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EIN WORT VORAB

Liebe Mitglieder,

liebe Freund:innen der Baugenossenschaft Langen eG,

das Jahr 2022 hatte es in sich. Eine Krise nach
der anderen hat uns immer wieder vor grolie
Herausforderungen gestellt: Ob Corona-Pande-
mie, der Ukraine-Krieg, das verheerende Erdbe-
benin derTurkei und Syrien, explodierende Ener-
giepreise, hohe Inflation, gestiegene Baukosten,
hohere Zinsen oder gestrichene Forderungen —
immer, wenn wir dachten, es ginge nicht schlim-
mer, kam die nachste Hiobsbotschaft. Doch wie
sagte schon Winston Churchill: ,Never let a good
crisis go to waste.” (auf Deutsch: ,Lasse nie-
mals eine gute Krise ungenutzt verstreichen.”).
Auch wir haben uns entschieden, die Krisen als
Chance zu sehen. Als Chance, Ablaufe zu opti-
mieren, bestehende Vertrage auf den Prifstand
zu stellen und unsere Gebdude zu verbessern.
Deswegen haben wir fir diesen Geschaftsbe-
richt das Motto ,Krisen meistern.” gewahlt. Denn
genau das haben wir gemacht. Fir unsere Mit-
glieder und Mieter:innen.

Beispielsweise haben wir versucht, so viel Ener-
gie wie maglich einzusparen, indem wir unsere
Heizungsanlagen optimiert und einen hy-
draulischen Abgleich durchgefihrt sowie eine
Absenkung der Tages- und Nachttemperatur
veranlasst haben. AuRerdem mussten wir unser
Modernisierungsprogramm, mit dem wir 2023
fortfahren, mehrmals komplett Gber den Haufen
werfen und neu planen. Aber wir waren nicht
die Wohnraumkoénner:innen, wenn wir nicht
einen Weg finden wirden, die Sanierungen trotz
gestrichener Forderungen, Zinserhdhungen und
gestiegener Baukosten zu realisieren.

Beim Modernisierungsprogramm werden wir
dartber hinaus bei jedem einzelnen Objekt pri-
fen, ob wir erneuerbare Energien einsetzen kon-
nen, um unabhangiger von dulleren Einflissen
zu werden. Dass das gut funktioniert, haben wir
bei den Anna-Sofien-Héfen gesehen. Dort haben
sich alle Wohnungsmieter:innen fir unser ers-
tes Mieterstrommodell entschieden, das von der
Photovoltaikanlage auf dem Dach gespeist wird.
Das spart unseren Mieter:innen letzten Endes
bares Geld bei den Betriebskosten.

Und es gab noch mehr positive Nachrichten im
Krisenjahr 2022. Bei unserem Neubauprojekt
LSteinberg Eichgarten. Lebenswert in Langen.”
werden wir im Sommer 2023 mit der Vermie-
tung beginnen konnen. Unsere preisgekron-
ten Anna-Sofien-Hofe sind fertiggestellt und
vermietet. Das Quartierszentrum ,StartPunkt”
wurde erdffnet und hat erfolgreich den Betrieb
aufgenommen. Durch regelmaliige Veranstal-
tungen im sozialen Café und dem Veranstal-
tungsraum werden die Anna-Sofien-Hdfe zum
beliebten Quartiersmittelpunkt.

Wir danken allen, die mit uns die Krisen gemeis-
tert und uns im abgelaufenen Geschaftsjahr
unterstitzt haben.

—

'f'z\k B

Wolf-Bodo Friers und Stephah\Langner
Vorstand der Baugenossenschaft Langen eG



DAS JAHR IM UBERBLICK

Bezahlbarer Wohnraum:

ANNA-SOFIEN-HOFE SIND
FERTIGGESTELLT UND VERMIETET

Mit den preisgekronten Anna-Sofien-Hafen
haben wir ein integratives Wohnquartier mit
insgesamt 154 Wohnungen im Langener Nor-
den nach sozialen, dkologischen und zukunfts-
orientierten MaRstaben geschaffen. Im Sommer
2022 sind die ersten Mieter:innen nach knapp
zwei Jahren Bauzeit eingezogen. Mittlerweile
sind die Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen in der
Annastralle, Sofienstrale und Westendstralle
sowie die Stellplatze vermietet. Die Mieten fur
die Anna-Sofien-Hofe sind mit unter 9 Euro pro
Quadratmeter deutlich unter Marktniveau.

Auch das Quartierszentrum ,StartPunkt” hat im
November 2022 seine Raume im Erdgeschoss
des Punkthauses bezogen und das soziale Café
eroffnet. Das soziale Café, die Mobilitatszentrale
und das Beratungsangebot werden vom Begeg-
nungszentrum Haltestelle und dessen Freun-
deskreis betrieben. Das Quartierszentrum soll
ein Ort der Begegnung und des Miteinanders
sein. Als Starthilfe hat die Baugenossenschaft
Langen eG zur Eréffnung 3.000 Euro gespendet.

Seit dem 1. Dezember 2022 ist aulierdem der
Veranstaltungsraum im obersten Stockwerk
des Punkthauses in den Anna-Sofien-Hdfen
vermietet. Der Ortsverein Langen der Arbeiter-
wohlfahrt (AWO) nutzt den Raum fir die ,Koor-
dinationsstelle Miteinander”, um dort eigene
Veranstaltungen durchzufGhren. AuRerdem
wird der Raum von der Migrationsberatung der
Caritas fur Beratungen durch den Jugendmi-
grationsdienst, Deutschkurse oder Angebote der
Ehrenamtlichen genutzt.



Anna-Sofien—Héfe

Langens neuer Norden




RFOLGSKONZEPT
MIETERSTROMMODELL

IN DER ENERGIEKRISE

Die Baugenossenschaft Langen eG hat auf den
flach geneigten Pultdachern der acht Wohnhau-
ser jeweils eine Photovoltaikanlage in optimaler
Ost-West-Ausrichtung installiert. Die Anlage mit
einer GroflRe von Uber 200 Kilowatt peak umfasst
546 Module. Der Strom ist die Grundlage fir ein
Mieterstrommodell, bei dem wir mit der prosu-
mergy GmbH aus Kassel kooperieren, die sich
auf Mieterstrommodelle spezialisiert hat. Der
Solarstrom versorgt nicht nur die Mieter:innen,
sondern wird auch fir den Allgemeinstrom, die
Aufzige und die AulRen- und Treppenhausbe-
leuchtung genutzt. So sorgen wir dafir, dass sich
die Betriebskosten fur die Mieter:innen reduzieren,
denn der selbst produzierte Strom ist in der Regel
gunstiger als der Strom vom Energieversorger.

Nicht zuletzt deswegen haben sich alle Wohn-
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raummieter:innen der Anna-Sofien-Hofe fir das
Mieterstrommodell entschieden. Es ist das erste
dieser Art bei der Baugenossenschaft und soll
zukunftig auch auf Bestandsgebaude ausgewei-
tet werden. Fur das grofde Modernisierungspro-
gramm, mit dem die Baugenossenschaft Langen
eG bis 2037 alle Liegenschaften im Hinblick auf
Klimaneutralitat sanieren will, wird vor allem der
Einsatz von erneuerbaren Energien fir jedes
Gebaude individuell gepruft. So soll zukUnftig eine
groRere Unabhangigkeit von dulBeren Einflissen
wie Gasmangel oder explodierenden Stromprei-
sen sichergestellt werden. Davon profitieren lang-
fristig vor allem die Mieter:innen durch niedrigere
und stabile Energiepreise. Nicht zuletzt leistet die
Baugenossenschaft damit auch einen Beitrag zur
Erreichung der Klimaziele der Bundesregierung.



POLITIKER:INNEN BESUCHEN
ANNA-SOFIEN-HOFE

Die Anna-Sofien-Hofe sind auch bei Palitiker:in-
nen beliebt. Am 20. Juli 2022 war die CDU-Frak-
tion Langen mit dem CDU-Bundestagsabgeord-
neten Bjorn Simon zu Gast im Langener Norden.
Am 12. August 2022 hat sich die Parlamenta-
rische Staatssekretarin im Bundesministerium
fGr Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen,
Cansel Kiziltepe, gemeinsam mit der Langener
SPD-Fraktion vor Ort Uber bezahlbares Woh-
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nen informiert. Zur Aktionswoche ,Alter besser
machen” war am 9. Marz 2023 der Staatssekre-
tar im Hessischen Ministerium far Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen, Jens Deutschen-
dorf,vom Bindnis 90/Die Grinen zu Gast in den
Anna-Sofien-Hofen. Unsere Vorstande Wolf-
Bodo Friers und Stephan Langner erklarten
unser preisgekrontes Bauprojekt und standen
Rede und Antwort.




Umfrage zur Mobilitat im Quartier:

HABEN ALTERNATIVE

MOBIL
EINE CHANCE?

Im Oktober 2022 haben wir mit dem Meinungs-
forschungsinstitut L-Q-M eine Umfrage in den
Anna-Sofien-Hofen zum Mobilitatsverhalten
der Bewohner:innen gemacht. Die Umfrage war
Teil des Gesamtkonzepts der Anna-Sofien-Hdofe,
mit dem wir im Juli 20271 den Hessischen Preis
fGr Innovation und Gemeinsinn im Wohnungs-
bau gewonnen haben. Das Preisgeld floss zum
Teil in diese Befragung zum Thema ,Intelligente
Mobilitat im Quartier”. Wir wollten herausfin-
den, wie und ob wir die bestehenden Angebote
anpassen mussen. Wichtiger Bestandteil des
Mobilitatskonzepts fur die Anna-Sofien-Hdéfe ist
die Zusammenarbeit mit dem Quartierszentrum
LStartPunkt” mit einem sozialen Café, einer Bera-
tungsstelle und einem Mobilitatszentrum, wo bei-
spielsweise E-Mobile ausprobiert werden kénnen.

Die Ergebnisse zeigen, dass das eigene Auto
immer noch eine grolRe Rolle spielt. Gerade
fUr alltagliche Fahrten wie den Weg zur Arbeit
oder Aktivitaten der Kinder (Bringen/Abholen)
und Einkaufen setzen viele Bewohner:innen
auf das eigene Fahrzeug. Aber etwa die Halfte
der Befragten fahrt weniger als 10.000 Kilome-
ter im Jahr, nur ein Viertel fahrt hingegen mehr
als 15.000km (Vielfahrer:innen). Etwa die
Halfte gibt an, unter 300 Euro im Monat fur den
eigenen PKW aufzuwenden.
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TATSANGEBQTE

Das Konzept des Carsharings ist den meisten
Befragten bekannt, aber der Anteil derjenigen,
die die Angebote auch nutzen, ist noch relativ
gering. Hier bestehen allerdings groRRe Chancen
fUr die Zukunft. Denn insbesondere die Neumie-
ter:innen gaben an, dass sie die Wohnung in den
Anna-Sofien-Hafen unter anderem wegen der
E-Ladestationen und der Sharing-Fahrzeuge
ausgewahlt haben. Gerade im Freizeitbereich
scheint die Nutzung von alternativen Mobilitats-
angeboten besonders gut maglich zu sein.

Der dffentliche Personennahverkehr (OPNV) —
speziell die Bahn — wird immerhin von einigen
Pendler:innen genutzt. Gerade beim Umstieg auf
den OPNV ist eine hohe Taktung wichtig. Bei der
Nutzung alternativer Mobilitatsangebote sind
vor allem Bequemlichkeitsaspekte ausschlag-
gebend: Sie mussen gunstig und flexibel sein
sowie in der Nahe verfigbar stehen.
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Neubauprojekt Steinberg Eichgarten:

VERMIETUNG IST GESTARTET

Unser aktuelles Neubauprojekt ,Steinberg Eich-
garten. Lebenswert in Langen.” ist auf der Ziel-
geraden. Die Vermietung fir die Zwei-, Drei-
und Vier-Zimmer-Wohnungen ist gestartet,
die ersten Wohnungen sind bereits vermietet,
ebenso wie die Gewerbeeinheit. Wie schon bei
den Anna-Sofien-Hofen werden auch die Woh-
nungen am Steinberg gestaffelt vermietet. Die
letzten Wohnungen werden voraussichtlich bis
Anfang 2024 fertiggestellt.

Auf unserem Grundstick Am Neuen Wald, Am
Schleifweg und Konrad-Adenauer-StraRe ent-
stehen in vier Neubauten insgesamt 84 helle,
freundliche Wohnungen mit zwei, drei und vier
Zimmern, die sich harmonisch in die bereits
bestehende Bebauung am Steinberg einflgen.
Alle Wohnungen sind mit Balkon oder Terrasse
ausgestattet. Die Wohnungen im Erdgeschoss
haben eigene kleine Garten. Fast alle Wohnun-
gen haben Tageslichtbader. Sie sind barrierearm
gestaltet, das Haus an der Konrad-Adenauer-
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Stralke ist bis auf das Staffelgeschoss sogar bar-
rierefrei und rollstuhlgerecht gebaut. Zur Aus-
stattung gehdren neben der Tiefgarage auch
Fahrstihle und Keller.

Auf den Dachern der Wohnh3user wurden Pho-
tovoltaikanlagen in Verbindung mit Dachbegri-
nung installiert. Die Dachbegrinung sorgt durch
Verdunstung fur eine AbkUhlung der Umge-
bungstemperatur und dadurch fir eine hohere
Leistung der Photovoltaikmodule. Das wiederum
sorgt fur einen besseren Stromertrag, von dem
die Mieter:innen profitieren.

Das Neubauprojekt ,Steinberg Eichgarten.
Lebenswert in Langen.” wurde geplant vom
renommierten Architekturbtro Scheffler + Part-
ner aus Frankfurt. Beim Bau haben wir aus-
schlieBlich mit regionalen Firmen zusammen-
gearbeitet. Die Bauzeit betrug insgesamt etwa
zwei Jahre und hat rund 24 Millionen Euro
gekostet.
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Lebenswert in Langen.

Steinberg Eichgarten
»
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IMMOMIQ
NEUBAUMODUL
ERMOGLICHT
RESERVIERUNGEN

Unser Partner bei der Wohnungsvermietung, Immomio, hat ein Neubaumodul entwickelt, das
uns die Vermietung unserer Neubauprojekte ,Steinberg Eichgarten. Lebenswert in Langen.” und
Nicinus! Nachbarschaft wohnen.” erleichtert. Das neue Modul kann direkt auf unserer Webseite
eingebettet werden. Die Vorteile:

«” Die Wohnungen sind iibersichtlich an " Bevor die offizielle Vermietung startet,
einem Ort aufgelistet. Das erleichtert kdnnen sich die Wohnungssuchenden
den Interessenten die Suche. fir eine Wohnung vormerken lassen.

" Die Interessenten kénnen auf einem " Sobald die Vermietung startet, werden
virtuellen Plan eine Wohnung anklicken daraus Bewerber:innen, aus denen
und sehen dazu alle relevanten wir geeignete Mieter:innen

Informationen auf einen Blick. auswahlen konnen.

"




SCHON
GEWUSST?

Das Grundstuck, auf dem die Kinder-
tagesstatte gebaut wird, hat die Bauge-
nossenschaft Langen eG per Erbbaurecht
von der Evangelischen Kirchengemeinde
Langen erhalten. Das bedeutet, die Bau-

genossenschaft hat das Recht, gegen

die Zahlung eines Erbbauzinses das
Grundstuck fir insgesamt 99
Jahre zu unterhalten. N
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Vicinus!

Kindergart>~

Am 17. November 2022 war der Startschuss fur
das nachste Neubauprojekt der Baugenossen-
schaft Langen eG: In der Liebigstral3e Nord ent-
steht das Wohnquartier ,Vicinus! Nachbarschaft
wohnen.” mit insgesamt sechs Wohnhausern mit
87 Mietwohnungen und einer Kindertagesstatte
mit Platz fir 100 Kinder. Beim traditionellen Spa-
tenstich waren neben dem Vorstand der Bauge-
nossenschaft Langen und dem Aufsichtsratsvor-
sitzenden Prof. Dr. Christoph Motzko auch der
Langener Birgermeister Dr. Jan Werner und der
Erste Stadtrat Stefan Lobig sowie Vertreter:innen
des Generalunternehmers Goldbeck Sudwest
GmbH dabei. Das Neubauvorhaben ist eine Pre-
miere fUr die Baugenossenschaft, die zum ers-
ten Mal auch eine Kindertagesstatte bauen wird.
Das Wohnungsangebot richtet sich vornehmlich
an Senior:innen und Alleinstehende mit Kindern.
Bezugsfertig sind die Hauser voraussichtlich
2024. Das Neubauvorhaben umfasst auf dem
7700 Quadratmeter grofRen Areal insgesamt

Nachbarschaft wohnen. _
A %
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Geforderte Wohnungen trotz Baukrise

SPATENSTICH BEIM
NEUBAUPROJEKT VICINUS

sechs Gebaude mit Ein-, Zwei-, Drei- und Vier-
Zimmer-Wohnungen. Alle Wohnungen sind
barrierearm durch einen Aufzug erreichbar
und haben entweder einen Balkon oder eine
Terrasse. Zwischen den Hausern entstehen
begrinte Innenhafe mit Spielgeraten und Sitz-
gelegenheiten. Geplant sind aulRerdem zwei
grolRe Tiefgaragen mit voraussichtlich 143 Kfz-
Doppel-Stellplatzen und 172 doppelstdckigen
Fahrradstellplatzen. Gebaut wird wie schon bei
den Anna-Sofien-Hofen in serieller Bauweise. Die
Bader werden sogar komplett fertiggestellt und
als fertiges System eingesetzt — das spart Res-
sourcen und Zeit.

Nachdem das Mieterstrommodell mit Okostrom
aus der eigenen Photovoltaikanlage in den Anna-
Sofien-Hofen so erfolgreich angenommen wurde,
sind auch beim Neubauprojekt Vicinus auf allen
sechs Hausern Photovoltaikanlagen sowie eine
erganzende Dachbegrinung eingeplant.
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Deutsches
Rotes
Kreuz

Zum 75jahrigen Jubilaum:

EINE SPENDE FUR GEFLUCHTETE

Die Baugenossenschaft Langen eG wurde im
vergangenen Jahr 75 Jahre alt. Doch anstatt das
Jubildum grof3 zu feiern, haben wir 20.000 Euro
fr einen guten Zweck an das Deutsche Rote
Kreuz (DRK) gespendet. Insgesamt 5.000 Euro
gingen an den DRK-Ortsverband Langen, der
davon zwei neue Defibrillatoren angeschafft hat.
15.000 Euro gingen an das DRK-Hilfsprogramm
fir Menschen in Not aus der Ukraine. Die Bau-
genossenschaft Langen eG hatte urspringlich
eine Jubildumsfeier im Anschluss an die obli-
gatorische Mitgliederversammlung geplant, die
wie geplant am 30. Juni 2022 stattfand. ,Auf-
grund der Lage in der Ukraine war uns allen
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nicht nach einer groflen Feier zumute”, sagte
der Vorstandsvorsitzende der Baugenossen-
schaft Langen eG, Wolf-Bodo Friers. ,Deswegen
haben wir uns stattdessen zu einer Spende ent-
schlossen.”

Mit der Spende haben wir die humanitare Not-
und Soforthilfe des DRK unterstitzt. Gerade die
Versorgung mit lebensnotwendigen Hilfsgutern,
die medizinische Erstversorgung und psychoso-
ziale Unterstitzung ist ein wichtiger Bestand-
teil, ebenso wie die Blutspenden, Wasser- und
Sanitarversorgung sowie die Suche nach ver-
missten Angehdrigen.



Gestrichene Forderungen:

MODERNISIERUNGSPROGRAMM
WIRD TROTZDEM FORTGESETZT

Im Jahr 2023 fahren wir mit unserem Moder-
nisierungsprogramm fort. Das urspringlich
geplante Programm musste zwischenzeitlich
wegen gestrichener Férdermittel, gestiegener
Zinsen und hoher Baukosten mehrfach kom-
plett Uberarbeitet werden. Urspringlich war
geplant, bis 2030 alle Gebaude fertig saniert zu
haben. Jetzt werden die Modernisierungen vor-
aussichtlich bis 2046 dauern. Insgesamt werden
alle Modernisierungen mehr als 140 Millionen
Euro kosten. Am Ende der Modernisierungs-
maRknahmen werden wir fast 60.000 Quadrat-
meter Wohnraum saniert haben. Vorrang haben
dabei vor allem die Liegenschaften, die schon
alter sind und eine schlechtere Energieeffizienz-
klasse haben. Die Hauser stammen grof3tenteils
aus den 1950er, 60er und 70er Jahren.

Mit der energetischen Sanierung entspricht die
Baugenossenschaft Langen eG nicht nur den
eigenen Ansprichen an Umweltfreundlich-
keit und Nachhaltigkeit, sondern auch den
Vorgaben der Bundesregierung, nach
denen der Gebaudebestand bis 2050
klimaneutral sein muss. Durch
die gestrichenen Forderungen
und gesenkten Zuschusse ist

es fir kleine und mittlere
Wohnungsbauunternehmen
wie uns allerdings sehr
schwer geworden, diese
energetischen Sanierun-
gen aus Eigenmitteln
zu stemmen.

,O0bwohl uns das Bauen und Sanieren von der
Politik schwer gemacht wird, wollen wir trotz-
dem die Klimaziele erftllen. Denn Nachhal-
tigkeit und Klimaschutz sind fir uns wich-
tige Themen”, bekraftigt Wolf-Bodo Friers,
Vorstandsvorsitzender  der  Baugenossen-
schaft Langen eG. Deswegen werden auch
far alle Liegenschaften umweltfreundliche
MalRnahmen gepruft, die die Baugenossen-
schaft unabhangiger von 3dulleren Einflissen
machen. Dazu z3hlen beispielsweise Photovol-
taikanlagen fur Mieterstrommodelle wie in den
Anna-Sofien-Héfen oder auch Warmepumpen.
Davon profitieren am Ende dann auch unsere
Mieter:innen durch geringere Nebenkosten.

SCHON
GEWUSST?

In den vergangenen acht Jahren
hat die Baugenossenschaft
bereits 546 Wohnungen fur

knapp 42 Millionen Euro
modernisiert.



Der Name Floripark leitet
sich ab vom Wort Flora
fUr Pflanzenwelt.




Naturnaher Floripark

GEGEN DIE
KLIMAKRISE

Den genossenschaftlichen Gedanken von
Selbsthilfe und das Gemeinschaftsgefihl star-
ken wollen wir mit unserem Pilotprojekt ,Flori-
park — Klein. Fein. Miteinander.” Deshalb bauen
wir die monotone Rasenfldche zwischen den
H3usern ElbestralRe 11/13/13a, Sofienstralie
37/37a/37b und NordendstraRe 52/52a zu
einem naturnahen Park um. Damit sich unsere
Mieter:innen mit dem Floripark identifizieren
konnen, haben wir sie auf einem Ideenworkshop
gefragt, was sie sich winschen, wenn sie sich
einen Garten gestalten kénnten. Denn die Frei-
flache zwischen den Hausern wird zum naturna-
hen Park fir die Bewohner:innen und Treffpunkt
zum Austausch, Entspannen, GenieRen und
zum Mitmachen sein. Die Naturgartenplanerin
Dr. Eva Distler hat die Ideen der Mieter:innen in
einem Plan zusammengefasst. Die Vorschlage
reichten von gemdutlichen Sitzplatzen mit Stein-
mauern Uber Behausungen fur Eidechsen und
Fledermause bis zu bunten Staudenbeeten und
Spielmdglichkeiten. Die Bauarbeiten sind im

Klein. Fein. Miteinander. 4

Floripark

September gestartet und im November konnten
wir schon gemeinsam mit den Mieter:innen bei
einem Pflanzworkshop Blumenzwiebeln, Krau-
ter, Blumen und Stauden pflanzen. So wurden
die Mieter:innen von Beginn an in alle Entschei-
dungen mit einbezogen. Und auch weiterhin
sind sie herzlich dazu eingeladen, sich im Flori-
park zu engagieren.

Gleichzeitig tragen wir mit dem Floripark zur
Artenvielfalt und zum Klimaschutz bei. Denn mit
dem Floripark wirken wir dem Hitzeinseleffekt in
der Stadtentgegen.Beiimmer heil3er werdenden
Sommern haben wir uns fir einen naturnahen
Park entschieden, der nachts fur eine Abkihlung
und tagsuber fir schattige Aufenthaltsflachen
sorgt. Um die Artenvielfalt zu fordern, haben
wir Uberwiegend heimische Pflanzen gewahlt,
die auch mit langeren Trockenphasen gut
zurechtkommen und den heimischen Wild-
bienen und Insekten als Nahrungsquelle und
Nistplatze dienen.
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MASSNAHMEN
/UM ENERGIESPAREN

Den Gasverbrauch reduzieren und so schnell wie moglich Erdgas einsparen, das war das Ziel unse-
rer geplanten Energiesparmalinahmen vor Beginn der letzten Heizperiode im Herbst 2022. Die
MalRnahmen galten Ubrigens nicht nur fir die Mieter:innen, sondern auch fur die Geschaftsstelle.
Zu diesen Energiesparmalinahmen zahlten im Einzelnen:

«” Optimierung der Heizungs-Einstellun- Einen hydraulischen Abgleich haben wir bereits
gen durch Fachfirmen in allen Hausern,  Gberall dort durchgefihrt, wo dies technisch
mdglich war. Die Mieter:innen wurden sowohl
«” Absenkung der Raumtemperatur nachts  per Anschreiben als auch auf den digitalen Info-
zwischen 22:00 und 06:00 Uhr in allen tafeln und im Mitgliedermagazin informiert.
Wohnungen einheitlich auf 17 Grad Gleichzeitig haben wir dazu geraten, wenn mog-
Celsius, lich Ricklagen zu bilden. Denn obwohl wir bis
Ende 2023 gunstige Konditionen bei unserem
Begrenzung der maximalen Raumtem-  Gasversorger ausgehandelt haben, kdnnten
peratur einheitlich in allen Wohnungen die Energiepreise in den nachsten Jahren
auf 21 Grad Celsius. rapide steigen.




Neues Serviceangebot:

GASTEWOHNUNGEN
FUR MITGLIEDER

Ab sofort bietet die Baugenossenschaft Langen
eG fur ihre Mitglieder einen neuen Service an:
In den preisgekronten Anna-Sofien-Hdfen im
Langener Norden kdnnen seit April 2023 drei
zentral gelegene Gastewohnungen angemietet
werden — beispielsweise fur den Besuch von
Verwandten und Freund:innen oder auch fur
Pflegende. Die Gastewohnungen befinden sich in
der Westendstral3e 53 Uber dem beliebten Quar-
tierszentrum ,StartPunkt” mit dem sozialen Café.

Die drei Wohnungen sind nach
Schmetterlingen benannt, die
sich auch auf der Fas-

sade der Anna-Sofien-

Hofe wiederfinden,

die der Kdnstler

Ulrich  Allgaier

gestaltet hat.

Die Gastewohnungen verfigen jeweils Uber eine
gutausgestattete Kiche, einen Wohn-Schlafraum
mit gemutlichem Doppelbett, Kabel-TV, Schreib-
tisch und Essplatz fir zwei Personen. AulRerdem
gibt es ein Duschbad mit WC. Interessierte Mit-
glieder konnen die Wohnungen unmittelbar bei
der Baugenossenschaft anmieten. Alle ndtigen
Informationen sind in der Rubrik ,Service” auf
der Webseite der Genossenschaft zu finden.




Umsteigen fur den Umweltschutz

ERFOLGREICHER MOBILITATSTAG

Viele Mieter:innen und Besucher:innen haben
die Chance genutzt, sich auf unserem ersten
Mobilitatstag am 24. September 2022 in der
Feldbergstral3e 35 vor unserem Blauen Haus
Uber alternative Mobilitatsangebote zu infor-
mieren. Besonders gut kamen unsere Sharing-
Elektroautos von mobileeee und die Elektro-
Lastenfahrrader von Sigo an. Viele nutzten die
Gelegenheit und probierten die von uns bereit-
gestellten Fahrzeuge kostenlos aus. Gerade die
Elektrofahrzeug-Neulinge lielRen sich am Bei-
spielauto erklaren, wie die App oder das Laden
funktionieren, was die Angebote kosten oder
was man beim Elektroauto sonst noch beachten
muss. Das hat uns gezeigt, wie wichtig es ist, die
Sharingangebote vor Ort zu erklaren und erleb-
bar zu machen, um Hemmschwellen abzubauen.
Aber auch das On-Demand-Konzept vom Hopper
fUr Langen und Egelsbach hat Interesse geweckt,
ebenso wie der Stand des Allgemeinen Deutschen
Fahrradclubs ADFC. Wir haben gesehen, dass der
Bedarf grold ist. Deswegen werden wir auch 2023
wieder einen Mobilitatstag veranstalten.

rrrrr

Bpenemehult

Aber warum fordern wir Uberhaupt alternative
Mobilitatsangebote? Weil wir vor dem Hinter-
grund der Klimakrise nicht nur den Zugang zu
klimafreundlichen Verkehrsmitteln am Wohn-
standort erleichtern wollen, sondern auch die
Mobilitat aller Bewohner:innen erhéhen und die
Lebensqualitat in den Wohnquartieren steigern
wollen. Nicht zuletzt deswegen sind wir auch
Erstunterzeichner der Charta ,Intelligente Mobi-
litat im Wohnquartier” des VCD-Projekts »Bun-
desweites Netzwerk Wohnen und Mobilitat«.
In deren Leitbild geht es um eine nachhaltige,
gesunde, sichere, bezahlbare und klimafreund-
liche Mobilitat am Wohnstandort. Denn hier
beginnen und enden drei Viertel unserer Wege.
Ein zentrales Anliegen der Charta ist, den Men-
schen den Umstieg vom Auto auf klimafreund-
liche Alternativen zu erleichtern. Dazu braucht
es ein fuld- und radverkehrsfreundliches Wohn-
umfeld, einen guten Zugang zum o6ffentlichen
Nahverkehr und den Ausbau von E-Mobilitat,
Sharing-Angeboten und Mobilitatsstationen in
den Wohnquartieren. Wichtig ist aber auch, dass
die Umsetzung nachhaltiger Mobilitat nicht zum
zusatzlichen Kostentreiber wird — vor allem
angesichts der aktuellen Energiekrise und Bau-
kostensteigerungen.



UNSERE
MOBILITATSANGEBOTE:

«” Car-Sharing-Angebote im Wohnquartier + Digitale Haustafeln (OPNV-Anzeige, B
Infos zu Sharing-Angeboten) -
« Lastenrad-Sharing im Wohnquartier Y
" Mobilitdtsberatung im Quartierszentrum
«” Ladeinfrastruktur im Bestand LStartPunkt” der Anna-Sofien-Hafe
(Wallboxen/Ladesaulen)
« Aktionstage fiir Mieter:innen zum
« Fahrradabstellplatze (Bigel und Boxen) Informieren und Ausprobieren

Geplant ist:

" Mobilitdtszentrale: Verleih und Fiihrerschein fiir E-Mobile & Beratung
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ch willkommen

Informationen

Elekiro-Fahrzeuge mieten
= j

| Wussten sie schon, dass Sie am

* | Hochhaus In der Feldbergstrale 35 (das
Blaue Haus) E-Autos und Lastenfahrrider
mileten knnen? Die Nutzung srfolgt gan:
winfach per App. Fir die belden Elektro-
HAutos bendtigen Sie die mablleses-App
unt einen guitigen Fihrerschein, (ir die
Elekiro-Lastanrider missen Sie sich die

Objekibatreuer
Grafaim Thomsan
Tal: +42 (6103) %810

Merwalterin
Magdalens Felga
Tek +40 (51003} 9097:311

2

GEWUSST?

Einen Papier-Aushang im Treppen-

haus an den herkommlichen Schwarzen

Brettern auszutauschen, verbraucht
durch die Fahrten mit dem PkW wesent-
lich mehr CO, als der Betrieb aller digi-
talen Infotafeln in unseren Liegen-
schaften fir ein Jahr und ware
in Echtzeit unmaglich.
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DIGITALE
INFOTAFELN

SPAREN CO, EIN

Immer mehr Mieter:innen kénnen sich mit den
neuen digitalen Infotafeln Uber Neuigkeiten
zur Baugenossenschaft informieren. Mittler-
weile sind die Halfte der Touchdisplays in den
Fluren unserer Liegenschaften in Betrieb. Die
restlichen Infotafeln werden nach und nach
installiert. Auf den elektronischen Haustafeln
finden sie zum Beispiel Informationen Uber
die Ansprechpartner:innen, Notfallnummern
fUr Stérungen, Serviceangebote oder Verkehrs-
informationen fUr den 6ffentlichen Nahverkehr
in ihrer Nahe.

Der Vorteil der neuen Infotafeln: Die Informa-
tionen konnen wir aus der Geschaftsstelle in
Echtzeit direkt an die entsprechenden Displays
schicken. Dabei konnen wir auch einzelne Moni-
tore gezielt ansteuern und relevante Informati-
onen — wie beispielsweise eine Aufzugsstérung
oder Handwerkerarbeiten im Haus — ankindi-
gen. Auch die technischen Einstellungen wie
die Nachtabschaltung konnen wir zentral aus
der Geschaftsstelle steuern. Denn alle Monitore
werden nachts zwischen 22 und 6 Uhr abge-
schaltet. Tagsiuber schalten die Monitore bei
Nichtgebrauch in den Stromsparmodus und ver-
brauchen so nur minimal Energie (0,00312 kWh im
Standby-Betrieb und 0,02020 kWh unter Volllast).



Die Baugenossenschaft Langen eG hat seit dem
Beginn des Krieges in der Ukraine Hilfsangebote
fir Gefluchtete bereitgestellt. Unter anderem
haben wir acht Wohnungen an Menschen aus
der Ukraine vermietet. DarUber hinaus haben
wir unsere Mieter:innen unterstitzt, wenn sie

HILFSANGEBOTE
FUR GEFLUCHTETE

Gefluchtete aus der Ukraine langerfristig bei
sich aufnehmen wollten. Auch mit unserem
umfangreichen Netzwerk an Partnern haben
wir die Mieter:innen unterstitzt, wenn es um
burokratische Unsicherheiten oder Fragen zum
Zusammenleben ging.
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SPENDEN FUR

DEN GUTEN ZWECK

Auch im vergangenen Geschaftsjahr haben wir
wieder fUr gute Zwecke gespendet: Der Orts-
verband Langen des Sozialverbandes VdK hat
eine Spende Uber 3.000 Euro von der Bauge-
nossenschaft Langen zum 75. Jubildum erhal-
ten. Neben der Spende Uber 20.000 Euro an das
Deutsche Rote Kreuz (DRK) haben wir auRerdem
den Freundeskreis des Begegnungszentrums
Haltestelle mit einer Spende von 3.000 Euro zur
Eroffnung des Quartierszentrums ,StartPunkt”
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in den Anna-Sofien-Héfen bedacht. Anfang
2023 haben die Mitarbeitenden der Baugenos-
senschaft Langen eG nach dem verheerenden
Erdbeben in der Turkei und Syrien Geld gesam-
melt. Dabei sind insgesamt 610 Euro zusam-
mengekommen. Die Baugenossenschaft stockt
diesen Betrag auf 1800 Euro auf. Die Spende
kommt der Hilfsorganisation ,Arzte ohne Gren-
zen"” zugute, die sich in der Erdbebenregion um
die Opfer kimmert.



BAUGENOSSENSCHAFT LANGEN
IST UNTERNEHMEN DES JAHRES

Als einzige Baugenossenschaft in Hessen wurde
die Baugenossenschaft Langen eG mit dem Sie-
gel Unternehmen des Jahres 2023 ausgezeich-
net. Damit gehdren wir deutschlandweit zu nur
vier von 278 untersuchten Baugenossenschaf-
ten, die diese Auszeichnung bekommen haben.
Das IMWF Institut fir Management- und Wirt-
schaftsforschung aus Hamburg hat fir FOCUS
Money und Deutschland Test die Metastudie
LUnternehmen des Jahres 2023" gestartet, die
auf den bereits veroffentlichten Studien ,Preis-
sieger 2022" ,Hochstes Vertrauen 2022° ,Kun-
denlieblinge 2022" und ,Deutschlands Beste -
Nachhaltigkeit 2022" basieren. Auch bei diesen
Studien haben wir sehr gut abgeschnitten.

Die Grundlage fur die Bewertung ist die Tech-
nik des Social Listenings, bei dem Seiten und
Inhalte nach vorher festgelegten Suchbegriffen
untersucht werden. Dazu zahlen beispielsweise
Nachrichtenseiten, Websites, Blogs, Foren, Con-
sumer-Seiten, Pressemitteilungen und Social-
Media-Kanale. Die Daten werden anschlieRend
sortiert nach Unternehmen, Thema und Tonalitat.
Im untersuchten Zeitraum bis August 2022 ging
es thematisch auch vor allem um den Umgang
mit Herausforderungen wie der Corona-Pande-
mie, der Ukraine-Krise, steigenden Energie- und
Rohstoffpreisen sowie dem Fachkraftemangel.
Betriebe, die solche schwierigen Zeiten durch
flexible und innovative Problemlésungen und
die Unterstutzung ihrer Mitarbeitenden gemeis-
tert haben, haben besonders gut abgeschnitten.

Das vergangene Jahr war fur die Wohnungs-
wirtschaft sehr herausfordernd: Durch stei-
gende Baukosten, hohe Zinsen, gestrichene
Forderungen, explodierende Energiepreise und
die Corona-Pandemie waren viele Plane hinfal-
lig und mussten neu entwickelt werden. Deswe-
gen dankt der Vorstandsvorsitzende Wolf-Bodo
Friers besonders den Mitarbeitenden, die diese
herausfordernde Zeit sehr gut gemeistert und
fr einen reibungslosen Ablauf gesorgt haben.
JUnsere Mieter:innen wissen, sie kdnnen sich
auf uns verlassen. Wir finden auch in schwieri-
gen Fallen eine Losung.”
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ZUFRIEDENHEIT UNSERER
MITGLIEDER STEIGT WEITER

Die Zufriedenheit unserer Mitglieder ist im Ver-
gleich zum vergangenen Jahr 20217 erneut leicht
gestiegen. Das ergab unsere alljahrliche Mitglie-
derbefragung durch das Marktforschungsinsti-
tut LQM. Auch die Weiterempfehlungsrate stieg
wieder leicht an, ebenso wie unser Image sowie
die Zufriedenheit mit der WohnungsgroRe,
dem Preis-Leistungsverhadltnis und dem bau-
lichen Zustand der Wohnung. Leicht gesunken
ist hingegen die Zufriedenheit mit dem Stand der
energetischen Sanierung. Ab 2023 fahren wir
allerdings mit unserem Modernisierungspro-
gramm fort (lesen Sie dazu bitte auch

Seite 15). Da das aufwandig ist

und viel Geld kostet,
konnen wir dies
nur Schritt for
Schritt

tun.
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Die kritischsten Stimmen gibt es bezuglich der
Zufriedenheit mit den Stellplatzen. Vor allem
wird die Verfugbarkeit bemangelt, ebenso wie
.Fremdparkende” Wir konnen leider nicht Gber-
all Parkplatze nachristen. Aber wir bemuhen
uns darum, unseren Mieter:iinnen alternative
Mobilitatsangebote wie Sharing-Fahrzeuge und
Sharing-Lastenrader anzubieten. Bei den vor-
handenen Parkplatzen werden wir im Zuge der
Modernisierungen Stdck fur Stuck abschlief3-
bare Parkbugel nachrusten, die das Fremdpar-
ken verhindern.

Baugenossenscha‘
Langen €6



GESUN
KONNE

DERE WOHNRAUM-

RJINNEN DANK

35-STL

NDEN-WOCHE

Als Deutschland im vergangenen Jahr noch
Uber die EinfUhrung der 42-Stunden-Woche
diskutiert hat, sind wir bei der Baugenossen-
schaft Langen eG schon einen Schritt weiter. Die
Mitarbeitenden haben mit wissenschaftlicher
Begleitung der Technischen Universitdt (TU)
Darmstadt sowohl die 4-Tage-Woche als auch
die 35-Stunden-Woche getestet. Und das Fazit
fallt eindeutig aus: Weniger ist mehr.

Die Mehrheit der Angestellten der Bauge-
nossenschaft Langen eG hat sich fir die
35-Stunden-Woche mit einer flexiblen Arbeits-
zeiteinteilung bei gleichbleibendem Lohn aus-
gesprochen. Wissenschaftlich begleitet wurde
die Testphase sowie der Start der 35-Stunden-
Woche vom Institut fir Arbeitswissenschaft
der TU Darmstadt. Mit mehrmaligen
Befragungen der Angestellten nach

‘ COPS0Q (Copenhagen Psychosocial
Questionnaire), einem wissen-
schaftlich validierten Frage-
bogen zur Erfassung psy-
chischer Belastungen und
Beanspruchungen  bei
der Arbeit, wurden
die Einschatzungen
der Teilnehmenden

regelmal3ig Uberprift. Demnach sind fast alle
Befragten zufrieden bis sehr zufrieden mit der
neuen Regelung. Vor allem deswegen, weil
sie mehr Zeit fir Familie und Freizeitaktivita-
ten haben und sich so besser vom Burostress
erholen konnen. AulRerdem konnen Arbeitszeit
und private Termine besser aufeinander abge-
stimmt werden, da es dank des eingefihrten
Gleitzeitmodells eine hdhere Flexibilitat gibt.
Darlber hinaus gaben die Mitarbeitenden an,
dass ein konzentrierteres und effektiveres
Arbeiten maoglich ist. Das bestatigen Ubrigens
auch zahlreiche Arbeitsmediziner:innen.
Denn erwiesenermaRen lasst die Konzentra-
tion schon nach vier bis sechs Stunden nach.

JWir profitieren als Unternehmen von der kirze-
ren Arbeitszeit, denn die Kolleginnen und Kol-
legen konnen sich besser erholen, haben mehr
Zeit fur Freizeitaktivitaten, fihlen sich gesin-
der und glucklicher”, sagt Wolf-Bodo Friers,
Vorstandsvorsitzender der Baugenossenschaft
Langen eG. Homeoffice oder mobiles Arbeiten
— wie es bei der Baugenossenschaft Langen eG
heit — tragen ebenfalls zur Zufriedenheit der
Wohnraumkénner:innen bei, da sie Zeit beim
Pendeln einsparen und flexibel auf Arztbesuche
oder Handwerkertermine reagieren kdnnen.
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WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2022 vor allem gepragt von den Fol-
gen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme
Energiepreiserhdhungen, verscharfte Material-
und Lieferengpasse, massiv steigende Preise fur
Nahrungsmittel und Baustoffe, Fachkrafteman-
gel und die andauernde, wenn auch im Jahres-
verlauf nachlassende Corona-Pandemie zahlten.
Trotz dieser schwierigen Bedingungen lag das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) fir
2022 durchschnittlich nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 %
hoher als im Vorjahr. Fir 2023 bewegen sich die
Schatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute
zwischen -0,8 % bis 0,3 %. Prognosen vermu-
ten, dass die deutsche Wirtschaft 2023 wahr-
scheinlich um 0,3 % schrumpfen wird.

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung
deutlich ein. Material- und Fachkraftemangel,
hohe Baukosten und zunehmend schlechtere
Finanzierungsbedingungen fUhrten zu einer
spurbaren Investitionszurtckhaltung und zu
Stornierungen gewerblicher und privater Bau-
vorhaben. Die Bruttowertschopfung in der Bau-
wirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zurick.

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im
Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, konnte 3hnlich wie im Vor-
jahrum 1 % zulegen. Nominal erzielte die Grund-
sticks- und Immobilienwirtschaft 2022 eine
Bruttowertschopfung von 349 Milliarden Euro.
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Die Bauinvestitionen im Wohnungs- und Gewer-
behochbau brachen 2022 nach sechs Jahren mit
teilweise deutlichen Zuwachsen spurbar ein und
gingen durchschnittlich um 1,6 % zurlck. Die
Preise fur den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im November 2022 um 16,9 %
gegenuber dem Vorjahresmonat angestiegen.
Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit
Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr 2021
hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange nicht
mehr gemessenes Niveau erreicht.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach
mehreren abrupten Forderstopps mit anschlie-
Renden deutlichen Verscharfungen der Forder-
bedingungen die Férderanforderungen im Laufe
des Jahres erheblich verschlechtert und zudem
das Vertrauen in die Verldsslichkeit der Woh-
nungsbaufdrderung untergraben. Insgesamt
nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2022
mit 2 % sogar spurbar starker ab als die Bau-
investitionen insgesamt. Jahrelang hatte der
Wohnungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich starker
als die Ubrigen Baubereiche gewachsen.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohn-
bauten den Prognosen zufolge im laufenden
Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2022 rund 293 Milliarden Euro.
2022 wurden 62 % der Bauinvestitionen fir den



Neubau und die Modernisierung von Wohnun-
gen verwendet. Insgesamt umfassen die Bau-
investitionen Uber alle Immobiliensegmente
2022 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlands-
produktes. Da der Fokus der Forderprogramme
der Bundesregierung bislang auf Sanierungen
bestehender Wohngebaude liegt und die hohen
Energiekosten starke Anreize dafGr bieten,
durften sich innerhalb der Bauinvestitionen die
Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben.
Es ist also mit einem sehr deutlichen Rickgang
der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung
von Investitionsmitteln zur Modernisierung von
Wohngebauden zu rechnen.

Allerdings ist die Lage bei den sozial orientierten
Wohnungsunternehmen dramatisch: Laut einer
Umfrage des GdW werden die Mitgliedsunter-
nehmen rund ein Funftel der eigentlich geplan-
ten Modernisierungsvorhaben (19 %) 2023 und
2024 nicht umsetzen kdnnen.Von den urspring-
lich vorgesehenen rund 272.000 Wohneinheiten
werden 53.000 weniger erneuert werden kon-
nen. Bei den verbleibenden etwa 219.000 Woh-
nungen wird der Umfang der Modernisierungs-
maRknahmen deutlich reduziert werden mussen.

FUr ganz Deutschland rechnet die Wohnungs-
wirtschaft mit einem Einbruch der Baufertig-
stellungszahlen im Wohnungsneubau insge-
samt auf nur noch 242.000 Wohnungen fur
2023 und lediglich 214.000 Wohnungen im Jahr
2024. Damit wirde die Zahl der neu auf den
Markt kommenden Wohnungen 2023 um 14 %
und im Folgejahr um weitere 11% sinken. Die
Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen ent-
fernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der
Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen
pro Jahr neu zu errichten.

Auch in Langen wachst die Nachfrage nach
Wohnraum stetig, zumal die Bevdlkerung bald
die 40.000 erreicht. Zwar werden derzeit zahlrei-
che Neubauprojekte im ganzen Stadtgebiet rea-
lisiert, bezahlbare Wohnungen hingegen bleiben
trotzdem knapp. Die Baugenossenschaft Langen
eG als groRter Vermieter in der Region sorgt mit
derzeit zwei Neubauprojekten fir zusatzlichen
Wohnraum mit vergleichsweise fairen Mieten.
Allerdings haben die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen auch Auswirkungen auf die Bau-
genossenschaft: Die urspringlich geplanten
Modernisierungsmalinahmen muissen teilweise
verschoben werden.




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschaftsjahr 2022 wurde der Aufsichtsratin
finf Sitzungen durch schriftliche oder mindli-
che Berichte des Vorstandes Uber die aktuelle Si-
tuation der Baugenossenschaft sowie Themen
von grundsatzlicher Bedeutung unterrichtet. Fra-
gen zu Geschaftspolitik, Unternehmensplanung,
wirtschaftlicher Entwicklung, strategischer Aus-
richtung und zum Neubau- und Modernisie-
rungsprogramm sowie zu den Auswirkungen des
Krieges in der Ukraine wurden eingehend eror-

tert. Der Prdfungsausschuss des Aufsichtsrates
hat im Berichtsjahr drei Prifungen vorgenom-
men. Diese ergeben keine Beanstandungen. Der
Aufsichtsrat hat unter Einbeziehung der Bericht-
erstattung des Prifungsverbandes (Verband der
Sidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.)
vom 25.05.2023 den Jahresabschluss und den
Lagebericht sowie den Vorschlag zur Verwen-
dung des Bilanzgewinns fir das Geschaftsjahr
2022 geprift und erhebt keine Einwendungen.

Dem Vorschlag des Vorstandes fur die Verwendung des Bilanzgewinns aus dem Geschaftsjahr 2022

a) Ausschittung einer Bardividende von
b) Vortrag auf neue Rechnung

stimmt der Aufsichtsrat zu. Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Mitgliederversammlung gem. §
41 Abs. 2 der Satzung, den Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr 2022 und den Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinns zu genehmi-

Prof. Dr. Christoph E. Motzko
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Langen, 25.05.2023
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95.612,80 €
2.302,48 €

gen. Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des
Vorstandes sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Baugenossenschaft Langen
eG fur die erfolgreiche Arbeit im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2022.
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Baugenossenschaft Langen eG
Jahresabschluss zum Geschaftsjahr vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

LAGEBERICHT

1. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Baugenossenschaft Langen eG sind die Errichtung und Bewirtschaftung sowie der
Erwerb und die Betreuung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen. Kerntatigkeitsfeld ist
die Errichtung und Vermietung von Wohnungen und Hausern in der Stadt Langen und den umlie-

genden Gemeinden.

2. Geschaftsverlauf

Zum Stichtag 31.12.2022 bewirtschaftete die Baugenossenschaft Langen eG 1.838 eigene Woh-
nungen mit einer Gesamtwohnflache von rund 121.670 Quadratmetern sowie 20 Gewerbeeinhei-
ten, 685 Garagen und sonstige Einheiten. Mit der Hausbewirtschaftung wurde ein Umsatz von
13.763.142,19 € erzielt, der damit Uber dem Vorjahresergebnis lag.

Die Baugenossenschaft Langen betrieb im
Geschaftsjahr 2022 zwei Neubautatigkeiten:

Im Steinberg auf einem genossenschaftlichen
Grundstiuck sowie im Neubaugebiet Liebig-
stralde auf einem genossenschaftlichen Grund-
stick sowie zwei Grundstlicken, die im Zuge
eines Erbbauvertrages von der Evangelischen
Kirchengemeinde Langen erworben wurden.

Am Steinberg werden insgesamt 84 Wohnun-
gen errichtet werden. Die Fertigstellung ist fur
Ende 2023 geplant. Das Gesamtbudget liegt bei
24.000.000 €.
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Beim Neubauprojekt ,Vicinus! Nachbarschaft
wohnen.” in der LiebigstralRe sollen 87 Woh-
nungen und eine KITA mit 6 Gruppen errich-
tet werden. Das Gesamtbudget liegt hier bei
34.000.000 €. Es ist eine gestaffelte Fertigstel-
lung geplant. Die ersten beiden Gebaude sollen
in Q1/2024 Gbergeben werden, die letzten vier
Gebdude Ende 2024.

Das Neubauprojekt ,Anna-Sofien-Hofe" konnte
wie geplant in 2022 an die Mieter:innen Uber-
geben werden.



Vermietung

Im Berichtsjahr gab es 128 Wohnungswech-
sel. Das sind 15 Wohnungswechsel mehr als im
Vorjahr. Die Fluktuationsrate erhdhte sich unter
Berdcksichtigung der Neubauwohnungen der
.~Anna-Sofien-Hofe"” somit auf 6,96 Prozent.
Freiwerdende Wohnungen konnten aufgrund
der hohen Nachfrage regelmalig Ubergangslos
neu vermietet werden.

Die Leerstandsquote betrug zum 31.12.2022
insgesamt rund 4,90 Prozent (Vorjahr 2,42 Pro-
zent). Die darin enthaltenen Leerstdnde wegen
Modernisierungen lagen bei 57 Wohnungen und
damit Uber dem Vorjahresniveau.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete
pro Quadratmeter fir eine Wohnung der Bauge-
nossenschaft Langen eG betrug zum 31.12.2022
ca. 7,06 € (Vorjahr: 6,77 €).

Eine Voraussetzung fur ein erfolgreiches Beste-
hen ist ein marktgerechter Immobilienbestand.
2014 wurde darum gemeinsam von Aufsichts-
rat und Vorstand ein langfristiges Bauprogramm
beschlossen. Bis 2026 sollten rund 75 Pro-
zent des Bestandes energetisch modernisiert
sein. Seit dem Startschuss des Bauprogramms
wurden 546 Wohnungen modernisiert und
rund 42 Millionen € in die Modernisierung und

Instandhaltung der Wohnungen, in Komfort
und Klimaschutz investiert. Zu den wesentli-
chen Modernisierungsmalinahmen gehdren das
Anbringen eines Vollwarmeschutzes, das Dam-
men der Dacher und Kellerdecken, die Installation
von BelUftungsanlagen, die Modernisierung der
Heiztechnik, das Sanieren der Treppenhauser und
Steigleitungen sowie das Verstarken der Elektrik
bis zu den Unterverteilern. Die Arbeiten in und an
den Gebauden werden im bewohnten Zustand
durchgefthrt, um den Mieter:innen Umzlge
oder Kindigungen zu ersparen. Nichtsdestotrotz
bedeuten die MalRnahmen eine nicht unerhebliche
temporare Belastung fUr unsere Mieter:innen.
Um uns fur die Kooperationsbereitschaft unserer
Mieter:innen zu bedanken und das Ende der jeweili-
gen Modernisierung zu feiern, organisieren wir im
Anschluss der MalRnahmen ein Mieter:innenfest.

Zu Beginn des Jahres 2023 wurde das Bau-
programm aufgrund der steigenden Baukosten
gemeinsam mit dem Aufsichtsrat Uberarbeitet.
Unter dem Namen ,Unser Weg zur Klimaneut-
ralitat” sind nicht nur Modernisierungsmaflnah-
men geplant, sondern auch der Bau von bis zu
500 neuen Wohnungen. Bis 2023 haben wir die
Modernisierungen im bisherigen Ausmal3 unter-
brochen und in der Zwischenzeit neuen bezahl-
baren Wohnraum geschaffen.
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3. Darstellung der wirtschaftlichen Lage

Die Ertragslage stellt sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:

2022 2021
Umsatzerlgse 13.948.138,49 € 12.800.423,43 €
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung 5.073.317,19 € 4.788.413,96 €
Personalaufwendungen 2.147.377,89 € 2.297.359,06 €
Zinsaufwendungen 1.205.478,87 € 983.621,59 €
Ergebnis nach Steuern 2.389.828,40 € 1.725.163,73 €
Jahresiiberschuss 1.782.046,35 € 1.120.999,14 €
Einstellung in Ergebnisrucklagen 1.685.000,00 € 1.032.000,00 €
Bilanzgewinn 97.915,28 € 90.267,33 €

Der im Jahr 2022 erzielte Jahresuberschuss von 1.782.046,35 € liegt Gber dem Vergleichswert
des Vorjahres (Jahresiberschuss von 1.120.999,14 €). Grund hierfir ist insbesondere der Verkauf
des Hauses ,Am Weilden Stein 35" Langen. Bei einem Verkaufspreis von 1.698.000,00 € ergab sich
ein Buchgewinn von rund 1.525.000,00 €. Des Weiteren sind Mieterldse, insbesondere infolge der
Erstvermietung der ,Anna-Sofien-Hofe”, um rund 676.000,00 € gegentber dem Vorjahr gestiegen.
Dem gegentber stand vor allem ein Anstieg der Instandhaltungsfremdkosten um rund 325.750,00 €
sowie der Zinsaufwendungen um rund 221.900,00 €.
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3.2 Vermdgenslage

Die Vermdgensstruktur zeigt zum 31.12.2022 folgendes Bild:

Vermdgensstruktur 31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR

Anlagevermdgen 122.766,50 108.594,47
Umlaufvermégen 7.401,08 6.381,42
Abgrenzungsposten 44,08 38,45
Gesamtvermdgen 130.211,66 115.014,34
Fremdmittel 101.508,91 88.286,35
Rickstellungen 359,87 477,48
Rechnungsabgrenzungsposten 123,57 111,83
Reinvermadgen 28.219,31 26.138,68
Reinvermdgen am Jahresanfang 26.138,68 24.762,21
Vermégenszuwachs 2.080,63 1.376,47

Gemessen am Gesamtvermdgen liegt die Hohe des Anlagevermdgens bei 94,28 Prozent, die des
Umlaufvermdgens bei 5,72 Prozent. Das Reinvermdgen betragt 28.219.315,28 € am 31.12.2022.
Im Vergleich zum Jahresanfang ist dies eine Erh6hung um 7,96 Prozent. Der Anstieg des Anlagever-
maogens resultiert vor allem aus den durchgefGhrten Investitionen fir die Neubauvorhaben ,Anna-
Sofien-Hofe", ,Steinberg Eichgarten. Lebenswert in Langen.” sowie ,Vicinus! Nachbarschaft wohnen.”
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Eigenkapital

Ruckstellung

Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamtkapital

31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
28.219,32 26.138,67
359,87 477,48
101.508,91 88.286,35
123,57 111,83
130.211,67 115.014,33

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschliel3lich
in der Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken
nicht existieren. Derivate Zinssicherungsinstru-
mente werden nicht in Anspruch genommen.

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Veranderung des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Wesentliche Veranderungen sind weder bei der
Zusammensetzung noch bei der Zuordnung der
Vermdgens- und Kapitalanteile eingetreten.

2022 2021

TEUR TEUR
4.881,80 4.974,70
-18.868,80 -28.088,10
14.906,20 24.712,60
919,20 1.599,20
3.197,60 2.278,40

Die Mittelzuflisse (positive Cashflows) aus der
laufenden Geschaftstatigkeit von 4.881,8 TEUR
und Finanzierungstatigkeit von 14.906,20 TEUR
konnten den Mittelabfluss (negativen Cashflow)
aus der Investitionstatigkeit von 18.868,8 TEUR
decken und fUhrten daher zu einer Erhéhung des
Finanzmittelfonds um 919,2 TEUR auf 3.197,6 TEUR
zum 31.12.2022. Der Jahres-Cashflow 2022
betragt 5.033,50 TEUR (i. V. 4.062,90 TEUR).

Im Berichtsjahr wurden Darlehen in Hohe von
18.342.000,00 € neu valutiert. Insgesamt wur-
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den rund 2.232.589,49 € planmalig getilgt;
aulBerplanmallig 3.068.279,98 €. In diesem
Betrag sind KfW-Tilgungszuschisse in Héhe von
2.772.000,00 € berUcksichtigt. Daneben wurde
ein Darlehen bei der Sparkasse Langen-Seligen-
stadt in Hohe von 296.279,98 € zurickgezahlt.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass die Bau-
genossenschaft Langen eG ihren Zahlungsver-
pflichtungen jederzeit fristgerecht nachkommen
konnte.



4. Risiko- und Chancenbericht

Das in der Genossenschaft eingesetzte Risikoma-
nagementsystem ist darauf ausgerichtet, die dau-
erhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das
Eigenkapital zu starken. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren, die zu
einer Stérung der Vollvermietung oder zu Mietmin-
derungen fUhren konnten, ermittelt und bewertet.

Seit 2014 setzen wir fur die Bereiche Planung,
Darlehens- und Beleihungsmanagement die
Steuerungssoftware avestrategy ein. Durch das
Zusatzmodul Risikomanagement kdnnen wir
Immobilien- und Unternehmensrisiken definieren,
erfassen und systematisieren. Dadurch erkennen
wir Risiken frihzeitig und konnen MaRnahmen
zur Minimierung einleiten. Hinzu kommen
unsere jahrlich fortgeschriebene Wirtschafts-
und Finanzplanung, regelmaRige Mitglieder-
befragungen und Mitarbeiter:innenschulungen
sowie kontinuierliche Marktbeobachtungen.

Die Informationssicherheit ist ein zunehmend wich-
tigerer Baustein des Risikomanagements. Um die
gestiegenen Anforderungen in diesem Bereich
erflllen zu kdnnen, hat sich die Baugenossenschaft
Langen eG einer Basisprifung der Informationssi-
cherheit gemal? Standard des Instituts fir Techno-
logiequalitat (ITQ) unterzogen und einen externen
Informationssicherheitsbeauftragten verpflichtet.
Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft
gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind
unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen
(sowie eine externe Datenschutz- und Compliance-
beauftragte) Bestandteil des Compliance Manage-
ment Systems, das regelmaRig Uberprift und
aktualisiert wird. Es umfasst auch die Maglichkeit

fUr Mieter:innen, Mitglieder, Beschaftigte und Dritte,
Uber einen geschitzten Kommunikationskanal Hin-
weise auf Rechtsverstolie im Unternehmen zu geben.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des
Risikomanagements und des Compliance Sys-
tems ist eine laufende, mit hoher Prioritat ver-
folgte Managementaufgabe. Neben den vorge-
nannten Instrumenten wurde im Januar 2022
ein Tax-Compliance-System eingefuhrt. Dieses
wurde gemeinsam mit unserem Steuerberater,
dem VdW sudwest, entwickelt.

Aus der anhaltenden kriegerischen Auseinan-
dersetzung zwischen der Russischen Fddera-
tion und der Ukraine und der damit verstarkten
wirtschaftlichen Verschlechterung insbesondere
in den Bereichen Baupreise und Zinsentwick-
lung ergeben sich Risiken fur die Geschaftsent-
wicklung und den zukinftigen Geschaftsverlauf
der Genossenschaft. Zu nennen sind magliche
Risiken aus der Verzogerung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren, bei der Durchfihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Baumalnahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzdgerung von
geplanten Einnahmen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbun-
denen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen Malinah-
men zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Dies betrifft auch MaRnahmen zur Anpassung
von operativen Geschaftsprozessen unter Nut-
zung aktueller technologischer Méglichkeiten.
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Die kriegerische Auseinandersetzung zwischen
der Russischen Foderation und der Ukraine fuhrt
zu einer spurbaren Veranderung der wirtschaft-
lichen Kreislaufe. Die Russische Foderation war
Deutschlands wichtigster Energielieferant. Wir
konnen deutliche Steigerungen im Bereich der
Energiekosten feststellen. Aber auch die Kos-
ten und Lieferzeiten fir Rohstoffe sind merk-
lich gestiegen und fihren in unserem Bereich zu
Unsicherheiten im Bereich der Baukosten und
der Ausfihrungszeiten.

Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten
sich die Fluktuation und die Veranderung der
Bevdlkerungsstruktur sowie auch die Corona-
Pandemie oder die kriegerische Auseinanderset-
zung zwischen der Russischen Foderation und
der Ukraine nicht spurbar auf die von der Genos-
senschaft bewirtschafteten Quartiere aus. Auf-
grund der stabilen stadtebaulichen und sozialen
Entwicklung dieser Gebiete, der nachhaltig gesi-
cherten Wettbewerbsposition und der ebenso
wirtschaftlichen wie fairen Mietpreisgestaltung
sind in den nachsten Jahren keine erhohten
Leerstands- und Fluktuationszahlen mit korres-
pondierenden Mietausfallen zu erwarten.

Bei Neuvermietung von Wohnungen und Gewer-
beeinheiten erfolgt eine standardisierte Boni-
tatsprifung potenzieller Mieter:innen. DarUber
hinaus stellt die Leerstandsreduktion durch akti-
ves Asset- und Portfolio-Management ein stra-
tegisches Ziel dar und reduziert so auf der einen
Seite die Leerstandskosten und realisiert gleich-
zeitig vorhandene Mietpotenziale. Durch die
aktive Betreuung des Portfolios bis hin zu nach-
haltiger Bestandsmieter:innenpflege sichert die
Genossenschaft langfristige Mietverhaltnisse.
Zudem sichert das Forderungsmanagement die
kontinuierlichen Zahlungseingange und kann
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zeitnah maglichen Versdumnisausfallen ent-
gegenwirken. Das Risiko von Mietausfallen ist
in Einzelfdllen vorhanden, in seiner Gesamtheit
ist es jedoch als gering zu erachten. Insgesamt
zeichnen sich derzeit keine Vermietungsrisiken ab.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich Uberwiegend um langfristige Annuita-
tendarlehen, die dinglich gesichert sind. Auf-
grund der deutlichen Veranderungen der Kapi-
talmarktkonditionen missen auch wir unsere
Investitionsstrategie Uberarbeiten. In der Regel
bedeutet dies, dass wir deutlich weniger Investi-
tionen im Bereich Neubau und Modernisierung/
Sanierung tatigen werden.

Ein Zinsanderungsrisiko besteht im Wesentlichen
im Hinblick auf zukdnftige Refinanzierungen aus-
laufender Kredite. Insgesamt halt sich das Zins-
anderungsrisiko aufgrund steigender Tilgungs-
anteile in beschranktem Rahmen. Ausfallrisiken
sind nicht zu verzeichnen. Darlber hinaus wird
die Zinsentwicklung durch das Risikomanage-
mentsystem fortlaufend beobachtet und Uberprift.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen und Liquiditatsrisiken ist die
Genossenschaft aufgrund regelmaRiger Miet-
einzahlungen nicht ausgesetzt. Die Mietertrage
sind durch die Nutzungs- und Mietvertrage
gesichert, Preisanderungsrisiken bestehen auf-
grund des vielfach bestehenden Abstands zum
ortstblichen Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle
Mietniveau bietet kurz- und mittelfristig Miet-
erhohungsmaglichkeiten.

Trotz des steigenden Angebots an Neubauwohnun-
gen in Langen, die zum Teil Eigentumswohnungen
sind, wird das Risiko aus freigezogenen bzw. neu
zu vermietenden Wohnungen als gering bewertet.



Zu unseren wesentlichen Risiken gehdren
Zinsanderungen, steigende Baukosten und
Leerstande. Daflr betreiben wir ein aktives
Zinsmanagement, optimieren laufend unser
Kreditportfolio und erstellen fir unseren Woh-
nungsbestand Portfolioanalysen zur Vorbe-
reitung von strategischen Entscheidungen. Im
Rahmen unserer Modernisierung haben wir im
besonderen Malde in den Brandschutz unserer
Objekte investiert.

Wir sehen derzeit ansonsten keine Risiken fir
die Baugenossenschaft Langen eG, die einen
Einfluss auf die Ertrags-, Finanz- und Vermo-
genslage haben kénnen. Durch den angespann-
ten Wohnungsmarkt ist weder mit grof3eren
Leerstanden noch mit Mietausfallen zu rechnen.
Die Bereiche Mitgliederentwicklung und Miete
haben sich im vergangenen Geschaftsjahr posi-
tiv entwickelt.

4.2 Chancen der kunftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren
kontinuierlich und in groRem Umfang den sich
andernden Marktgegebenheiten und -entwick-
lungen entsprechend nachfragegerecht ange-
passt und verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entspre-
chenden Nachfrage nach seniorengerechten
Wohnungen — mit und ohne Serviceleistungen
— wird bereits seit vielen Jahren angemes-
sen in der Geschaftspolitik bertcksichtigt. Dies
betrifft sowohl die Herstellung barrierearmer
und -freier Wohnungen als auch den alters-
gerechten Umbau von Bestandswohnungen in

unbewohntem und bewohntem Zustand. Damit
kann einerseits altersbedingte Fluktuation ver-
mindert, andererseits die steigende Nachfrage
bedient werden.

Diese Investitionen sind Bestandteil der Strate-
gie des Portfolio-Managements. Dazu gehdren
auch energetische Modernisierungen und die
Herstellung nachfragegerechter Grundrisse im
Altbaubestand. Die durchgefihrten und geplan-
ten NeubaumalRnahmen dienen denselben Zie-
len und sichern die nachhaltige Vermietbarkeit
aller Objekte.




5. Prognosebericht

Die Genossenschaft wird weiterhin den Fokus
auf die nachhaltige Entwicklung des Bestan-
des, insbesondere die bauliche Erneuerung der
Objekte durch umfassende Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaRnahmen richten und
in groRem Umfang den sich andernden Markt-
gegebenheiten und -entwicklungen entspre-
chend anpassen und verbessern. Hier wird der
Fokus in den nachsten Jahren auf den Objekten
im Langener Norden liegen. Als Basis dafur die-
nen die durchgefihrte und stetig fortgeschrie-
bene Portfolioanalyse und das daraus resultie-
rende Investitionsprogramm der kommenden
Jahre. Mit diesen zielgerichteten Investitionen
wird frihzeitig bedarfsgerechter Wohnraum fur
die Nachfragegruppen der Zukunft geschaffen.
Somit baut die Genossenschaft ihre starke Posi-
tion im Wettbewerb langfristig aus, zumal auf
sozialvertragliche und angemessene Mieten
geachtet wird.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung
bestehender Objekte werden auch im gerin-
gen Umfang NeubaumaRnahmen durchgefihrt.
Diese orientieren sich ebenfalls an den gegen-
wartigen und zukdnftigen Wohnansprichen
sowie der Nachfrage. Entsprechende Konzepte
wurden entwickelt und werden 2025 und in spa-
teren Jahren umgesetzt. So wird voraussichtlich
in den Jahren 2025 bis 2030 ersetzender Neu-
bau realisiert. Anstelle der bisherigen Uberwie-
gend kleinen und nicht zeitgemaRen Wohnun-
gen werden mehr und groRere Wohnungen, z. T.
auch offentlich geférdert, entstehen, die nach-
haltig bewirtschaftet werden kénnen. Hier — wie
auch anderorts — wird besonderes Augenmerk
auf Quartiersentwicklung gelegt. Die Genossen-
schaft wird also weiterhin eine hohe Reinvesti-
tionsquote aufweisen.
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Im Jahr 2022 wurde ein Wohngebdude Am Wei-
Ren Stein 35, Langen verkauft. Der finale Ver-
kaufspreis lag bei 1.698.000 €.

Angesichts des prognostizierten hohen Bedarfs
an Wohnraum in Langen, der guten Ertragslage,
der geplanten Bautatigkeit sowie der Moder-
nisierung und Beschleunigung der Prozessab-
|dufe steht einer weiteren positiven Entwicklung
nichts mehr im Wege. Der Vorstand hat fur das
Geschaftsjahr 2023 einen Wirtschaftsplan auf-
gestellt, welcher — bei vorsichtigen betriebs-
wirtschaftlichen Ansdtzen - ein Ergebnis von
ca. 1.114 TEUR erwarten I3sst.




Wir kalkulieren fur das Jahr 2023 mit Sollmieten
in Hohe von 11.247.655 €, Zinsaufwendungen in
H6he von 1.595.054 € und planen mit Instand-
haltungskosten in Héhe von 1.900.000 €.

Die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt,
die weiterhin zu erwartende hohe Nettozuwande-
rung und der Preisanstieg im Rhein-Main-Gebiet
sind Chancen fur die Baugenossenschaft Langen
eG. An dem knappen Wohnungsangebot werden
auch die zahlreichen in Langen geplanten Bauvor-
haben kurz- bis mittelfristig kaum etwas andern,
zumal einige der geplanten Projekte Wohnungen
eher im hochpreisigen Segment beziehungsweise
Eigentumswohnungen vorsehen.

Die bisher umgesetzten und in den nachs-
ten Jahren vorgesehenen Investitionen in die
Instandhaltung und Modernisierung des Immo-
bilienbestandes werden die Position der Bau-
genossenschaft Langen eG auf dem Wohnungs-
markt der Region zusatzlich weiter starken.

Unter Bertcksichtigung des gegenwartig unsi-
cheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prog-
nosen fir das Geschaftsjahr 2023 mit Unsi-
cherheiten verbunden. Die Auswirkungen der
kriegerischen Auseinandersetzung zwischen der
Russischen Foderation und der Ukraine machen
es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf
den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.
Verlassliche Angaben zum Einfluss der negati-
ven Rahmenbedingungen auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Lageberichts quantitativ daher nicht mog-
lich. Diese hangen von dem Ausmal und der
Dauer der Beeintrachtigungen und der darauf-
folgenden wirtschaftlichen Erholung ab. Es ist
allerdings mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Langen, 13.04.2023
Baugenossenschaft Langen eG
Der Vorstand

Wolf-Bodo Friers Stephar;' Langner
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BILANZ ZUM 31.12.2022

31.12.2022
Immaterielle Vermdgensgegenstande 1.616,00 € 1.616,00 €
Sachanlagen
Grundsticke und grundsticksgl.
Rechte mit Wohnbauten 97.193.326,00 €
Grundsticke mit Geschaftsbauten 4.974.828,00 €
Grundsticke ohne Bauten 166.322,31 €
Betriebs- und Geschaftsausstattung 572.228,00 €
Anlagen im Bau 19.728.152,66 €
Bauvorbereitungskosten 122.427,32 € 122.757.284,29 €
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 7.600,00 € 7.600,00 €
122.766.500,29 €
Unfertige Leistungen und andere Vorrate
Grundsticke mit fertigen Bauten 2.300,89 €
Unfertige Leistungen 3.713.169,85 €
Andere Vorrate 560,00 € 3.716.030,74 €

Forderungen und sonstige Verm6gensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 72.106,90 €
Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen Zle20sel E
Sonstige Vermdgensgegenstande 199.173,50 €

Flissige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten 3.197.567,97 €

Rechnungsabgrenzungsposten 44,083,89 £

487.484,21 €

3.197.567,97 €

7.401.082,92 €

44.083,89 €

130.211.667,10 €

31.12.2021

9.555,00 €

67.768.841,00 €
5.158.984,00 €
995.456,20 €
261.601,00 €
34.209.099,00 €
183.332,56 €
7.600,00 €

108.594.468,76 €

2.300,89 €
3.802.248,43 €
140,00 €

28.494,59 €
18.368,03 €
251.457,54 €

2.278.410,50 €

6.381.419,98 €

38.447,07 €

115.014.335,81 €
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Passiva

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Geschaftsguthaben aus
gekindigten Anteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 0,00 € (im Vorjahr: 0,00 €)

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage
davon im Geschaftsjahr eingestellt:

500.000,00 €
(im Vorjahr eingestellt: 500.000,00 €)

Bauerneuerungsricklage
davon im Geschaftsjahr eingestellt: 0,00 €
(im Vorjahr eingestellt: 0,00 €)

Andere Ergebnisriicklagen

davon im Geschaftsjahr eingestellt:
1.185.000,00 €

(im Vorjahr eingestellt: 532.000,00 €)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresuberschuss

Einstellung in die Ergebnisricklagen

A

31.12.2022

178.080,00 €
5.144.160,00 €
160,00 €

3.610.000,00 €

4.600.000,00 €

14.589.000,00 €

868,93 €
1.782.046,35 €
1.685.000,00 €

5.322.400,00 €

22.799.000,00 €

97.915,28 €

28.219.315,28 €

31.12.2021

144.320,00 €
4.783.680,00 €
6.400,00 €

3.110.000,00 €

4.600.000,00 €

13.404.000,00 €

1.268,19 €
1.120.999,14 €
1.032.000,00 €

26.138.667,33 €



Passiva

Rickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenutber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenutber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 59.562,52 €
(im Vorjahr: 69.224,82 €)

davon im Rahmen der soz. Sicherheit:

2.319,01 € (im Vorjahr: 2.313,70 €)
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12.2022

359.868,00 €

78.759.435,54 €

17.101.386,54 €

3.925.337,05 €
101.611,68 €

1.525.172,76 €
95.966,32 €

123.573,93 €

31.12.2021

359.868,00 € 477.482,00 €

70.460.557,24 €

12.345.569,13 €

3.769.997,82 €
104.070,46 €

1.508.756,28 €

101.508.909,89 € 97.402,02 €

123.573,93 € 111.833,53 €

130.211.66710 €  115.014.335,81 €




GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

fur den Zeitraum vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022

2022 2021
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 13.763.142,19 € 12.766.831,53 €
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 184.996,30 € 13.948.138,49 € 33.591,90 €
Veranderung des Bestandes _
an unfertigen Leistungen 89.078,58 € 356.975,23 €
Sonstige betriebliche Ertrage 1.679.962,90 € 695.678,32 €
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir die Hausbewirt-
schaftung 5.073.317,19 € 4.788.413,96 €
b) Aufwendungen fiir andere Lieferun- 49.577 40 € 5122894 59 £ 19.591 59 €

gen und Leistungen

Rohergebnis 10.416.128,22 € 9.045.071,43 €
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2022 2021

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.769.260,97 € 1.915.842,18 €
b) soziale Abgaben 378.116,92 € 2.147.377,89 € 381.516,88 €

davon fir Altersversorgung:
57.904,14 € (Vorjahr 72.813,73 €)

Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermagens 3.251.474,86 € 2.941.865,46 €
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.422.733,71 € 1.058.628,07 €
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 650,00 € 650,00 €
Sonstige Zinsertrage 130,00 € 780,00 € 0,00 €
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.205.478,87 € 983.621,59 €
Steuern vom Einkommen 14,49 € 39.083,52 €

2.389.828,40 € 1.725.163,73 €
Sonstige Steuern 607.782,05 € 604.164,59 €

1.782.046,35 € 1.120.999,14 €
Gewinnvortrag 868,93 € 1.268,19 €
Einstellung in die Ergebnisricklagen -1.685.000,00 € -1.032.000,00 €

97.915,28 € 90.267,33 €
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ANHANG

1 Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Langen eG ist eine
.eingetragene Genossenschaft’, eingetragen
in das Genossenschaftsregister beim Amtsge-
richt Offenbach unter Nr. 3107. Die Genossen-
schaft wurde am 14.03.1947 gegrundet. Sitz
der Genossenschaft ist die Robert-Bosch-StralRe
47 in 63225 Langen. Rechtsgrundlage ist das
Genossenschaftsgesetz (GenG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 16. Oktober 2006
(BGBI. | S. 2230), das zuletzt durch Artikel 10
des Gesetzes vom 25. Mai 2009 (BGBI.1S. 1102)
geandert worden ist.

Satzungsgemalier Zweck der Baugenossenschaft
Langen eG ist die Forderung und Betreuung ihrer
Mitglieder durch eine ,gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnraumversorgung”.

Das Kerngeschaft ist die Bewirtschaftung und
Entwicklung des eigenen Bestandes, der uber-
wiegend aus Wohnungen in Geschossbau-
ten besteht. Die Verwaltung fremder Bestande
wurde bereits 2012 eingestellt.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fir Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen ebenso beachtet
wie die Verordnung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses fir Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 05.07.2021.
Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

2 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung der ,Immateriellen Vermdgens-
gegenstande” erfolgte zu den Anschaffungs-
kosten. Die Abschreibungssatze liegen zwischen
20 Prozent und 33,33 Prozent.

Das vorhandene Sachanlagevermdgen wurde zu
den fortgefuhrten Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten, vermindert um erhaltene Tilgungs-
zuschisse bewertet. Die Herstellungskosten
wurden auf Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzen sich aus Fremdkosten und aus
Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistun-
gen umfassen im Wesentlichen Architekten-und
Verwaltungsleistungen.
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Die planmalSigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstande des Anlagevermdgens wur-
den wie folgt vorgenommen:

e Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten, nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

e Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten, die nach dem 31.12.2021
fertiggestellt wurden, werden nach der Rest-
nutzungsdauermethode unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren abgeschrieben.



® Nach durchgefGhrten  Modernisierungen
erfolgte eine Uberpriifung und ggf. Anpas-
sung der Restnutzungsdauer.

® Abdem Geschaftsjahr 2018 erfolgte in Abande-
rung der bisherigen Vorgehensweise die Akti-
vierung der Kosten von Einzelmodernisierun-
gen von Wohnungen unseres Bauprogramms.

® (rundstucke mit Geschaftsbauten und Garagen,
soweit vor dem 31.12.1993 vorhanden, nach
der Restnutzungsdauermethode unter Zugrun-
delegung einer Gesamtnutzungsdauer von 33
Jahren. Nach dem 01.01.1994 angeschaffte
Geschaftsbauten und Garagen werden nach
den steuerlichen Vorschriften abgeschrieben.

® AulRenanlagen werden Uber einen Zeitraum
von 10 bis 15 Jahren abgeschrieben.

® Betriebs- und Geschaftsausstattung unter
Anwendung der linearen Abschreibungsme-
thode, unter Zugrundelegung von Abschrei-
bungssatzen zwischen 4,34 Prozent und
33,33 Prozent. Steuerliche Gesetzgebungen
wurden berUcksichtigt.

® Ab dem Jahre 2010 besteht ein Wahlrecht,
die Sofortabschreibung fur Geringwertige
Wirtschaftsguter bis 410,00 € oder die Pool-
Abschreibung anzuwenden. Die Genossen-
schaft ist wieder auf die alte Regelung in
2010 Ubergegangen. Die 2022 angeschaff-
ten Wirtschaftsgiter wurden im Jahr des
Zugangs voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaf-
fungskosten angesetzt.

Die Vorrate sind zu den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten oder dem niedrigeren beizule-
genden Wert angesetzt. Die Herstellungskosten
der Bauten sind wie die des Anlagevermaogens
bewertet.

Reparaturmaterialien wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet. Ihre Werte ergaben sich durch
Anwendung der Durchschnittsmethode.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande wurden zum Nennbetrag bzw. dem nied-
rigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Guthaben bei Kreditinstituten werden mit dem
Nennwert angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten wurden gemald
§ 250 HGB gebildet.

Die Dotierung der Ruckstellung fur Schonheits-
reparaturen erfolgte auf der Grundlage der in
der Il. Berechnungsverordnung vorgegebenen
Kalkulationsgrundlage.

Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden
in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrags
angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag
passiviert.

Zum 31.12.2022 ergaben sich Wertdifferenzen
zwischen der Handelsbilanz und der Steuerbi-
lanz im Sachanlagevermdgen. Die Steuerbilanz-
werte des Sachanlagevermdgens sind hoher als
die Handelsbilanzwerte. Aus dem beschriebenen
Effekt ergeben sich ausschlieRlich aktive latente
Steuern.

Grundsatzlich bestehen steuerliche Verlust-
vortrage, auf deren spatere Inanspruchnahme

aktive latente Steuern gebildet werden kénnten.

In Austbung des Wahlrechts wird auf die Akti-
vierung aktiver latenter Steuern verzichtet.
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3 Erlauterungen zur Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdogens ergibt

sich aus dem nachfolgenden Anlagenspiegel:

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundsticke mit
Geschaftsbauten

Grundsticke ohne Bauten

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen insgesamt:

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt:

Anlagevermdégen insgesamt:
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Anschaffungskosten

01.01.2022
208.509,24 €

111.927.717,99 €

7.081.657,29 €
1.015.831,58 €
756.721,70 €

35.092.498,17 €
183.332,56 €

156.057.759,29 €

7.600,00 €

7.600,00 €

156.273.868,53 €

Zugange
2022
834,79 €

7.296.489,09 €

10.449,87 €
279.339,20 €
439.045,83 €

12.362.349,04 €
195.186,27 €

20.582.859,30 €

0,00 €

0,00 €

20.583.694,09 €



Abgange
2022
834,79 €

3.155.769,79 €

0,00 €
0,00 €
61.987,70 €

0,00 €
215.055,70 €

3.432.813,19 €

0,00 €

0,00 €

3.433.647,98 €

Umbuchungen
(+/-)
0,00 €

27.992.804,28 €

0,00 €
-1.111.859,37 €
0,00 €

-26.839.909,10 €
-41.035,81 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

Zuschreibungen

2022
0,00 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

Anschaffungskosten

31.12.2022
208.509,24 €

144.061.241,57 €

7.092.107,16 €
183.311,41 €
1.133.779,83 €

20.614.938,11 €
122.427,32 €

173.207.805,40 €

7.600,00 €

7.600,00 €

173.423.914,64 €



Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschaftsbauten
Grundsticke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen insgesamt:

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen insgesamt:

Anlagevermdégen insgesamt:

Abschreibungen
(kumuliert
01.01.2022

198.954,24 €

44.158.876,99 €

1.922.673,29 €
20.375,38 €
495.120,70 €
883.399,17 €
0,00 €

47.480.445,53 €

0,00 €

0,00 €

47.679.399,77 €

Abschreibungen

2022
8.773,79 £

2.919.677,37 €

194.605,87 €
0,00 €
128.417,83 €
0,00 €
0,00 €

3.242.701,07 €

0,00 €

0,00 €

3.251.474,86 €



Abschreibungen
auf Abgange

834,79 €

210.638,79 €
0,00 €

0,00 €
61.986,70 €
0,00 €

0,00 €

272.625,49 €

0,00 €

0,00 €

273.460,28 €

Umbuchungen auf
Abschreibungen

0,00 €

0,00 €

0,00 €
-3.386,28 €
0,00 €
3.386,28 €
0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

Abschreibungen
(kumuliert%
31.12.2022

206.893,24 €

46.867.915,57 €

2.117.279,16 €
16.989,10 €
561.551,83 €
886.785,45 €
0,00 €

50.450.521,11 €

0,00 €
0,00 €

50.657.414,35 €

Buchwert

31.12.2022
1.616,00 €

97.193.326,00 €

4.974.828,00 €
166.322,31 €
572.228,00 €
19.728.152,66 €
122.427,32 €

122.757.284,29 €

7.600,00 €

7.600,00 €

122.766.500,29 €

Buchwert

31.12.2021
9.555,00 €

67.768.841,00 €

5.158.984,00 €
995.456,20 €
261.601,00 €
34.209.099,00 €
183.332,56 €

108.577.313,76 €

7.600,00 €

7.600,00 €

108.594.468,76 €



Innerhalb der immateriellen Vermdgensgegen-
stande wurden keine nennenswerten Anschaf-
fungen erfasst.

Bei den Grundsticken mit Wohnbauten ist das
abgeschlossene Neubauprojekt ,Anna-Sofien-
Hofe” zugegangen, daneben sind bei diver-
sen Wirtschaftseinheiten die Baukosten fur die
umfangreichen Einzelmodernisierungen von
Wohnungen zugegangen.

Des Weiteren wurden die Herstellungskosten
des Neubaus ,Anna-Sofien-Hofe”, Langen aus
den Anlagen im Bau in die Position Grundsticke
mit Wohnbauten umgebucht.

Bei den Abgangen im Bereich der Grundsticke
mit Wohnbauten handelt es sich um die gewahr-
ten Tilgungszuschisse, die von den nachtrag-

lichen Herstellungskosten abgesetzt wurden.
Des Weiteren ist der Buchwert des verkauften
Grundstickes Am WeiRen Stein 35, Langen
abgegangen.

Der Betriebs- und Geschaftsausstattung sind
insbesondere die Anschaffungskosten fur die
digitalen Info-Boards zugegangen. Daneben
wurden hier die Einrichtungen unserer Aus-
tauschwohnungen erfasst.

In der Position Anlagen im Bau sind die Kosten
fGr den Neubau ,Steinberg Eichgarten. Lebens-
wert in Langen.”, sowie des Neubaus ,Vicinus!
Nachbarschaft wohnen.” erfasst worden. Die
Minderung dieser Position erfolgte durch die
Umbuchung der Herstellungskosten fir den
Neubau ,Anna-Sofien-Hofe", Langen.

Der Posten unfertige Leistungen beinhaltet ausschlief3lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande ergeben sich aus der folgenden Ubersicht:

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande 2022 2021

Forderungen aus Vermietung 72.106,90 € 28.494,59 €
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 216.203,81 € 18.368,03 €
Sonstige Vermogensgegenstande 199.173,50 € 251.457,54 €
Gesamt 487.484,21 € 298.320,16 €
(davon Restlaufzeit Gber 1 Jahr) 227.062,60 € 210.847,50 €

In den sonstigen Vermdégensgegenstanden sind
Forderungen an die Mitglieder des Vorstandes
in Hohe von 14.400 € aufgrund der vorzeitigen
Auszahlung von Geschaftsguthaben im Zusam-
menhang mit dem Abriss der Geb3aude Sofien-
strale/Annastralie, Langen enthalten. Daneben
sind in den sonstigen Vermogensgegenstanden
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eine Forderung gegenuber dem Betreiber des
gewerblichen Beherbergungsbetriebes in Hohe
von 179.977,50 € fur die Ersteinrichtung des
gewerblichen Beherbergungsbetriebes erfasst.
Diese Forderung wird Uber einen Zeitraum von
noch neun Jahren getilgt.



Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich wie folgt entwickelt:

2022 2021
Stand am 01.01.2022 4.783.680 € 4.476.320 €
Zugang 2022 609.097 € 517.465 €
Abgang 2022 248.617 € 210.105 €
Stand am 31.12.2022 5.144.160 € 4.783.680 €

Die Genossenschaft hat folgende sonstige Ruckstellungen gebildet:

Rickstellungen fiir 31.12.2022 31.12.2021
Schanheitsreparaturen 101.368,00 € 101.982,00 €
Personalrickstellungen 185.500,00 € 296.200,00 €
Steuerberatung 30.000,00 € 25.000,00 €
Prifungskosten 33.000,00 € 30.000,00 €
Interne Jahresabschlusskosten 5.000,00 € 5.000,00 €
Archivierungskosten 5.000,00 € 5.000,00 €
Ubrige Ruckstellungen 0,00 € 14.300,00 €
359.868,00 € 477.482,00 €

Unter den Personalrickstellungen sind Betrdge fiur die Bezlge bereits ausgeschiedener
Mitarbeiter:innen erfasst. Diese werden bis spatestens 2024 abgebaut.
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Verbindlichkeiten

insgesamt

davon Restlaufzeiten

unter 1 Jahr

gegeniiber 2022 78.759.435,54 € 6.352.991,86 €
Kreditinstituten Vorjahr 70.460.557,24 € 5.662.019,65 €

2022 17.101.386,54 € 779.271,48 €
gegenuber anderen Kreditgebern

Vorjahr 12.345.569,13 € 272.182,59 €

2022 3.925.337,05 € 3.925.337,05 €
erhaltene Anzahlungen

Vorjahr 3.769.997,82 € 3.769.997,82 €

2022 101.611,68 € 101.611,68 €
aus Vermietung

Vorjahr 104.070,46 € 104.070,46 €
aus Lieferung 2022 1.525.172,76 € 1.376.758,83 €
und Leistung Vorjahr 1.508.756,28 £ 1.348.501,06 £
sonstige 2022 95.966,32 € 95.966,32 €
Verbindlichkeiten Vorjahr 97.402,02 € 97.402,02 €

2022 101.508.909,89 € 12.631.937,22 €
Gesamt

Vorjahr 88.286.352,95 € 11.254.173,60 €

Es bestehen keine Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

4 Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage ent-
halten  Auflosungen von  Rulckstellungen
in Hohe von 26.625,13 €.

In den Aufwendungen aus der Hausbewirt-
schaftung sind Instandhaltungsaufwendungen
von 1.662.832,38 € enthalten.

Aufgrund der Bertcksichtigung der nach-
traglichen Herstellungskosten und den neuen
Restnutzungsdauern ergeben sich veranderte
Abschreibungsbetrage.
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davon Restlaufzeiten

davon gesichert

1-5 Jahre Uber 5 Jahre Art der Sicherung
33.935.131,57 € 38.471.312,11 € 78.759.435,54 € GPR
29.265.868,62 £ 35.532.668,97 € 73.639.201,80 € GPR

2.364.138,17 € 13.957.976,89 € 17.101.386,54 € GPR
1.547.121,86 € 10.526.264,68 € 12.246.172,72 € GPR
0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 €
148.413,93 € 0,00 € 0,00 €
160.255,22 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 €
36.447.683,67 € 52.429.289,00 € 95.860.822,08 € GPR
30.973.245,70 € 46.058.933,65 € 85.885.374,52 € GPR

5 Sonstige Angaben

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung,
die nach Schluss des Geschaftsjahres eingetre-
ten sind, haben sich zum Zeitpunkt der Bericht-
erstattung nicht ergeben. Damit sind keine
Ergebnisse eingetreten, die von wesentlicher
Bedeutung sind und zu einer Veranderung der
Beurteilung der Ertrags-, Finanz- und Vermo-
genslage fUhren kdénnten.

FUr die Genossenschaftsanteile bei der Volksbank
Dreieich eG Langen in Hohe von 5.000,00 € und
die Genossenschaftsanteile bei der Allgemeinen
Wohnungsgenossenschaft ,Solidaritat” Zeulen-
roda eG, Zeulenroda in Hohe von 1.600,00 €
bestehen Haftsummen aus der Mitgliedschaft in
Hohe von 1.500,00 € bei der Volksbank Dreieich
eG und 160,00 € bei der AWG Zeulenroda. Fir die
Beteiligung an der Burgerenergiegenossenschaft
in Hohe von 1.000,00 € besteht eine Haftsumme
von 1.000,00 €. Das Risiko der Inanspruchnahme
der Haftsummen bei allen Genossenschaften
wird als gering eingeschatzt.



Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus vergebenen Auftragen gegenuber Bauunter-
nehmen, Handwerkern etc. in H6he von rund 36.407.668,03 €.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer:innen betrug:

Kaufmannische Mitarbeitende
Technische Mitarbeitende
Mitarbeitende im Regiebetrieb
Hauswarte/Gebaudereinigung
Auszubildende/Praktikant:innen

Mitgliederbewegung

Stand am 01.01.2022
Zugang 2022
Abgang 2022
Stand am 31.12.2022

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sichim Geschaftsjahrum 360.480 €
erhéht. Die Haftsummen haben sich im
Geschaftsjahr um 3.840 € erhoht und betrugen
am Jahresende 510.880 €.

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grund-
lage der Satzungsregelungen beschlossen, aus
dem Jahresuberschussin Hohevon 1.782.046,35€
einen Betrag in Hohe von 1 685.000,00 € den
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2022 2021
Vollzeit Teilzeit Vollzeit Teilzeit
13 1 10 4
6 0 7 0
0 0 0 0
4 0 A 0
1 0 0 1
2022 2021
Mitglieder Anteile Mitglieder  Anteile
3.169 29.898 3.228 27.977
182 3.523 94 3.028
158 1.270 153 1.107
3.193 32.151 3.169 29.898

Ergebnisrucklagen zuzufihren. Der Mitglieder-
versammlung wird die Feststellung des Jah-
resabschlusses unter Billigung der Zufihrung
empfohlen.

Es wird vorgeschlagen, den sich unter Bertck-
sichtigung des Gewinnvortrags ergebenden
Bilanzgewinn von 97.915,28 € an die Mitglie-
der auszuschitten (95.612,80 €) und auf neue
Rechnung vorzutragen (2.302,48 €).



VdW siddwest, Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft eV,

Franklinstrale 62, 60486 Frankfurt.

Mitglieder des Vorstandes
Wolf-Bodo Friers, Vorsitzender
Stephan Langner

Mitglieder des Aufsichtsrates

Vorsitzender

Prof. Dr. Christoph E. Motzko
Mitglied im Prufungsausschuss
und Personalausschuss

Stephan Braun
Mitglied im Personalausschuss

Uwe Daneke
Mitglied im Personalausschuss

Jens ProRer
Mitglied im Prdfungsausschuss

Manfred Pusdrowski
Mitglied im Personalausschuss

Langen, 13.04.2023

Baugenossenschaft Langen eG
Der Vorstand

—

| el

Wolf-Bodo Friers StepI:;k\Langner

Stellvertretender Vorsitzender
Berthold Matyschok

Mitglied im Prufungsausschuss
und Personalausschuss

Kirsten Schoder-Steinmduller
Mitglied im Prufungsausschuss

Wolfgang Schroth
Mitglied im Prufungsausschuss

Angela Weber
Mitglied im Prufungsausschuss
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Baugenossenschaft Langen eG
Robert-Bosch-Stralke 47

63225 Langen

Telefon: +49 (6103) 9091-0
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Amtsgericht Offenbach, GnR 3107

Michaela Ohlsen
Vincent Grahn

Mdaller & Fandré
Buch- und Offsetdruckerei GmbH
www.mueller-fandre.de

200 Stuck

Annette Becker

Baugenossenschaft Langen eG

Dorfer Grohnmeier Architekten Partnerschaft mbB
Goldbeck GmbH

Stephan Wildhirt

Ulrich Allgaier

Vincent Grahn
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