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VORWORT DES VORSTANDS

Sehr geehrte
und Leser,

das vergangene Jahr war zweifellos eines der anspruchsvollsten
Jahre, die die bauverein AG in ihrer Firmengeschichte seit 1864
gemeistert hat. Wir hatten die Corona-Pandemie zum groBen Teil
hinter uns gelassen und nicht damit gerechnet, dass die néchste
globale Krise bevorsteht. Doch der Krieg mitten in Europa hat
dazu gefihrt, dass wir uns neuen Herausforderungen stellen
mussten. Die ausgeldste Energiekrise hat unsere Mieterinnen und
Mieter von heute auf morgen in eine unvorhergesehene schwierige
Situation versetzt. Auch die gestiegenen Baupreise haben dazu

geflihrt, dass wir einige Projekte neu planen mussten.

Wir blicken dennoch auf ein gutes Geschéftsjahr zurlick. Damit
das auch in den kommenden Jahren so bleibt — das wissen wir
schon jetzt —, muss sich unser Geschéaftsmodell wandeln. Die
Rahmenbedingungen rund um das Wohnen und Bauen sind nicht
leicht. Das liegt an unterschiedlichen Faktoren. Wir leben in einer
Welt, die von Volatilitat, Ungewissheit, Komplexitat und Ambiguitat
gepragt ist, in der sogenannten VUKA-Welt. Unser Produkt ,Wohn-
raum*“ muss sich in dieser komplexen Welt verandern. Unser Ziel
ist klar und eindeutig: Ein bezahlbares Zuhause flir unsere Kundin-
nen und Kunden - heute und in der Zukunft. Der Weg hin zu einem
klimaneutralen Gebdudebestand, der auch fur alle Bevolkerungs-

schichten leistbar ist, ist aber noch offen.

Taglich stellen wir unser Handeln auf den Priifstand und haben
dabei das Wohl unserer Kundinnen und Kunden, unserer Mitarbei-
tenden und dasjenige von Darmstadt und der Welt im Blick. Dies
ist keine leichte Aufgabe, denn die Immobilienwirtschaft steht vor
einigen Herausforderungen. Gestiegene Baupreise, gestorte Liefer-

ketten, eine unsichere Zins- und Fdrderpolitik, letzte Nachwirkun-

Armin Niedenthal
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Leserinnen

gen der Corona-Pandemie, der zunehmende Fachkraftemangel,

der drangende Klimawandel, die notwendige Digitalisierung - viele

Themen stehen auf unserer Agenda.

Wir schlagen neue Wege ein und Uberlegen, in welche Richtung
es gehen kann. Wichtig ist, dass wir dynamisch und in Bewegung
bleiben, um Lésungen zu finden. Und das ist es, was uns voran-
treibt: Wir sitzen mit begeisterten und talentierten Kolleginnen
und Kollegen am Steuer. Die vielen Ideen sind der Motor unseres
Handelns. Denn eine Krise ist nur dann eine Krise, wenn wir sie
nicht auch als Chance begreifen. Indem wir sie nicht verdrangen,
sondern annehmen und uns mit ihr auseinandersetzen, wachsen
wir. Jede Krise fordert uns heraus, neue Perspektiven einzuneh-

men und Neues zu gestalten.

Was uns besonders stolz macht, ist der Zusammenhalt unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Lernen Sie auf den folgenden
Seiten einige der Menschen kennen, die daflir gesorgt haben,
dass die bauverein AG an dem vergangenen Jahr gewachsen ist.
Wir haben trotz schwieriger Rahmenbedingungen die Schaffung
und die Erhaltung von Wohnraum im Fokus und konnten unsere
Quartiere weitergestalten, Neubauprojekte umsetzen und
Modernisierungen vorantreiben. Gleichzeitig liegt es uns am
Herzen, unseren Kundinnen und Kunden einen guten Service

zu bieten und Nachbarschaften zu fordern.
Sehen Sie in unserem Geschéftsbericht, was wir im GroBen und

im Kleinen bewegen konnten. Wir sind Uberzeugt davon, dass wir

gemeinsam viel bewegen - flr die Stadt und Region von heute

%Ww (Dl

Sybille Wegerich

und morgen.
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Sybille Wegerich Armin Niedenthal

Junser Ziel ist klar: bezahlbarer und
klimaneutraler Wohnraum. Vor uns
liegen spannende Aufgaben, fur die
wir uns mit Innovationsgeist, Offenheit
und Leidenschaft einsetzen werden.*




HIGHLIGHTS 2022
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GFB-Zukunftspreis fiir das Ludwigshdhviertel

Die BVD New Living GmbH & Co. KG gewann mit dem Projekt
Ludwigshohviertel bei der ersten Wettbewerbsrunde des ,GroBer-
Frankfurter-Bogen-Zukunftspreises” einen mit 10.000 € dotierten
Anerkennungspreis. Thema des Wettbewerbs war ,Innovative
Konzepte Wohnen und urbanes Leben®. Die BVD New Living
GmbH & Co. KG spendete das gewonnene Preisgeld in Hohe
von 10.000 € im Rahmen der bauverein-Ukraine-Hilfsaktion.

Vivarium: ,Merk-dir-was“-Tafel
I ' B W _} = =y

An einer interaktiven ,,Merk-dir-was“-Tafel kdnnen sich die kleinen

und groBen Zoobesucherinnen und -besucher nun spielerisch be-
tatigen und dabei etwas Uber die Tiere aus dem Darmstadter Zoo
Vivarium lernen. Erneut unterstiitzte die bauverein AG das beliebte

Ausflugsziel.

bauverein AG tritt Forderverein
Bundesstiftung Baukultur bei

Die bauverein AG wurde Mitglied der Bundesstiftung Baukultur

und leistet einen wichtigen Beitrag zur Starkung der Baukultur in
Deutschland. Der gemeinnltzige Forderverein setzt sich fachiber-
greifend fUr die Qualitat der gebauten Lebensumwelt ein und gilt
bundesweit als zentrales Netzwerk im Planen und Bauen. Im Mittel-
punkt des Fordervereins steht die Vernetzung aller an Baukultur
Interessierten, um den Austausch von Informationen und gesam-
melten Erfahrungen zu intensivieren und die Baukultur bundesweit

voranzutreiben.
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Unterstiitzung fiir Uschhorod

A8

Knapp 200 Umzugskartons mit Hilfsgltern wurden von Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der bauverein AG auf die Reise nach
Uschhorod geschickt. In einem Sattelzug kamen sie in Darm-
stadts ukrainischer Partnerstadt an und dort der Bevolkerung
zugute. Die bauverein AG hatte einen groBen Teil der Hilfsglter
gespendet, aber auch durch das Engagement der Belegschaft

kam eine Menge an Hilfsgltern zusammen.

Start der Infrastrukturarbeiten im
Ludwigshodhviertel

Ende Mai starteten die Arbeiten an der Infrastruktur des Ludwigs-
hohviertels, in dem einmal Uber 3.000 Menschen leben werden.
Im Wesentlichen geht es dabei um die Kanal- und Verkehrsanla-
gen auf dem frilheren Kasernengeléander der US-Armee. Die Ge-
samtflache der StraBen und Platze wird ca. 39.000 Quadratmeter
betragen, davon rund 23.000 gepflastert. Weiterhin werden
ungefahr 6.500 Meter Kanal verlegt, 155 Schéchte ausgehoben,
4.200 Quadratmeter Rasenflachen angelegt und Abstellanlagen
fr 340 Fahrrader installiert. Trotz alledem wird der Anteil an ver-
siegelter Flache nach Fertigstellung des Stadtteils um 35 Prozent

niedriger liegen als vor den Abrissarbeiten.

Aufsichtsrat verlangert den Vertrag von
Sybille Wegerich bis 2027

Der Vertrag von Sybille Wegerich als kaufméannischer Vorstand ist
bis September 2027 verlangert worden. Wegerich war im Oktober
2014 zu der stadtischen Immobilientochter gewechselt. Nach der
ersten Verldngerung bis 2022 hat der Aufsichtsrat der bauverein AG

ihr nun fur weitere flnf Jahre das Vertrauen ausgesprochen.

HIGHLIGHTS 2022

AR-Strategietag

Am 17. und 18. Juli 2022 fand der AR-Strategietag statt. Ziel

der AR-Strategietagung war es, eine gemeinsame Position sowie
ein einheitliches Verstandnis Uber die zuklnftige Ausrichtung
der bauverein AG zu schaffen. Darliber hinaus soll die AR-Stra-
tegietagung Transparenz schaffen, insbesondere hinsichtlich

der Veradnderungen der Finanzierungs- und Bilanzstruktur, des
Investitionsbedarfs im Bestand sowie der Stadtentwicklung und

Digitalisierung in der bauverein AG.

Der Mieterbeirat der bauverein AG besteht bereits seit 50 Jahren

und erflllt eine wichtige Aufgabe in der Kommunikation zwischen
der Mieterschaft und der bauverein AG. Er vertritt die Interessen
der Mieterinnen und Mieter gegeniber der bauverein AG. Der
Mieterbeirat setzt sich aus Vertretern und Vertreterinnen aller
Quartiere der bauverein AG in Darmstadt zusammen und wird flr

funf Jahre gewahlit. Neu gewahlt wurden neun Mieterbeirate.

Bio-Brotbox-Initiative

Unterstitzung fir die Bio-Brotbox-Initiative: Die Initiative hat sich
der bundesweiten Bio-Brotbox-Aktion angeschlossen und setzt
damit auf das Thema ,Gesundes Pausenfrihstick”. Rund 1.400
Darmstadter Schilerinnen und Schiler erhielten die wiederver-
wertbare Brotbox mit Zutaten flr ein gesundes Pausenfrihstick
(ausschlieBlich in Bioqualitat) und Informationen zum Thema

»,Gesunde Erndhrung”.

Im August 2021 hatten die Rohbauarbeiten auf dem ehemaligen
Gelande der Feuerwehr Arheilgen begonnen, im November 2022
feierte die bauverein AG Richtfest fur das Neubauvorhaben. In
der Frankfurter LandstraBe 131-133 entsteht ein Neubau mit
insgesamt 30 Wohnungen, davon 27 in einem Mehrfamilienhaus
und drei weitere in drei Reihenh&usern. Spiel- und Begegnungs-
flachen im AuBengeldnde kommen dem nachbarschaftlichen
Verhaltnis zugute. Alle Wohnungen sind barrierefrei und im KfW-
40-Standard errichtet. Geheizt wird mit einer zentralen Pellethei-

zung, die auch fir die Warmwassererzeugung zustandig ist.

50 Jahre Treue

Alle zwei Jahre |adt die bauverein AG Mieterinnen und Mieter, die
schon seit 50 Jahren in einer bauverein-Wohnung leben, zu einer
Jubildumsveranstaltung ein, so auch 2022. Gefeiert wurde im
WeiBen Schwan" in Darmstadt-Arheilgen. Ein halbes Jahrhun-
dert ist eine lange Zeit. Und doch kam es vielen, die in der ersten
Novemberwoche in den ,WeiBen Schwan® gekommen waren, so

vor, als wéaren sie erst gestern eingezogen.

Treffpunkt Kunst 18

Wiedersehen macht Freude! Nachdem ,Treffpunkt Kunst® in den
vergangenen zwei Jahren pandemiebedingt gréBtenteils digital
stattfand, war es der bauverein AG dieses Jahr eine umso
gréBere Herzensangelegenheit, die Gaste personlich in den
Geschaftsraumen zur Vernissage begriBen zu dirfen. Unter

dem Titel ,renature — nah der natur® prasentiert die 18. Auflage
von ,Treffpunkt Kunst“ zwei Kunstschaffende, die sich in den
Bereichen der Fauna und Flora auf sinnlich wahrnehmbare Weise

wunderbar erganzen.

BAUVEREIN AG



SCHWERPUNKT ZIELE

Gemeinsam fiir die Stadt
von heute und morgen

Als kommunales Unternehmen schafft die bauverein AG seit 1864
Wohnraum in und um Darmstadt. Der Grundgedanke, bezahlbaren
Wohnraum zur Verfligung zu stellen, ist fast 160 Jahre spéter der
gleiche, die Rahmenbedingungen haben sich in den letzten Jahrzehnten
aber enorm gewandelt. Viele Aufgabe und Herausforderungen sind hin-
zugekommen und das Ziel ist es, auch in Zukunft erfolgreich zu bleiben
und im Sinne der Daseinsvorsorge zu handeln. Dabei sieht sich die
bauverein AG nicht nur als kundenfreundlicher Vermieter, sondern auch
als innovativer Bauherr, sozialer Quartiersentwickler, fairer Arbeitgeber
und Vorreiter in Sachen Nachhaltigkeit. Was bedeutet das im Einzelnen?

Was sind die Ziele — heute und morgen?

Wir werden auch weiterhin
unser Augenmerk darauf
richten, die Klimaneutralitat
in unserem Geb&udebestand
voranzutreiben und Quartiere
fur die Zukunft zu entwickeln.

Vorstand

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022
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Bauen fiir eine wachsende Stadt

Die Folgen der Corona-Pandemie, der Krieg in Europa, gestorte
Lieferketten, Fachkraftemangel, Materialknappheit, gestiegene
Energiepreise und die Baupreisentwicklung haben sich in
Kombination zu einer sehr komplexen Herausforderung flr die
Wohnungswirtschaft summiert. Gerade die Planbarkeit gestaltet
sich aufgrund der extremen Preisdynamik fir Immobilienunter-

nehmen sehr schwierig.

All diese Faktoren haben einen erheblichen Einfluss auf den
Bausektor. Insbesondere die gestiegenen Baupreise und die
massiven Zinserhdhungen erschweren es, dem Unternehmens-
auftrag — bezahlbaren Wohnraum zu erhalten und zu schaffen —
auch in der Zukunft gerecht zu werden. Bereits 2021 waren die
Preissteigerungen fiur die Branche zu spliren. 2022 hat sich
dieser Trend noch einmal verscharft und fast alle Baumateria-
lien waren im Jahresdurchschnitt noch einmal deutlich teurer
als im Vorjahr. Insbesondere die Preise fir Stoffe, die energie-
intensiv hergestellt werden, sind hierfir verantwortlich. Hinzu

kam die Zinswende im vergangenen Jahr.

Darmstadt ist eine wachsende Stadt. Wohnraum wird dringend
bendtigt. Die bauverein AG strebt weiterhin an, Wohnraum zu
schaffen. Klar ist jedoch: Fiur die gesamte Wohnungswirtschaft
ist eine verlassliche und den neuen Rahmenbedingungen
angepasste Forderlandschaft unverzichtbar, um die gesteckten
Wohnraumziele zu erreichen, vor allem fir Unternehmen wie die
bauverein AG, die Mieten weiterhin angemessen gestalten will
und entsprechend auf der Einnahmeseite nur tUber sehr ein-
geschréankten Spielraum verfligt, da die Mehrkosten nicht ber
die Mieten abzufangen sind. Die bauverein AG wird sich auch
weiterhin daflir einsetzen, im Sinne der Daseinsflirsorge breiten
Bevdlkerungsschichten den dringend bendtigten Wohnraum zur

Verfligung zu stellen.

BAUVEREIN AG
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Zukunftsfahige Quartiere gestalten

Den Gebaudebestand und die Quartiere fit fir die Zukunft
machen - eines der gréBten Ziele der kommenden Jahre flir die
bauverein AG. Klimaneutralitat im Gebaudesektor zu erreichen
und trotzdem fir bezahlbare Mieten zu sorgen bleibt eine Her-
kulesaufgabe. Die Rahmenbedingungen sind schwierig, aber
die bauverein AG arbeitet intensiv daran, das Ziel zu erreichen.
Neben der sukzessiven Verbesserung des Bestandes setzt die
bauverein AG insbesondere bei der Quartiersentwicklung

hohe Standards.

Fir Wohnungsunternehmen ist die Entwicklung von Quartieren
eine zentrale Aufgabe. Wie sehen die Quartiere von morgen
aus? Ein zentraler Baustein ist dabei die Entwicklung nachhalti-
ger Energiekonzepte. Ziel der bauverein AG ist es, schrittweise
eine eigene Energieversorgung aufzubauen. Mittels der Tochter-
gesellschaft bauTega GmbH und der System-tec Service GmbH

setzt sie daflir Leuchtturmprojekte in den Bereichen erneuer-

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

bare Energien, Energieeffizienz und Mieterstrom um und erprobt
mit dem Einsatz neuer Technologien die Vernetzung von Ge-
baudeeinheiten zur Reduktion von CO,-Emissionen im Geb&u-
debestand. Ein Beispiel ist der Mathildenhof, der im Rahmen
einer GroBmodernisierung einerseits durch Aufstockung neuen
Wohnraum bietet und andererseits durch PV-Anlagen klima-

freundlichen Strom fiir die Bewohnerinnen und Bewohner liefert.

Bei der Entwicklung zukunftsfahiger Quartiere missen Mobilitat
und Wohnen zusammengedacht werden. Denn einerseits sind
Wohnungen nur dann attraktiv sind wenn Mobilitatslésungen
angeboten werden, andererseits tragen nachhaltige Mobilitats-
konzepte zum Klimaschutz bei. In der Lincoln-Siedlung wird das
Mobilitatskonzept — das von E-Autos bis hin zu Lastenradern
reicht — bereits gelebt und gut angenommen. Auch bei der Ent-
wicklung des Ludwigshdhviertels wird Mobilitat der Zukunft be-

dacht und ein ebenso innovatives Mobilitdtskonzept integriert.

SCHWERPUNKT ZIELE

Wohnen ist ein Grundbedurfnis.
Es ist unsere Aufgabe als
Unternehmen, den Menschen
eine bezahlbare Wohnung zu
bieten und mietpreisdampfend
auf den Markt einzuwirken.

Stark fiir unsere Kundinnen und Kunden

Bezahlbares Wohnen ist eine der wichtigsten Saulen der
Gesellschaft, denn das eigene Zuhause ist ein bedeutendes
Gut, das es zu schiitzen gilt. Die Kosten des taglichen Lebens
sind in den letzten Jahren immens gestiegen. Nicht nur die
Corona-Pandemie hat dazu gefihrt, dass vieles teurer gewor-
den ist. Insbesondere die Energiekrise hat die Kundinnen und
Kunden von heute auf morgen in eine schwierige Lage versetzt.
Das letzte Jahr stand bei vielen unserer Kundinnen und Kunden
ganz im Zeichen der Energiekrise und der damit verbundenen

Preiserhéhungen.

Die bauverein AG nahm all die damit verbundenden Sorgen
ernst. Mieterinnen und Mieter haben mit ihrem Verhalten ganz
erheblichen Einfluss auf den Heiz- und Warmwasserverbrauch.
Die bauverein AG sensibilisierte daher ihre Kundinnen und
Kunden fur das Thema und gab Hinweise zum Heiz- und Ver-
brauchsverhalten. Gleichzeitig wurde Mieterinnen und Mietern
angeboten, sich an die bauverein AG zu wenden, wenn sich
beflrchteten, dass ihre Heizkosten sie Uberfordern werden,
um gemeinsam Ldsungen zu finden. Mehr sein als ,nur” ein
Vermieter — das ist der Anspruch der bauverein AG in der

Kommunikation mit ihren Kundinnen und Kunden.

Doch was erwarten die Menschen von Ihrem Vermieter? Um
die Winsche und die Sichtweisen der Mieterinnen und Mieter
zu identifizieren, wurde Ende des Jahres eine Mieterbefragung
durchgefihrt. Dinge, von denen wir erfahren, dass sie gut funk-
tionieren, kdnnen wir weiter ausbauen. Vor allem aber kdnnen
wir mithilfe der Umfrage auch feststellen, welche Prozesse
weniger gut laufen, um darauf aufbauend Handlungsfelder

abzuleiten.

<]
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Der Mensch im Blick

Oft wird Nachhaltigkeit mit Umweltschutz gleichgesetzt. Beson-
ders Wohnungsunternehmen kénnen jedoch nur dann erfolg-
reich sein, wenn 6kologische, 6konomische und soziale
Aspekte gleichzeitig gedacht werden und die Dimensionen

im Einklang miteinander stehen.

Die Foérderung der sozialen Ausgewogenheit ist fest in der
Strategie der bauverein AG verankert. Ein Gebaude ist nicht

nur eine Hille, die Wohnraum zur Verfligung stellt. In ihr wohnen
Menschen mit facettenreichen Bedirfnissen. So setzt sich die
bauverein AG auf verschiedenen Wegen dafiir ein, Menschen

im Quartier zu vernetzen und die unterschiedlichen Bedirfnisse
in Einklang zu bringen. Insbesondere dort, wo unterschiedliche
Menschen aufeinandertreffen, versucht die bauverein AG zu ver-
mitteln und ihren Beitrag fir eine harmonische Nachbarschaft

einflieBen zu lassen.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

Die Quartiere zu férdern ist auch Teil des Spenden- und Spon-
soringkonzepts der bauverein AG. Das Konzept sieht vor, Uber-
wiegend Vereine und Projekte zu unterstltzen, die Kindern und
Jugendlichen zugutekommen, praventiven Charakter haben, das
Zusammenleben und die Idenfikation mit dem direkten Umfeld
verbessern oder in denen es um Kunst und kreative Arbeit
geht. Insgesamt will die bauverein AG so einen Beitrag leisten,

um die lokale und regionale Zivilgesellschaft zu starken und die

Umwelt zu schitzen.
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Verléasslich fiir Mitarbeitende

Die Ziele sind ambitioniert, die Wege dorthin noch nicht klar.
Flr den Erfolg des Unternehmens sind die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter entscheidend. Die bauverein AG will ein
Umfeld bieten, in dem innovative Ideen entstehen kénnen.
Der Zusammenhalt im Unternehmen ist die Basis fur eine
Unternehmenskultur, in der man gerne arbeitet und eigene
Ideen und Loésungsvorschlage einbringt. Gerade die Corona-
Pandemie hat gezeigt, wie wichtig es ist, den Zusammenhalt
im Unternehmen zu férdern. Dies auch nach der Corona-
Pandemie zu forcieren liegt der bauverein AG ganz besonders

am Herzen.

Wie sehen die Arbeitsstrukturen der Zukunft aus? Eine Frage,
mit der sich die bauverein AG intensiv beschaftigt, um Kompe-
tenzen flr neue Arbeitsbedingungen und -bereiche zu schéarfen.
Die Aufgaben von auBen werden komplexer und die Anforde-
rungen hoéher. Umso wichtiger ist es, die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter von Beginn an auf dem Weg mitzunehmen und ihnen

Maoglichkeiten zur Weiterentwicklung aufzuzeigen.

AR Fuin @
Hundergortal der -

Bauvensn AG

Um Raum fiur Innovationen zu schaffen, treibt die bauverein AG

in den letzten Jahren die Digitalisierung voran. Prozesse zu ent-
schlacken und Arbeiten dadurch zu vereinfachen fihrt zu mehr

Zeit fur andere Aufgaben.

Ein Beispiel ist das Kundenportal der bauverein AG, das es
sowohl Kundinnen und Kunden als auch Mitarbeitenden ermdég-
licht, Vorgadnge rund um das Mietverhéltnis auf digitalem Weg
abzuwickeln. Den Mehrwert des Kunden im Blick behalten -
das war auch Gedanke bei der Einfihrung von ,WeWash*

in den Studentenwohnheimen der bauverein AG. Wéhrend die
Studierenden zuvor mit Miinzgeld gezahlt haben, ist die Nutzung
der Waschmaschinen nun per App mdaglich. Das spart Zeit — fur
die Kundinnen und Kunden, aber auch fur die Mitarbeitenden.
Prozesse auf den Prifstand zu stellen und die Mitarbeitenden
auf den Weg zu einer digitalen Arbeitswelt mitzunehmen ist

zentrale Aufgabe der kommenden Jahre.

BAUVEREIN AG



NACHHALTIGKEITSKENNZAHLEN

Unsere wichtigsten
Nachhaltigkeitskennzahlen
Im Uberblick

Die CO,-Emissionen auf Konzernebene betrugen 2022 ca. 55.000 Tonnen.
Dies entspricht bei 1.192.777 m? Gesamtflache 0,046 Tonnen CO, je m?.

Scope-1-Emissionen 3 2 O 0 0
Direkte Emissionen ca [ ] [ ] t
Scope-2-Emissionen

Indirekte Emissionen ca . 1 5_000 t

aus eingekaufter Energie

Scope-3-Emissionen

Sonstige indirekte Emissionen ca 9 000 t
n | |

innerhalb der Wertschépfungskette

R e ]

N |

Unsere Energieverbrauche beliefen sich 2022 auf

266.479 v, 382.196 225.633 -

Strom in unserem Haupthaus Fernwéarme in unserem Haupthaus Primarenergiebedarf unseres
SiemensstraBe 20 in Darmstadt, SiemensstraBe 20 in Darmstadt Gesamtbestandes 2022
davon 100 % Okostrom

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

2022 nahmen unsere Beschaftigten an
insgesamt 3.446 Weiterbildungsstunden
teil. Pro Mitarbeiterin und Mitarbeiter
ergab sich hieraus ein Durchschnitt

von 16 Stunden, d. h. 2 Schulungstagen.

45.000

wurden 2022 in soziale Projekte investiert.

Die Fluktuationsquote der bauverein AG
lag im Jahr 2022 bei 7,08 %.

17,598 %

Die bauverein AG verfligte 2022 tber
insgesamt 2,97 % barrierefreie und
17,58 % barrierearme Wohnungen.

ﬂ

Nachhaltigkeit ist bei der bauverein AG fester Bestandteil

des unternehmerischen Handelns. Die bauverein AG gehort
zu den Grindungsmitgliedern des European Housing Network
(EURHONET). Nachhaltigkeit besteht fir uns basierend auf
dem EURHONET-Engagement aus fiinf Sdulen: Forderung der
lokalen sozialen Ausgewogenheit (SOC), Umweltschutz (ENV),
Férderung langfristiger konomischer Nachhaltigkeit (ECO),
verantwortungsvolle Unternehmensfihrung (GOV) und ver-
antwortungsbewusste Personalfiihrung (HR). In den folgenden
Beitradgen wird deutlich, was nachhaltiges Handeln fir uns
bedeutet. Die vorangestellten Marker zeigen, welche Saule

im jeweils folgenden Abschnitt besonders représentiert wird.

Deutscher
NACHHALTIGKEITS
Kodex

Berichtsjahr

Die bauverein AG hat die Entsprechenserklarung zum
Deutschen Nachhaltigkeitskodex 2022 unterzeichnet
und sich dem implementierten Verfahren unterzogen.
Die Kennzahlen der bauverein AG entsprechend dem
Deutschen Nachhaltigkeitskodex finden Sie in der Daten-

bank unter www.deutscher-nachhaltigkeitskodex.de.

INITIATIVE
WOHNEN.2050

Als Grindungsmitglied der Initiative Wohnen.2050 treibt die
bauverein AG im Zusammenschluss mit anderen Wohnungs-
bauunternehmen den Klimaschutz voran. Die Initiative bindelt
das Know-how in der Branche und erarbeitet Losungsstrate-

gien flr einen klimaneutralen Gebaudebestand.

Wir nutzen flr unsere Nachhaltigkeitsberichterstattung den DNK.

Deutscher
NACHHALTIGKEITS
Kodex

Berichtsjahr

Erstellt nach
CSR-Richtlinie-
Umsetzungsgesetz

BAUVEREIN AG
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Herausforderungen
gemeinsam meistern

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der bauverein AG leisten mit ihrer Arbeit einen

wichtigen Beitrag flir Darmstadt und die Region. Sie gestalten durch ihre Ideen und

ihre Motivation die bauverein AG, wie die folgenden beispielhaften Einblicke zeigen.

Ein Ruckblick auf einige Herausforderungen und wie diese gemeistert wurden.

Projektleiterin Bauen im Bestand im Bereich

Bau- und Projektmanagement

BAUEN IM BESTAND

Die GroBmodernisierung im Rhén- und
Spessartring ist eine Herkulesaufgabe
far die bauverein AG. Es macht Freude
zu sehen, wie sich der StraBenzug in den
vergangenen Jahren veréandert hat und
sich positiv auf das Stadtbild auswirkt.
Ein groBer Teil ist bereits fertiggestellt.
Die Rickmeldungen der Bewohnerinnen
und Bewohner, die sich tUber das positive
Erscheinungsbild freuen, motivieren uns,
auch die restlichen Arbeiten umzusetzen.

Die GroBmodernisierung von rund 50 denkmalgeschitzten Gebauden ist weitest-
gehend abgeschlossen. 2022 begannen die Arbeiten flr zwei weitere Gebaude,
die gleichzeitig durch Aufstockung weiteren Wohnraum schaffen: Im Rhoénring 147
entstehen durch Aufstockung flinf Wohneinheiten, im Spessartring 1-3 und in der
Kranichsteiner Str. 67 ebenfalls finf. Ebenso wurden im vergangenen Jahr die
AuBenanlagen von drei Gebauden fertiggestellt. Bei den AuBenanlagen wurde —

wie bei den anderen Flachen - viel Wert auf eine biodiversere Gestaltung gelegt.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

HERAUSFORDERUNGEN GEMEINSAM MEISTERN

BVD NEW LIVING

Kaum waren die Abbrucharbeiten
abgeschlossen, ging es im Ludwigs-
héhviertel zligig weiter. So starteten im
Mai 2022 die Infrastrukturarbeiten im
neuen Stadtteil. Im Wesentlichen geht
es dabei um die Herstellung der Kanal-
und Verkehrsanlagen auf dem friiheren
Gelande der US-Armee - ein wichtiger
Schritt zur Vorbereitung des Quartiers
far die Menschen, die dort einmal
leben werden.

Insgesamt wird eine Flache von 150.000 Quadratmetern bearbeitet. Trotz der
intensiven Arbeiten — beispielsweise betragt die Gesamtflache der StraBen und
Platze 39.000 Quadratmeter — wird der Anteil an versiegelter Flache nach Fertig-
stellung des Stadtteils um 35 Prozent niedriger liegen als vor den Abrissarbeiten.
Das Ludwigshohviertel wartet dabei mit einer Besonderheit auf: Niederschlags-
wasser wird komplett Uber Stauraumkanéle und Sickerungsbecken vor Ort der
Versickerung zugefihrt. Ein ebenso wichtiger Teil der Arbeiten ist die Verlegung

von Leitungen fur Warme, Wasser und Strom sowie von Glasfaseranschlissen.

ving

BAUVEREIN AG
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SOZIALMANAGEMENT TECHNIK

Die Zahl der Schimmel-Meldungen durch die
Mieterinnen und Mieter hat seit Herbst 2022
massiv zugenommen. Oftmals ist der Grund dafur
das sparsamere Heizen im vergangenen Winter.
Teilweise wurden in mehreren Zimmern die Heiz-
koérper komplett abstellt, um Heizkosten zu sparen.
Wenn die Temperatur zu stark gedrosselt wird,
steigt die Schimmelbildungsgefahr. Es ist wichtig,
das Luftungsverhalten im Blick zu haben und

den Raum nicht zu sehr auskihlen zu lassen.

Bei der Quartiersentwicklung spielen Begegnungs-
flachen eine zentrale Rolle. Denn dort kénnen
Menschen zusammenkommen und funktionierende
Nachbarschaften entstehen. Bei der Neugestaltung
der Innenhéfe in der FeldbergstraBe 36 haben wir
die Bewohnerinnen und Bewohner von Beginn an
mitgenommen, sodass ihre Wiinsche berlcksichtigt
wurden. Wir sind froh, dass in gemeinsamer
Zusammenarbeit mit den Akteuren und den
Kolleginnen und Kollegen aus den unterschied-
lichen Bereichen eine solche Wohlfihloase
entstanden ist.

Die Bearbeitung von Schimmel-Meldungen beansprucht einen zunehmend groBen

Anteil der Arbeit der bauverein AG. Um der Schimmelproblematik Herr zu werden,

informiert die bauverein AG auf verschiedenen Wegen ihre Kundinnen und Kunden

Im Rahmen des Foérderprogramms ,Sozialer Zusammenhalt* Pallaswiesen-/ o ) ) ) )
Uber das richtige Heiz- und Liftungsverhalten, um eine mdglichst hohe Wohnguali-

Mornewegviertel hat die Wissenschaftsstadt Darmstadt gemeinsam mit der . L . .
) ) o ) tat zu gewdhrleisten und Schimmel erst gar nicht entstehen zu lassen.
bauverein AG die Innenhofe in der FeldbergstraBe 36 baulich aufgewertet

und im Herbst 2022 offiziell mit allen Beteiligten eingeweiht. Dabei sind in

den drei bislang ungestalteten Innenhoéfen auf einer Gesamtflache von rund
HAUSVERWALTUNG

740 Quadratmetern Bereiche zum Verweilen und zum Austausch, Spiel-

und Bewegungsorte fur Kinder, aber auch Naschgarten entstanden.

Energieeinsparungen in unseren Verwaltungs-
gebauden standen 2022 weit oben auf unserer
Agenda. Jeder Einzelne konnte mit seinem
Verhalten dazu beitragen, denn schon durch
einfache Veranderungen sind groBe Einspar-
effekte moglich. Wir haben unter anderem unser
Leuchtlogo auf dem Dach in der SiemensstraBe
ausgeschaltet und die Raumtemperatur in den
Arbeitsraumen auf 19 Grad gesenkt.

Der effiziente und sparsame Umgang mit Energie war 2022 notwendiger als je

zuvor. Um den Energiebedarf zu senken, hat die bauverein AG eine Vielzahl von
MaBnahmen umgesetzt. So wurden unter anderem die Warmwasserspeicher in den
Teekiichen abgestellt und die Vorlauftemperaturen der Heizungsanlage gesenkt.

\mleit \USV na in Dank Wandthermometern konnte jede und jeder Einzelne die Temperatur im Biro

im Blick behalten. Letztlich geht die bauverein AG davon aus, dass rund 20 Prozent

der Energie im Vergleich zum Vorjahr eingespart werden konnten.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022 BAUVEREIN AG
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BETRIEBSKOSTEN ELEKTROMANAGEMENT

Mieterstrom bietet unseren Kundinnen und
Kunden eine direkte Méglichkeit, aktiv an der
Energiewende teilzuhaben. Sie erhalten sauberen,
nachhaltig produzierten Strom direkt, ohne
Umwege, vom Dach in ihre Steckdose. Ein
Konzept, das wir flr eine zentrale Séaule in

der Energieversorgung der Zukunft halten und
daher kontinuierlich ausbauen wollen.

Die Heizkosten sind fir viele unserer Kundinnen
und Kunden gestiegen. Um einen Kostenschock
zu vermeiden, haben wir sie méglichst Gber den
neuen Preis informiert, sodass die Vorauszahlung
angepasst werden konnte. Das Angebot wurde
von vielen Kundinnen und Kunden dankend
angenommen.

Nicht nur die Preise flr Gas, sondern auch diejenigen fir Fernwarme sind im

Jahr 2022 gestiegen. Das Energiegesetz sah vor, Mieterinnen und Mieter ber Ziel ist es, die Energieversorgung des Gebaudeportfolios der bauverein AG

die Preiserhéhungen zu informieren. Gleichzeitig konnten sich Mieterinnen und mittels Photovoltaik weiter auszubauen und die COZ—Reduktion voll auszuschdpfen.

Mieter an die bauverein AG wenden, wenn sie beflirchteten, dass ihre Heizkosten Damit ist Mieterstrom ein zentraler Baustein in der Klimaschutzstrategie der

sie Uberfordern kdnnten, um gemeinsam Ldsungen zu finden. Viele haben aufgrund bauverein AG, denn nutzbare Flachen werden fir regenerative Stromerzeugung
der Preisinformation ihre Vorauszahlungen erhoht. konsequent genutzt und nicht verbrauchter Strom ins allgemeine Stromnetz
Teamleiterin Betriebskosten im eingespeist. Ein Beispiel ist der ,Mathildenhof* — ein Quartier, das im Rahmen Projektleiter Elektromanagement im
Bereich Bestandsmanage einer Modernisierung mit Photovoltaik-Modulen ausgestattet wurde. B emanagement
KUNDENBETREUUNG

Das persénliche Verhalten im Umgang mit i

Energie spielt beim Sparen eine groBe Rolle.
Unsere Kommunikation mit unseren Kundinnen
und Kunden war daher letztes Jahr besonders
von den umfassenden Informationen Uber das
effektive Heizen und das Luftungsverhalten
gepréagt. Wir verstehen es als Serviceleistung,
unsere Mieterinnen und Mieter zu informieren,
wie sie Energie und damit Geld sparen kénnen.

e 1-. ; e
e e

Der Energieverbrauch und damit die Kosten lassen sich durch das eigene Verhalten
entscheidend beeinflussen. Nicht zuletzt angestoBen von der Preisthematik beim

Gas sensibilisiert die bauverein AG ihre Mieter fortlaufend fir das Thema - unter

Leiterin Kundenbetreuung Stdhessen
im Bereich Bestandsmanagement anderem in einer Reihe zum Energiesparen in der Kundenzeitung.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022 BAUVEREIN AG



HERAUSFORDERUNGEN GEMEINSAM MEISTERN

PERSONAL

In einer sich wandelnden Arbeitswelt wird es
immer schwieriger, geeignetes Fachpersonal zu
finden - das betrifft mittlerweile auch die Unter-
nehmen der Wohnungswirtschaft. Wir miissen
uns daher taglich die Frage stellen, wie Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter klinftig arbeiten wollen,
um ein attraktives Arbeitsumfeld zu schaffen. Das
Jahr 2022 stand ganz im Zeichen der Personal-
entwicklung, denn die Anforderungen an die
Kolleginnen und Kollegen sind heute ganz andere
als noch vor ein paar Jahren. Gestern haben wir
nur verwaltet, heute gestalten wir und entwickeln
weiter - das gilt fur alle Arbeitsbereiche.

Die Herausforderungen der Zukunft sind gewaltig und ohne Fachkréfte nicht zu stem-
men. Neben den technologischen Fragestellungen gilt es auch zunehmend, sich mit
den 6konomischen Anforderungen an die Branche zu beschéftigten. Teilweise bleiben
ausgeschriebene Stellen insbesondere im technischen Bereich lange unbesetzt, was
zur Folge hat, dass Projekte langsamer umgesetzt werden kénnen. Die bauverein AG
setzt sich mit strategischer Personalbeschaffung auseinander, und férdert Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter mit einem umfangreichem Weiterbildungsangebot, um den

Fachkraftemangel entgegenzuwirken.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

HERAUSFORDERUNGEN GEMEINSAM MEISTERN

KUNDENBETREUUNG

Mitten in der Corona-Pandemie habe ich meine
Ausbildung bei der bauverein AG begonnen und
befand mich 2022 in den letzten Zigen. Trotz
der vielen Herausforderungen in der Zeit bedingt
durch die Pandemie, war meine Ausbildung
jederzeit praxisbezogen, sodass ich seit 2023 mit
vielen Erfahrungen im Gepéck als ausgebildete
Immobilienkauffrau in der Kundenbetreuung im
Team Darmstadt gut angekommen bin.

Als kommunales Unternehmen leistet die bauverein AG einen wichtigen Beitrag zur

Ausbildung in der Region Stidhessen. Dabei reagierte das Unternehmen schon frih

auf den sich abzeichnenden Fachkraftemangel und erhdhte in den vergangenen
Jahren kontinuierlich die Zahl der Auszubildenden. Der Nachwuchs wird in der
dreijahrigen Ausbildung in den unterschiedlichen Bereichen des Unternehmens Kundenbetreuerin im Bereich

eingesetzt und kann so neben theoretischem Wissen auch vielfaltige praktische Bestandsmanagement

Erfahrungen sammeln.

NEUBAU

2021 begannen wir auf dem ehemaligen
Gelande der Freiwilligen Feuerwehr in Arheilgen
mit dem Abriss des alten Feuerwehrgerate-
hauses und den Rohbauarbeiten — ein Jahr
spater konnten wir fir das Neubauvorhaben mit
30 Wohnungen Richtfest feiern. Mit dem Projekt
in Arheilgen kdnnen wir einen weiteren Beitrag
dazu leisten, dass mehr bezahlbare Wohnungen
in Darmstadt zur Verfligung stehen.

12 der 30 Wohnungen sind o6ffentlich geférdert. Im rickwaértigen Bereich des
Gelandes entstehen drei Reihenhduser. Die Wohnungen im Mehrfamilienhaus sind
unterschiedlich groB: Mit Ein- bis Finf-Zimmer-Wohnungen wird neuer Wohnraum
mit hohen Standards auch in energetischer Hinsicht fir unterschiedliche BedUrfnisse
Projektleiter Neubau im Bereich Bau- und geschaffen. Zudem sind Mobilitatsalternativen verfiigbar. Spiel- und Begegnungs-

Projektmanagement flachen im AuBengelédnde kommen dem nachbarschaftlichen Verhéltnis zugute.

BAUVEREIN AG
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,, NEUBAU

2022 war fur den Bausektor ein Ausnahmejahr. Als
Immobilienunternehmen stehen wir mitten im Span-
nungsfeld zwischen der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum und drastischen Preissteigerungen sowie
Lieferkettenengpéssen, die den Neubau massiv
erschweren. Trotz aller Widrigkeiten konnte in der
Lincoln-Siedlung im Frahjahr 2023 das Bauprojekt
N4 als Quartiersmitte an die Mieterinnen und Mieter
Ubergeben werden. Das Projekt MoltkestraBe wird

in einem vergleichbaren Geschaftsumfeld erstellt.

,, EDV

2020 sind wir mit unserem Kundenportal gestar-
tet. Inzwischen ist dies nicht mehr wegzudenken.
Mit diesem Schritt haben wir eine Mdglichkeit
geschaffen, dass sich unsere Mieterinnen und
Mieter leichter, flexibler, ortsunabh&ngiger und zu
jeder Zeit mit uns in Verbindung setzen kdénnen.
Ein weiterer Schritt zur Digitalisierung!

Zahlreiche Funktionen — wie beispielsweise Mietdokumente hochladen oder
Schaden melden - sind lber das Portal jederzeit méglich. Auch Fragen rund um
den Mietvertrag oder Betriebskostenabrechnungen kénnen mit einem Blick in die

Anwendung beantwortet werden, wenn die Dokumente dort hinterlegt sind. Die

bauverein AG Uberlegt stetig, welche Serviceleistungen ergénzt werden kdnnen. Auf dem Baufeld N4 in der Lincoln-Siedlung ging es im Jahr 2022 weiter voran,

Ziel ist es. das Kundenportal transparenter und anwender- oder mieterfreundlicher sodass das Projekt mit 58 Wohnungen im Friihjahr 2023 seinen Abschluss fand

Nadine Riick

zu gestalten und zu erweitern. 2022 wurde das Portal in die Darmstadt-im-Herzen- Projektassistentin EDV im Bereich und an die Mieterinnen und Mieter Ubergeben werden konnte. Mit der Fertigstellung Hanspeter Miiller
App integriert, sodass ein neuer Kommunikationskanal entstanden ist. Zentrale Dienste der Quartiersmitte erhalt die Lincoln-Siedlung ihr Zentrum mit Burgersaal, Quartiers- Teamleiter Neubau im Bereich
café, Jugendtreff, einer Kindertagesstéatte und Biroflachen fir das Quartiers- Bau- und Projektmanagement

management. In der Postsiedlung werden in der MoltkestraBe 131 Wohnungen mit
Kita, Schulbetreuung und einer Tiefgarage mit 132 Stellplatzen im Sommer 2023
fertiggestellt und bezogen.

NEUKUNDENBETREUUNG ,,

Darmstadt ist eine attraktive Stadt flr Studieren-
de. Unser Anspruch ist es, flr alle Interessentin-
nen und Interessenten den optimalen Wohnraum

anzubieten. Die Wohnheime bieten sich optimal : pp— A s— . i
fur Studierende an - sie sind zentral gelegen ._.',_:ll_l RENE NI nEN NI SEN. - |
und verfligen dartber hinaus Uber eine gute

Anbindung.

Insgesamt bietet die bauverein AG seit 2022 mehr als 1.000 Wohnmaoglichkeiten

fur Studierende an. Zum Oktober hatte sie die Zimmer des Wohnheims in der e o 3 M ! 1 Wy J - Fo L |
dapnnly EUETIN T RES IR BF (TEES WSS

_i' — .

PallaswiesenstraBe vom Studierendenwerk tbernommen. Im Dezember folgte HEEREE B e oy da
die Ubernahme der Zimmer des Studentenwohnheims in der NeckarstraBe.

Beide Wohnheime waren bereits zuvor Eigentum der bauverein AG.

Benjamin von Seelen

Teameiter Neukundenbetreuung im
Bereich Bestandsmanagement

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022 BAUVEREIN AG



PROJEKTUBERSICHT

Neuen Wohnraum schaffen und den
Bestand fiur die Herausforderungen der
Zukunft modernisieren, daran arbeitet
die bauverein AG mit Nachdruck.

Hier eine Auswahl der Projekte.

PROJEKTUBERSICHT

Spessart- und Rhénring

Fertigstellung der AuBenanlagen von drei Gebauden im Jahr 2022

Baubeginn fir zwei weitere Projekte im Jahr 2022:

Rhonring 147

GroBmodernisierung von 20 Wohnungen und
Aufstockung mit 5 Wohneinheiten

Baubeginn im Oktober 2022

Fertigstellung voraussichtlich im Frihjahr 2024

Mathildenhof

Neubau von 34 Wohnungen durch Aufstockung
sowie Neubau mit 8 Wohnungen und
Quartierszentrum

Fertigstellung voraussichtlich im Herbst 2023

29

Spessartring 1-3 und Kranichsteiner Str. 67

GroBmodernisierung von 28 Wohnungen und

Aufstockung mit 5 Wohneinheiten
Baubeginn im Oktober 2022

Fertigstellung voraussichtlich im Frihjahr 2024

Kranichsteiner StraBe 33-37

GroBmodernisierung von 20 Wohnungen, und

Aufstockung mit 5 Wohneinheiten und Neubau

mit 13 Wohneinheiten
Baubeginn im Herbst 2022
Fertigstellung GroBmodernisierung und

Aufstockung voraussichtlich im Frihjahr 2024

Neubau voraussichtlich im Herbst 2024

BAUVEREIN AG
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PROJEKTUBERSICHT 31

Schwarzer Weg 22

Neubau mit 33 Wohnungen in Systembauweise
Baubeginn im Jahr 2022
Fertigstellung voraussichtlich im Friihjahr 2024

Lincoln-Siedlung Baufeld N4

Neubau mit 58 Wohnungen, Kita, Birgersaal und
Jugendtreff
Fertigstellung im Frihjahr 2023

Frankfurter LandstraBe 133

Neubau mit 27 Wohnungen, 3 Reihenhauser und
1 Gewerbeeinheit

Fertigstellung voraussichtlich im Herbst 2023

Ludwigshdhviertel

Errichtung eines komplett neuen Stadtteils auf
dem Gelande zweier ehemaliger US-Kasernen.

Hier sollen einmal Gber 3.000 Menschen leben.

MoltkestraBe 3-19

Neubau mit 131 Wohnungen
Fertigstellung im Sommer 2023
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Wesentliche Beteiligungen
der bauverein AG

. . . . 94,99 %
~ Unter dem Dach des bauverein-Konzerns ist eine Vielzahl von BVD Gewerbe GmbH

Tochterunternehmen angesiedelt. In dieser Ubersicht sind die
HEAG Wohnbau GmbH 94,99 %

operativ tatigen Téchter der bauverein AG aufgefihrt.

BVD Gewerbe GmbH 5,01 %

BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG 0,10 %
Die BVD New Living GmbH & Co. KG, eine 100-prozentige Tochter der bauverein AG, kim-
mert sich im Wesentlichen um die Konversion der Mitte 2014 erworbenen Lincoln-Siedlung,

. . einer ehemaligen Wohnsiedlung der US-Streitkrafte. Auf dem 26 Hektar groBen Areal sollte bis
~ bvd new living

d tadt 2020 ein modernes urbanes Quartier mit innovativem Mobilitdtskonzept fir rund 5.000 Men-
armsta

bauTega GmbH 51,00 %

- i [
schen entstehen. Die BVD New Living GmbH & Co. KG arbeitet als ErschlieBungsgesellschaft System-tec Service GmbH s
bezlglich der Planung eng mit der Stadt Darmstadt zusammen.
ImmoSelect GmbH
Die BVD Gewerbe GmbH ist eine auf die Vermietung von Gewerbeimmobilien spezialisierte
Tochter der bauverein AG. Sie ist zustandig fir die Verwaltung eigener Liegenschaften in BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH
F bvd gewerbe Darmstadt, kiimmert sich im Rahmen von Geschaftsbesorgungsvertradgen aber auch um
darmstadt Gewerbeeinheiten des bauverein-Konzerns oder der HEAG Holding AG, darunter auch BVD Quartier GmbH & Co. KG
Parkh&user.
) . o
Die HEAG Wohnbau GmbH kimmert sich um die WEG- und Drittverwaltung. Die Tochter der GBGE Baugesellschait mit beschrankter Haftung Erbach 94,79 %
I IEEE l- bauverein AG bietet Leistungen rund um die WEG-Verwaltung an - von Betreuungsleistungen
woHNBeau

bis zur Vorbereitung von Eigentimerversammlungen. BVD WoBau GmbH & Co. KG

Die bauTega GmbH ist eine gemeinsame Tochter der bauverein AG und der ENTEGA AG. BVD Siidhessen GmbH
Ziel der bauTega GmbH ist es, Mieterinnen und Mieter mit Warme und Energie zu versorgen,

e,
“ bauTe ga Modernisierungs-, Wartungs- und Reparaturarbeiten an den entsprechenden Heizungsanlagen
— vorzunehmen sowie Energielieferung und -speicherung fir die entsprechenden Immobilien zu

BVD Sudhessen Verwaltungs-GmbH

WARME EFFIZIENT KLIMASCHUTZ
regeln. Auch der Austausch und Betrieb der in den Liegenschaften befindlichen Anlagen ist

Aufgabe der bauTega. Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH & Co. Stidhessen KG

Die System-tec Service GmbH kimmert sich hauptsachlich um die Montage, die Verbrauchs- BVD Verwaltungs-GmbH

erfassung und die Wartung von Messtechnik sowie Rauchwarnmeldern und um die Sicherstel-

lung von Trinkwasserhygiene in Systemen und Anlagen. Die Integration von 145.000 Mess- - N 9
S Stem—tec BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG 99,90 %

) stellen und Rauchwarnmeldern aus dem Bestand der bauverein AG in die System-tec Service
Service GmbH

GmbH soll unter anderem dazu beitragen, die Prozesse wie auch die Kundenzufriedenheit zu
) . ) BVD daheim GmbH & Co. KG
verbessern und die Wertschopfungskette zu erweitern.

BVD zuhause GmbH & Co. KG
BVD wohnen GmbH & Co. KG

Das Tochterunternehmen BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH ist nicht operativ tétig.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022




UBERBLICK IN ZAHLEN

Uberblick in Zahlen

Wohnungsbestand
bauverein-Konzern

Wohnungsbestand
bauverein AG

Wohnungsbestand
bauverein AG
in Darmstadt

Wohnungsbestand
bauverein-Konzern
in Darmstadt

-~ 1.390

ﬂ abgeschlossene Mietvertrdge
- M}’L bauverein AG
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GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

16.955

(Stand 31.12.2022)

11.462

(Stand 31.12.2022)

10.384

(Stand: 31.12.2022)

13.032

(Stand 31.12.2022)

& bauverein AG

249
68

70
349

Davon gefordert:
Davon geférdert:
Davon gefordert:

Davon gefordert:

6.976

registrierte Kundinnen und
Kunden im Kundenportal
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Lagebericht fur das
Geschaftsjahr 2022

Wirtschaftsentwicklung und Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen
des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energiepreiserhéhungen zahlten. Hinzu kamen dadurch
verscharfte Material- und Lieferengpésse, massiv steigende Preise fiir weitere Giiter wie beispiels-
weise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch im
Jahresverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen

konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, konnte &hnlich wie im Vorjahr um 1 % zulegen, lediglich im ersten Coronajahr

2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Flr gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft nur moderate
Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet
die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die

Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2022 eine Bruttowertschopfung von 349 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitdtsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit
dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwéachse in den vergangenen zwei Jahren hat die Wirtschafts-
leistung Ende 2022 in einigen Wirtschaftsbereichen das Vorkrisenniveau noch nicht wieder erreicht.
So liegt das verarbeitende Gewerbe insgesamt noch mehr als 3 % unter dem Vorkrisenniveau von
2019. Auch der Handel, das Gastgewerbe, der Verkehr sowie die sonstigen Dienstleistungen konnten
noch nicht wieder an das Vorkrisenniveau ankntpfen. Die Bauwirtschaft, die relativ gut durch die

Coronakrise gekommen war, rutschte dagegen erst mit dem Jahr 2022 unter den Vorkrisenstand.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die
durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende
Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf
Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder riicklaufig

und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Foérderstopps mit anschlieBenden
deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen die Férderanforderungen im Laufe des Jahres
erheblich verschlechtert und zudem das Vertrauen in die Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung
untergraben. Dies dirfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unglnstigeren Finanzierungsumfeld und
den hohen Preisen maBgeblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die

seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2022 mit 2 % sogar spulrbar starker ab als die Bau-
investitionen insgesamt. Jahrelang war der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten
und deutlich starker als die tbrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der 6ffentliche und der
gewerbliche Tiefbau konnten 2022 gegentber dem Vorjahr Zuwachse erzielen. Insgesamt blieb aber

auch der Nichtwohnungsbau im Vergleich zum Vorjahr im Minus (-1,1 %).

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

JAHRESABSCHLUSS

Konzernstruktur und Geschéaftstatigkeit des bauverein-Konzerns

Die 1864 gegriindete bauverein AG ist die Obergesellschaft des immobilienwirtschaftlichen Teilkon-
zerns der Wissenschaftsstadt Darmstadt. Das Kerngeschaft des modernen Immobiliendienstleisters
besteht aus der Vermietung von Wohnraum und Gewerbeeinheiten, dem Neubau von Mietwohnungen

und der Erbringung von Dienstleistungen rund um das Wohnen.

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt ist von starkem Zuzug geprégt, insgesamt herrscht im Ballungs-
gebiet Rhein-Main ein zunehmender Mangel an Wohnraum. Die bauverein AG als kommunales
Wohnungsunternehmen wirkt als mietpreisdampfender Anbieter auf dem angespannten Wohnungs-
markt. Sie leistet damit in Darmstadt und der Region Slidhessen einen wichtigen Beitrag, um breite
Bevolkerungsschichten im Sinne der Daseinsflirsorge mit (bezahlbarem) Wohnraum zu versorgen und

die Stadt Darmstadt in der Schaffung dringend bendétigten Wohnraums zu unterstitzen.

Das Kerngeschaft Vermietung von Wohn- und Gewerbeeinheiten der bauverein AG ergéanzende Dienst-
leistungen rund ums Wohnen werden von operativ tatigen Tochtergesellschaften erbracht. So kimmert
sich die BVD Gewerbe GmbH um die Vermietung von Gewerbeflachen. Die HEAG Wohnbau GmbH
konzentriert sich auf den Ausbau von Wohnungseigentums- und Drittverwaltung. Die 100-prozentige
Tochtergesellschaft ImmoSelect GmbH agiert als Makler und Gbernimmt den Vertrieb von Wohnungen
aus dem Bautragergeschéaft sowie die Wohnungsprivatisierungsprogramme der bauverein AG. Die
BVD New Living GmbH & Co. KG ist im Wesentlichen mit der Projektentwicklung von Konversions-
flachen betraut. Seit 2014 entwickelt sie die Lincoln-Siedlung, seit Ende 2019 laufen die Abriss- und
ErschlieBungsarbeiten flir die Konversionsflache Ludwigshdhviertel. Die System-tec Service GmbH
kimmert sich um Einbau und Wartung von Messtechnik und Rauchwarnmeldern, um Verbrauchser-
fassung und -abrechnung sowie um Trinkwasserhygiene. Die 2019 neu gegriindete bauTega GmbH
versorgt die Mieterschaft mit Warme und Energie im Contractingmodell und nimmt Heizungseinbau-,

Wartungs- und Reparaturarbeiten vor.

Bestandsentwicklung

Das Portfolio des bauverein-Konzerns umfasste zum 31. Dezember 2022 16.955 Wohnungen
(2021: 17.038). Der Bestand der AG lag bei 11.462 Wohnungen (2021: 11.641). Der Anteil geforder-
ter Wohnungen im Bestand lag im Konzern bei 39,5 %, in der AG bei 48,2 %. In Darmstadt besitzt
der bauverein-Konzern 13.032 Wohnungen, 5.165 davon sind 6ffentlich geférdert.Der bauverein AG
gehoren in der Wissenschaftsstadt Darmstadt 10.384 Wohnungen, davon sind 4.738 offentlich

geférdert.
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Wohnungsbestand und sonstige Mieteinheiten (zum 31.12.2022)

bauverein AG bauverein AG

Einzelabschluss Konzernabschluss

Wohnungen 11.462 16.955
Wohnflache in m2 749.531,6 1.097.342,0
Angemietete Wohnungen 4192 0
Wohnfldche in m? 266.595,5 0,0
Garagen/Stellplatze 6.915 9.034
Angemietete Garagen/Stellplatze 915 0
(Sirin\j\;fseem:ss:annhg;?erbeeinheiten) 319 369
Nutzflache in m2 90.086,5 97.471,6
Angemietete sonstige Mieteinheiten 0 0
Nutzflache in m2 0,0 0,0

In den sonstigen Mieteinheiten sind 20 Mansarden mit zusammen 240,9 m2 Flache im Konzernab-

schluss enthalten.

Geschéaftsverlauf

2022 standen bei der bauverein AG wie in den vergangenen Jahren die GroBmodernisierungs- und
Neubauoffensive unter Einbeziehung der Klimaaspekte sowie die Digitalisierung des Unternehmens
im Vordergrund. Ziel ist es, die Bestandsqualitat zu verbessern und das Unternehmensportfolio weiter

auszubauen.

Unternehmensentwicklung

Die Abteilung Unternehmenentwicklung, die im Stab Vorstand angesiedelt ist, behalt die Strategie der
bauverein AG im Blick und trieb diese im Jahr 2022 zielgerichtet weiter voran. In den wesentlichen
Handlungsfeldern — Klimaschutz, Imagewandel, Angebotserweiterung, Wachstumsstrategie und
Produktivitat/Digitalisierung - wurden Strategieprojekte umgesetzt und regelmaBige unternehmens-
weite Austauschformate (Synchronisationsmeetings) durchgefiihrt, die die strategischen Ziele

des Unternehmens weiter vorantreiben und eine zielgerichtete Bearbeitung sicherstellen.

Die zukinftige Ausrichtung der bauverein AG war auch Gegenstand der Aufsichtsrats-Strategietage,
die von der Unternehmensentwicklung alle zwei Jahre organisiert werden. Ziel der Tagung war es,
eine gemeinsame Position und ein einheitliches Verstandnis Uber die Zukunft des Unternehmens zu

schaffen.

Ende 2021 wurde auBerdem die Stelle eines Nachhaltigkeitsreferenten in der Abteilung neu geschaf-

fen. Dadurch werden Themen rund um die Nachhaltigkeit strukturierter gebiindelt und umgesetzt.

Konversion/Stadtentwicklung

Die Entwicklung der Lincoln-Siedlung seitens der bauverein-AG-Tochter BVD New Living GmbH & Co. KG

ist beinahe abgeschlossen; im Jahr 2022 wurde die 6ffentlichen Verkehrsflachen endausgebaut, viele
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der Neubauten im Quartier sind bereits bezogen. Auch die Entwicklung des weiteren Konversions-
gebiets Ludwigshohviertel, seit dem Jahr 2019 im Bestand der Gesellschaft, wurde nach dem Modell
der Lincoln-Siedlung fortgefiihrt; im Frihjahr des Jahres 2022 startete der Neuaufbau der Infrastruktur.

Die Herstellung der Kanéale, StraBen und Medientrassen befinden sich im Zeitplan.

EDV/IT(-Sicherheit)

Der Hackerangriff im Sommer 2022 auf das Rechenzentrum unseres IT-Anbieters hat gezeigt, dass
die virtuelle Bedrohung zu jeder Zeit und Uberall hoch ist. Daraus resultierend wurde die IT-Sicherheit

durch verschiedene MaBnahmen in der bauverein AG verscharft.

Die Phishing-Akademie wurde um weitere 12 Monate fortgefiihrt, um die Belegschaft weiterhin fort-
laufend zu sensibilisieren. Zusatzlich wurde eine Préasenzschulung zum Thema Social Engineering und

zu aktuellen Hackingthemen als Pflichtschulung durchgefiihrt.

Die Passwortrichtlinie wurde durch die Multi-Faktor-Authentifizierung erganzt. Statt der vorherigen
optionalen Nutzung privater Hardware mittels citrix kann ein mobiles Arbeiten nur noch im VPN-Modus

mit Token-Authentifizierung erfolgen.

Im Rahmen der Abldsung der bestehenden Systeme wurden neue, redundante Serversysteme
beschafft. Zur optimalen Verfligbarkeit der redundanten Systeme erfolgte eine Mehrfach-Clusterung

auch an unterschiedlichen Standorten.

Vermietung: Leerstande und Fluktuation

2022 verzeichnete die bauverein AG 1.140 Wohnungskindigungen (2021: 1.219). Diesen standen
1.124 Neuvermietungen (2021: 1.205) gegenlber. Die Fluktuationsquote lag 2022 bei 6,7 %
(2021: 7,8 %). Die Leerstandsquote betrug 2,8 % und lag damit unter der Vorjahresquote von

3,4 %. Dabei machten marktaktive Leerstande 2,0 % aus — eine Reduzierung gegenliber dem
Vorjahr (2021: 2,1 %). Auf nicht marktaktive Leerstéande entfielen 0,8 % (2021: 1,0 %).

Zu den groBen Projekten im Bestandsmanagement zahlte auch 2022 die Vermietung der weiteren
Neubauwohnungen in der Lincoln-Siedlung. Im Rhénring und im Spessartring galt es weiterhin, unsere
Mieterinnen und Mieter vor Beginn und wahrend der ModernisierungsmaBnahme sowie nach deren
Fertigstellung zu informieren und so zu betreuen, dass sie sich in ihrem Zuhause wohlfiihlen kénnen.
Zwei Studentenwohnheime mit 313 Zimmern wurden vom Studierendenwerk zurickgenommen und
werden nun im neu geschaffenen Team Studenten bewirtschaftet. Insgesamt 1.101 Studentenzimmer

werden seit Ende 2022 durch die bauverein AG betreut.

Finanzierung

Die Entwicklungen an den Kapitalmarkten im Jahr 2022 haben auch die bauverein AG vor groBe Her-
ausforderungen gestellt. Der starke Anstieg des Kapitalmarktniveaus und die daraus resultierenden,
erheblichen Zinssteigerungen haben die Finanzierung von InvestitionsmaBnahmen deutlich verteuert
und eine wirtschaftliche Projektfinanzierung erschwert. Wenn auch auf einem etwas hoéheren Zins-
niveau, konnte durch die Nutzung variabler Darlehenslaufzeiten und die — unter stetiger Beobachtung

der Finanzmarktentwicklungen - friihzeitige Neuaufnahme von Finanzierungsmitteln das
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angestrebte Finanzierungsvolumen dennoch finanziert und das Darlehensportfolio weiterhin struktu-
riert und optimiert werden. Ziel ist es, eine ausgewogene Zinsstruktur zu erreichen und das Zinsande-
rungsrisiko zu verteilen. Beides wurde durch die Neuaufnahme langfristiger wie auch variabel ver-
zinster Finanzierungsmittel, die Minimierung des Kreditrisikos mittels einer moglichst gleichmaBigen
Verteilung des Darlehensvolumens auf die Glaubiger sowie durch eine kontinuierliche Bereinigung und

Optimierung der Sicherheiten im Rahmen des Immobilienportfolios erreicht.

Die Kapitalzugéange beliefen sich auf insgesamt 43.501,2 TEUR. Davon basierten 16.976,0 TEUR auf
Darlehensneuaufnahmen von Kapitalmarktmitteln und 6.462,1 TEUR auf 6ffentlichen Fordermitteln
des Landes Hessen nach MaBgabe der Bestimmungen des Hessischen Wohnraumfdrdergesetzes

zur sozialen Wohnraumférderung (Mietwohnungsbau). Sowohl die Kapitalmarktdarlehen als auch die
Fordermittel des Landes Hessen sind grundbuchlich gesichert. Darlber hinaus erfolgten die Auszah-
lung von Annuitatsbeihilfen i. H. v. 63,1 TEUR sowie Auszahlungen aus einem Rahmenkreditvertrag fur

Investitionen und Zwischenfinanzierungen Uber insgesamt 20.000,0 TEUR.

Portfoliomanagement

Zur strategischen Bestandsentwicklung nutzt die bauverein AG ein Portfoliomanagementsystem.
Dieses erleichtert dem Unternehmen den Uberblick tiber den gesamten Immobilienbestand und zeigt

Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken auf.

Die Aufgaben des Portfoliomanagements waren im Jahr 2022 durch zwei politische Geschehen
gepréagt. Hierbei handelte es sich zum einen um den russischen Angriffskrieg auf die Ukraine und
dessen geopolitische Auswirkungen und zum anderen um die zwischenzeitliche Einstellung und
anschlieBende Anpassung der Bundesférderung fur energieeffiziente Gebaude. Beide Ereignisse
bedingten eine Prifung, Neubewertung und Anpassung der strategischen Ausrichtung fiir geplante

Modernisierungen und den Neubau.

Dariber hinaus wurde die Ermittlung des Unternehmenswerts unter Beachtung objektkonkreter Para-
meter wie beispielsweise Férderquote, Miethdhe oder technischer und energetischer Beschaffenheit

der Gebaude weiter vorangetrieben.

Weiterhin hat sich die bauverein AG fiir die Implementierung einer neuen Software zur technischen
Bestandsanalyse entschieden. Das Tool erweitert die bereits vorhandene bauliche Zustandsanalyse
unserer Liegenschaften um zusatzliche energetische Merkmale. Dadurch werden weitere Informa-

tionen zur Optimierung der Klimaschutzstrategie und die Mdglichkeit des Monitorings bereitgestellit.

Immobilienvertrieb

Im Geschaftsjahr 2022 wurden 14 Wohnungen, 11 Stellplatze und 1 Garage der bauverein AG (im
Vorjahr 7 Wohnungen und 5 Stellplatze) ergebniswirksam verauBert. Dabei wurde ein Rohertrag von
2.779,1 TEUR realisiert (im Vorjahr 1.310,5 TEUR).

Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2022 rliickabwickelte die bauverein AG den Vertrag , Trainingsbad am Woog*, Heinrich-Fuhr-
StraBe 38 in Darmstadt mit einer GrundstiicksgroBe von 4.587 m2 durch die BVD Quartier GmbH &

Co. KG an die Wissenschaftsstadt Darmstadt.
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Neubau

Die Arbeiten in der ,Postsiedlung” MoltkestraBe 3-19 wurden durch die Tochtergesellschaft BVD
Immobilen GmbH & Co. Postsiedlung KG fortgesetzt. Derzeit entstehen 58 6ffentlich geférderte und
73 frei finanzierte Wohnungen inkl. Kita, Schulbetreuung und einer Tiefgarage mit 132 Stellplatzen.
Die Warmeversorgung erfolgt mit einer geothermischen Anlage, die Bestandteil des Forschungs-
vorhabens SWIFT ist. Die Raumlichkeiten fir die Kita und die Schulkindbetreuung sind seit November

2022 in Betrieb. Die ersten Wohnungsmietparteien werden ab dem 01.03.2023 einziehen.

Auf dem Gelande Schwarzer Weg 22 werden 33 Wohnungen durch die bauverein AG errichtet, davon
werden 21 frei finanziert und 12 6ffentlich geférdert. Das Gebaude wird in Systembauweise und im
Standard KfW 40 ausgefihrt.

Die Planung zur Entwicklung des Gelandes auf dem Messplatz wurde durch die Tochtergesellschaft
BVD daheim GmbH & Co. KG, Darmstadt weitergefiihrt. Planungen und Abstimmungen zum Vorha-
ben- und Entwicklungsplan (VEP) erfolgen fortlaufend. Im Rahmen des Einleitungsantrags wird derzeit

die Grundzustimmung erarbeitet.

Das Projekt in der Frankfurter LandstraBe 133 (ehem. Freiwillige Feuerwehr) wurde durch die Tochter-
gesellschaft BVD Quartier GmbH & Co. KG, Darmstadt mit 29 frei finanzierten und &ffentlich geférder-
ten Wohnungen sowie einer Gewerbeeinheit gliedert sich in drei Reihenhduser und ein Haupthaus. Die
Stellplatze verteilen sich auf neun Stellplatze in der Tiefgarage und drei im AuBenraum. Das Bauvorha-

ben befindet sich im Endausbau, das Projekt ist zum Sommer 2023 bezugsfertig.

Um die klimagerechte Transformation des Gesamtbestands der bauverein AG bis 2035 sicherzustel-
len, wurden 174 Wirtschaftseinheiten hinsichtlich Lage, wirtschaftlicher Einnahme, Baualter sowie
CO,- und Modernisierungsbedarf in Zusammenarbeit aller Bereiche bewertet. Auf der Basis bekann-
ter Daten der Warmeversorgung ist es gelungen, einen bis dahin tragfahigen Sanierungsfahrplan zu
gestalten. Die Energiekrise sowie weitere Lieferkettenengpésse sorgen fiir eine hohe Volatilitat der
Baupreise, Zinskosten und Projektrenditen. Daneben erschweren fortlaufend bis dato nicht bekannte
Anderungen oder gar fehlende (férder)rechtliche Rahmenbedingungen eine solide Projektkalkulation.
Insofern steht auch die Entwicklung der Warmenetze teils infrage. Im Ergebnis muss der gefundene

Fahrplan 2022 Uberdacht und angepasst werden.

Die Neugestaltung der Garagen im Rhonring/Spessartring wurde fertiggestellt und somit wurde eine

einzigartige, ca. 1,5 Kilometer lange 6ffentliche Streetart Gallery gestaltet.

Der Bauantrag fiir die Aufstockung in der Bessunger StraBe 131-157 und der Niersteiner Str. 7-17
wurde eingereicht und genehmigt. Der Férderantrag auf KfW 55EE fir die Hauser 1-4 wurde um-
gehend nach Wiederaufnahme der Férderung Ende Februar 2022 gestellt und noch vor Auslaufen der
Férderung genehmigt. Die Umsetzung der Bestandsmieterinnen und -mieter im ersten Bauabschnitt
ist fir April 2023 geplant, abhangig von der Vermietung der 6ffentlich geférderten Wohnungen im BV
MoltkestraBe.

Der Bauantrag fir den Rhénring 147 und den Spessartring 1-3 wurde im Dezember 2021 eingereicht.

Die Arbeiten haben begonnen.
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Die Herstellung der Strange fur die Aufstockungen im ,,Mathildenhof” durch die Tochtergesellschaft
HEAG Wohnbau GmbH, Darmstadt ist umgesetzt. Die Zimmerei- und Dachdeckerarbeiten fir die
ersten beiden Bauabschnitte sind abgeschlossen und die Fensterarbeiten haben begonnen. Die

Montage der PV-Module ist nahezu abgeschlossen.

Der Bauantrag flr die Arbeiten in der Kranichsteiner StraBe 33-37 wurde im Dezember 2021 ein-
gereicht, eine Teilbaugenehmigung liegt vor. Die Baustelleneinrichtung ist erfolgt und die Moderni-
sierungsarbeiten am Bestandsgebadude haben begonnen. Die Ausschreibung fir den Neubau ist flr
Frihjahr 2023 geplant.

Der Grundstiickskauf des Schiebelhuthwegs 31 ist erfolgt und die Ubergabe hat am 10.03.2022
stattgefunden. Die Entwurfsplanung wurde mit dem Stadtplanungsamt abgestimmt und der Bauantrag
sollte im dritten Quartal 2022 eingereicht werden. Nachfolgend wird ein soziales Gemeinschafts-

projekt diskutiert. Derzeit erfolgt die Abrissplanung.

Die Mangelabarbeitung in der JagertorstraBe 209/Elisabeth-Hattemer-StraBe durch die BVD New

Living GmbH & Co. KG, Darmstadt dauern an und werden ganzheitlich gutachterlich bewertet.

Die Mangelbeseitigungen in der Holzhofallee 14 und 16 sind abgeschlossen.

Instandhaltung/Technik

Im Jahr 2022 wurden in der Instandhaltung und Technik weit Gber 47.600 Auftréage erfasst, Uber
100 Einzelmodernisierungen und Uber 860 Auftrdge als geplante MaBnahmen beauftragt und durch-

gefthrt. Rund 200 Teilmodernisierungsauftrage wurden 2022 ebenfalls beauftragt und abgearbeitet.

Facility Management

Einen wesentlichen Anteil neben dem Tagesgeschéft hatte im Jahr 2022 die Fortsetzung der Aufnahme
der Bdume im Rahmen der Baumkontrolle in das Baumkataster. GemaB dem aus den Baumkontrollen
resultierenden MaBnahmenplan wurden ca. 400.000,00 EUR zur Verkehrssicherung in die Pflege des

Baumbestandes investiert.

Das Projekt ,Soziale Stadt” im Pallaswiesen-/Mornewegviertel — Neugestaltung der Innenhoéfe und
AuBenanlagen in der FeldbergstraBe 36 wurde erfolgreich abgeschlossen. Die AuBenanlage wurde
der Mieterschaft Ubergeben. Die Foérdergelder (ca. 30 % der Auftrage der AuBenanlagenkosten) der

Stadt Darmstadt wurden beantragt und sind der bauverein AG zugeflossen.

Einen erfolgreichen Abschluss fanden die Projektreihe Umristung der Beleuchtung auf LED in den
offentlichen Parkhdusern und der erste Austausch der LED-Beleuchtung in der Justus-Liebig-Garage.

Neben Einsparung von Energiekosten ist dies ein Beitrag zur Einsparung von CO,,.

Weitere wichtige Projekte 2022 waren die Optimierung diverser Abfallstandplatze sowie die Neuaus-

schreibung Winterdienst (BergstraBe) — Liegenschaften in Bensheim, Heppenheim und Lorsch.

In Eberstadt wurden fir diverse Hauser die Hausreinigung wegen Preiserhéhungen und mangelhafter

Leistung neu ausgeschrieben, optimiert und neu vergeben.

55 Baumersatzpflanzungen mit Anwuchspflege fir das Stadtgebiet Darmstadt wurden zur Ausfihrung
im Herbst 2022 und Friihjahr 2023 geplant und beauftragt.
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Regiebetrieb

Vom Regiebetrieb wurden im Jahr 2022 rund 16.930 Auftrdge schlussgerechnet.

Instandhaltung, Versicherungsfille

2022 wurden insgesamt 1.004 Versicherungsfalle abgewickelt. Diese verteilen sich folgendermaBen:
Feuer (8), Leitungswasser (642), Glas (210), Sturm (12), Vandalismus (105), Gebdudeschaden (26) und

Elementarschaden (1).

Ertragslage

Die bauverein AG hat das Jahr 2022 mit einem Jahreslberschuss von 10.798,8 TEUR abgeschlos-
sen. Dies bedeutet eine Ergebnisverringerung gegentber 2021 um 1.263,6 TEUR. Der prognostizierte

Jahresiiberschuss von 6,0 bis 10,0 Mio. EUR wurde leicht berschritten.

Das Jahresergebnis ist folgenden Geschéaftsbereichen zuzuordnen, wobei die sonstigen betrieblichen Er-

trage — soweit dies moglich war — dem Rohergebnis des jeweiligen Geschéftsfelds zugerechnet wurden:

2022 2021

TEUR TEUR
Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung 64.857,0 62.728,7
Rohergebnis aus der Verkaufstatigkeit - 238,4 - 6071
(rimem Geschififod sugsrcner) 2k 24135
Personalkosten -18.169,9 -17.654,3
Abschreibungen auf Anlagevermdgen -22.110,2 -19.171,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6.922,0 -5.847,2
Finanzergebnis -8.512,9 -9.536,9
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -844,2 -90,4
Sonstige Steuern -3.246,2 -3.093,7
Jahresergebnis 10.798,8 12.062,4

Das flr 2022 prognostizierte Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von 65,0 bis

69,0 Mio. EUR wurde mit 64,9 Mio. EUR geringfligig unterschritten. Unter anderem lagen die auf-
wandswirksamen Instandhaltungskosten mit 32,0 Mio. EUR Uber dem prognostizierten Wert von 26,0
bis 30,0 Mio. EUR.

Die prognostizierten Netto-Sollmieten fiir 2022 in Héhe von 96,0 bis 101,0 Mio. EUR wurden mit
101,5 Mio. EUR leicht Uberschritten. Bei den Erlésschmalerungen wurde der prognostizierte Rahmen
von 3,5 bis 4,5 Mio. EUR mit rd. 4,9 Mio. EUR Uberschritten.

Insgesamt ist das im Vergleich zum Vorjahr gestiegene Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung von

2,1 Mio. EUR im Wesentlichen auf hohere Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von rd.
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4,9 Mio. EUR aufgrund von gestiegenen Mieterlésen und abgerechneten Betriebskosten, auf héhere
sonstige betriebliche Ertrage von rd. 1,2 Mio. EUR, auf geringere aktivierte Eigenleistungen von rd.
0,3 Mio. EUR und auf héhere Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung in Héhe von rd. 2,5 Mio. EUR

aufgrund gestiegener Betriebs- und Instandhaltungskosten zurtickzufihren.

Das Rohergebnis aus der Betreuungstétigkeit und sonstigen Leistungen ist gegentber dem Vorjahr
um rd. 0,2 Mio. EUR auf rd. 3,1 Mio. EUR gestiegen, bedingt durch geringere Aufwendungen aus der

Baubetreuung in diversen Tochtergesellschaften.

Die Personalkosten erhéhten sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 0,5 Mio. EUR, hauptséachlich
bedingt durch gestiegene Lohne und Gehélter sowie Sozialabgaben. Der Anstieg begrlindet sich
neben einer hoheren durchschnittlichen Mitarbeiterzahl insbesondere durch die allgemeinen Gehalts-

anpassung im Tarifvertrag fur die Wohnungswirtschaft sowie Stufensteigerungen.

Die Abschreibungen sind mit rd. 22,1 Mio. EUR um rd. 2,9 Mio. EUR gegentber 2021 erhdht. Dies ist
im Wesentlichen auf erhéhte Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten, bedingt durch die schwieri-

ge Marktlage und die Nichtweiterverfolgung von Projekten, zurlickzufiihren.

Das Finanzergebnis erhéhte sich gegentiber 2021 um rd. 1,0 Mio. EUR, hauptséchlich bedingt durch

niedrigere Zinsen und ahnliche Aufwendungen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag liegen um rd. 0,8 Mio. EUR Uber dem Vorjahreswert, da
bei Kérperschaft- und Gewerbesteuer keine Aufldsungen von Riickstellungen vorgenommen wurden
und keine Erstattungen im Vergleich zum Vorjahr erfolgten. Die sonstigen Steuern fielen hauptséachlich

aufgrund von Grundsteuer friiherer Jahre um 152,5 TEUR hoéher als im Vorjahr aus.

Vermdgenslage

Die Vermdgenslage der bauverein AG stellt sich wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR % TEUR %
Anlagevermdégen 920.032,5 93,8 924.942,6 93,9
Umlaufvermdgen 59.956,6 6,1 58.934,6 6,0
Rechnungsabgrenzungsposten 900,0 0,1 986,1 0,1
Gesamtvermégen 980.889,1 100,0 984.863,3 100,0
Fremdmittel 645.051,6 653.823,8
Reinvermdgen am Jahresende 335.837,5 331.039,5
Reinvermdgen am Jahresanfang 331.039,5 324.977,7
Vermoégenszuwachs 4.798,0 1,4 6.061,8 1,9

Das Sachanlagevermogen ist gegenlber dem Vorjahr um 13.015,8 TEUR verringert. Diese Abnahme
wird im Wesentlichen begriindet durch im Vergleich zum Vorjahr niedrigere Zugange ins Sachanlage-
vermogen sowie erhdhte Abschreibungen des Geschéftsjahres 2022. Das Finanzanlagevermogen ist
um 8.198,1 TEUR gestiegen, was im Wesentlichen auf eine Erhéhung der Anteile bei diversen Tochter-
gesellschaften zur Finanzierung der dort stattfindenden Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen

zurlckzufthren ist.
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Das Umlaufvermdgen hat sich gegenliber dem Vorjahr um 1.021,9 TEUR erhoht, sodass sich eine
Anderung des Verhaltnisses zwischen Anlage- und Umlaufvermégen ergab. Innerhalb des Umlaufver-
mogens hat sich der Finanzmittelbestand gegenlber dem Vorjahr um 3.630,2 TEUR verringert. Dar-
Uber hinaus haben sich die Vorrate sowie die Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande im
Vergleich zum Vorjahr um insgesamt 4.652,2 TEUR erhoht. Die fir 2022 prognostizierte Bilanzsumme
von 980,0 bis 1.020,0 Mio. EUR wurde mit 980,9 Mio. EUR erreicht.

Kapitalstruktur

Die nachfolgende Darstellung zeigt in vereinfachter Form die Zusammensetzung der Kapitalstruktur:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR % TEUR %
Eigenkapital 335.837,5 34,2 331.039,5 33,6
Rickstellungen 54.980,1 5,6 57.797,3 5,9
Verbindlichkeiten 579.103,9 59,0 586.870,2 59,6
Rechnungsabgrenzungsposten 10.967,6 1,1 9.156,3 0,9
Gesamtkapital 980.889,1 100,0 984.863,3 100,0

Die bauverein AG hat im abgelaufenen Geschéftsjahr eine Gewinnausschittung in H6he von

6,0 Mio. EUR vorgenommen.

Zum Bilanzstichtag 2022 bestanden 90,7 % aller Verbindlichkeiten der bauverein AG gegenlber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.

31.12.2022 31.12.2021
TEUR % TEUR %
Objektfinanzierungen Kreditinstitute 332.701,9 63,3 326.249,2 61,3
Objektflnanmerungen anderer 92.253.9 17.6 95.473,3 17.9
Kreditgeber
Andere langfristige Darlehen 66.453,7 12,6 67.530,4 12,7
Kgrzfnshge Darlehen und 34.115.0 65 43.252.9 8.1
Zinsabgrenzungen*
525.524,5 100,0 532.505,7 100,0

*Kreditlinie, aufgelaufene Zinsen, rickstandiger Kapitaldienst und Belegschaftsnamensschuldverschreibungen

Bei den Objektfinanzierungen handelt es sich Gberwiegend um auf eigenen Grundbesitz abgesicherte
Darlehen von Kreditinstituten und anderen Kreditgebern, die unmittelbar im Zusammenhang mit den

jeweiligen Investitionen in die besicherten Grundstlicke stehen.

Finanzlage

Die Finanzlage ist geordnet und die bauverein AG konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit

fristgerecht erfillen.
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Kapitalflussrechnung 31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR

Periodenergebnis (Jahresliberschuss) 10.799,0 12.062,0
+ Abschreibungen (+) auf Gegenstande des Anlagevermdgens 22.348,0 19.172,0
+ Abnahme (-) der Rlckstellungen -2.140,0 -1.869,0
F Zunahme (=) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétig- -1.858,0 -1.439,0

keit zuzuordnen sind
+ Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatig- 3.027,0 1.033,0

keit zuzuordnen sind
+ (::r;gg\f;:ﬁ/gg::; (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des _0.782.0 13170
+ Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 7.972,0 10.859,0
- Sonstige Beteiligungsertrage (-) -1.339,0 -1.633,0
+ Aufwendungen (+) von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder auBer-

gewohnlicher Bedeutung 1190,0 0.0
+ Ertragszuschisse an Tochtergesellschaften (+) 31,0 39,0
+ Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-) 844,0 90,0
+ Ertragsteuerzahlungen; erhaltene Zahlungen (+), geleistete Zahlungen (-) -902,0 -536,0
= Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit (A) 37.190,0 36.461,0
- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Vermogen (-) -112,0 -186,0
+ Einzahlungen aus Abgadngen aus dem Sachanlagevermdgen (+) 3.861,0 1.752,0
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen (=) -11.025,0 -21.689,0
+ Einzahlungen aus Abgangen aus dem Finanzanlagevermdgen (+) 31.111,0 4.036,0
- Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlagevermdgen (-) -39.142,0 -33.986,0
— Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auBerge- 11900 00

wohnlicher GroBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung (-) ’ ’
- Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der

kurzfristigen Finanzmitteldisposition (=) SHUMIGL 0.0
+ Erhaltene Zinsen (+) 45,0 0,0
+ Erhaltene Dividenden (+) 1.633,0 3.424,0
= Cashflow aus Investitionstatigkeit (B) -17.819,0 -46.649,0
+ Aufnahme von (Finanz-)Krediten (+) 25.501,0 27.338,0
- Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten (-) -25.684,0 -28.664,0
- Gezahlte Zinsen (=) -7.818,0 -8.147,0
- Gezahlte Dividenden an Gesellschafter (-) -6.001,0 -6.001,0
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (C) -14.002,0 -15.474,0
= Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds (A + B + C) 5.369,0 -25.662,0
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -32.298,0 -6.636,0
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode -26.929,0 -32.298,0

Liquide Mittel am Ende der Periode 6.071,0 9.702,0

Kurzfristige, jederzeit fallige Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten -33.000,0 -42.000,0

Finanzmittelfonds -26.929,0 -32.298,0
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Die prognostizierte zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds fir 2022 von 1,1 Mio. EUR
wurde um rund 4,3 Mio. EUR Uberschritten. Ursé&chlich hierfiir war im Wesentlichen ein gegenlber
der Planung um rd. 16,5 Mio. EUR hoherer Cashflow aus Investitionstéatigkeit. Hoheren Ein- und
Auszahlungen fUr Investitionen in Finanzanlagen an verbundenen Unternehmen von 26,0 Mio. und
38,8 Mio. EUR stehen um rd. 33,2 Mio. EUR geringere Investitionen in das Sachanlagevermégen, vor
allem fur Wohngebéaude (-18,8 Mio. EUR) und Baukosten fur Anlagen im Bau (rd. -38,4 Mio. EUR),

mit rd. 6,0 Mio. héhere Bauvorbereitungskosten, gegenlber. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
liegt rd. 19,7 Mio. EUR unter dem geplanten Wert, da im Wesentlichen die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten sowie Darlehenszahlungen aus Hypotheken und dem Rahmenkredit LBBW um rd.

18,7 Mio. EUR unter Plan liegen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Erfolgskennzahlen

31.12.2022 31.12.2021

% %

Eigenkapitalrentabilitat 3,2 3,6
Gesamtkapitalrentabilitat 2,1 2,4

Die fur 2022 prognostizierte Eigenkapitalrentabilitat von 2,0 bis 3,0 % wurde leicht Gberschritten. Die

prognostizierte Gesamtkapitalrentabilitat fir 2022 von 1,5 bis 2,5 % konnte im Durchschnitt eingehal-

ten werden.
31.12.2022 31.12.2021
EUR/m? EUR/m?
Durchschnittliche Ist-Miete Wohnen 7,19 6,99
Durchschnittliche Ist-Miete Gewerbe 8,86 8,94

Die durchschnittliche Ist-Miete Wohnen liegt bei 7,19 EUR je m2 und damit Gber dem erwarteten Wert
von 7,00 bis 7,10 EUR je m2. Der prognostizierte Wert der durchschnittlichen Ist-Miete Gewerbe fir
2022 von 8,60 bis 8,70 EUR je m2 wurde mit 8,86 EUR je m? (berschritten.

Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung des von der bauverein AG verwalteten Bestands um-
fassen neben den Ublichen Instandhaltungskosten auch Modernisierungs- und Sanierungskosten, die
im Rahmen von EnergiemanagementmaBnahmen entstehen. 2022 haben sich die Aufwendungen flr
die Instandhaltung je m2 Wohn- und Nutzflache flir den gesamten Bestand gegeniiber 2021 um 4,04
EUR je m2 von 39,41 EUR je m2 auf 35,37 EUR je m2 reduziert. Die durchschnittlichen Aufwendun-
gen flr Instandhaltung beliefen sich in den vergangenen finf Jahren auf Gberdurchschnittliche 40,23
EUR je m2 Wohn- und Nutzflache.
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Bilanzkennzahlen
31.12.2022 31.12.2021
% %
Anlagenintensitat 93,8 93,9
Anlagendeckungsgrad 91,5 90,6

Der prognostizierte Wert der Anlagenintensitat fir das Jahr 2022 von 93,0 bis 96,0 % wurde mit
93,8 % erreicht. Aufgrund der geringeren Darlehensaufnahmen und Investitionen in das Anlagever-

mogen wurde der prognostizierte Anlagendeckungsgrad von 94,0 bis 98,0 % nicht erreicht.

31.12.2022 31.12.2021

% %

Eigenkapitalquote 34,2 33,6
Verschuldungsgrad 1921 197,5

Die Eigenkapitalquote hat sich im Jahr 2022 aufgrund der gefallenen Bilanzsumme und einem leicht
erhdhten Eigenkapital auf 34,2 % erhoht. Der prognostizierte Wert von 31,5 bis 33,5 % wurde Uber-
schritten. Die Mehrjahresplanung fir das Jahr 2023 und fur die Folgejahre lasst allerdings aufgrund
weiterer Investitionstatigkeit und weiterhin hohen Gewinnausschittungen eine Verringerung dieser

Kennzahl erwarten.

Der Verschuldungsgrad ist im Jahr 2022 gegenuber 2021 aufgrund geringerer Darlehensvalutierun-
gen um 5,4 Prozentpunkte gesunken. Der fiir 2022 prognostizierte Wert von 195,0 % bis 210,0 %
wurde mit 192,1 % nicht erreicht. Die Mehrjahresplanung fir das Jahr 2023 und fir die Folge-

jahre I&sst allerdings aufgrund von Investitionstatigkeit und damit einhergehenden ansteigenden

Refinanzierungsvolumina einen Anstieg dieser Kennzahl erwarten.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Fort-/Weiterbildung

Die kontinuierliche Weiterbildung und Qualifizierung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hat bei der
bauverein AG traditionell einen hohen Stellenwert. Dies schlégt sich in der Zahl der Weiterbildungs-

maBnahmen nieder.

Das Jahr 2022 stand im Zeichen der Personalentwicklung. Neben einem Schulungsangebot flr

alle Projektleiterinnen und Projektleiter im Bereich der Methodenkompetenz wurden flr die Fihrungs-
krafte Workshops zum FUhrungsverstandnis durchgefiihrt. AuBerdem konnten Mitarbeitende des
Bestandsmanagements eigenverantwortlich die digitalen Bildungsangebote der EBZ Akademie

Lernens nutzen.

Zur Starkung des gemeinsamen Verstédndnisses untereinander wurde zudem eine monatliche Veran-

staltungsreihe ,Wir in der bauverein AG" durchgefiihrt.

2022 nahmen unsere Beschaftigten insgesamt an 3.446 Weiterbildungsstunden teil. Pro Person ergibt

sich hieraus ein Durchschnitt von 16 Stunden, d. h. 2 Schulungstagen.
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Gesundheitsmanagement

Die bauverein AG verflgt seit 2009 Uber ein aktives Gesundheitsmanagement. Dieses soll dazu
beitragen, die psychische und physische Gesundheit der Mitarbeitenden zu verbessern, und dadurch

den Krankenstand positiv beeinflussen.

Im Jahr 2022 wurde Hand in Hand mit den Betriebsarzten zusammengearbeitet. Dabei ging es thema-
tisch vorwiegend um mogliche SchutzmaBnahmen flir unsere Beschéftigten im Rahmen der Corona-

und Grippepréavention.

Bei einer digitalen Gesundheitswoche konnten unsere Mitarbeitenden Tipps fiir eine gesunde
Ernghrung erhalten, verschiedene Préventivscreenings durchfihren lassen und sportliche Ubungen

zum Ausgleich der oft einseitigen Belastung im Biroalltag ausprobieren.

Als Resultat der Gesundheitswoche entstand das Angebot einer wochentlichen aktiven Mittagspau-
se, die hilft, auch im Biroalltag kurze Entspannungssequenzen und kleine sportliche Ubungen zu

integrieren.

Im Rahmen eines Erndhrungscoachings wurden 10 Mitarbeitende Uber mehrere Wochen mit dem Ziel

begleitet, durch eine gesunde Erndhrung mehr Lebensqualitat zu erlangen.

Das Angebot, die Rahmenvereinbarung mit verschiedenen Fitnessstudios zu nutzen, haben bereits
32 Mitarbeitende angenommen. Ein weiterer Bestandteil des Gesundheitsmanagements ist die Unter-
stltzung sportlicher Aktivitaten. So fordert das Unternehmen schon seit langerer Zeit interne Sport-

gruppen sowie die Teilnahme von Mitarbeiterteams an Sportevents.

Wie auch in den Jahren zuvor bietet die bauverein AG ihren Mitarbeitenden die Méglichkeit, sich

von einem externen Psychologen beraten zu lassen. Abgerundet wird das Angebot im Gesundheits-
management durch einen woéchentlichen Obstkorb und die Bereitstellung von Mineralwasser wahrend
der Arbeit.

Ausbildung

Als kommunales, seit mehr als 150 Jahren in Darmstadt ansassiges Unternehmen leistet die bauver-
ein AG einen wichtigen Beitrag zur Ausbildung in der Region Stidhessen. Dabei hat das Unternehmen
schon friih auf den sich abzeichnenden Fachkraftemangel reagiert und in den vergangenen Jahren

kontinuierlich die Zahl der Auszubildenden erhéht.

Zum 31.12.2022 wurden bei der bauverein AG zehn Auszubildende im Beruf Immobilienkaufmann/
-kauffrau ausgebildet. Vier davon haben am 01.08.2022 ihre Ausbildung bei der bauverein AG be-
gonnen. Darlber hinaus begann ein dual Studierender bei der bauverein AG sein betriebswirtschaft-
liches Studium, das in Kooperation mit der Dualen Hochschule in Mannheim durchgefiihrt wird. Damit

wurden zum 31.12.2022 insgesamt drei dual Studierende beschéftigt.

Im Verlauf des Jahres schlossen zwei Auszubildende ihre Ausbildung ab. Alle Auszubildenden werden
nach Abschluss der Prifungen fir ein Jahr im Haus beschéaftigt und sollen im Anschluss daran in ein

unbefristetes Arbeitsverhdltnis Gbernommen werden.
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Mitarbeiterfluktuation

Die Fluktuationsquote der bauverein AG fallt seit vielen Jahren vergleichsweise niedrig aus. Im Jahr
2022 lag sie bei 7,08 %.

ZielgroBen fiir den Frauenanteil gemaB § 289a HGB

Der Aufsichtsrat der bauverein AG hat am 10.12.2021 gemaB § 111 AktG die ZielgréBe fir den
Frauenanteil im Aufsichtsrat auf 40 % und im Vorstand auf 50 % festgelegt. Des Weiteren sollen die
entsenden Stellen daran mitwirken, die Quote im Aufsichtsrat auf 50 % zu erhdhen. Der Aufsichtsrat

hat als Frist zur Zielerreichung beider ZielgréBen den 30.06.2027 bestimmt.

Der Vorstand der bauverein AG hat am 14.03.2022 gemaB § 76 AktG die ZielgréBe flir den Frauenan-
teil auf der ersten Fihrungsebene auf 20 % und auf der zweiten auf 30 % festgelegt. Der Vorstand hat

als Frist zur Zielerreichung beider ZielgroBen den 30.06.2027 bestimmt.

Der Frauenanteil lag im Aufsichtsrat zum 31.12.2022 bei 47 % und im Vorstand bei 50 %.

Auf der ersten Fihrungsebene wurde zum 31.12.2022 keine Frau beschéaftigt. Auf der zweiten

Fihrungsebene betrug die Quote 32 %.

Erwartungen zur Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage

Das Kerngeschéftsfeld Wohnungsvermietung und das Geschéftsfeld Wohnungsprivatisierung werden

auch in den kommenden Jahren die wesentlichen Beitrdge zur Ertragslage leisten.

Die bauverein AG schafft mit Neubauten, Ankaufen und der Aufstockung von Bestandsbauten eine

Kompensation der verkauften Einheiten und strebt ein moderates Wachstum in den Folgejahren an.

Die integrierte Unternehmensplanung der bauverein AG geht flir 2023 von einem Jahresiberschuss
von rd. 4,0 bis 8,0 Mio. EUR aus. Mit dem anvisierten Jahresiberschuss wird eine Eigenkapitalrendite

zwischen 1,5 und 2,5 % und eine Gesamtkapitalrendite zwischen 1,5 und 2,5 % angestrebt.

Basierend auf den Planungspréamissen fir 2023 wird ein Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung
in Hohe von 62,0 bis 66,0 Mio. EUR erwartet. Dabei werden Netto-Sollmieten in Hohe von 98,0 bis
103,0 Mio. EUR und Erlésschmalerungen in Héhe von 3,5 bis 5,5 Mio. EUR erwartet. Es wird damit
gerechnet, dass sich die durchschnittliche Ist-Miete Wohnen auf 7,10 bis 7,30 EUR je m2 und die
durchschnittliche Ist-Miete Gewerbe auf 8,50 bis 8,80 EUR je m2 belaufen wird.

Die aufwandswirksamen Instandhaltungskosten werden voraussichtlich zwischen 28,0 und
32,0 Mio. EUR liegen.

Im Rahmen der Bilanzplanung wird zum 31.12.2023 von einer Bilanzsumme von 1.000,0 bis
1.100,0 Mio. EUR ausgegangen. Unter Berlicksichtigung der planméaBigen Tilgungen im Jahr 2023
wird sich zum 31.12.20283 voraussichtlich ein Anlagedeckungsgrad zwischen 95,0 % und 99,0 %

ergeben. Die Anlagenintensitat wird mit einem Wert zwischen 92,0 % und 95,0 % erwartet.
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Unter Berlcksichtigung des erwarteten Jahrestberschusses und der geplanten Ausschittung an
die Aktionare 2023 in Hohe von 6,0 Mio. EUR wird sich die Eigenkapitalguote zwischen 31,5 % und
34,5 % bewegen. Der Verschuldungsgrad wird aufgrund des geplanten Investitionsvolumens und des

damit benotigten Kapitalbedarfs voraussichtlich zwischen 195,0 und 215,0 % liegen.

Der Cashflow 2023 wird sich aufgrund der Unternehmensplanungen voraussichtlich wie folgt ergeben:

31.12.2023

TEUR

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (A) 37.086,0
Cashflow aus Investitionstéatigkeit (B) -71.371,2
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (C) 41.777,0
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (A + B + C) 7.491,8

In dem Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (C) ist eine geplante Gewinnausschuttung fir das
Geschéftsjahr 2022 in Hohe von 6,0 Mio. EUR enthalten.

Insgesamt sind fur das Jahr 2023 fir die bauverein AG keine essenziellen Risiken erkennbar, die

die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kénnen.

Im Rahmen der integrierten Unternehmensplanung fur das Jahr 2023 erwarten wir zum 31.12.2023
eine Beschaftigung von 278 Mitarbeitenden (Anzahl Personen, ohne Beschaftigte in Elternzeit). Darin
enthalten sind zwei Vorsténde, sieben nebenberuflich Tatige und zwdlf Auszubildende (inklusive dual

Studierender).

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die bauverein AG verflgt tber ein Risikomanagementsystem, das den Vorgaben des Gesetzes zur
Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) folgt und auf die Erfordernisse der
Aufbau- und Ablauforganisation ausgerichtet ist. 2022 wurden Revisionen durch die Domizil Revisions
AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Frankfurt fir die Bereiche EDV mit
Schwerpunkt Cyber Security und Datenschutz sowie Risikomanagement und Compliance-Manage-
ment-System durchgefiihrt. Die Empfehlungen sind bereits zu groBen Teilen umgesetzt, bei anderen

gepriften Teilen werden die Veranderungen 2023 erfolgen.

Vierteljghrlich werden die Risiken der bauverein AG in einer Risikokomitee-Sitzung besprochen und
analysiert; daraufhin erfolgt die Berichterstattung zur aktuellen Risikosituation an den Vorstand.
Wesentliche Risiken — soweit vorhanden — werden gemaB Risikohandbuch ad hoc berichtet. Im Rah-
men des Gesamtprozesses werden Risiken transparent gemacht, nach Mdglichkeit quantifiziert und

GegenmaBnahmen eingeleitet und nachverfolgt.

Die Risiken in der Wohnungswirtschaft in Darmstadt ergeben sich im Wesentlichen in den Bereichen
Entwicklung des Zinsniveaus, Baugeschaft inklusive Baustoffe und Baudienstleistungen sowie Inflation

und Energiekostenentwicklung.

Die Entwicklung des Zinsniveaus hat erhebliche finanzielle Auswirkungen auf die bauverein AG bei
anstehenden Darlehensneuaufnahmen oder -prolongationen die zum Kapitalmarktzins refinanziert wer-
den mussen. Dies betrifft unter anderem die moglichen Kreditinanspruchnahmen aus dem Rahmen-

kreditvertrag mit der Landesbank Baden-Wurttemberg. Derzeit ist aufgrund der Entwicklung des
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Kapitalmarktzinsniveaus mit deutlich steigenden Zinsen zu rechnen. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen,
dass ein erheblicher Teil der geplanten Darlehensaufnahmen in den kommenden Jahren den mietpreis-
gebundenen Wohnraum betrifft. Hier werden Férderdarlehen aufgenommen, die von der Kapitalmarkt-

zinsentwicklung abgekoppelt sind.

Der Kriegsausbruch in der Ukraine und die damit in direktem Zusammenhang stehenden starken
Preisanstiege bei fossilen Energietragern und anderen Rohstoffen wird sich auch bei der bauverein AG
potenziell negativ bemerkbar machen. Insbesondere die sehr stark gestiegenen Energiekosten,
sowohl fir die Warme- und Warmwasserversorgung als auch fiir die Allgemeinstromversorgung der
Liegenschaften der bauverein AG werden, spatestens mit den Betriebskostenabrechnungen flr das
Wirtschaftsjahr 2023, zu teilweise deutlich erhdhten Betriebskostenbelastungen der Mieterschaft
fihren. Hier besteht das Risiko, dass erhohte Betriebskostenvorauszahlungen wie auch -nach-
zahlungen nicht von allen Mietparteien vollstandig bedient werden kénnen und es somit zu

héheren Ausfallen und damit verbundenen Belastungen der Gewinn- und Verlustrechnung bei

der bauverein AG kommen kann.

Des Weiteren besteht die Gefahr, dass sich aufgrund der aktuellen Inflation, gestiegener Energie-
kosten und weiterer Unterbrechungen von Rohstofflieferketten die schon aufgrund von COVID-19 be-
stehende Knappheit und die Preisexplosion verschiedener Baustoffe und Baudienstleistungen weiter
verscharfen und sich somit zusatzlich negativ auf die wirtschaftliche und termingerechte Realisierung
geplanter Neubau- und Modernisierungsvorhaben auswirken kénnen, bis hin zur Unterlassung
geplanter Investitionen und Instandhaltungen. Schon im laufenden Geschéftsjahr wurde von einigen
geplanten Projekten Abstand genommen, da hier mit einer wirtschaftlichen Projektdurchflihrung nicht
mehr zu rechnen ist. Nach Ansicht der bauverein AG kann die notwendige Zielmiete nach Abschluss
der Investitionen in die Projekte am Markt nicht erzielt werden. In der Folge kam es im Berichtsjahr zu

héheren Abschreibungen im Bereich der Bauvorbereitungskosten.

Auch die Gefahr einer stark negativen Auswirkung auf die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutsch-
land ist nicht auszuschlieBen, wobei bei einem Rlickgang der volkswirtschaftlichen Aktivitat die sub-

stanzielle Ertragslage negativ beeinflussbar waére.

Ein wesentliches Risiko bei der bauverein AG ist unverandert die Zukunftsfahigkeit des Bestandes, der
Uberwiegend aus den 1950er- und 1960er-Jahren Jahren stammt und zu hohen Modernisierungsauf-
wendungen in den kommenden Jahren flihren wird. Gleichzeitig fiihren erhdhte energetische Anforde-
rungen und steigende Baukosten sowie die abflachende Mietentwicklung zu einer Verringerung der
Wirtschaftlichkeit. Nach wie vor ist die Abarbeitung der Brandschutzauflagen von Bedeutung. Dies wird

die bauverein AG daher in den kommenden Jahren weiterhin intensiv in der Umsetzung beschaftigen.

Aufwandsseitig sind auch die Pensionsverpflichtungen der bauverein AG ein Faktor mit zunehmen-
dem Einfluss. Die dauerhaft niedrigen Zinsen fiihren seit Jahren zu erheblichen Anstiegen bei den
Pensionsrlickstellungen. Die Zusatzversorgungskasse, bei der die bauverein AG Mitglied ist, sieht
sich — wie auch andere Trager von Altersversorgungen — aufgrund der Zinssituation zunehmend vor
Schwierigkeiten bei der Finanzierung gestellt, sodass auch hier zuklinftig hdhere Beitrédge erwartet

werden.

Dariiber hinaus stellen zukinftige potenzielle regulatorische Eingriffe in die Rahmenbedingungen der
Wohnungswirtschaft ein nicht zu unterschatzendes Risiko bezlglich der Ertragskraft der bauverein AG
dar. Mietmoratorien, Mietdeckelungen, Veranderungen bei der Umlagefahigkeit von Betriebskostenan-
teilen (z. B. Grundsteuer, CO,-Abgaben) und &hnliche MaBnahmen hétten je nach AusmaB der Regu-

lierung substanzielle Verringerungen der erwarteten Jahrestberschisse der bauverein AG zur Folge.
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Zuséatzlich werden die aus den gegenwértig auf Europa-, Bundes-, Landes- oder Kommunalebene
geflihrten Klimaschutzdiskussionen abgeleiteten Handlungszwéange auch die bauverein AG massiv
betreffen und als Konsequenz substanzielle Investitionen in MaBnahmen zur Erreichung einer Klima-
neutralitat des Bestandes der bauverein AG erfordern. Je nach politisch gesetzten Rahmenbedingun-
gen besteht das Risiko, das sich diese substanziellen Investitionen deutlich negativ auf die Ertrags-

lage der bauverein AG auswirken.

Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Aufgrund der Marktsituation in Darmstadt ist auch in den kommenden Jahren mit sehr geringem Leer-
stand zu rechnen. Erhebliche Investitionen in Neubau und GroBmodernisierung werden dazu beitra-
gen, den Bestand marktfahig zu halten. Ein intensiver Strategieprozess sorgt zudem fiir eine zukunfts-
orientierte Veranderung der bauverein AG. AuBerdem wird eine erhéhte Kundenzufriedenheit durch

Prozessoptimierung und eine verstarkte Orientierung an Kennzahlen erreicht.

Durch die frihzeitige Beschaftigung und Vorbereitung (u. a. Grindungsmitglied der Initiative Woh-
nen.2050) mit der Umsetzung der deutschen und europaischen Energie- und Klimaziele erwartet
die bauverein AG in Zukunft Wettbewerbsvorteile am siidhessischen Wohnungsmarkt durch einen

energieeffizienten und klimaneutralen Bestand.

Durch den 2019 erfolgten Erwerb der Konversionsflache Ludwigshdhviertel in Darmstadt-

Eberstadt wird das Projektentwicklungsportfolio in den kommenden Jahren eine deutliche Risikoposi-
tion darstellen. Die gewonnene Erfahrung im Bereich der Konversionsflache Lincoln bestétigt jedoch
das hohe Know-how im Unternehmen und bietet die Chance auf eine erfolgreiche Entwicklung des

Ludwigshoéhviertels.

Der Vorstand der bauverein AG hat zu den Beziehungen der bauverein AG zur Wissenschaftsstadt
Darmstadt und zur HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darmstadt
(HEAG) mit allen mittelbaren und unmittelbaren Beteiligungen einen Abhangigkeitsbericht gemas § 312
AktG aufgestellt. Darin wird am Ende folgende Erklarung abgegeben: ,Wir erkléaren hiermit, dass bei
jedem der in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschafte unsere Gesellschaft eine angemessene
Gegenleistung erhalten hat und nicht benachteiligt wurde. Dieser Beurteilung liegen die Umstande

zugrunde, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschéfte bekannt waren.”

Die bauverein AG dankt allen Menschen, die einen Beitrag dazu geleistet haben, dass sich die bau-
verein AG ebenso wie in den zurlickliegenden Geschéftsjahren auch 2022 als gesundes, nachhaltiges
und wirtschaftlich erfolgreiches Unternehmen darstellt. Der Dank gilt insbesondere allen Mitarbeiterin-

nen und Mitarbeitern der bauverein AG sowie dem Betriebsrat und dem Mieterbeirat.
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31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR TEUR TEUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermoégensgegenstéande
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und &hnliche 3460 4382
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten ’ ’
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 583.483,2 598.104,7
Eir:zn::;[icr:gs ;r;itgrr]undsmcksgleiche Rechte mit Geschafts- 78.343.0 80.939.2
Grundstliicke ohne Bauten 2.167,7 2.167,7
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 9.031,6 9.364,2
Technische Anlagen und Maschinen 484,9 582,7
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.309,6 974,2
Anlagen im Bau 8.036,9 3.474,5
Bauvorbereitungskosten 6.365,9 6.630,7
Geleistete Anzahlungen 0,0 689.222,8 0,9
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 225.158,1 217.3541
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.350,0 1.700,0
Beteiligungen 2.817,7 2.817,7
Sonstige Ausleihungen 137,4 393,3
Andere Finanzanlagen 0,5 230.463,7 920.032,5 0,5
Umlaufvermdgen
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorréate
Grundstliicke ohne Bauten 1.199,3 1.199,3
Grundstlcke mit fertigen Bauten 1.156,9 1.156,9
Unfertige Leistungen 39.4091 38.715,9
Andere Vorrate 597,9 42.363,2 758,7
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 1.091,3 659,4
Forderungen aus dem Verkauf von Grundstlicken 1.085,1 251
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 101,9 88,2
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 7.133,6 4.444,0
Sonstige Vermodgensgegenstande 2.110,1 11.522,0 2.185,5
Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 6.071,4 59.956,6 9.701,6
Rechnungsabgrenzungsposten 900,0 986,1

980.889,1 984.863,3

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

JAHRESABSCHLUSS
31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR TEUR TEUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 201.797,2 201.797,2
Nennbetrag eigener Anteile -17.612,2 184.185,0 -17.612,2
Kapitalrticklage 29.701,7 29.701,7
Gewinnricklagen
Gesetzliche Ricklage 2.198,5 2.198,6
Bauerneuerungsricklage 49.336,6 49.336,6
Rucklage flr sozialen Wohnungsbau 12.770,0 13.515,0
Andere Gewinnrlicklagen 51.645,1 115.950,2 46.102,0
Bilanzgewinn 6.000,6 335.837,5 6.000,6
Riickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen 32.474,0 32.269,0
Steuerrlckstellungen 1.654,4 1.712,6
Sonstige Rickstellungen 20.851,7 54.980,1 23.815,7
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 382.808,2 386.230,1
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 142.716,2 146.275,7
Erhaltene Anzahlungen 42.417,8 41.576,5
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.415,5 2.221,5
Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 3437.0 36851
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 4.266,7 5.743,3
Sonstige Verbindlichkeiten 1.042,5 579.103,9 1.138,0
Rechnungsabgrenzungsposten 10.967,6 9.156,3
980.889,1 984.863,3
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Gewinn- und Verlustrechnung

2022 2021
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 139.999,9 135.088,2
aus Betreuungstatigkeit 2.043,3 2.864,1
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.243,6 1.227,9
Erhoéhung oder Verminderung (-) des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstlcken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 693,2 A
Andere aktivierte Eigenleistungen 504,2 829,5
Sonstige betriebliche Ertrage 10.333,5 8.875,6
154.817,7 150.667,1
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 83.822,3 81.289,3
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 249,9 750,9
Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 141,2 1.170,3
Personalaufwand
Léhne und Gehalter 13.894,9 13.184,2
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermogens 22110.2 194718
und Sachanlagen, davon auBerplanmaBig 2.066,2 TEUR (i. Vj. 12,8 TEUR) ’ ’
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.922,0 5.847,2
5:\;22eai:SvSri[j:f:nnegnerL]J,nternehmen 143,2 TEUR (i. Vj. 143,4 TEUR) 176,68 2
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens, 46.7 231
davon 46,5 TEUR von verbundenen Unternehmen (i. Vj. 22,9 TEUR) ’ ’
Ertrdge aus Gewinnabflihrungsvertragen 11771 1.463,4
Aufwendungen aus Verlustiibernahme 151 7,5
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage, 8 1 41
davon 0,6 TEUR durch Abzinsung (i. Vj. 0,0 TEUR) ’ ’
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens 238,5 0,0
ilanvsoenn 1?82ngnTllEBeRéjtfr\lgﬁn:jfr;?nestng (i. Vj. 2.736,9 TEUR) 9.667.8 11196,9
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 844,3 90,3
Ergebnis nach Steuern 14.045,0 15.156,0
Sonstige Steuern 3.246,2 3.093,6
Jahreslberschuss 10.798,8 12.062,4
Entnahmen aus der Ricklage fur den sozialen Wohnungsbau 1.190,0 0,0
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen -5.543,2 -4.836,8
Einstellungen in die Rucklage fir den sozialen Wohnungsbau -445,0 -1.225,0
Bilanzgewinn 6.000,6 6.000,6
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Anhang fiir das
Geschaftsjahr 2022

Grundlagen

Der Jahresabschluss per 31.12.2022 wurde nach den deutschen Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) unter Berlcksichtigung der besonderen Vorschriften des Aktiengesetzes

(AktG) sowie der Satzung erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) orientiert sich abweichend von
§ 266 und § 275 HGB an der Verordnung tber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970, zuletzt ge&ndert durch Artikel 23 des Gesetzes vom

5. Juli 2021 (BGBI. | S. 3338).

Die Gliederung der Bilanz wurde auBerdem nach § 265 Abs. 5 HGB um den Posten ,Verbindlichkeiten

aus Vermietung” erweitert.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2 HGB) ange-

wandt.

Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine groBe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB.

Angaben zu Bilanzierung und Bewertung

Fir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden maBgebend.

Wahlrechte zur Bilanzierung wurden durch die Aktivierung von Geldbeschaffungskosten in Anspruch
genommen. Des Weiteren wurden gemaB dem Wahlrecht des Artikels 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB die
in den Vorjahren gebildeten Aufwandsrickstellungen fir unterlassene Instandhaltung nach § 249
Abs. 2 HGB a. F. teilweise beibehalten.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planméaBgige
Abschreibungen vermindert. Die eingesetzte Standardsoftware wird mit einer Nutzungsdauer von finf
Jahren und eine Dokumentenmanagement-Software mit einer Nutzungsdauer von zehn Jahren jeweils

nach der linearen Methode abgeschrieben.

BAUVEREIN AG



JAHRESABSCHLUSS

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder mit dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um planmaBige lineare Abschreibungen
vermindert. In den Herstellungskosten selbst erstellter Geb&ude sind neben den Einzelkosten auch
eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen aktiviert. Erhaltene Zuschisse fir BaumaBnahmen
wurden in den Vorjahren von den Herstellungskosten abgesetzt. Fremdkapitalzinsen wurden nicht in

die Herstellungskosten einbezogen.

Bei Wohnbauten werden folgende Abschreibungen angewandt: Grundsétzlich wird bei Neubauten
linear unter Berlicksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Erworbene
gebrauchte Wohnbauten werden entsprechend ihrer voraussichtlichen Restnutzungsdauer linear

abgeschrieben.

Geschafts- und andere Bauten werden ebenfalls linear unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 10 bis 50 Jahren abgeschrieben. Auch die sanierten Objekte wurden linear

abgeschrieben.

Die unbebauten Grundstiicke werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Die Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter wurden zu Anschaffungskosten und um planmaBige lineare Abschreibungen

vermindert.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear nach MaBgabe der voraussichtlichen Nut-
zungsdauer abgeschrieben. Geringwertige Anlageguter bis 1.000,00 EUR werden im Jahr des Zu-
gangs voll abgeschrieben; ihr sofortiger Abgang wird unterstellt. Die Abschreibungen auf Zugéange

des Sachanlagevermdgens erfolgen zeitanteilig.

Die Anlagen im Bau, Bauvorbereitungskosten sowie die geleisteten Anzahlungen wurden mit

ihnren Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrechte zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren beizu-
legenden Werten und die Ausleihungen grundséatzlich zum Nennwert angesetzt. Abschreibungen auf
den niedrigeren beizulegenden Wert werden ausschlieBlich bei dauernden Wertminderungen durch-
gefuhrt.

Die Bewertung der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte ohne Bauten des Umlauf-

vermdgens erfolgte zu Anschaffungskosten.

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit fertigen Bauten des Umlaufvermdgens
sind zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert aus-

gewiesen. Es erfolgte keine Aktivierung von Zinsen fir Fremdmittel wahrend der Bauzeit.

Die unfertigen Leistungen wurden zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet und be-

treffen abrechungsfahige Betriebskosten.
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Die anderen Vorrate wurden zu den Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert

bewertet. Die Anschaffungskosten wurden unter Anwendung des Durchschnittsverfahrens ermittelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstiande wurden zum Nennwert angesetzt.
Risikobehafteten Posten wurde durch die Bildung angemessener Einzelwertberichtigungen Rechnung

getragen; das allgemeine Kreditrisiko wurde durch pauschale Abschlage berlcksichtigt.

Die Kassenbestiande und Guthaben bei Kreditinstituten wurden mit ihren Nominalwerten

angesetzt.

Die Rechnungsabgrenzungsposten wurden zum Nennwert angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen wurden auf der Basis der Richttafeln 2018 G nach

Prof. Dr. Klaus Heubeck unter Anwendung eines durchschnittlichen Zinssatzes flr sieben Jahre von
1,44 % (i. Vj. 1,35 %) und fur zehn Jahre von 1,78 % (i. Vj. 1,87 %) und einem jeweiligen Gehalts- und
Rententrend von 3,00 % (i. Vj. 3,00 %) ermittelt. Dabei wurde das Wahlrecht des § 253 Abs. 2 Satz 2

HGB in Anspruch genommen (pauschale Restlaufzeit von 15 Jahren).

Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich mit der Abzinsung der Pensionsrickstellung mit dem durch-

schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag von 1.729,3 TEUR
(i. Vj. 2.718,3 TEUR). Dieser Unterschiedsbetrag ist gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ausschittungs-

gesperrt.

Zur Berlicksichtigung der den Versorgungszusagen inhdrenten Dynamik aus der zuklnftigen Ent-
wicklung der Gehalter und Renten wurde zur Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen die

Projected Unit Credit Method angewandt.

Die in Vorjahren gebildeten Aufwandsriickstellungen fiir Instandhaltung in H6he von 116,3 TEUR
(i. Vj. 116,3 TEUR) wurden teilweise beibehalten und werden in zukinftigen Geschéftsjahren bestim-

mungsgeman verbraucht.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen alle ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie sind in der Hohe des Erflllungsbetrags angesetzt, der nach vernlnftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendig ist. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden Jahreszins abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit ihnrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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Beteiligung Eigenkapital Ergebnis

31.12.2022 31.12.2022 2022

% TEUR TEUR

BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH, Darmstadt 100,00 35,4 -3,1
BVD Verwaltungs-GmbH, Darmstadt 100,00 75,6 25,6
g\a/rDmlsr?;r;(t)bilien GmbH & Co. Postsiedlung KG, 99,90 44.035,2 0.491.4
GBGE Baugesellschaft mbH Erbach, Darmstadt 94,79 3.472,0 167,7
BVD Gewerbe GmbH, Darmstadt 94,90 17.950,4 916,3
ImmoSelect GmbH, Darmstadt 100,00 75,6 **0,0
BVD Sidhessen GmbH, Darmstadt 100,00 98.392,7 **0,0
BVD New Living GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 42.916,0 -564,1
BVD WoBau GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 10.509,3 0,0
BVD Quartier GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 18.900,1 -93,8
BVD daheim GmbH & Co. KG Darmstadt 100,00 26.796,1 342,7
BVD wohnen GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 15,5 0,0
BVD zuhause GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 15.415,2 0,0
System-tec Service GmbH, Pfungstadt 50,10 667,0 47,2
bauTega GmbH, Darmstadt 51,00 1.579,1 252,2
BVD Sidhessen Verwaltungs-GmbH, Darmstadt* 100,00 221 0,1
HEAG Wohnbau GmbH, Darmstadt* 94,99 10.892,0 **0,0
Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH & Co. 100,00 107.683,4 0.6

Stdhessen KG, Darmstadt*

*mittelbare Unternehmen; ** nach Ergebnisabfihrung

Eigene Aktien

Die bauverein AG halt 16.931 Stlickaktien und somit 8,728 % ihrer eigenen Aktien. Der Anteil der
Stlickaktien am Grundkapital der bauverein AG betragt 17.612,2 TEUR.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022
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Die Entwicklung der einzelnen Posten (TEUR) des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden

Anlagenspiegel dargestellt.

Anschaffungs-/

Anschaffungs-/

Zugidnge 2022

JAHRESABSCHLUSS

Herstellungs- Zugdnge Abgénge Umbuchungen Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2022 (+/-) 31.12.2022
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Immaterielle
Vermégensgegenstiande
entgeltlich erworbene Konzessio-
nen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte 4.335,9 11,8 0,3 0,0 4.447.4
sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 969.574,8 2.263,8 3.683,7 1.025,7 969.180,6
Grundstlcke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- 129.457,6 42,7 0,0 77,3 129.577,6
und anderen Bauten
Grundstlcke ohne Bauten 2.167,7 0,0 0,0 0,0 2.167,7
lcke mit E h
Gr.undstuo e mit Erbbaurechten 10.040,0 0.0 190,0 0.0 9.850,0
Dritter
Technische Anl
echnische Anlagen und 643,2 13,3 0,0 0,0 656,5
Maschinen
Betriebs- und Geschéftsaus- 4.0565 856.0 182.4 3.9 4.734.0
stattung
Anlagen im Bau 3.474,5 2.386,0 19,5 2.195,9 8.036,9
Bauvorbereitungskosten 6.630,7 5.951,9 2.481,6 -3.735,1 6.365,9
Geleistete Anzahlungen 0,9 3,0 0,0 -3,9 0,0
-3.739,0
1.126.045,9 11.516,7 6.557,2 43.302.8 1.130.569,2
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 220.632,2 38.455,1 31.087,3 436,2 228.436,2
Unternehmen
Ausleihungen an verbundene 1.700,0 6500 0.0 0.0 2.350,0
Unternehmen
Beteiligungen 2.817,7 0,0 0,0 0,0 2.817,7
Sonstige Ausleihungen 462,9 6,0 262,0 0,0 206,9
Andere Finanzanlagen 0,5 0,0 0,0 0,0 0,5
225.613,3 39.111,1 31.349,3 0.0 233.811,3
' ’ Y ’ ’ +436,2 T
-3.739,0
1.355.995,1 50.739,6 37.906,8 +3.739,0 1.368.827,9

Abschreibungen Abgéange (AfA Abschreibun- Buchwert Buchwert

(kumuliert) (AfA des Ge- auf Abgédnge) en (kumuliert)
schaftsjahres) 94ng 9

01.01.2022 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

3.897,7 204,0 0,3 4101,4 346,0 438,2

371.470,2 16.352,0 2.124,8 385.697,4 583.483,2 598.104,7

48.518,3 2.716,3 0,0 51.234,6 78.343,0 80.939,2

0,0 0,0 0,0 0,0 2.167,7 2.167,7

675,8 142,6 0,0 818,4 9.031,6 9.364,2

60,5 1111 0,0 171,6 484,9 582,7

3.082,3 518,0 175,9 3.424,4 1.309,6 974,2

0,0 0,0 0,0 0,0 8.036,9 3.474,5

0,0 2.066,2 2.066,2 0,0 6.365,9 6.630,7

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,9

423.807,1 21.906,2 4.366,9 441.346,4 689.222,8 702.238,8

3.278,1 0,0 0,0 3.278,1 225.158,1 217.3541

0,0 0,0 0,0 0,0 2.350,0 1.700,0

0,0 0,0 0,0 0,0 2.817,7 2.817,7

69,5 238,5 238,5 69,5 137,4 393,3

0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5

3.347,6 238,5 238,5 3.347,6 230.463,7 222.265,6

431.052,4 22.348,7 4.605,7 448.795,4 920.032,5 924.942,6
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Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen

Hier werden die noch nicht abgerechneten Betriebskosten mit 39.409,1TEUR (i. Vj. 38.715,9 TEUR)

ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr:

Bilanz-  Uber 1 Jahr  Uber 1 Jahr

ausweis 31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR TEUR

Forderungen aus Vermietung 1.091,3 29,6 27,1
Forderungen aus Grundstlicksverkaufen 1.085,1 0,0 0,0
Ezirsdtirnugnegnen aus anderen Lieferungen und 101,9 0.0 0.0
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 7.133,6 0,0 0,0
Sonstige Vermodgensgegenstande 2.110,1 0,0 0,0
11.522,0 29,6 27,1

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind zum 31.12.2022 Geldbeschaffungskosten

(Disagien) von 529,2 TEUR (i. Vj. 508,9 TEUR) enthalten.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022
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Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der bauverein AG hat sich im Jahr 2022 nicht erhéht und betragt 201.797,2 TEUR.
Es handelt sich um Namensaktien. Aufgrund der Regelung des § 272 Abs. 1a HGB wird der Nenn-

betrag der eigenen Aktien offen vom gezeichneten Kapital negativ abgesetzt, wodurch ein ausgege-

benes Kapital in Héhe von 184.185,0 TEUR verbleibt.

Gewinnriicklagen und Bilanzgewinn

Die Gewinnricklagen haben sich danach wie folgt entwickelt:

Stand Veranderung Bilanzausweis

01.01.2022 2022 31.12.2022

TEUR TEUR TEUR

Gesetzliche Ricklage 2.198,6 0,0 2.198,6
Bauerneuerungsricklage 49.336,6 0,0 49.336,6
Rucklage flir sozialen Wohnungsbau 13.515,0 -745,0 12.770,0
Andere Gewinnrlcklagen 46.102,0 5.543,1 51.645,1
111.152,2 4.798,1 115.950,3

In der Aufsichtsratssitzung vom 01.07.2022 wurde festgestellt, dass der Bilanzgewinn 2021 unter

Berlcksichtigung des Jahresiiberschusses 2021 in Hohe von 12.062,4 TEUR und der Einstellungen
in die Ricklage fiir sozialen Wohnungsbau in Héhe von 1.225,0 TEUR sowie in die Gewinnriicklage
in Hohe von 4.836,8 TEUR insgesamt 6.000,6 TEUR betragt. Es wurde auBerdem beschlossen, der

Hauptversammlung vorzuschlagen, den Bilanzgewinn 2021 in Hohe von 6.000,6 TEUR auszuschitten.

Die Hauptversammlung vom 01.07.2022 hat diesen Vorschlag angenommen.

Im Geschaftsjahr 2022 erfolgte nach § 19 Abs. 4 der Satzung eine aufwandswirksame Einlage in
Hohe von 1.190,0 TEUR an die Tochtergesellschaft BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG,

Darmstadt. Die aufwandswirksame Einlage wird durch Entnahme der Ricklage flr den sozialen

Wohnungsbau satzungsgemé&nB wieder ausgeglichen.

Im Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses wurde ein Betrag in Héhe von 445,0 TEUR in

die Rucklage fur sozialen Wohnungsbau und ein Betrag in Hohe von 5.543,2 TEUR in die anderen

Gewinnrlicklagen eingestellt.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den danach verbleibenden Bilanzgewinn 2022 in

Hohe von 6.000,6 TEUR wie folgt zu verwenden:

* Ausschulttung einer Dividende an die bezugsberechtigten
Aktionare in Hohe von 33,89 EUR je Aktie

6.000,6 TEUR

BAUVEREIN AG
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Riickstellungen

Riickstellungen

Infolge der planmaBigen Zuflihrung sowie der Aufzinsung abzlglich der im Geschéaftsjahr gezahl-
ten Renten ist die Pensionsriickstellung um 205,0 TEUR gestiegen. Ein Betrag in H6he von
1.729,3 TEUR unterliegt der Ausschiittungssperre gemaB § 253 Abs. 6 HGB.

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Ruckstellungen von nicht untergeordneter

Bedeutung enthalten:

31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR

Personalkosten 1.363,6 1.340,0
Bauleistungen und Architektenhonorare 1.406,2 2.581,1
Aufwandsrickstellungen 116,3 116,3
Unterlassene Instandhaltung/Schoénheitsreparaturen 9.235,0 8.933,2
Betriebskosten 1.843,5 2.102,9
Offentlich-rechtliche Verpflichtungen 4.609,6 6.801,2
Ubrige 2.277,5 1.941,0
20.851,7 23.815,7

Die Ruckstellungen fir 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen betreffen Rickstellungen fir durchzu-

fihrende BrandschutzmaBnahmen in mehrgeschossigen Wohngebauden.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind in Hohe von 38.309,5 TEUR (i. Vj.

38.771,0 TEUR) durch Birgschaften abgesichert.

JAHRESABSCHLUSS

Zusammensetzung nach Restlaufzeit (in Klammern Vorjahreszahlen):

Gesamt Restlaufzeit
davon
<1Jahr >1Jahr > 5Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Gegeniiber Kreditinstituten 382.808,2 49.375,0 333.433,2 269.129,4
B (386.230,1) (54.877,7) (331.352,4) (280.105,8)
Gegeniiber anderen Kreditgebern 142.716,2 3.029,4 139.686,8 128.183,2
¢ K (146.275,7) (3.257,3) (143.018,4)  (131.873,4)
42.417,8 42.417,8 0,0 0,0
Erhaltene Anzahlungen (41.576.5) (41.576,5) (0,0) (0,0)
Aus Vermietun 2.415,5 2.415,5 0,0 0,0
9 (2.221,5) (2.221,5) (0,0) (0,0)
Aus Lieferungen und Leistungen 3.437,0 3.437,0 0.0 0.0
¢ K (3.685,1) (3.685,1) (0,0) (0,0)
4.266,7 4.266,7 0,0 0,0
. h , 5 : )
Gegeniber verbundenen Unternehmen (5.743.3) (5.743.3) (0,0) (0,0)
Sonstige 1.042,5 1.042,5 0,0 0,0
9 (1.138,0) (1.138,0) (0,0) (0,0)
579.103,9 105.983,9 473.120,0 397.312,6
(586.870,2)  (112.499,4) (474.370,8)  (411.979,2)
Durch Grundpfandrechte sind gesichert:
31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegeniber
- Kreditinstituten 303.756,8 297.045.1
— anderen Kreditgebern 92.253,9 95.473,3
369.010,7 392.518,4

In den Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern werden in Héhe von 50.000,0 TEUR

Anleihen aus Namensschuldverschreibungen ausgewiesen.

BAUVEREIN AG
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Mitzugehérigkeit

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen beinhalten Forderungen aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen in Hohe von 2.956,5 TEUR (i. Vj. 2.980,6 TEUR) und sonstige Vermdgens-
gegenstande aus Gewinnabflihrung und kurzfristigem Darlehen in Héhe von 4.177,1 TEUR (i. Vi.
1.463,4 TEUR).

Ein Teilbetrag von 388,8 TEUR (i. Vj. 204,1 TEUR) der Forderungen bei den sonstigen Vermdgens-
gegenstanden besteht gegeniber Aktionaren.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern enthalten einen Betrag in Hohe von
15.010,6 TEUR (i. Vj. 15.280,0 TEUR) gegenlber Aktionaren.

Ein Teilbetrag von 260,3 TEUR (i. Vj. 248,9 TEUR) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen besteht gegenliber Aktionaren.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen beinhalten Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen in Hohe von 2.228,2 TEUR (i. Vj. 1.704,7 TEUR), aus kurzfristigen Dar-
lehen in H6he von 2.000,0 TEUR (i. Vj. 4.000,0 TEUR) und sonstige Verbindlichkeiten aus Verlustiber-
nahme in Hohe von 38,5 TEUR (i. Vj. 38,6 TEUR).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten 581,2 TEUR (i. Vj. 725,3 TEUR) aus Steuern.

Latente Steuern

Die bauverein AG Ubt ihr Aktivierungswahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB aus und verzichtet auf

die Bilanzierung der latenten Steuern.

Die aktiven latenten Steueranspriiche gehen auf Unterschiede zwischen Handels- und Steuerbilanz
und auf den Verbrauch eines vorhandenen steuerlichen Verlustvortrags in den folgenden finf Jahren

zurlck.

GemaB dem Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 3 HGB werden die latenten Steuern saldiert betrachtet.

Daraus ergibt sich ein aktiver Uberhang, der nicht in der Bilanz angesetzt wird.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus Sachanlagen, Finanzanlagen, zum Verkauf bestimmten

Grundstlicken und anderen Vorraten, aktiven Rechnungsabgrenzungsposten und Rickstellungen.

Die passiven latenten Steuern resultieren aus Sachanlagen und Finanzanlagen.

Der Berechnung der latenten Steuern wird ein Steuersatz von 30,70 % flr Kérperschaftsteuer, Solidari-

tatszuschlag und Gewerbesteuer zugrunde gelegt.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022
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Die Umsatzerlose wurden ausschlieBlich im Inland erzielt.

Unter den sonstigen betrieblichen Ertragen werden folgende Ertrdge ausgewiesen:

2022 2021

TEUR TEUR

Anlagenverkéaufe 2.788,2 1.316,6
Auflésung von Riickstellungen 3.408,6 2.721,2
Erbbauzinsen 15,3 15,8
Ubrige 4.121,4 4.822,0
10.333,5 8.875,6

Von den sonstigen betrieblichen Ertragen betreffen 3.701,6 TEUR (i. Vj. 3.677,2 TEUR) voran-
gegangene Jahre. Hierin enthalten sind Ertradge aus der Auflésung von Ruckstellungen in Héhe

von 3.408,6 TEUR, Versicherungsentschadigungen in H6he von 10,3 TEUR, die Vereinnahmung
verjahrter Guthaben in Hohe von 126,3 TEUR sowie Gutschriften und Eingdnge auf abgeschriebene
Forderungen in Hohe von 156,4 TEUR.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung lassen sich wie folgt aufgliedern:

2022 2021

TEUR TEUR

Betriebskosten 40.321,1 38.692,3
Instandhaltung 32.007,9 30.409,6
Leasingraten HEGEMAG-Wohnungsgesellschaften 7.162,8 7.738,8
Andere Aufwendungen 4.330,5 4.448,6
83.822,3 81.289,3

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Aufwendungen fir friihere Jahre in Hohe
von 103,8 TEUR (i. Vj. 362,8 TEUR) enthalten. Hiervon entfallen auf Ertragsberichtigungen friherer
Jahre Betrage in Hohe von 32,9 TEUR und auf sonstige Aufwendungen friherer Jahre Betrage in
Hoéhe von 70,9 TEUR.

Der Aufwand aus Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Héhe von 844,2 TEUR betrifft die

Vorauszahlung der Kérperschaftsteuer inklusive Solidaritatszuschlag 2022 in Hohe von 376,9 TEUR.

Fir die Gewerbesteuer fiel eine Vorauszahlung in Héhe von 467,3 TEUR an.

BAUVEREIN AG
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Treuhandvermdégen bzw. Treuhandverbindlichkeiten

Aus Mietkautionen bestehen Treuhandvermdégen bzw. Treuhandverbindlichkeiten in H6he von
16.470,1 TEUR (i. Vj. 15.920,6 TEUR).

Aufwendungen von auBergewohnlicher GréBenordnung

Es bestehen Aufwendungen von auBergewohnlicher GréBenordnung nach § 285 Nr. 31 HGB in Hohe
von 1.190,0 TEUR aus Ertragszuschissen an die Tochtergesellschaft BVD Immobilien GmbH & Co.
Postsiedlung KG, Darmstadt. Ferner bestehen Aufwendungen von auBergewohnlicher GréBenordnung
nach § 285 Nr. 31 HGB aus auBerplanmaigen Abschreibungen im Hinblick auf Bauvorbereitungs-
kosten in Hohe von 2.066,20 EUR.

Haftungsverhaltnisse

Im Rahmen des Anteilserwerbs der BVD Gewerbe GmbH wurde gegenliber dem Ver&uBerer die Frei-
stellung aus der Inanspruchnahme flir dessen Birgschaften fir Verbindlichkeiten gegenlber Kredit-
instituten dieses zwischenzeitlich verbundenen Unternehmens, die am 31.12.2022 mit 7.172,7 TEUR
(i. Vj. 7.755,6 TEUR) valutierten, erklart.

Darlber hinaus hat die bauverein AG fur Verbindlichkeiten gegenlber diversen Kreditinstituten der
BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG mehrere Patronatserklarungen Uber einen Betrag in
Hbéhe von insgesamt 29.225,6 TEUR (i. Vj. 19.005,9 TEUR) abgegeben.

Im Jahr 2017 hat die bauverein AG mit der Victoria Lebensversicherung einen Darlehensvertrag mit
einem Kontingent in Hohe von 85.000,0 TEUR abgeschlossen. Aus diesem Kontingent wurde ein Ein-
zeldarlehensvertrag in Héhe von 7.370,0 EUR fur die BVD Quartier GmbH & Co.KG geschlossen. Als
Sicherheit hat die bauverein AG hierflr eine Patronatserklarung hinsichtlich der Verbindlichkeiten der
BVD Quartier GmbH & Co. KG gegenliber der ERGO Lebensversicherung AG erklért. Das Darlehen
wurde am 26.10.2021 vollstdndig ausgezahlt und belief sich zum 31.12.2022 auf 7.108,5 TEUR (i. Vj.
7.333,1 TEUR). Im Geschaftsjahr 2022 hat die bauverein AG fir weitere Darlehensverpflichtungen der
BVD Quartier GmbH & Co. KG mehrere Patronatserklarungen gegenlber der Wl Bank abgegeben, die
Hoéhe der Patronatserklarungen belauft sich auf insgesamt 20.133,5 TEUR (inkl. Férderbetrage), davon

wurden im Geschéftsjahr 2022 Darlehensbetrage in Hohe von 15.532,4 TEUR abgerufen.

Des Weiteren besteht eine Patronatserklarung gegeniber der ImmoSelect GmbH, wobei sich die
bauverein AG verpflichtet, die Liquiditats- und Eigenkapitalausstattung der ImmoSelect GmbH jeder-

zeit zu gewahrleisten.

Im Rahmen des Erwerbs der Anteile des atypischen Gesellschafters sowie der Umschuldung der
Bankverbindlichkeiten bei der Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH & Co. Stidhessen KG hat sich
die bauverein AG flir die Verbindlichkeiten gegentiber einer Bank als Mitschuldner verpflichtet. Die
Bankverbindlichkeiten gegeniber dieser Bank beliefen sich zum 31.12.2022 fiir die Wohnungsgesell-
schaft HEGEMAG GmbH & Co. Sidhessen KG auf 21.544,8 TEUR (i. Vj. 23.562,6 TEUR).

Zudem hat sich die bauverein AG im Kaufvertrag mit Urk.-Nr. 1085/2018B des Notars Alexander
Brauning, Frankfurt am Main gegentber einem Grundstlickskaufer verpflichtet, die BVD New Living

GmbH & Co. KG bis zum 31.12.2031 finanziell so auszustatten, dass die Gesellschaft jederzeit wirt-
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schaftlich in der Lage ist, diverse Verpflichtungen zu erfullen. Die H6he der Patronatserklarung wird
mit 1 % des Kaufpreises festgesetzt, der Kaufpreis betragt 14.750,0 TEUR.

Aufgrund der derzeitigen wirtschaftlichen Situation dieser Gesellschaften ist mit einer Inanspruch-

nahme nicht zu rechnen.

Mutterunternehmen

Die HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG), Darm-
stadt ist Mutterunternehmen im Sinne von § 285 Nr. 14 HGB und stellt einen Konzernabschluss fiir

den groBten Konzernkreis auf, der im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht wird.

Die bauverein AG ist gemaB § 291 HGB von der Verpflichtung befreit, einen Konzernabschluss und
einen Konzernlagebericht aufzustellen, da sie in den befreienden Konzernabschluss der HEAG Hol-

ding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG) einbezogen wird.

Eine Abweichung der im Konzernabschluss der HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der
Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG) angewandten Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidie-

rungsmethoden vom deutschen Recht besteht nicht.

Abschlusspriiferhonorar

Von der Befreiungsklausel hinsichtlich der Angabe des Abschlusspriferhonorars wird geman
§ 285 Nr. 177 HGB i. V. m. § 314 Abs. 1 Nr. 9 HGB Gebrauch gemacht.

Nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen und Geschifte

Aus Erbbauzinsen, Leasingvertragen und noch anfallenden Kosten der Bautéatigkeit bestehen insge-
samt im Jahr 2023 féallige Verpflichtungen in Héhe von 56.218,1 TEUR (davon gegenlber verbunde-
nen Unternehmen 7.160,0 TEUR). In den Jahren 2024 bis 2027 werden ferner Verpflichtungen in Hohe
von insgesamt 21.948,1 TEUR (davon gegenUlber verbundenen Unternehmen 21.170,0 TEUR) fallig.

Aus der Bautatigkeit stehen Fremdmittel in Hohe von 52.951,4 TEUR aus.

Die bauverein AG hat 2001 Immobilien-Leasingvertrdge im Zuge eines Sale-and-lease-back-Ge-
schafts zur Finanzierung des Erwerbs der Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH Uber einen
Grundbesitz mit 6.661 Wohnungen (zum 31.12.2022: 4.192 Wohnungen) und 910 sonstigen Einheiten
(zum 31.12.2022: 915 sonstige Einheiten) mit einer Laufzeit bis zum 31.12.2026 abgeschlossen. Die
Leasingrate betragt bis zum Auslauf des Vertrags durchschnittlich 7.082,5 TEUR im Jahr. Bis zum
Auslaufen des Leasingvertrags zum 31.12.2026 betrégt die Belastung kumuliert 28.330,0 TEUR. Zum
31.12.2026 hat die Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH & Co. Sidhessen KG ein Andienung-
srecht an die bauverein AG. Das Sale-and-lease-back-Geschaft dient der Verbesserung der Liquidi-
tatssituation und der Eigenkapitalquote. Weitere Vorteile bestehen in den verschiedenen Optionszeit-
punkten wahrend der Laufzeit und in der Sicherstellung der Investitionstéatigkeit. Risiken bestehen

in der unkliindbaren Grundmietzeit und in den héheren Refinanzierungskosten. Aufgrund der kurzen
Laufzeit bis zum Ruickerwerb zum 31.12.2026 durch die bauverein AG bestehen keine zusétzlichen

Risiken.
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Die bauverein AG ist seit dem 04.04.1944 Mitglied bei der Zusatzversorgungskasse (ZVK) der
Gemeinden und Gemeindeverbédnde in Darmstadt. Zum 31.12.2022 waren bei der ZVK 236 Mit-
arbeitende versichert, wobei 138 unverfallbare Versorgungsanspriiche haben. Art und Ausgestal-
tung der Versorgungszusagen konnen der Satzung vom 23.05.2002 in der Fassung der zwolften
Anderungssatzung vom 14.04.2016 entnommen werden. Der Umlagesatz betrug 2022 6,20 % des
zusatzversorgungspflichtigen Entgelts. Er ist auf den zum Stichtag 01.11.2001 maBgebenden Wert
eingefroren. Das Sanierungsgeld betragt derzeit 2,30 %. Zur zukUnftigen Entwicklung des Sanierungs-
geldes sind noch keine Aussagen verfligbar. 2022 betrug die Summe der umlagepflichtigen Gehalter
10.746,5 TEUR.

Mitarbeitende

Die durchschnittliche Zahl der im abgelaufenen Geschéftsjahr Beschaftigten ergibt sich wie folgt:

2022 2021

Angestellte 191 192
Gewerbliche Arbeitnehmer 31 25
222 217

Dariiber hinaus wurden sieben nebenberuflich Mitarbeitende und elf Auszubildende beschéftigt.
Der Altersdurchschnitt bei den Mitarbeitenden mit unbefristeten Beschaftigungsverhaltnissen lag bei

47,38 Jahren. Die durchschnittliche Beschéaftigungsdauer betrug 9,81 Jahre.

Nachtragsbericht

Nach dem Geschéftsjahresende sind ansonsten keine Vorgdnge eingetreten, die von besonderer Be-
deutung fur die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft zum 31.12.2022 sind. Zur aktu-
ellen Lage bezlglich des Kriegsausbruchs in der Ukraine und zu den damit verbundenen gestiegenen

Energiekosten und der Rohstoffknappheit verweisen wir auf unsere Erlauterungen im Lagebericht.

Angaben zu den Organen

Die Gesamtbeziige der Vorstande flr deren Tatigkeit im Geschéaftsjahr beliefen sich auf insgesamt
653,0 TEUR, davon flr Frau Wegerich 326,5 TEUR und fir Herrn Niedenthal 326,5 TEUR. Die Pen-
sionszahlungen an ehemalige Vorstandsmitglieder und deren Hinterbliebene betrugen im Geschéfts-
jahr 591,6 TEUR. Hierfur sind Pensionsriickstellungen in Héhe von 9.296,3 TEUR gebildet.

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrats beliefen sich auf 96,2 TEUR. In diesem Betrag sind Rlckstel-
lungen fur Aufsichtsratsvergitungen in Héhe von 83,5 TEUR enthalten.

In friheren Jahren wurde gegeniber einem Aufsichtsratsmitglied ein grundpfandrechtlich gesichertes
Darlehen mit einem Nominalwert von 10,2 TEUR und einem Zinssatz von 0,00 % gewahrt. Dieses
Arbeitgeberdarlehen hatte zu Jahresanfang einen Wert von 5,6 TEUR und wurde mit 0,5 TEUR getilgt.

Der vereinbarte Zinssatz ergibt sich aus einer geschlossenen Betriebsvereinbarung.
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* Armin Niedenthal, Vorstand technischer Bereich

¢ Sybille Wegerich, Vorstand kaufmannischer Bereich

Prokuristen

e Stefan Backmund
* Joachim Fréhlich
* Felix Leonhardt

* German Nogueira Perez

Aufsichtsrat

Name

Berufsbezeichnung

Beziige in TEUR

Roland Desch

Vorsitzender Président LfV Hessen a. D. 8,9
Stgllr\\//ljrrtkr:tse:ng?/itsitzender Vorstand HEAG Holding AG 8,7
Barbara Akdeniz Burgermeisterin und Sozialdezernentin der 60
stellvertretende Vorsitzende Wissenschaftsstadt Darmstadt '
gtr;ﬁ:/i?tsrelztggcejleirg/?rsitzender Sachbearbeiter, bauverein AG 6.2
sDt;IIV\\//eOrIISeatZgdif?/triitzender Geschaftsfuhrer . R. 7.6
Iris Behr Rechtsanwaéltin 6,5
Rita Beller Sachbearbeiterin, Stadtratin 6,3
Yvonne Diefenbach Sachbearbeiterin, bauverein AG 5,0
Andreas Franz Teamleiter, bauverein AG 6,8
Nicole Frélich Bereichsleitung Diakonisches Werk 6.1
Darmstadt-Dieburg ’
Jennifer Grunfelder Sachbearbeiterin, bauverein AG 5,2
Markus Kissel Projektleiter, bauverein AG 6,6
Michael Kolmer Wissenschatissiadt Darmstact 52
Dagmar Krause Stadtverordnete 51
Oliver Lott Student/Stadtverordneter 5,0

(erworbene Anspriche 2022 inklusive Ruckstellungsbetrag)
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Priifungsausschuss

* ris Behr (Vorsitzende)
* Rita Beller

¢ Dr. Wolfgang Gehrke
* Dr. Markus Hoschek

e Andreas Franz

Personalausschuss

¢ Roland Desch (Vorsitzender)
* Nicole Frolich

¢ Dr. Markus Hoschek

* Markus Kissel

* Michael Kolmer

Aktionére

. . Anteil Anteil
Stiickaktien in % in TEUR
HEAG Holding AG —

Beteiligungsmanagement der 165.700 85,416 172.366,9

Wissenschaftsstadt Darmstadt
bauverein AG 16.931 8,728 17.612,2
Wissenschaftsstadt Darmstadt 11.361 5,856 11.818,1
193.992 100,000 201.797,2

Darmstadt, den 30.03.2023

E bauverein AG

darmstadt

Mo Miadir %\LAQL aprid

Armin Niedenthal

Vorstand Vorstand

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022

Sybille Wegerich

JAHRESABSCHLUSS

BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die bauverein AG, Darmstadt

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der bauverein AG, Darmstadt — bestehend aus der Bilanz zum

31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022
bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der bauverein AG, Darm-
stadt fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepriift. Die Erklarung
zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang

mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022
sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich

nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung zur Unternehmensfihrung.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen

die OrdnungsméaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weiter gehend beschrie-
ben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flir unsere Prifungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Diese umfassen die uns vor dem Datum dieses

Bestéatigungsvermerks erlangte Erklarung zur Unternehmensfihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen; und dement-

sprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerungen hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob

diese

. wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder zu unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder

* anderweitig wesentlich falsch dargestellt werden.

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 deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie
in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdéglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen

(d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermodgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage
des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfliihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder recht-

liche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter flir die Aufstellung des Lageberichts verantwortlich, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt, in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukilnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter flr die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme) verantwortlich, die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen und um ausreichende

geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresab-

schlusses und des Lageberichts.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2022
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist es, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss

als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt, in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungs-

vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der IDW festgestellten deutschen
Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts

getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-

tung. Darliber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und flhren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch und erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstédndigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraft-

setzen interner Kontrollen beinhalten kénnen;

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der

Gesellschaft abzugeben;

. beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertreterinnen und Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von ihnen dargestellten

geschéatzten Werte und der damit zusammenhangenden Angaben;

. ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertrete-
rinnen und Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit und - auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise — dariiber, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen

sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
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der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. B E R I C HT D Es AU FS I C HTS RATS

ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft

ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann;

) ) ) ) o Der Aufsichtsrat hat den Vorstand der bauverein AG in der durch das Gesetz vorgeschriebenen Form
e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der } ) ) ) ) ) )
) ) B ) o Uberwacht. Er ist vom Vorstand durch allgemeine Vierteljahresberichte, durch Sonderberichte und
Angaben und ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse ) o ) ) ) o
} . ) durch eingehende Vortrége in den Sitzungen des Aufsichtsrats unterrichtet worden. Im Geschéftsjahr
so darstellt, dass er unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfihrung ) ) ) ) ) .
) ) ] ] ) 2022 haben vier Sitzungen stattgefunden. Dartiber hinaus fanden sechs Sitzungen des Priifungsaus-
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags- ) o
: schusses sowie drei Sitzungen des Personalausschusses statt.
lage der Gesellschaft vermittelt;

i ) i . ) ) Der Jahresabschluss, der Lagebericht und die Buchfiihrung wurden durch die Baker Tilly GmbH & Co.
o beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre- ) o ) )
) ) ) KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Frankfurt am Main, im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen
chung und das von ihm vermittelte Bild der Lage des Unternehmens; B . ) ) . "
Prifung geprift und mit dem uneingeschréankten Bestatigungsvermerk nach § 322 HGB versehen.

; o . ) In dem Prufungsbericht wird festgestellt, dass Vorstand und Aufsichtsrat den ihnen durch Gesetz,
e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertreterinnen und Vertretern } . ) ) .
o ) ) } ) Satzung und Geschéftsordnung tbertragenen Aufgaben nachgekommen sind und dass die Geschéfte
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf der Basis ausreichender ) ) ) i ) )
) B ] i ] - ] o mit der erforderlichen Sorgfalt unter dem Gebot der Wirtschaftlichkeit geftihrt wurden.
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten

Angaben von den gesetzlichen Vertreterinnen und Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen ) ] .
, i . o Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss und den Lagebericht gepriift und
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben ) ) ) ) ) . ) )
) o o ) ) o in seiner Aufsichtsratssitzung am 29. Juni 2023 gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben

sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un- ) ) o ) )
. o o o . o Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn in Hohe von 6 Mio. EUR einen
vermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben o o L ) )
Betrag in Hohe von 2.990.560,29 EUR in die anderen Gewinnriicklagen einzustellen und einen Betrag

in Hohe von 3.010.037,00 EUR als Dividende auszuzahlen.

abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang o i
) ) . ) B ) o ) Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht Gber Beziehungen zu verbundenen Unter-
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger . ) .
. o o ; nehmen wurde vom Abschlussprifer mit dem folgenden Bestatigungsvermerk versehen:
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
,Nach unserer pflichtmaBigen Prifung und Beurteilung bestétigen wir, dass
1. die tatséachlichen Angaben des Berichtes richtig sind
2. bei den im Bericht aufgeflihrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesellschaft nicht
unangemessen hoch war.
3. bei den im Bericht aufgefiihrten MaBnahmen keine Umstande flr eine wesentlich andere

Beurteilung als durch den Vorstand sprechen.”

Nach eigener Prifung bestétigt der Aufsichtsrat die Richtigkeit des Vermerks. Ferner erhebt der
Aufsichtsrat nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung des Abhangigkeitsberichts keine
Einwendungen gegen die dort enthaltene Schlusserklarung des Vorstandes Uber die Angemessenheit
der Gegenleistung, welche die Gesellschaft bei mit verbundenen Unternehmen getétigten Rechts-

geschéaften im Berichtszeitraum erhalten hat.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, dem Betriebsrat und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur die im Jahr 2022 geleistete Arbeit.

Darmstadt, den 29. Juni 2023

Der Aufsichtsrat

Roland Desch

Aufsichtsratsvorsitzender
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