden. Aufgrund der weiterhin
geplanten Investitionen in den eigenen Gebdudebestand
und der strategischen Weiterentwicklung der FLUWO eG
wird auch kinftig von einer positiven und konstanten
Unternehmensentwicklung ausgegangen.

Auf Basis der derzeitigen beschlossenen Unternehmens-
planung (Stand Dezember 2022) ist fiir das Geschaftsjahr
2023 mit einem Jahresiberschuss in Héhe von rund
3,50 Mio. € zu rechnen. Das Jahresergebnis 2023 bleibt
somit auf einem stabilen Niveau. Folgende wesentliche
Entwicklungen im Vergleich zum Jahr 2022 sind zu be-
nennen:

Durch Erstbezlige 2022 und die allgemeinen Mieterho-
hungen bzw. Mietanderungen im Jahr 2022, die sich 2023
voll auswirken, sowie durch anstehende Mieterhéhungen
im Jahr 2023 und die geplante Neuvermietung von meh-
reren Bauvorhaben ist im Geschéftsjahr 2023 mit einem
deutlichen Anstieg der Sollmieten vor Erlésschmalerun-
gen (3,35 Mio. €) zu rechnen. Das Leerstandsniveau im
Bestand wird im Jahr 2023 voraussichtlich wieder sinken.
Uberwiegend wird das Leerstandsniveau durch den Mo-
dernisierungsumfang von Wohnungen infolge von Mieter-
wechseln und durch die Entmietung im Zuge der Neubau-
planung gepragt. Marktbedingte Faktoren haben bei den
Leerstanden im Bestand lediglich eine untergeordnete
Bedeutung. Auch zukinftig wird im Bestand mit einer
vergleichsweise geringen Leerstandsquote gerechnet.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sinken insbesondere
durch im Jahr 2022 ausgewiesene KfW-Zuschiisse, wel-
che fr 2023 nicht geplant sind (0,75 Mio. €).

Die Ausgaben fir die Bestandserhaltung bewegen sich
weiterhin auf hohem Niveau. Fir Instandhaltungen
und Modernisierungen inklusive Aktivierungen sind
22,65 Mio. € im Wirtschaftsplan 2023 vorgesehen.
Dies entspricht gegentiber den Aufwendungen im Jahr
2022 einer Zunahme von 2,67 Mio. € bzw. 13,3 %.

Die Zunahme ist im Wesentlichen auf héhere Aufwen-
dungen fur geplante Instandhaltungen (2,57 Mio. €)
zurlckzufUhren und bertcksichtigt auch einen Aus-
gleich der hohen Inflation.

Die FLUWO eG plant fiir 2023 mit deutlich geringeren
Personalkosten im Vergleich zu 2022. Ursachlich fir die
sinkenden Personalaufwendungen (3,25 Mio. €) ist vor
allem der durch die Zufthrung zur Pensionsriickstellung
ausgeldste Einmaleffekt im Jahr 2022.

Zusatzliche Abschreibungen (1,23 Mio. €) sowie Zinsauf-
wendungen (1,40 Mio. €) sind auf das hohe Investitions-
volumen in den genossenschaftlichen Wohnungsbestand
zurtckzufihren.

Im Geschaftsjahr 2023 sind mit einem voraussichtlichen
Volumen von 26,73 Mio. € Investitionen in die Bauvorbe-
reitung, -durchfihrung und Ankaufe an mehreren Stand-
orten geplant. Dabei sind folgende Fertigstellungen von
bereits laufenden Bauvorhaben, die unter dem Punkt
,B) Il. Geschaftsverlauf” ndher erldutert sind, fir das Ge-
schaftsjahr 2023 geplant:

e Dresden: Lauschigwiesenweg
(39 WE und 34 TG-Stellplatze)
e Dresden: Kathe-Kollwitz-Ufer
(120 WE, 2 GE und 123 TG-Stellplatze)
e Mannheim: Spinelli Solitar
(17 WE und 14 TG-Stellplatze)
e Goppingen: Hermann-Schwahn-Weg (1. BA)
(22 WE und 39 TG-Stellplatze)

Die kontinuierliche Erhaltung bzw. Steigerung der
Wohnqualitdt sowie die bedarfsgerechte Angebotser-
weiterung an unterschiedlichen Wohnungstypen sind
die Voraussetzungen fiir die Zukunftsfahigkeit der Be-
stande. Gleichwohl richtet sich der Fokus auch auf die
kontinuierliche Weiterentwicklung und Verbesserung
der Dienstleistungsqualitat.

Die FLUWO eG prognostiziert auf Basis der beschlos-

senen Unternehmensplanung folgende finanziellen
Leistungsindikatoren:

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2023 2022
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m?/Monat 8,12 bis 8,32 € 8,04 €
Anteil der Erl6sschmalerungen 2,7 bis 3,3 % 3,9%
Gebaudeerhaltungskoeffizient .

(Modernisierungen und Instandhaltungen pro m*/Jahr) 30,93 bis 34,19 € 2riEe
Mietwert .

(Buchwert der vermieteten Gebaude/Jahressollmiete) 8,9 bis 98 £
Betriebswirtschaftliche Kennzahlen 2023 2022
Anlagenintensitat 93,9 bis 97,7 % 95,4 %
Eigenkapitalquote 32,9 bis 36,4 % 34,7 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,2 bis1,5% 1,2 %
Gesamtkapitalrentabilitat 1,4 bis 1,7 % 1,4 %
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren .

((Fremdkapital - Umlaufvermdogen) : Cashflow nach DVFA) 17,8 bis 21,7 18,2

Risiko- und Chancenbericht

Das installierte Risikomanagementsystem ist ein Be-
standteil der Unternehmensplanung und -steuerung.
Das Interne Kontrollsystem tragt zu einer zeitnahen
Chancen- und Risikoidentifizierung bei. Die regelmafi-
ge Berichterstattung und die Festlegung geeigneter
MaRnahmen stellen dabei die Realisierung von Chancen
bzw. die Vermeidung von Risiken sicher.

Die Risikobeurteilung des Vorstands geht im gegen-
standlichen Geschéaftsmodell der Vermietungsgenos-
senschaft von weitgehend stabilen Bedingungen aus.
Der noch anhaltende Einfluss der seit Anfang 2020
weltweiten Pandemie hat allerdings durch gestorte
Lieferketten und den dadurch verursachten Mangel an
Baustoffen zunehmend Auswirkungen auf den Ge-
schaftsverlauf und das Geschaftsmodell. Dartber hin-
aus belastet der seit Februar 2022 anhaltende russische
Angriffskrieg auf die Ukraine die gesamtwirtschaftliche
Lage und ist mitverantwortlich fir die hohe Inflation
und Steigerung der Finanzierungskosten. Insbesondere
die Investitionstatigkeit in Neubau und Bestand gerat
durch steigende Preise weiter unter Druck. Der Vor-
stand geht aufgrund der verdnderten gesamtwirt-
schaftlichen Lage zuklnftig von einem hdheren Risiko
als vor der COVID-19-Pandemie und dem Kriegs-
geschehen in der Ukraine aus. Dabei ist auf der Absatz-
seite, dem Vermietungsgeschaft, weiterhin mit héheren
Leerstandszeiten und einer veranderten Zahlungsfahig-
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keit der Mieter, insbesondere aufgrund steigender
Energie- und Lebenshaltungskosten, zu rechnen. Das
latent vorhandene Leerstandsrisiko erfordert eine diffe-
renzierte Betrachtung des regionalen Marktgeschehens
an den verschiedenen Standorten, um frihzeitig mit
geeigneten Malsnahmen gegensteuern zu kdnnen. Die
Strategie der vergangenen Jahre, die Wohnungsbestan-
de qualitativ weiter zu verbessern und somit einen
Wettbewerbsvorteil zu generieren, wirkt dem beste-
henden Absatzrisiko entgegen. Auf der Beschaffungs-
seite ist mit weiterhin zunehmenden Baukosten zu
rechnen. Unternehmensintern wird das Risiko aufgrund
von Krankheitsfallen (zum Beispiel in Folge einer
COVID-19-Erkrankung) als sehr gering eingestuft.
Durch den sehr hohen Grad der Digitalisierung ist
sichergestellt, dass der geregelte Geschaftsbetrieb auch
aus dem mobilen Office aufrechterhalten werden kann.

Die Anhebung energetischer, bau- und regelungstech-
nischer Standards im Zuge der regelmaBigen Anpassung
der Energieeinsparverordnung sowie der Anpassung an
EU-Richtlinien werden zu weiter steigenden Baukosten
fihren. Zudem flUhrte die Rohstoffknappheit, ver-
ursacht durch beispielsweise Transportprobleme und
den Ukraine-Krieg, zu einer Verscharfung der Entwick-
lung. Die neuerlichen Gesetze und Vorhaben der deut-
schen Bundesregierung im Zusammenhang mit der Ein-
sparung von Energie, dem Klimaschutz und dem
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drohenden Verbot von neuen Ol- und Gasheizungen
erhoéhen den Investitionsdruck zusatzlich und erzeugen
eine branchenweit hohere Ungewissheit. Auch die Ziel-
setzung der FLUWO eG, zukiinftig bei eigenen Neu-
bauvorhaben mindestens KfW-Standard 55 zu errei-
chen und klimaneutral zu bauen, wird hdhere Baukosten
mit sich bringen. Um dieser Entwicklung entgegen-
zuwirken, ist eine sehr detaillierte und auf Kosten fo-
kussierte Planungsphase bei den geplanten Neubau-
mal3nahmen Voraussetzung.

Im Zuge des anhaltenden russischen Angriffskrieges
gegen die Ukraine, der hohen Inflation, steigenden
Finanzierungskosten und der fiskalpolitischen Regelung
zur CO2-Bepreisung stiegen die Preise flr Heizél und
Gas deutlich an. Nach aktuellen Regelungen sind die
Kostensteigerungen noch mehrheitlich durch den Mie-
ter zu tragen. Dies wird sich in den kommenden Jahren
andern und die Vermietung von energieineffizienten
Gebduden erschweren. Eine Verschiebung der ver-
brauchsabhangigen Kosten hin zum Vermieter wird eine
deutliche Kostenbelastung fur die Unternehmen her-
vorrufen und bei Gebauden mit schlechter Energie-
effizienz zu Leerstand flhren. Dieses Risiko besteht,
trotz des grundsatzlich guten Modernisierungs-
standards, auch bei der FLUWO eG. Zudem wird durch
die steigenden Energiekosten in den kommenden Jah-
ren im Rahmen der Nebenkostenabrechnung mit deut-
lichen Nachzahlungen zu rechnen sein. Dies kann zu
steigenden Forderungen und Wertberichtigungen bei
der FLUWO eG fiihren.

Weiterhin werden Vermieter zunehmend mit mehr ge-
setzlichen Regularien konfrontiert, die organisatorisch
und personell bewerkstelligt werden missen. Hierbei
sind zum Beispiel die neu eingefiihrte unterjahrige Ver-
brauchsinformation (uVi) und weitreichende Informati-
onspflichten im Rahmen der Nebenkostenabrechnung
zu nennen. Dies wird fur die FLUWO eG einen erhéh-
ten Verwaltungsaufwand nach sich ziehen.

Die im Zuge des Mietrechtsnovellierungsgesetzes be-
schlossene Mietpreisbremse bei der Wiedervermietung
von Bestandswohnungen wird sich auch zukUnftig auf-
grund der Mietpreispolitik der FLUWO eG nicht unmit-
telbar auf die Ertragslage auswirken. Es konnte eventu-
ell mittel- bis langfristig in den betroffenen Regionen zu
einer verlangsamten Steigerung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete flihren. Diese Entwicklung muss beobach-
tet werden. Die gemaf3 Rechtsverordnung der Landes-
regierung beschlossene Senkung der Kappungsgrenze
in einigen Stadten und Gemeinden von 20,0 % auf

15,0 % wird sich ebenfalls aufgrund der FLUWO eG
Mietpreispolitik nur marginal auswirken.

Flr die Realisierung von Wachstumspotenzialen im ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestand ist auch der Er-
werb passender Grundsttcke erforderlich. Hierzu wur-
den im Unternehmen geeignete Instrumente zur
Potenzialanalyse von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken eingeflihrt. Zudem wurde in den vergangenen
Jahren entsprechende Fachexpertise im Bereich der
Grundsticksakquisition und Projektentwicklung imple-
mentiert. Die Situation der Baukostensteigerungen, die
deutlich Uber den regulierten Mietpreissteigerungen
liegen, sowie die extrem gestiegenen Finanzierungskos-
ten, werden insbesondere in der Neubautatigkeit zu-
klinftig dazu flhren, dass geplante Investitionsvorhaben
aufgrund von nicht auskdmmlichen Renditen verscho-
ben oder abgesagt werden mussen.

FUr die nachsten Jahre wird von einer exponentiell stei-
genden Nachfrage nach Elektromobilitét ausgegangen.
Dabei sorgen vor allem der schnelle technische Fort-
schritt und die steigenden Preise flr herkémmliche
Treibstoffe fUr eine schnellere Entwicklung der Thema-
tik. Dartber hinaus erzeugen die derzeit diskutierten
Verbote fUr die Neuzulassung von Fahrzeugen mit Ver-
brennermotoren ab 2035 flr eine Verscharfung der
Diskussion. Es gilt auch aufseiten des Vermieters, sich
entsprechend vorzubereiten, um den Mietern, soweit
moglich, die entsprechende technische Infrastruktur
zur Verfligung stellen zu kénnen. Die FLUWO eG hat
sich dieses Themas zusammen mit der FLUWO GmbH
angenommen und blickt zuversichtlich auf den Mobili-
tatswechsel im eigenen Bestand.

Auch im Geschaftsjahr 2023 steht die FLUWO eG vor
der Herausforderung, sich den stetig verdndernden
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedin-
gungen zu stellen. Die Risiken, die sich aus der gesamt-
wirtschaftlichen Lage (Inflation, Fachkraftemangel, stei-
gende Zinsen und strengere Regularien) sowie den
konjunkturellen und demografischen Verdnderungen
ergeben, werden durch steuerliche und gesetzliche Vor-
schriften, die flr weiter steigende Investitionskosten
sorgen, verscharft.

Aufgrund der unsicheren europaischen Wirtschafts-
und Finanzlage, die durch die aktuelle globale Situation
noch verstarkt wird, besteht flr die Zukunft ein steigen-
des Leerstands- und Mietausfallrisiko, insbesondere
wenn die Krisen speziell den deutschen Arbeitsmarkt
belasten, die Inflation weiter auf dem sehr hohen Niveau
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bleibt und sich die Zahlungsfahigkeit der Mieter weiter
einschranken sollte. Gerade der strukturelle Wandel der
Automobilindustrie sowie die Auswirkungen durch die
Digitalisierung und Automatisierung auf den Arbeits-
markt kénnen besonders in Baden-Wirttemberg zu
wirtschaftlichen Verwerfungen fiihren.

Die Liquiditdt und Finanzierung stehen bei der FLUWO
eG auf einer gesicherten Basis, die durch gewachsene
Geschéftsbeziehungen zu langjahrigen Finanzierungs-
partnern gestltzt wird. Das Risiko von steigenden Finan-
zierungskosten im Rahmen von Neuvalutierungen und
Refinanzierungen ist im Verhaltnis zu den Zeiten von
Niedrig- und Negativzinsen deutlich gestiegen. Jedoch
ist das Kreditvolumen der FLUWO eG durch lange Zins-
bindungszeitraume sowie auskdmmliche Regeltilgungs-
anteile risikooptimiert strukturiert. Dank friihzeitiger Re-
finanzierungen und einer sehr risikoaversen Ankaufs- und
Bestandserweiterungspolitik ist das Risiko von steigen-

Risikoberichterstattung liber Finanzinstrumente

Die Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz
umfassen im Wesentlichen Anteile an verbundenen Un-
ternehmen und flissige Mittel. Soweit bei den Ver-
mogenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden
diese durch Wertberichtigungen berticksichtigt. Durch
Streuung der Finanzmittel auf verschiedene Geschafts-
banken werden Sicherungssysteme effizient genutzt.
Aus dem Beteiligungsverhaltnis entstehen keine Risi-
ken, da die Vermogenswerte tiberwiegend als kurzfris-
tige Einlagen bei Kreditinstituten angelegt sind bzw. fr
einen Rahmenkredit an die FLUWO eG ausgereicht
werden kénnen und das Geschaftsmodell der FLUWO
GmbH langfristig Uberschiisse erwarten lasst.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen Finanzinstru-
mente, insbesondere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschlieilich Objektfinanzierungen
betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich bezliglich
Stuttgart, 1. Marz 2023

FLUOWO Bauen Wohnen eG

gez. gez.
Rainer Bottcher Benjamin Jutrzinski
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den Finanzierungskosten limitiert. Grundsatzlich wird bei
der Finanzierung des aktuellen Investitionsvolumens auf
eine langfristige Finanzierung gesetzt. Bestehende For-
dermoglichkeiten werden flankierend eingesetzt.

Die Zahlungsfahigkeit war im abgeschlossenen Ge-
schaftsjahr 2022 und ist auch in Zukunft durch die
laufenden Mieteinnahmen gewahrleistet. Durch den
konsequenten Abruf bestehender Mieterh6hungs-
potenziale sowie durch den Zugang neuer Mietobjek-
te wird das Ergebnis der Bestandsbewirtschaftung in
den nachsten Jahren weiter positiv beeinflusst. Zu-
satzlich bestehen zur Absicherung des Liquiditatsrisi-
kos offene Kreditlinien bei deutschen Banken, die bei
Bedarf sofort abgerufen werden kénnen.

Risiken, die den Bestand des Unternehmens gefdhrden
oder seine Entwicklung wesentlich beeintrachtigen
konnten, sind daher derzeit nicht erkennbar.

der Bankverbindlichkeiten, insbesondere aus Finanzie-
rungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken).
Aufgrund langfristiger und festverzinslicher Darlehen
und zweier Zinsswapgeschafte ist die Genossenschaft
keinem wesentlichen Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt.
Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Uberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen wird rechtzeitig
eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt,
um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie moglich zu
halten. Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klumpen-
risikos" verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten
der Genossenschaft auf verschiedene Darlehensgeber
mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im
Rahmen des Risikomanagementsystems aufmerksam
verfolgt, um Risiken moglichst friihzeitig zu erkennen
und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.
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Jahresabschluss zum
31. Dezember 2022

Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktivseite
2022 2022 2021
€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstinde 1.113.083,00 1.557.782,41
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 538.453.038,08 539.499.248,29

Grundstilicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

45.519.297,13

Grundstilicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 7.124.225,13
Technische Anlagen und Maschinen 2.748,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.025.334,66

Anlagen im Bau

75.810.039,47

Bauvorbereitungskosten

2.213.118,01

Geleistete Anzahlungen

10.447.808,25

49.057.070,96

7.124.225,13

3.684,00

2.415.936,08

46.705.873,34

1.818.279,52

682.595.608,73

7.433.201,53

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

11.520.000,00

11.520.000,00

Andere Finanzanlagen 750,00 11.520.750,00 750,00
Anlagevermoégen insgesamt 695.229.441,73 667.136.051,26
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 23.950.680,42 19.652.846,62
Andere Vorrate 95.842,10 24.046.522,52 99.506,55
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 309.457,87 216.450,02
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 55.019,64 103.798,01
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.247.987,83 1.612.465,34 1.341.979,91
Flussige Mittel und Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 81.176,86 ‘ 55.751,03

Bilanzsumme

728.650.724,77 ‘

692.146.490,33

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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Passivseite
2022 2022 2021
€ € €
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 774.388,66 687.699,01
der verbleibenden Mitglieder 17.644.130,10 17.648.325,00
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 24.489,54 18.443.008,30 29.280,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschiftsanteile: € 314.876,83
Vorjahr: € 28797599
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 26.042.950,65 25.730.950,65
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: € 312.000,00
Vorjahr: 781.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 207.100.548,06 233.143.498,71 204.964.598,87
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 835.949,19
Vorjahr: 858.000,81

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

Vorjahr:

€ 1.300.000,00
€ 5.500.000,00

Bilanzgewinn

Jahresliberschuss

3.116.737,60

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

1.612.000,00

7.805.430,43

1.504.737,60

6.281.000,00

Eigenkapital insgesamt

253.091.244,61

250.585.283,96

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 12.573.398,00 9.046.520,00
Sonstige Riickstellungen 2.852.347,72 15.425.745,72 3.019.483,40
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 409.450.956,30 387.290.103,90

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

16.218.732,98

17.912.403,62

Erhaltene Anzahlungen 24.169.757,93 18.566.882,75
Verbindlichkeiten aus Vermietung 183.609,99 245.218,87
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.586.772,95 4.996.900,68
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 4.000.000,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 296.009,53 459.905.839,68 294.253,20
davon aus Steuern: € 11.332,37
Vorjahr: € 1.399,81
Rechnungsabgrenzungsposten 227.894,76 ‘ 189.439,95

Bilanzsumme

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar

bis 31. Dezember 2022

2022 2022 2021
€ € €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 85.181.122,09 80.509.053,99
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 172.395,50 85.353.517,59 235.145,81
Erh6hung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten 4.297.833,80 2.010.844,00
sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrige 1.848.380,41 2.863.415,31
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 43.388.505,31 38.987.945,73
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 95.354,21 43.483.859,52 2.176,82
Rohergebnis 48.015.872,28 46.628.336,56
Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 7.761.001,70 7.484.875,52
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstiitzung 5.342.422,81 13.103.424,51 1.661.756,94
davon fiir Altersversorgung: € 3.856.616,43
Vorjahr: € 210.094,50
Abschreibungen
auf |mmaterlelIe"\/ermbgensgegenstéinde 17.794.740,46 16.111.039,86
des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.215.766,26 5.327.753,31
Ertrége aus anderer} Wertpapieren ugd 114,83 2317
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2.528,99 2.643,82 8,10
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 6.932.685,35 6.541.121,79
davon aus verbundenen Unternehmen: € 28.896,82
Vorjahr: € 0,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag 87.527,54 -134.977,47
Ergebnis nach Steuern 4.884.371,98 ‘ 9.636.797,88
Sonstige Steuern 1.767.634,38 ‘ 1.831.367,45
Jahresuiberschuss 3.116.737,60 ‘ 7.805.430,43
Elnstell.un"gen aus dem Jahresiiberschuss in 1.612.000,00 6.281.000,00
Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn 1.504.737,60 ‘ 1.524.430,43

FLUWO Geschéftsbericht 2022



Anhang

Allgemeine Angaben

Die FLUWO Bauen Wohnen eG (im Folgenden kurz
,FLUWO eG" genannt) mit Sitz in der LoffelstraBe 22-24
in 70597 Stuttgart ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Stuttgart unter der Nummer GnR 399
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf 8§ 242
ff. und 8§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzricht-
linien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den
einschlagigen Vorschriften des Genossenschafts-
gesetzes und der Regelung der Satzung der Genossen-
schaft aufgestellt.

Die FLUWO eG ist eine groRe Genossenschaft im
Sinne des § 267 HGB.

Die Gliederung und die Darstellung von Bilanz sowie
Gewinn- und Verlustrechnung richten sich nach den
Formblattvorschriften flir Wohnungsunternehmen,
erweitert um die Bilanzposition Verbindlichkeiten aus
Vermietung. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewanhlt.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden die folgenden Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt.

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
sind zu Anschaffungs- und Herstellungskosten abzlg-
lich planmaRiger Abschreibungen bzw. zum niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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Es werden folgende lineare Abschreibungssatze ver-
wendet:

Immaterielle Vermodgens-

gegenstande

* Wohngebaude

» Wohngebdude mit aktivierten
Modernisierungskosten ab 2,5 %

» AuBenanlagen 10,0 %

o Geschéftsbauten 1,7 % bis 20,0 %

» Garagen, Carports und

20,0 % bis 33,3 %
1,0 % bis 2,0 %

Stellplatze 4,0 % bis 10,0 %
e Technische Anlagen 10,0 %
o Betriebs- und

Geschaftsausstattung 7.7 % bis 33,3 %

Erworbene Objekte werden auf die ermittelte Rest-
nutzungsdauer auf der Basis einer Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren abgeschrieben.

AulerplanmaRig abgeschrieben werden die Bauvorberei-
tungskosten flr nicht realisierte Objekte:
Karlsruhe, Julius-Hirsch-Strae 131.419,32 €
Die Restnutzungsdauer bei den Objekten Reichlensberg-

weg 27-37, 39-45 und Auf den Reisenen 26-38 ent-
spricht der Restlaufzeit der Erbbaurechtsvertrage.

Bewegliche Vermogensgegenstidnde des Anlagever-
mogens bis zu Nettoanschaffungskosten von 250,00 €,
die einer selbststandigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaffungs-
kosten zwischen 250,00 € und 1.000,00 € werden in
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear Uber flnf Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten an-
gesetzt.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie werden mit
den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.
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Die Anderen Vorrate werden zu den Einstandspreisen
nach dem FiFo-Verfahren bewertet.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
sind zum Nominalwert bzw. zum niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt. Bei den Forderungen aus Vermie-
tung sind Einzelwertberichtigungen erfolgt.

Die FlUssigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Auf-
wand fUr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeit-
punkt darstellen.

Die Bilanzierung der Rickstellungen fir Pensionen erfolgt
flr Altzusagen nach der PUC-Methode sowie fir Neu-
zusagen nach dem modifizierten Teilwertverfahren. Fur
die Berechnung wurde entsprechend der Rickstellungs-
abzinsungsverordnung ein Zinssatz von 1,78 % und die
Richttafeln 2018G von Heubeck zugrunde gelegt sowie
ein Gehaltstrend von 3,48 % und ein Rententrend von
3,76 % bei Altzusagen sowie von 0,0 % bei Neuzusagen
unterstellt.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
rlicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des Erflllungsbetrags, der nach vernlnftiger kaufmanni-
scher Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige Zah-

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
Stand zum Stand zum
. 01.01.2022 Zugidnge Abgidnge Zugange Abginge 31.12.2022
Anlagenspiegel € € € € € €
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande
1. Immaterielle Vermoégensgegenstande 3.102.587,91 159.584,41 11.545,38 0,00 0,00 3.250.626,94
Summe Immaterielle
Vermogensgegenstiande 3.102.587,91 159.584,41 11.545,38 0,00 0,00 3.250.626,94
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 793.899.291,57 964.502,81 684.000,00 | 13.822.282,02 0,00 | 808.002.076,40
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 61.194.207,28 196.735,78 2.358.000,00 0,00 0,00 59.032.943,06
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 7.124.225,13 0,00 0,00 0,00 0,00 7.124.225,13
4. Technische Anlagen und Maschinen 34.353,52 0,00 0,00 0,00 0,00 34.353,52
5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 5.789.084,76 1.153.540,63 0,00 5.090,22 5.090,22 6.942.625,39
6. Anlagen im Bau 46.705.873,34 | 42.926.448,15 0,00 0,00 | 13.822.282,02 75.810.039,47
7. Bauvorbereitungskosten 1.818.279,52 526.257,81 0,00 0,00 0,00 2.344.537,33
8. Geleistete Anzahlungen 7.433.201,53 3.014.606,72 0,00 0,00 0,00 10.447.808,25
Summe Sachanlagen ‘ 923.998.516,65 ‘ 48.782.091,90 ‘ 3.042.000,00 ‘ 13.827.372,24 ‘ 13.827.372,24 ‘ 969.738.608,55
Summe Immat. VG + Sachanlagen ‘ 927.101.104,56 ‘ 48.941.676,31 ‘ 3.053.545,38 ‘ 13.827.372,24 ‘ 13.827.372,24 ‘ 972.989.235,49
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 11.520.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 11.520.000,00
2. Andere Finanzanlagen ‘ 750,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 750,00
Summe Finanzanlagen ‘ 11.520.750,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 11.520.750,00
Anlagevermégen gesamt ‘ 938.621.854,56 ‘ 48.941.676,31 ‘ 3.053.545,38 ‘ 13.827.372,24 ‘ 13.827.372,24 ‘ 984.509.985,49
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lungsverpflichtungen abzudecken. Zukinftige Preis- und
Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, sofern aus-
reichende objektive Hinweise flir deren Eintritt vorliegen.

Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden ihrer Restlaufzeit entsprechend mit dem von

Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
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der Deutschen Bundesbank verdffentlichten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Geschaftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag

bewertet.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschéftsjahres

nachfolgend im Anlagenspiegel dargestellt:

(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum 01.01.2022 Abschreibungen des Stand zum 31.12.2022

(kumuliert) Geschiftsjahres Abginge (kumuliert) 31.12.2022 31.12.2021
€ € € € € €
1.544.805,50 592.738,44 0,00 2.137.543,94 1.113.083,00 1.557.782,41
1.544.805,50 592.738,44 0,00 2.137.543,94 1.113.083,00 1.557.782,41
254.400.043,28 15.148.995,04 0,00 269.549.038,32 538.453.038,08 539.499.248,29
12.137.136,32 1.376.509,61 0,00 13.513.645,93 45.519.297,13 49.057.070,96
0,00 0,00 0,00 0,00 7.124.225,13 7.124.225,13
30.669,52 936,00 0,00 31.605,52 2.748,00 3.684,00
3.373.148,68 544.142,05 0,00 3.917.290,73 3.025.334,66 2.415.936,08
0,00 0,00 0,00 0,00 75.810.039,47 46.705.873,34
0,00 131.419,32 0,00 131.419,32 2.213.118,01 1.818.279,52
0,00 0,00 0,00 0,00 10.447.808,25 7.433.201,53
269.940.997,80 ‘ 17.202.002,02 ‘ 0,00 ‘ 287.142.999,82 ‘ 682.595.608,73 ‘ 654.057.518,85
271.485.803,30 ‘ 17.794.740,46 ‘ 0,00 ‘ 289.280.543,76 ‘ 683.708.691,73 ‘ 655.615.301,26
0,00 0,00 0,00 0,00 11.520.000,00 11.520.000,00
0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 750,00 ‘ 750,00
0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 11.520.750,00 ‘ 11.520.750,00
271.485.803,30 ‘ 17.794.740,46 ‘ 0,00 ‘ 289.280.543,76 ‘ 695.229.441,73 ‘ 667.136.051,26
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Die Genossenschaft ist als alleinige Gesellschafterin an der FLUWO Bau + Service GmbH (im Folgenden kurz ,FLUWO

GmbH"*) mit Sitz in Stuttgart zu 100 % beteiligt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 weist folgende Werte aus:

Gezeichnetes Kapital

520.000,00 €

Kapitalriicklage

11.000.000,00 €

Eigenkapital

12.060.075,68 €

Jahresfehlbetrag

27.842,50 €

In der Position Unfertige Leistungen sind 23.950.680,42 € (Vorjahr 19.652.846,62 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-

kosten enthalten.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Geschéftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 9.476,60 € 7.760,43 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 205.206,59 € 168.989,76 €
Gesamtbetrag 214.683,19 € 176.750,19 €

Die Differenz der Pensionsriickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jahres-Betrachtung (1,44 %)
bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,78 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 568.097,00 €. Dieser Betrag unterliegt unter den

Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschittungssperre.

Die sonstigen Rickstellungen betreffen im Wesentlichen:

Ruckstellung fir unterlassene Instandhaltung < 3 Monate 2.030.000,00 €
Riickstellung Personalbereich 526.351,20 €
Prifungskosten 72.000,00 €
Jahresabschlusskosten (intern) 52.498,62 €

FLUWO Geschéftsbericht 2022
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt

dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
€ € € € € | Sicherung
Verbindlichkeiten
pobielve 409.450.956,30 18.246.205,93 67.562.892,67 | 323.641.857,70 |  409.450.956,30 GPR
ﬁrg S (387.290.103,90) (52.165.264,78) |  (62.295.951,34) | (272.828.887,78) | (387.290.103,90)
Vj’:'n”udb"ecrﬁgee:en 16.218.732,98 2.070.635,51 7.850.800,15 6.297.297,32 16.218.732,98 GPR
ﬁri Gitgebern (17.912.403,62) (1.869.317,00) (7.740.929,96) (8.302.156,66) (17.912.403,62)
Erhaltene 24.169.757.93 24.169.757,93 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen* (18.566.882,75) |  (18.566.882,75) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 183.609,99 183.609,99 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (245.218,87) (245.218,87) (0,00) (0,00) (0,00)
;’SS“’L'iZ‘fj'e'rc::eg:“ 5.586.772,95 5.279.708,72 307.064,23 0,00 0,00
e Leistunggen (4.996.900,68) (4.674.710,12) (322.190,56) (0,00) (0,00)
\g/ge{]bi/r;dr'tﬂ';eéil 4.000.000,00 00 4.000.000,00 0,00 0,00
Untérnehmen (00) (00) (00) (0,00) (0,00)
Sonstige 296.009,53 203.408,69 92.600,84 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (294.253,20) (205.258,56) (88.994,64) (0,00) (0,00)
459.905.839,68 50.153.326,77 79.813.357,89 329.939.155,02 |  425.669.689,28

Gesamtbetrag

(429.305.763,02)

(77.726.652,08)

(70.448.066,50)

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen / * Stehen zur Verrechnung an. / GPR = Grundpfandrecht
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Eingesetzte Finanzinstrumente —
Zinsswap-Vereinbarungen

Zur Vermeidung von Zinsanderungsrisiken aus zwei ge-
schlossenen Darlehensvertragen mit der Sparkasse Ulm,
die am Bilanzstichtag mit insgesamt 3.851.191,01 € valu-
tieren, wurden mit der Bank zwei Zinsswapgeschafte ab-
geschlossen. Diese tauschen die variablen Zinsen der Dar-
lehen in eine feste Verzinsung und sichern das
Wertanderungsrisiko des 3-Monats-Euribor ab. Die Be-
zugsbetrage der Zinsswaps bestimmen sich nach dem
Amortisationsplan der abgesicherten Darlehen. Der
Marktwert fir die Zinsswapgeschéfte wurde anhand der
Mark-to-Market-Methode ermittelt und betrédgt zum
Bilanzstichtag insgesamt 415.822,89 €.

Entsprechend dem § 254 HGB wurden Bewertungs-
einheiten zwischen den Zinsswapgeschaften und den am
31.Dezember 2022 in Hohe voninsgesamt 4.500.000,00 €
bestehenden Darlehen gebildet (Mikro Hedge). Zur
Messung der prospektiven und retrospektiven Effektivitat
wird die Critical-Terms-Match-Methode angewandt, da die
bewertungsrelevanten Parameter von Grund- und Siche-
rungsgeschaft tbereinstimmen. Die Sicherungsbeziehung
wird daher als hocheffektiv eingestuft und die gegenlaufi-
gen Wertentwicklungen aus Grund- und Sicherungs-
geschéft gleichen sich bis zum Ende der Sicherungsbezie-
hung am 1. April 2045 bzw. 30. April 2045 vollstandig aus.
Die Bilanzierung der gebildeten Bewertungseinheiten er-
folgt Uber die Einfrierungsmethode.

Gegenliber der FLUWO GmbH bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten, die nicht unter den Positionen
Forderungen/Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen ausgewiesen sind:

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

‘ 1.169,09 €

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

‘ 53.016,96 €

Die Forderungen resultieren im Wesentlichen aus der Umsatzsteuerzahllast fiir Dezember 2022 und den Kosten, die fir
Objektbetreuung an die WTS weiterberechnet werden. Die Verbindlichkeiten setzen sich hauptsachlich aus der Rick-
erstattung der Geschéftsbesorgung, Kosten fir Montagedienstleistungen der Telemetrie und den Stromerlésen aus der
Photovoltaikanlage in Hockenheim zusammen.
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Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertriage
Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind auBergewohnliche Ertrage in Hohe von 869.729,00 € angefallen:

Ertrage aus Tilgungszuschissen KfW ‘ 746.900,00 €

Ertrage aus der Auflésung von Pensionsriickstellungen ‘ 122.829,00 €

Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit nicht vorstehend erldutert - folgende wesentlichen perio-
denfremden Ertrage und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage:

Ertrage aus der Auflésung von Einzelwertberichtigungen 151.377,50 €

Ertrage aus fritheren Jahren 9.060,63 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen:

Einzelwertberichtigungen auf Forderungen 310.024,39 €

Abschreibungen auf Forderungen 264.321,67 €

Finanzergebnis

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage in Hohe von 2.528,99 € (Vorjahr 8,10 €) resultieren hauptséchlich aus Zinsen
aus Steuererstattungen. In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind 342.031,00 € (Vorjahr 695.807,00 €) Auf-
wendungen aus der Abzinsung von Rickstellungen enthalten.

Steuern vom Einkommen und Ertrag

In den Steuern vom Einkommen und Ertrag sind Aufwendungen fir das Jahr 2022 in Hohe von 59.925,05 € entstanden.
Flr die Vorperioden sind Ertrage in Hohe von 3.282,00 € sowie Aufwendungen in Hohe von 30.884,49 € enthalten.

Sonstige Angaben

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die flr die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind:

Investitionen in das Anlagevermogen ‘ 27.571.846,29 €

Jahrliche Beitrage fur die HVK Heissmann Unterstiitzungskasse (Stichtag 1. Januar 2023) ‘ 59.981,00 €

Zwischen der FLUWO GmbH und der FLUWO eG besteht seit dem 30. Juni 2022, mit Nachtrag vom 13. Dezember 2022,
eine Rahmenkreditvereinbarung in Hohe von 8.000.000,00 €. Die Verzinsung der gezogenen Kredite erfolgt auf Basis des
3-Monats-Euribors (mindestens jedoch zu 0,0 %) zuzlglich Marge und Risikoaufschlag von in Summe 2,5 % p.a. Das Dar-
lehen ist nicht pfandrechtlich besichert. Die FLUWO eG hat zum 31. Dezember 2022 den Rahmenkredit mit 4.000.000,00 €
in Anspruch genommen. Dieser Betrag wird als Verbindlichkeit gegentiber verbundenen Unternehmen in der Bilanz aus-
gewiesen.
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Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betragt:

Anzahl | davon Teilzeitbeschiftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 70 18
Technische Mitarbeiter 24 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb 24 1
Insgesamt 118 21
AuRerdem werden durchschnittlich 19 Auszubildende und Studenten sowie 20 geringfligig Beschaftigte angestellt.
Mitgliederbewegung
Anfang 2022 11.730
Zugang 2022 670
Abgang 2022 672
Ende 2022 11.728

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um 4.194,90 € verringert.

Name und Anschrift des

zustandigen Priifungsverbands

vbw Verband baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstands

Rainer Bottcher, Dipl.-Kaufmann

Benjamin Jutrzinski, Bachelor of Economics -
Finance and Control

Mitglieder des Aufsichtsrats

Dr. Andrea Lauterbach, Stuttgart

Vorsitzende

Steuerberaterin, Dipl.-Wirtschaftsmathematikerin

Hans Klein, Leinfelden-Echterdin,
Stellv. Vorsitzender
Geschdftsfuhrer, Dipl.-Ingenieur (

Falk Bohm, Hanau-Mittelbuchen

gen

FH), Architekt

Technischer Leiter, Dipl.-Ingenieur, Architekt

Diana Higi, Sindelfingen

Kaufmdnnische Angestellte, Dipl.-Finanzwirtin (FH)

Dr. Martin Vo3, Heidelberg

Software-Entwickler, Dipl.-Physiker

Wilfried Wallbrecht, Esslingen
Erster Blirgermeister a. D., Dipl.-I
Architekt und Stadtplaner

ngenieur,
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Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine Vorgange bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung fiir den Jahres-
abschluss und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage sind.

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwendung des
Jahresergebnisses aufgestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Vorwegzuweisung zu den Ergebnisriicklagen zu billigen und den sich
ergebenden Bilanzgewinn 2022 in Hohe von 1.504.737,60 € wie folgt zu verwenden:

Ausschuttung einer Dividende in Hohe von 4 % auf das Geschéaftsguthaben ‘ 703.285,02 €

Zuweisung zu den Anderen Ergebnisricklagen ‘ 801.452,58 €

Stuttgart, 1. Marz 2023
FLOWO Bauen Wohnen eG

gez. gez.
Rainer Bottcher Benjamin Jutrzinski
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Bestatigungsvermerk 2022

Bestatigungsvermerk des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die FLUWO Bauen Wohnen eG, Stuttgart

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der FLUWO Bauen
Wohnen eG, Stuttgart, - bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlieSlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - gepruft. Darliber hinaus haben wir den Lage-
bericht der FLUWO Bauen Wohnen eG, Stuttgart, fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. De-
zember 2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage flr das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. De-
zember 2022 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebe-
richt in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass un-
sere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Ab-
schlusspriifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Ab-
schnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts*
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrie-
ben. Wir sind von der Genossenschaft unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtli-
chen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten PrU-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fir Genossenschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung ein den tatsadchlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buch-
fihrung als notwendig bestimmt haben, um die Auf-
stellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten - falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. DarUber hinaus sind sie daflr
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die Vorkehrungen und MaZnahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vor-
schriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeig-
nete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht er-
bringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Genossen-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten
- falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
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den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie daftir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit §
317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchge-
flhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Ver-
stoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernUnftigerweise erwar-
tet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lage-
berichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgemafes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Daruber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstdRe betriigerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das Auler-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die PrU-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MafRnahmen, um Prii-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil Uber die Wirksamkeit
dieser Systeme der Genossenschaft abzugeben.
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* beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfliihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zwei-
fel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesent-
liche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. ZukUnftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu
flhren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortflhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Genossenschaft.

e flihren wir Priifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten An-
gaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Stuttgart, 31. Marz 2023

vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

gez. gez.
Schober Dr. Hoffmann
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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