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Geschdftsbericht 2022 - Markenrelaunch

Unser Auftrag

Wir schaffen
bezahlbaren Lebensraum
fiir alle Menschen.

WIR SIND AUF EINER MISSION WIR BAUEN ZUKUNFT

Wir liberzeugen Wir wagen permanent
Menschen von unserer Idee Innovation und
und finden dadurch Bezahlbarkeit ab. Wir
die richtigen durchdenken und bedienen
Bauprojekte und Partner. den gesamten Lebenszyklus
des Bauprojektes.

WIR LEBEN SOZIALE VERANTWORTUNG WIR HANDELN VORAUSSCHAUEND

Der Mensch steht fiir uns Wir entwickeln Lebensraum
im Mittelpunkt. fiir jeden Einzelnen
Wir sind Lebensraumerbauer und fiir die gesamte
und Sozialarbeiter Gesellschaft liber
in einer Person. Generationen hinweg.

Wir sind immer noch rot, aber...

Neues Design fiir unsere Marke

2022 haben wir uns dafiir entschieden, ein Redesign der
Marke BSG-Allgau zu realisieren. Ziel ist es, (visuell) mit
unserer Marke und unserem Auftreten zu verdeutlichen,
woflr wir stehen.

» Wie kénnen wir die genossenschaftlichen Werte und die so-
zial orientierte Unternehmenskultur noch besser nach AulSen
transportieren und dabei unser ganzes Leistungsspektrum he-
rausstellen?

) BsG

ALLGAU

Mit dieser Frage starteten wir gemeinsam mit unseren
Mitarbeitenden in einen Markenworkshop.

Das neue Corporate Design sollte zukunftsgerichtet, dy-
namisch, modern und trotzdem traditionell verbunden,
werteorientiert sein und gleichzeitig die Kernwerte der
Genossenschaft und die historische Verbundenheit mit
der Region transportieren.

Das Ergebnis

Formsprache
Verzicht auf Schatten & Fokus auf der Formsprache: der
Hausrahmen symbolisiert den Rahmen fiir Lebensraum.

Wortmarke

Mensch & Sozialgerechtigkeit spiegeln sich in der weniger
statischen Typografie wider. Neue Schriftarten ergdnzen
das moderne Logo.

Farbwelt

Die Vielfalt wird in einer groReren Farbwelt erkennbar.
Nicht mehr nur rot und schwarz, sondern auch grau, oran-
ge, gelb und ein weiterer Rotton erginzen die Palette.

Bildsprache
Im Fokus stehen die Menschen und ihre individuellen
Wohn- und Lebensraume.
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Die Wirtschaft
im Blick

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Jahr 2022 vor allem von den Folgen des Krieges in der
Ukraine gepragt. Extreme Energiepreiserh6hungen hatten
verscharfte Material- und Lieferengpasse sowie massiv
steigende Preise fiir weitere Gliter wie Nahrungsmittel und
Baustoffe zur Folge. Erschwerend hinzu kamen der wach-
sende Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch
im Jahresverlauf nachlassende, Corona-Pandemie. Trotz
dieser schwierigen Bedingungen konnte sich die deutsche
Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Im Friihjahr 2022 entfielen fast alle Corona-SchutzmaR-
nahmen. Dadurch konnte sich die deutsche Wirtschaft
zunichst etwas erholen. Der Angriff Russlands auf die
Ukraine Ende Februar und die daraufhin extrem steigenden
Energiepreise bremsten den Aufschwung jedoch wieder.
Lieferengpasse, stark anziehende Einfuhr- und Erzeuger-
preise sowie die hohe Inflationsrate erschwerten die Wirt-
schaftslage weiter. Die konjunkturelle Erholung geriet ins
Stocken.

Nachdem das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im dritten Quar-
tal noch gewachsen war, erwartet das Statistische Bundes-
amt fiir das vierte Quartal 2022 mit seiner Jahresrechnung
implizit eine Stagnation gegeniiber dem Vorquartal.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte BIP nach ers-
ten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,9%
hoéher als im Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr
vor der Corona-Pandemie, war das BIP preisbereinigt um
0,7% hoher. Die deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter
vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt
und das Vorkrisenniveau erstmals wieder (ibertroffen.

Die derzeitige Konjunkturentwicklung ist jedoch mit hohen
Risiken behaftet: Im Ukraine-Krieg gibt es keine Anzeichen
fiir eine schnelle L6sung. Die Bemiihungen, die wirtschaft-
lichen Beziehungen zwischen der Europdischen Union (EU)

und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an.
Dies belastet sowohl die russische Wirtschaft als auch die
aller EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Unterbrechung
der Erdgaslieferungen aus Russland werden die Erdgasprei-
se vermutlich weiter in die Héhe treiben oder sie zumin-
dest auf einem hohen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko einer anhaltenden Inflation.
Zwar wird fiir die kommenden beiden Jahre eine Stabili-
sierung prognostiziert, doch kénnten weitere Schocks bei
den Energie- und Lebensmittelpreisen die Gesamtinflation
langer hochhalten. Dies kénnte sich auch auf die Kerninfla-
tion auswirken und somit eine restriktivere geldpolitische
Reaktion rechtfertigen.

Durch die steigenden Preise sinken die verfiigbaren Real-
einkommen der privaten Haushalte und damit auch die
Konsumkonjunktur. Es wird erwartet, dass erst gegen
Ende 2023 die Einkommen wieder starker zunehmen als
die Preise. Hohe Tarifabschliisse diirften dann sowohl die
Kaufkraft als auch die Lohnkosten merklich erhéhen. Die
Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen, die in den
Jahren 2023 und 2024 auch durch die breit angelegten
staatlichen EntlastungsmaRnahmen gestiitzt werden, dirf-
ten dann wieder auf einen Wachstumskurs zuriickkehren.
Die Vorausschitzungen der Wirtschaftsforschungsinsti-
tute zur Wachstumsrate des BIP im laufenden Jahr 2023
bewegen sich zwischen -0,8% bis +0,3%. Nach einem

schwierigen Winterhalbjahr geht man davon aus, dass die
deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder
mehr Schwung aufnimmt. Insgesamt erwarten aber nahe-
zu alle Institute im laufenden Jahr eine leichte Rezession.
Die deutsche Wirtschaft diirfte im Jahresmittel um 0,3%
schrumpfen.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die
Baupreise sind im Laufe des Jahres 2022 stark gestiegen.
Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Verande-
rung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat
— erreichte im Oktober 2022 mit 10,4% einen historischen
Hochststand im wiedervereinigten Deutschland. Zum Jah-
resende ging die Preissteigerung leicht zuriick, blieb aber
vor allem bei Energieprodukten und Nahrungsmitteln auf
einem sehr hohen Niveau. Im Jahresmittel erhdhten sich
die Verbraucherpreise in Deutschland um 7,9%. Im Jahr
2021 hatte die Inflation noch bei 3,1% gelegen.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft erzeugte im
Jahr 2022 mit nominal 349 Mrd. EUR rund 10% der gesam-
ten Bruttowertschopfung. Lediglich im ersten Coronajahr
2020 war sie leicht um 0,5% gesunken. 2022 wuchs sie
ahnlich wie 2021 um 1%.

Mit fiir gewohnlich moderaten Wachstumsraten und gerin-
gen Schwankungen nehmen Immobiliendienstleister eine
stabilisierende Funktion fiir die Gesamtwirtschaft ein. lhre
Bedeutung als Stabilitatsanker zeigt sich vor allem beim
Vergleich mit dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwach-
se 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 Ergebnis von 2019. Auch der Handel, das
Gastgewerbe, der Verkehr sowie die sonstigen Dienstleis-
tungen konnten noch nicht wieder an ihr Vorkrisenniveau
ankniipfen. Die Bauwirtschaft, die bis dahin relativ gut
durch die Corona-Krise gekommen war, rutschte erst mit
dem Jahr 2022 unter den Vorkrisenstand.

Im Jahr 2022 sind nach letzten Schatzungen die Genehmi-
gungen fiir rund 350.000 neue Wohnungen auf den Weg
gebracht worden - etwa 8,1% weniger als im Vorjahr.
Damit bricht die Zahl der Baugenehmigungen seit 2017
erstmals wieder deutlich ein. Der damalige Riickgang war
vorrangig eine Reaktion auf Vorzieheffekte im Jahr 2016:

Die betroffenen Bauherren sicherten sich durch eine vor-
gezogene Genehmigung der Vorhaben eine Durchfiihrung
nach einem alten Standard der Energieeinsparverordnung
(EnEV).

Aktuell stellt sich die Situation fiir den Wohnungsbau
problematischer dar: Ein historischer Preisanstieg bei den
Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen
und ein Hin und Her bei den Férderkonditionen. Diese
schwierigen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneu-
bau schlugen sich 2022 zuerst bei Genehmigungen von
Ein- und Zweifamilienhdusern nieder. lhre Zahl sank um
rund 20.000 Einheiten (-15,9%).

Mehr Wohnungen wurden 2022 lediglich im Geschoss-
wohnungsbau (+0,8%) auf den Weg gebracht. Die Zahl
neu genehmigter Eigentumswohnungen stieg dabei ersten
Schétzungen zufolge etwas stéarker (+1,5%) als die Geneh-
migungen fiir neue Mietwohnungen (+0,3%). Insgesamt
wurden 2022 rund 82.000 Eigentumswohnungen und
113.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau ge-
nehmigt.

Regionale Rahmenbedingungen

Im Wohnungseigentumssektor ist die Nachfrage trotz
der beschriebenen Rahmenbedingungen weiterhin hoch.
Ein entsprechendes Angebot steht aufgrund fehlender
Baugrundstiicke nicht ausreichend zur Verfiigung. Durch
enorm gestiegene Finanzierungskosten fallen Kaufin-
teressenten mit geringer Eigenkapitalausstattung weg.
Bezahlbare Mietwohnungen werden deswegen verstarkt
nachgefragt, ebenso wie zeitgemal ausgestattete Be-
standswohnungen. Unverandert hoch ist die Nachfrage
nach hochwertig modernisierten Wohnungen.

Nachfrage

Die BSG-Allgdu vermietet ihre Wohnungen im Wesent-
lichen an in Kempten und den umliegenden Landkreisen
wohnende Personen. Zum 31.12.2022 betrug die Anzahl
der Wohnungsbewerber 1.628 Haushalte. Davon wohnen
253 bereits bei der Genossenschaft und streben einen
Wohnungstausch an. Aufgrund des stetigen Nachfrage-
Uberhangs ist der Neubau bedarfsgerechter, 6ffentlich
geférderter Wohnungen weiterhin dringend notwendig.

11
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Der Vorstand informiert

Die BSG-Allgau konnte das zuriickliegende Geschifts-
jahr unter den bestehenden Rahmenbedingungen und
wirtschaftlichen Entwicklungen erfolgreich abschlieRen
und erzielte ein nachhaltig positives Jahresergebnis. Die
Bilanzsumme lag 2022 bei rund 129 Mio. EUR, wéhrend
das Eigenkapital auf knapp 58 Mio. EUR stieg (Vj: 57 Mio.
EUR). Das Vorsteuerergebnis betrug im laufenden Ge-
schaftsjahr 2,6 Mio. EUR (Vj: 2,3 Mio. EUR), der Jahres-
liberschuss erreichte 1,7 Mio. EUR (Vj: 2,1 Mio. EUR).

Als Genossenschaft tragt die BSG-Allgau Verantwortung
fiir die gesamte Gesellschaft iber Generationen hinweg.
Ziel ist es, fir moglichst viele Menschen lebenswerte,
sichere und bezahlbare Wohn- und Lebensraume zu
schaffen. Basis dieser verantwortungsbewussten und
vorausschauenden Unternehmensstrategie ist auch die
partnerschaftliche Zusammenarbeit mit der Stadt Kemp-
ten (Allgau), zahlreichen Kommunen in der Region sowie
vielen weiteren Akteuren im Kemptener Stadtgebiet, im
Allgau und iiber regionale Grenzen hinweg.

Als bestandshaltendes, sozialorientiertes Wohnungsun-
ternehmen bietet die BSG-Allgdu Losungen fiir demogra-
phische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Veranderun-

gen. In transparenter Zusammenarbeit mit Mitgliedern,
Kunden, Mitarbeitenden und Geschiftspartnern ent-
wickelt, modernisiert und betreut die Genossenschaft
zeitgemalRe Wohnangebote im sozialen Gleichgewicht
und fiir alle Lebensphasen.

Denn die Nachfrage sowohl nach bezahlbarem, genos-
senschaftlichem Mietwohnungsangebot sowie das Inte-
resse an Immobilieneigentum bleibt unverandert hoch.
Die Wirtschaftlichkeit der Genossenschaft wird dabei
durch ein breites Leistungsangebot bis hin zur sozialen
Beratung sowie durch eine intensive Priifung der jewei-
ligen Marktsituation vor Beginn neuer BaumalRnahmen
gesichert.

Das macht die BSG-Allgdau in Kempten und im Allgdu zum
zuverlassigen Ansprechpartner fiir Lebensraumentwick-
lung und sozialgerechten Wohnungsbau - aber auch zu
einem sicheren und attraktiven Arbeitgeber mit Perspek-
tive und wiederholt zum ausgezeichneten ,Great Place to
Work 2022".

UNSERE MISSION

Wir schaffen bezahlbaren Lebensraum fiir alle Menschen, iiberzeugen mit
unserer Idee und finden dadurch die richtigen Bauprojekte und Partner.

Innovation und Bezahlbarkeit gehen bei uns Hand in Hand. Wir durch-
denken und bedienen den gesamten Lebenszyklus des Wohnraums.

Dabei steht der Mensch fiir uns im Mittelpunkt. Denn wir sind Lebens-
raumerbauer und Sozialarbeiter in einer Person.

Wir entwickeln und betreuen Lebensraum iiber Generationen hinweg -
fiir jeden Menschen und fiir die gesamte Gesellschaft.

der Vorstand: Ralf Kehrer, Tanja Thalmeier

13
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Eine starke Gemeinschaft

Die BSG-Allgdu bestand zum Ende des Geschaftsjahres
2022 aus insgesamt 4.412 Mitgliedern (Vj: 4.441) und
bewirtschaftete 2.150 genossenschaftseigene Mietwoh-
nungen.

Die Mitglieder genieBen ein lebenslanges Dauernutzungs-
recht in ihrer genossenschaftlichen Mietwohnung und da-
mit die Sicherheit, mit der BSG-Allgau einen verldsslichen
Partner in allen Lebensphasen als Vermieter zu haben.

Vertreterversammlung

Am 26.07.2022 fand die Vertreterversammlung der
BSG-Allgdu statt. Neben dem ausfiihrlichen Bericht des
Aufsichtsrates sowie dem Bericht des Vorstandes iiber
die vielféltigen Tatigkeiten der Genossenschaft, fassten
die Vertreter in diesem Rahmen den Beschluss iiber die
Ergebnisverwendung. Die Ausfiihrungen des Priifungsver-
bandes VAW Bayern wurden hierbei positiv zur Kenntnis
genommen.

Die Vertreterversammlung bewilligte den Jahresabschluss
sowie die Ertragsrechnung fiir das Geschaftsjahr 2021
und entlastete einstimmig Aufsichtsrat und Vorstand.

Um den Mitgliedern der Vertreterversammlung einen
transparenten Einblick in die verschiedenen moderni-
sierten Wohnquartiere sowie Neubauprojekte zu geben,
organisierten Aufsichtsrat und Vorstand im Jahr 2022 eine
Besichtigungs- und Informationstour.

Mietwohnungen in Kempten-Sankt Mang, Rémerstraf3e

Gemeinsam Zukunft gestalten

Gemeinsam mit ihren Mitgliedern engagiert sich die
BSG-Allgéu fiir lebenswerten, sicheren und bezahlba-
ren Wohnraum. Mit diesem grundlegenden Gedanken
griindete sich 1906 die BSG-Allgdu als Genossenschaft
und stellt seither die Menschen in den Mittelpunkt ihres
taglichen Handelns.

Der direkte und wertschatzende Kontakt spielt dabei
eine wesentliche Rolle: Die Mitglieder werden in Moder-
nisierungsmafnahmen eingebunden, erhalten regelmaRi-
ge Informationen per Mitgliederzeitung und bleiben bei
kleinen und groRen Festen im persénlichen Austausch.

Allen Mitgliedern und insbesondere der Vertreterver-
sammlung der BSG-Allgdu gilt an dieser Stelle ein herz-
licher Dank fiir das groRRe Interesse und ihr persénliches
Engagement zum Wohle der Genossenschaft.

Mitgliederbetreuung

Zum Ende des Geschiftsjahres bewirtschaftete die BSG-
Allgau 2.150 eigene Wohnungen mit einer Wohnflache

von rund 146.000 m?. Dariiber hinaus befanden sich 42
gewerbliche Objekte mit einer Flache von rund 5.000 m?
im Bestand. Im Bereich der Vermietungen bestand auch im
Jahr 2022 eine sehr grof3e Nachfrage. Die Fluktuationsrate
lag mit 105 Wohnungswechseln bei 4,9%.

Die Zahl der vorgemerkten Wohnungsinteressenten stieg

im Jahr 2022 erneut an und lag zum Jahresende bei 1.628

(Vorjahr 1.350). Davon handelte es sich bei 253 Fillen um
Wohnungstausch-Interessenten, die bereits bei der Genos-
senschaft wohnen und sich verandern mochten.

Mit durchschnittlich 5,63 EUR pro Quadratmeter (Vorjahr
5,40 EUR/m?) lagen die Mietpreise der Genossenschafts-
wohnungen im Jahr 2022 weiterhin deutlich unterhalb
vergleichbarer Wohnungen in der Stadt Kempten.

Trotz der schwieriger werdenden Rahmenbedingungen
wird die Genossenschaft auch weiterhin neue, 6ffentlich
geforderte und freifinanzierte Mietwohnungen planen und
bauen, um mit neuen Wohnungsangeboten auf die zuneh-
mende Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum reagieren
zu kénnen.

Eine besondere Verantwortung der BSG-Allgau liegt neben
dem sozialgerechten Wohnungsbau auch auf der Lebens-
raumentwicklung durch Instandhaltung und Modernisie-
rung bestehender Wohnquartiere. Hierfiir wurden 2022

Geschdftsguthaben der Mitglieder 2013-2022 in Mio. EUR

- wie im Vorjahr - insgesamt 3 Mio. EUR in den eigenen
Bestand investiert.

Ein Drittel der Genossenschaftsmitglieder ist liber 65
Jahre. Damit die Mitglieder und Mieter der BSG-Allgau
moglichst lange in ihren Wohnungen leben kénnen, sind
Anpassungen hinsichtlich Barrierefreiheit erforderlich. Not-
wendige Umbauarbeiten finden sowohl individuell als auch
strategisch in der Instandhaltungs- und Modernisierungs-
planung Beriicksichtigung.

Als Genossenschaft bietet die BSG-Allgau kompetente
und umfassende Dienstleistungen fiir alle Mitglieder und
in allen Lebensphasen an. Hierfiir bestehen zum Beispiel
Kooperationen mit Betreuungsdiensten wie der AWO, der
Diakonie Kempten oder dem Miniladen im Ober&sch. Als
Lebensraumerbauer iibernimmt die BSG-Allgau so auch in
Zukunft soziale Verantwortung - fiir jeden Menschen und
fiir die gesamte Gesellschaft.
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Miet- und Eigentumswohnungen in Kempten-

Entwicklung des verwalteten Wohnungsbestandes 2013-2022
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»Die Genossenschaft bewirtschaftet insgesamt 7.178
Wohn- und Gewerbeeinheiten: In langfristiger, vertrauensvoller
Zusammenarbeit mit unseren Mitgliedern und Kunden.*“
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Hand in Hand mit den
Wohnungseigentiimern

Verwaltung von Eigentumswohnungen

Ein weiterer bedeutender Dienstleistungsbereich der
Bau- und Siedlungsgenossenschaft ist die Verwaltung von
Eigentumswohnungen. Die BSG-Allgau betreut mittler-
weile 160 Wohnungseigentiimergemeinschaften mit 3.467
Wohnungen, 36 Gewerbeeinheiten und 2.279 Garagen
bzw. Stellplatzen.

Weitere 20 Eigentiimergemeinschaften mit 356 Wohnein-
heiten, 2 Gewerbeeinheiten und 176 Garagen verwaltet die
libernommene Hausverwaltung Vogel GmbH.

Als Ergebnis eines groRen Vertrauensverhiltnisses und
einer wertschiatzenden Zusammenarbeit, darf die BSG-AIl-
gau den liberwiegenden Teil der verwalteten Eigentiimer-
gemeinschaften seit Erstbezug der Wohnanlagen betreuen
- teilweise bereits seit iber 50 Jahren.

Auf diese langjahrige Erfahrung der Genossenschaft
konnen die Eigentiimer auch hinsichtlich gréRerer Instand-
haltungs- oder Modernisierungsvorhaben in verwalteten
Wohnanlagen zihlen und auf Angebote wie eine Mietver-
waltung oder einen 24h-Notruf-Service zuriickgreifen.

Die Genossenschaft steht in engem Austausch mit den
Eigentiimern und Verwaltungsbeiraten. Um den Kunden-
service zu optimieren, steht hierfiir unter anderem auch
eine digitale Kommunikationsplattform zur Verfligung.

Eigentumswohnungen in Leipheim,
Wohnen am Wasserturm
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Bauen und Verkaufen
von Wohn(t)raumen

Bebauung in Fiissen-Weidach

Bebauung in Pfronten, Meilinger Stral3e

Bebauung in Weitnau, Bei den Eschen

Errichtung neuer Bauhof in Kempten-Sankt
Mang, Rémerstral3e

Die Bau- und Verkaufstatigkeit ist ein bedeutender Geschaftsbereich der BSG-Allgau. Im Berichtsjahr hat die Genossen-
schaft erneut viele verschiedene, attraktive Objekte geplant und gebaut. Der {iberwiegende Teil dieser Neubaumalinah-

men konnte bis Ende 2022 bereits verkauft werden.

Folgendes Verkaufsvolumen hat die BSG-Allgau im Jahr
2022 im Neubau fertiggestellt und an die Erwerber (iber-
geben:

* 23 Reiheneigenheime

* 14 Garagen

* 7 Tiefgaragenstellplatze
* 21 oberirdische Stellplatze

Im Bau befinden sich bis zur Berichtsverfassung als Bau-
iiberhang aus 2022 bzw. durch Baubeginn in 2023:

* 11 Reihenhduser in Pfronten, Meilinger Stral3e

* 3 Reihenhiuser in Sulzberg, Oschle

* 2 Doppelhaushilften und 3 Reihenhduser in Fiissen,
Weidach

* 20 Eigentumswohnungen (Haus 2 und 4) sowie
17 Mietwohnungen (Haus 1 und 3) in Kempten-Sankt
Mang, Breslauer Stral3e

* 9 Mietwohnungen in Weitnau, Bei den Eschen

* 6 Reihenhduser in Kempten, Halde Nord

Im Berichtsjahr 2022 wurden u.a. folgende MaRnahmen
im Rahmen der Baubetreuung bearbeitet bzw. abge-
schlossen:

*  Planung und Errichtung von 2 Doppelhaushilften in
Sulzberg, Oschle

*  Modernisierung von 18 Wohneinheiten in Giinzburg,
Kotzerweg, fiir die Stadtbau Gilinzburg GmbH

e Planung und Baubetreuung von 23 Wohneinheiten in
WeiRenhorn fiir die Wohnungsgesellschaft Weil3en-
horn

»  Fertigstellung des genossenschaftlichen Mietwoh-
nungsbaus in Fiissen, BorhochstraBe mit 12 Wohnein-
heiten fiir das Siedlungswerk Fiissen

* umfangreiche, energetische Modernisierungsmafinah-
men fiir von der BSG-Allgau verwaltete Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften
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Bauaktivitat im
Jahr 2022

O Die BSG-Allgau hat von der Gemeinde Weitnau ,Bei
den Eschen” ein Grundstiick mit circa 8.600 m” erworben.
Hier entstehen 13 Reihenhduser, 2 Doppelhaushilften, eine
genossenschaftliche Mietwohnanlage mit 9 Wohnungen
und eine Tiefgarage. Alle Reihenhauser und Doppelhaus-
halften wurden im Jahr 2021 bzw. 2022 fertig gestellt und
libergeben. Die Mietwohnanlage wird in 2023 finalisiert
und bezogen.

O Im Jahr 2019 hat die BSG-Allgdu ein Grundstiick mit
rund 5.600 m? in Pfronten gekauft, auf dem 13 Reihenhiu-
ser, 2 Doppelhaushilften sowie ein Geschosswohnungsbau
geplant sind. Der Baubeginn erfolgte im Jahr 2021. Die ers-
ten 2 Reihenhduser konnten bereits in 2022 fertiggestellt
und lbergeben werden. Weitere 11 Reihenhduser werden
in 2023 bzw. 2024 iibergeben. Baubeginn des Doppel-

hauses erfolgt in 2023 und der des Mehrfamilienhauses in
2024.

Bebauung in Fiissen-Weidach

Q Ende 2020 hat die Genossenschaft von der Gemein-
de Sulzberg ein Grundstiick im Ortsteil Oschle an der
ZanderstralRe mit etwa 3.400 m? erworben. In mehreren
Bauabschnitten entstehen dort 7 Reihenhduser und 6
Doppelhaushélften. Die ersten 4 Reihenhduser und alle 6
Doppelhaushalften konnten in 2022 fertiggestellt und an
die Kaufer libergeben werden. Die verbleibenden 3 Rei-
henhduser befinden sich im Bau, sind bereits verkauft und
werden 2023 abgeschlossen.

Q Anfang 2022 hat die Genossenschaft von der Stadt
Fiissen ein Grundstlick mit 1.369 m? erworben, auf dem 3
Reihenhduser sowie ein Doppelhaus erstellt werden. Die
BaumaRnahmen haben bereits begonnen und sollen im
Jahr 2023 fertiggestellt werden. Alle Einheiten sind bereits
verkauft.

I

Mietwohnungen in Weitnau, Bei den Eschen

Bebauung in Kempten, ,,Daheim Auf der Halde*

Miet- und Eigentumswohnungen in
Kempten-Sankt Mang, Breslauer Stral3e
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_(“ Neu-Um ( Leipheim (" Giinzburg

(" Altusried-Krugzell

(" Marktoberdorf
— Kempten —

(“ Weitnau

(“ Lindau

‘“ Lindenberg “‘ Sulzberg

Mit Energie in die
nachsten Jahre
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(“ Durach

‘Q

™ Pfronten

Trotz des anhaltend groRen Interesses an Immobilien-
eigentum bewertet die BSG-Allgidu das Risiko als Bautrage-
rin jeweils genau, um dieses zu begrenzen. Die Gestaltung
eines attraktiven und differenzierten Neubauprogramms
steht im Fokus der Genossenschaft. Der Beginn neuer Bau-
vorhaben setzt deswegen immer eine intensive Priifung
der jeweiligen Marktlage voraus. Ein Verkauf findet jeweils
erst statt, wenn eine relative Kostensicherheit gegeben ist.

Ausblick auf 2023/2024

2022 hat die BSG-Allgdu in Kempten, Halde Nord, ins-
gesamt 122 Bauplatze fiir Reihen- und Doppelhéduser von
der Stadt Kempten erworben. Die ersten 6 Reihenhduser
in Holzbauweise werden im Jahr 2023 gebaut. Weitere
Bauabschnitte folgen sukzessive.

Im Jahr 2020 hat die BSG-Allgdu ein Grundstiick mit etwa
10.400 m* in Kempten, Breslauer StraBe, von der Kirchen-
stiftung Maria Himmelfahrt erworben. Der Bebauungsplan

ist inzwischen rechtskraftig aufgestellt und beinhaltet rund
70 Wohneinheiten. Ein Teil der Wohnungen verbleibt im
Eigentum der Genossenschaft und wird zur Miete angebo-
ten. 2022 ist der Baubeginn von 20 Eigentumswohnungen
und 17 Mietwohnungen erfolgt. Erste Fertigstellungen sind
fiir Ende 2024 geplant.

Fir das im Jahr 2021 erworbene Grundstiick in Durach-
Weidach mit circa 7.300 m? ist eine Bebauung mit Reihen-
und Kettenhdusern geplant, deren Baubeginn fiir 2024
angedacht ist.

In Lindenberg hat die BSG-Allgdu gemeinsam mit der
Stadt Lindenberg ein Grundstiick mit rund 4.300 m? im
Erbbaurecht ibernommen. In einem viergeschossigen
Gebdude sollen dort ein stadtischer Kindergarten (im Erd-
geschoss) sowie 22 Mietwohnungen entstehen. In Abhan-
gigkeit von der Entwicklung der Marktlage und weiterer
Rahmenbedingungen kénnte der Bau 2024 starten.

Fiir die 100%ige Tochtergesellschaft BSG-Allgiu Wohnungs-
bau GmbH Nordschwaben fand im Dezember 2022 der
Spatenstich fiir die Errichtung von 15 6ffentlich-gefor-
derten Mietwohnungen sowie 21 Eigentumswohnungen in
Giinzburg, Kantstrale statt. Die Fertigstellung ist fiir die
Jahre 2024 bzw. 2025 vorgesehen.

In Kempten-Sankt Mang, Romerstralle entsteht fir die
100%ige Tochtergesellschaft BSG-Allgau-Service GmbH ein
neuer Bauhof als Betriebsgebaude verbunden mit 8 Miet-
wohnungen. Fertigstellung und Bezug soll im Laufe des
Jahres 2023 erfolgen.
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Gemeinsam zum Ziel

Mietwohnungsverwaltung und
Geschiftsbesorgungen

Als Ansprechpartner fiir sozialgerechten Wohnungsbau und
Lebensraumentwicklung tibernimmt die BSG-Allgau auch
Dienstleistungen fiir andere Partner der Immobilienwirt-
schaft. So bewirtschaftete die Genossenschaft zusatzlich
zum eigenen Wohnungsbestand und der Wohnungseigen-
tumsverwaltung zum 31.12.2022 insgesamt 1.125 Einheiten
fiir Giber 100 verschiedene Grundstiicks- und Wohnungs-
eigentimer.

Darin enthalten sind 164 Wohnungen und 23 Gewerbeein-
heiten im Eigentum der Stadt Kempten (Allgiau), 305 Woh-
nungen der Stadtbau Gilinzburg GmbH, 125 Wohnungen
der BSG-Allgau Wohnungsbau GmbH Nordschwaben sowie
71 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten im Eigentum der
Stadt Leipheim. Hinzu kommen 433 Mietwohnungen und

2 Gewerbeeinheiten, die fiir dritte Wohnungseigentiimer
verwaltet werden.

Bebauung in Weitnau, Bei den Eschen
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Damit betrug der bewirtschaftete Bestand an Wohn- und
Gewerbeeinheiten der BSG-Allgdu - einschlieRlich der
2.192 genossenschaftseigenen Einheiten — zum 31.12.2022
insgesamt 7.178 Einheiten.

Dariiber hinaus war die BSG-Allgdu im Dienstleistungs-
bereich der Geschiftsbesorgungen fiir die Baugenossen-
schaft Neu-Ulm eG hinsichtlich der Abwicklung und Be-
arbeitung samtlicher Arbeiten im Rechnungswesen titig.

Beteiligungen
Die BSG-Allgau entwickelt und betreut Wohnquartiere
lber Generationen hinweg. Hierfiir hielt die Genossen-

schaft zum Ende des Geschaftsjahres 2022 folgende
Beteiligungen:

BSG-Allgdu-Service GmbH

Die Gesellschaft dient der Abwicklung von Immobilien-
geschaften und anderen wohnungs- und immobilienwirt-
schaftlichen Dienstleistungen fiir Dritte. Zwischen der
BSG-Allgau-Service GmbH und der BSG-Allgau besteht ein
Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag. Die BSG-
Allgiu ist alleiniger Gesellschafter.

BSG-Allgidu Wohnungsbau GmbH Nordschwaben

Die Gesellschaft ist Eigentiimer von 125 Wohnungen und
102 Garagen bzw. Stellplatzen, die durch die Genossen-
schaft bewirtschaftet werden. Die BSG-Allgau ist auch hier
Alleingesellschafter.

GbR Neu-Ulm-Kreuzdcker

Die GbR bewirtschaftet 12 genossenschaftliche Mietwoh-
nungen und 12 Carports. Die BSG-Allgdu ist zusammen mit
der Baugenossenschaft Neu-Ulm eG zu je 50% beteiligt.

BSG-Allgdu und Xaver Lipp Wohnbau-GbR
Die BSG-Allgau ist gemeinsam mit der Xaver Lipp GmbH &
Co. KG, Oy zu je 50% beteiligt.

LWB Lindauer Wohnbau GmbH

Die GmbH errichtet Bau- und VerkaufsmaRnahmen zur
Versorgung der Lindauer Bevolkerung. Gemeinsam mit
der GWG Lindauer Wohnungsgesellschaft mbH mit dem
Sitz in Lindau (Bodensee) ist die BSG-Allgdu mit je 50%
beteiligt.

GbR Wohnen am Dreitannenbichl

Die GbR errichtet in der Borhochstraf3e in Fiissen 35 Eigen-
tumswohnungen sowie 12 genossenschaftliche Mietwoh-
nungen fiir den Bestand des Siedlungswerks Fiissen eG,
mit der sich die BSG-Allgau die Beteiligung zu je 50% teilt.

Bebauung in Pfronten, Meilinger StralRe
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Geschdftsbericht 2022 - BSG-Allgdu Team

Was wir tun, macht Sinn

112

Mitarbeiter

Auszubildende

Die BSG-Allgau und die BSG-Allgidu-Service GmbH beschaf-
tigen insgesamt aktuell 112 Mitarbeiter und 8 Auszubilden-
de wobei rund ein Drittel aller Mitarbeiter in verschiede-
nen, individuellen Teilzeitmodellen arbeitet.

55 teilzeitbeschaftigte Hausmeister und Reinigungskrafte
sorgen zusitzlich fiir Ordnung und Sauberkeit in den ge-
nossenschaftlichen Wohnanlagen.
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Aus- und Weiterbildung

Als Genossenschaft nimmt die BSG-Allgau positiv Einfluss
auf das Leben einzelner Menschen sowie auf die gesamte
Region. Dazu tragen maRgeblich ihre Mitarbeitenden bei,
deren Arbeit sinnstiftend und wertvoll ist.

Die BSG-Allgdu vertritt nach innen dieselben Werte wie
nach aulRen. Mitarbeitende erhalten durch die Méglichkeit
einer Ausbildung oder Weiterbildungen langfristige Ent-
wicklungschancen und Perspektiven innerhalb der Genos-
senschaft. 2022 absolvierten acht junge Menschen in drei
Ausbildungsjahrgangen bei der BSG-Allgau ihre Ausbildung
zu Immobilienkaufleuten oder Bauzeichnern. Im Bereich
der Weiterbildungen weisen die absolvierten MalRnahmen
ein weites Spektrum auf und umfassen Abschliisse wie
Immobilienfachwirt, Diplom-Immobilienwirt, Bilanzbuch-
halter, Personalreferent, Bachelor of Arts, Bachelor of Arts
Real Estate oder staatlich gepriifter Bautechniker.

Ein fachlich qualifiziertes Team ist die Grundlage fiir das
genossenschaftliche Wirken der BSG-Allgdu und ein ent-
scheidender Baustein, um fiir die komplexer werdenden
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gute Lésungen
anzubieten. Gleichzeitig wird so dem allgemein wachsen-
den Fachkraftemangel durch interne Weiterqualifizierung
entgegengewirkt.

Neben dem Aus- und Weiterbildungsangebot bietet die
BSG-Allgdu ihren Mitarbeitenden viele weitere soziale
und monetdre Vorteile, wie leistungsgerechte Bezahlung,
Urlaubs- und Weihnachtsgeld, vermégenswirksame Leis-
tungen, flexible Arbeitszeiten, ein umfangreiches betrieb-
liches Gesundheitsmanagement, gemeinsame Team- und
Azubitage und vieles mehr.

Vor allem aber: ein sinnstiftendes Arbeitsumfeld und die
Méglichkeit, zu wachsen.

»Nach unserer tiefsten Uberzeugung kénnen wir unsere
Unternehmensziele nur mit Mitarbeitenden und Auszu-
bildenden erreichen, die gerne zur Arbeit kommen und
einen tieferen Sinn in ihrem Tun erkennen.

CAROLINE RAPPOLD & MANUEL BURKART * BETREUUNG AUSZUBILDENDE




Geschdftsbericht 2022 - Deutschlands beste Arbeitgeber 2022

Sinnstiftende Aufgabe _"_

Die BSG-Allgau ist beim Wettbewerb ,Deutschlands Beste Great Place to Work® kommt nach der Auswertung der
Arbeitgeber 2022" erneut als einer der besten Arbeitgeber ~ Mitarbeiterbefragung sowie des Fragenkatalogs zur Struk- Deutschland Bayern Allgau
in Deutschland ausgezeichnet worden. tur der eingesetzten PersonalmaRnahmen zu folgendem

Fazit:

Im Regionalwettbewerb (50 Mitarbeitende und mehr)
schaffte es die Genossenschaft sogar auf Platz 1im Allgau.

»Die BSG-Allgiu ist ein Unternehmen mit hohem gesellschaftlichem Wert.
Die sinnstiftende Aufgabe, der die BSG-Allgiu sich selbst verschrieben hat,
wird auch von den Mitarbeitenden angenommen und mitgetragen.

Einige der Fithrungskrifte sowie ein Grofiteil der Belegschaft haben bei der
BSG-Allgau schon ihren Beruf gelernt. So wird schon sehr friith in die Ent-
wicklung der Mitarbeitenden mit nachweislichem Erfolg investiert.

Die BSG-Allgiu kann glaubwiirdig vermitteln, dass der Slogan ,,Willkom-
men zuhause!“ hier gelebt wird. Es werden alle wesentlichen Elemente
einer guten Personalentwicklung umgesetzt.

Durch viele kleine Aktionen und Aktivititen (Skitag, Umtrunk, Onboarding
u.v.m.) wird der Gemeinschaftssinn gestirkt und Wertschitzung an die

Mitarbeitenden transportiert.

Ganz sicher ein attraktives Unternehmen in der Region - weiter so!“

ZUSAMMENGEFASSTE AUSSAGE DURCH GREAT PLACE TO WORK

Beste Beste Beste Arbeitgeber”

Arbeitgeber™ Arbeitgeber™

Allgéu Bayern Deutschland
Great

Great Great Place

Place Place

To Deutschland To Deutschland To

Work. |=2022 il Work. 2022 |l Work. 2022
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Gesicherte Lage mit guter Aussicht

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermogens- und Finanzverhiltnisse der Genossenschaft sind geordnet. Die langfristigen Anlagen sind durch Eigen-

kapital, langfristige Riickstellungen und Dauerfinanzierungsmittel gedeckt.

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR (nach betriebswirtschaftlichen Kriterien geordnet)

" 31.12.2022 Vorjahr
VERMOGENSSTRUKTUR TEUR % TEUR %
langfristige Investitionen 95.104,9 73,5 94.321,7 80,8
Verkaufsobjekte 10.458,2 81 4.428,4 38
Grundstiicksvorrate und Bauvorbereitungskosten 6.368,5 49 6.206,9 53
sonstiges kurzfristiges Vermogen 17.532,4 13,5 11.762,8 10,1
GESAMTVERMOGEN 129.464,0 100,0 116.719,8 100,0
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 56.727,3 43,8 55.671,5 477
langfristige Fremdmittel 55.504,4 429 48.716,0 11,7
Finanzierungsmittel fiir Verkaufsobjekte 4.656,0 3,6 1.932,4 1,7
sonstiges kurzfristiges Fremdkapital 12.576,3 97 10.399,9 89
GESAMTKAPITAL 129.464,0 100,0 116.719,8 100,0

Das betriebswirtschaftliche Eigenkapital der Genossenschaft betragt 56,7 Mio. EUR. Dies entspricht 43,8% des Bilanz-
volumens oder 59,6% des Anlagevermogens. Dabei betrdgt der Anteil der Selbstfinanzierung am Eigenkapital 74,0%.

Die Geschéaftsguthaben der Mitglieder verringerten sich im Geschéftsjahr 2022 um T€ 45 auf 15,0 Mio. EUR.

Finanzlage

a. Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern betreffen nahezu aus-
schlieRlich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen
fiir langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens zehn
Jahre - teilweise auch bis zu 30 Jahre - gesichert.

b. Investitionen

Investitionen im Kalenderjahr 2022 wurden vor allem im
Bereich der Bautragertatigkeit vorgenommen. Weitere
wesentliche Investitionen wurden im eigenen Bestand ge-
tdtigt, da eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien
auch zukiinftig sichergestellt sein soll. Durch gleichmaRi-
ge kontinuierliche Investitionen ergeben sich im Bereich
der Abschreibungen auch in den kommenden Jahren
entsprechende Steigerungen.

Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen aus Bauvertragen in
Hohe von T€ 4.928 die fiir die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind.

c. Liquiditat

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich
aus dem Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit in
Hohe von T€ 3.848,5 (Vj.: T€ 6.436,6), dem Cashflow aus
der Investitionstatigkeit in Hohe von T€ -2.786,2 (Vj.: T€
580,0) und dem Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
von T€ 4.145,0 (Vj.: T€ - 3.761,0) zusammen. Insgesamt
ergab sich somit ein Zufluss von Zahlungsmitteln in Hohe
von T€ 5.207,3 (Vj.: T€ 3.255,6).

Die Liquiditatslage der Genossenschaft ist zufrieden stel-
lend; es sind derzeit und fiir die Giberschaubare Zukunft

keine Engpésse zu erwarten. Bei Bedarf stehen unveran-

dert ausreichend Kreditlinien zur Verfiigung.

Am Bilanzstichtag bestanden freie Kreditlinien in Hohe
von 18,6 Mio. €.

Zusammenfassende Aussage zur Finanzlage: Die
Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im
Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

Ertragslage

Umsatzentwicklung:

Fiir das Geschaftsjahr 2022 haben sich die Nettokaltmie-
ten auf T€ 10.812 erhoht (Vj.: T€ 10.421). Die gesamten
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung inklusive der
abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten (abzgl. Erl6s-
schmailerungen) liegen bei T€ 15.839.

Verkaufstatigkeit:

Im Geschiftsjahr wurden die geplanten Umsatzerlése aus
dem Verkauf von Grundstiicken in Héhe von 12,46 Mio. €
generiert.

Betreuungstatigkeit:

Im Rahmen der Betreuungstatigkeit wurden Umsatzerlose
in Hohe von T€ 1.083 aus geleisteten Baubetreuungen
sowie T€ 1.109 aus der WEG- und Drittverwaltung erwirt-
schaftet.

Instandhaltungskostenentwicklung:

Die Instandhaltungskosten im Geschaftsjahr belaufen sich
auf T€ 3.066 (Vj.: T€ 2.950) und liegen damit knapp liber
dem geplanten Niveau.

Jahresergebnis:

Der Jahresiiberschuss in Héhe von T€ 1.697 (Vj.: T€

2.183) wird maRgeblich durch das Hausbewirtschaftungs-
ergebnis und die Verkaufstatigkeit sowie den Verkauf
von Wohnungen aus dem Anlagevermdégen gepragt. Das
Jahresergebnis liegt damit unterhalb der Planung fiir 2022
(T€ 1.900 - T€ 2.300).

Zusammenfassende Aussage zur Ertragslage:
Die Ertragslage ist gut.
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Prognose-, Risiko- und

Chancenbericht

I. Prognosebericht

Fiir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die Genossenschaft auf
Basis der Unternehmensplanung folgende Entwicklung.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an preis-
giinstigen, freifinanzierten und o6ffentlich geférderten
Wohnungen, will die Genossenschaft in Kempten bzw. den
angrenzenden Landkreisen in den kommenden Jahren zu-
satzlichen Wohnraum durch Neubauten bereitstellen.

Mit zusatzlichen Angeboten fiir alle Genossenschafts-
mitglieder soll eine noch starkere Bindung an das Unter-
nehmen erreicht werden, um auch in Zukunft Wohnungs-
leerstinde zu vermeiden und durch gleichzeitig steigende
Mieteinnahmen eine stabile wirtschaftliche Lage sicherzu-
stellen.

KENNZAHL PROGNOSE 2023
Eigenkapitalquote % 42,0 - 470
Instandhaltungskosten €/m? 18,00 - 22,00
Durchschnittsmiete €/m? 5,65-5,75
Jahres-Sollmiete TEUR 10.900 - 11.100
Erlésschmdlerungen % 1,0-2,0
Fluktuationsrate % 50-70

Die prognostizierte Eigenkapitalquote fiir das Jahr 2023
resultiert aus dem geplanten Jahresergebnis der Planungs-
rechnungen der Genossenschaft.

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu verzeichnenden
Entwicklungen im Hauptgeschaftsfeld Mietwohnungsver-
waltung der Genossenschaft lassen fiir 2023 steigende
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung (abzgl. Erl6s-
schmilerungen) aufgrund der prognostizierten Mieterho-
hungspotentiale und Neuvermietung im Anlagevermogen
von rd. T€ 50 erwarten.

Aufgrund der umfangreichen Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungstatigkeit in den vergangenen Jahren ist von

Instandhaltungskosten auf dem Niveau der Vorjahre aus-
zugehen. Fiir 2023 werden insgesamt Instandhaltungsauf-
wendungen von 2,6 - 3,0 Mio. € erwartet.

Aufgrund wohnwertsteigernder Investitionen in den Woh-
nungsbestand und geplanter Mieterh6hungen ist von einer
weiter ansteigenden Durchschnittsmiete bzw. steigenden
Jahressollmiete auszugehen.

Aufgrund der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in
Kempten und der Region ist von einer weiterhin niedrigen
Leerstandsquote auszugehen.

Die Fluktuationsrate wird aus heutiger Sicht aufgrund

des insgesamt angespannten Wohnungsmarktes bzw. der
starken Nachfrage nach bezahlbaren Mietwohnungen auf
dhnlich niedrigem Niveau bleiben.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der zugrunde
gelegten Pramissen erwartet die Unternehmensleitung ein
positives Jahresergebnis vor Steuern von rund T€ 2.200 bis
T€ 2.600.

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschifts-
jahr 2023 mit Unsicherheiten verbunden wie beispielswei-
se dem enormen Zinsanstieg, der Inflationsentwicklung
und der Baukostenvolatilitat.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts noch nicht verlasslich méglich.
Diese hangen von dem Ausmald und der Dauer des Krieges
und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen
Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung
bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefiihrten Leistungsindikatoren hat der
Ukraine-Krieg aufgrund der Fluchtbewegungen voraus-
sichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die
Genossenschaft an der Aufnahme und Unterbringung von
Kriegsfliichtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten fiir diese
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Wohneinheiten nicht durch die 6ffentliche Hand getragen
bzw. Mietausfille nicht erstattet werden, kann sich dies
negativ auf die Ertragslage auswirken.

II. Risikobericht

Die Genossenschaft sieht sich in einem angespannten
Wohnungsmarkt vermehrt Herausforderungen gegeniiber.
Einen langerfristigen strukturellen Leerstand erwartet die
Genossenschaft nicht - geringe, kurzfristige Leerstande
sind liberwiegend durch Wohnungswechsel und die damit
verbundenen, zeitlich begrenzten Instandsetzungsarbeiten
verursacht.

Bestandsgefahrdende Risiken:

Fiir das Unternehmen sind keine bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar. In den letzten Jahren wurde ein um-
fangreiches, auf die speziellen Bediirfnisse der Genossen-
schaft zugeschnittenes Portfolio- und Finanzmanagement
entwickelt und implementiert.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage:

Ein geringeres Ergebnis als fiir 2023 geplant kdnnte ein-
treten, wenn das Instandhaltungsbudget liberschritten
oder die geplanten Verkaufserlése nicht erreicht werden
sollten.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend ihrer
Bedeutung aufgefiihrt, wobei die hohen Risiken zuerst ge-
nannt werden:

Risiken aufgrund der aktuellen Lage:

Ukraine-Krieg

Im gesamten Berichtsjahr erleben wir eine Zeit drastisch
steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten
oder sich gar verstirken, kénnte die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groRen

Wohnungen, lbersteigen. Hieraus kénnen Erlsausfille

resultieren. Mit der Strategie der energetischen Moderni-
sierung unter Einsatz &ffentlicher Férderung verfolgt die
Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebs-
kostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dimpfen. Die
Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr niedrigen Einkom-
men wird jedoch trotz EinsparmalRnahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpas-
sen und zusétzlich steigenden Energiekosten und mithin
Betriebskosten der Mieter fiihren. Dariiber hinaus ist mit
verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur |dentifikation der damit verbundenen Risiken und
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems des Unternehmens mit angemessenen
MaRnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Davon umfasst sind auch kurzfristige Mal3nahmen zur
Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der

Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit Giberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem MaRnahmen ergriffen werden miissen, die die Ab-
hangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen
wird die BSG-Allgdu ihre Klimastrategie {iberarbeiten bzw.

anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Liefer-
ketten (Lieferengpdsse bei verschiedenen Baumaterialien)
mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Baupro-
jekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjek-
ten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit insbeson-
dere zu einem Aufschub der geplanten Instandhaltungs-
maRnahmen kommen.

= |
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Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems des Unternehmens mit angemessenen
MaRnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Darin eingeschlossen sind auch MaRBnahmen zur Anpas-
sung von operativen Geschaftsprozessen unter Nutzung
neuer technologischer Méglichkeiten.

Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfille, mit
krisenbedingten Einschrankungen der eigenen operativen
Prozesse sowie ggf. mit verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen zu rechnen.

Fiir die Genossenschaft waren fiir 2022 keine bestands-
gefdhrdenden Risiken erkennbar. Bestandsgefahrdende
Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage bestehen
nach derzeitigem Kenntnisstand auch fiir den Prognose-
zeitraum sowie die liberschaubare Zukunft nicht.

Bautragertatigkeit:

Im Bautragergeschift sind eine Verschlechterung der
Vermarktungssituation, die aktuellen Entwicklungen der
Baupreise und damit verbunden die Uberschreitung der
geplanten Kosten und Termine wesentliche Risiken. Durch
sorgfiltige Auswahl und Kalkulation zukiinftiger Bauprojek-
te versucht die Genossenschaft diese Risiken zu minimie-
ren.

Kosten und Termine werden laufend liberwacht. Allerdings
kann auch bei gewissenhafter Projektauswahl nicht aus-
geschlossen werden, dass ganze Objekte oder einzelne
Wohnungen auf dem Markt keine Nachfrage erzielen. Um
das Risiko zu minimieren, {iberpriift die Genossenschaft
vor Erwerb der Grundstiicke bei allen BaumaRnahmen
diese planerisch und untersucht eingehend den jeweiligen
Wohnungsmarkt mittels verschiedener MarketingmaR-
nahmen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass Grund-
stlicke nur erworben bzw. neue Bauvorhaben nur dann
begonnen werden, wenn eine entsprechende Nachfrage
an den jeweiligen Wohnungsmarkten erkennbar ist.
Durch eine gestiegene Konkurrenzsituation auf dem re-

gionalen Immobilienmarkt ist zukiinftig mit einer langeren
Vermarktungszeit fiir neue BautragermalRnahmen zu rech-
nen. Ein mangelnder Erfolg im Bautridgergeschaft kénnte
sich somit in erheblichem Mafe negativ auf die Ertragssi-
tuation und den Cashflow auswirken.

Bauwirtschaft:

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind weitgehend
ausgelastet. Bedingt durch Fachkraftemangel arbeiten viele
Betriebe an der Auslastungsgrenze. Probleme bei Termin-
einhaltung und Zuverlassigkeit traten bisher in Einzelféllen
auf.

Im Jahr 2023 wird mit weiteren Baupreissteigerungen bzw.
einer extremen Preisvolatilitdt gerechnet. In einzelnen Ge-
werken spielen Material- und Lohnpreissteigerungen sowie
Lieferengpasse eine groRe Rolle. In Kombination von
Fachkraftemangel und Auslastung kénnen sich bei einigen
Gewerken liberproportionale Preissteigerungen ergeben.

Dem Risiko steigender Preise begegnet die Genossen-
schaft mit dem Abschluss von Rahmenvertragen mit Hand-
werkern. Insbesondere bei Instandhaltungsaufwendungen
fiihrt dies zu einer verbesserten Planbarkeit der entstehen-
den Kosten im Rahmen der Schadensbehebung.

Branche und Markt:

Eine Verscharfung der Wettbewerbssituation am regiona-
len Wohnungsmarkt sowohl bei der Vermietung als auch
beim Verkauf von Wohnungen und Eigenheimen wird aus
heutiger Sicht nicht erwartet. Risiken fiir die zukiinftige
Entwicklung der Genossenschaft sind derzeit nicht erkenn-
bar.

Finanzierung und Liquiditat:

Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass
benoétigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder nur zu erhéhten
Kosten beschafft werden kénnen.

Dem Liquiditatsrisiko wirkt die Genossenschaft mit mittel-
fristig im Voraus vereinbarten Kreditlinien und vorhande-
nen freien Beleihungsspielrdumen entgegen. Zusammen
mit einer entsprechenden Ausstattung an liquiden Mitteln

ist die Genossenschaft in der Lage, jederzeit auf Kapitalan-
forderungen neuer Investments zu reagieren. Das Refinan-
zierungsrisiko ist aufgrund bestehender Kreditlinien und
ausreichend vorhandener Beleihungsreserven als gering
einzuschatzen. Insgesamt stuft die Geschiftsfiihrung die
Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken gering ein.

Compliance und Recht:

Infolge der Unangemessenheit oder des Versagens von
internen Verfahren, Menschen und/oder von Systemen
konnen fiir die Genossenschaft Risiken entstehen.

Die Genossenschaft hat zur Begrenzung dieser Risiken
MaRnahmen ergriffen, welche insbesondere die Bereiche
IT-Sicherung, Compliance und Vertretungsregelungen
sowie das interne Kontrollsystem betreffen. Bei Bedarf
werden je nach Risiko weitere SteuerungsmafRnahmen
ergriffen. Die internen Prozesse unterliegen hierbei einer
standigen Kontrolle und Verbesserung.

Mit der laufenden Uberwachung der vertraglichen Ver-
pflichtungen und der Einbindung von Rechtsexperten bei
Vertragsangelegenheiten sollen dariiber hinaus etwaige
Rechtsrisiken minimiert werden.

lll. Chancenbericht:

Nachfrage nach Mietwohnungen:

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor allem von zeit-
gemaR ausgestatteten bezahlbaren Bestandswohnungen -
ist auf dem fiir die Genossenschaft relevanten Markt nach
wie vor grofR. Das wird durch die Zahl von rund 1.600
wohnungssuchenden Haushalten bestatigt.

Branche und Markt:

Das positive Wirtschaftswachstum und die steigende Zahl
der Erwerbstatigen fithren grundsatzlich zu steigenden
Léhnen und Gehéltern. Die bisher positive Bevolkerungs-
entwicklung in der Stadt Kempten und der Region wird
auch in den nichsten Jahren weiter anhalten, wodurch die
Mieten liberproportional - stirker als die Lohne und Ge-
hélter - ansteigen. Der Bau von geférderten Wohnungen
ist somit weiterhin unverzichtbar. Vor allem Geringverdie-
ner, Alleinerziehende und Rentner sowie die betrachtliche
Anzahl von Transfereinkommensbeziehern sind auf be-

zahlbaren Wohnraum angewiesen. Weitere grundlegende
Faktoren, die den Wohnungsmarkt beeinflussen, sind der

demografische Wandel und sich verandernde gesellschaft-
liche Strukturen, wie z.B. eine Zunahme von Single-Haus-
halten.

Bautrager:

Im Bautragersegment widmet sich die Genossenschaft
innovativen, zukunftsorientierten Bauvorhaben, welche
auf eine grof3e Interessensgruppe stoRRen. Das Ergebnis
konnte positiv beeinflusst werden, wenn die Verkaufserl6-
se hoher als die Prognosen sein sollten.

Energetische Sanierung:

Durch die stetigen Aktivitdten im Bereich der energeti-
schen und barrierefreien Bestandssanierungen der ver-
gangenen Jahre verfiigt das Unternehmen auch bei einer
nachlassenden Nachfrage iiber eine starke Marktstellung.

Gesamtaussage:

Das Risikomanagement der Genossenschaft besteht aus
laufenden Prozessen, die Risikopositionen erfassen und
Risikodnderungen identifizieren sowie quantifizieren. Hier-
aus abgeleitet werden im Bedarfsfall geeignete GegenmaR-
nahmen definiert. Dies erméglicht es der Genossenschaft,
den Risiken friihzeitig entgegenzuwirken und die sich
bietenden Chancen zu nutzen.

Aufgrund der umfassenden Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmalinahmen in den zuriickliegenden 15 Jahren,
der laufenden Mietanpassungen und der zu erwartenden
Uberschiisse aus den umfangreichen Aktivititen im Bautri-
gergeschift sowie verschiedener Tatigkeiten als Betreu-
ungsunternehmen, Dienstleister und Geschaftsbesorger
sowie der Vermittlung von Gebrauchtimmobilien wird
auch weiterhin von einer kiinftig positiven Entwicklung der
wirtschaftlichen Lage der Genossenschaft ausgegangen.
Gravierende Risiken fiir die zukiinftige Entwicklung oder
den Fortbestand der Genossenschaft sind nicht erkennbar.
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IV. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumen-
ten zdhlen im Wesentlichen Forderungen, Guthaben bei
Kreditinstituten und Verbindlichkeiten.

Die Genossenschaft verfiigt liber ein effizientes Mahnwe-
sen. Ausfallrisiken bei finanziellen Vermégenswerten sind
gering; sie werden gegebenenfalls durch entsprechende
Wertberichtigungen zeitnah beriicksichtigt.

Die Liquiditatssteuerung erfolgt liber eine konservativ aus-
gerichtete Strategie fiir die Anlage liquider Mittel und fiir
die Kreditaufnahme. Zur Absicherung gegen das Liquidi-
tatsrisiko werden Liquiditatsplane erstellt. Durch Streuung

auf Geschaftsbanken und Sparkassen werden die verschie-
denen Sicherungssysteme voll genutzt.

Die langfristigen Verbindlichkeiten betreffen ausschlieRlich
Objektfinanzierungen. Die Zinsen fiir langfristige Dar-
lehen werden i.d.R. mindestens 10 Jahre festgeschrieben.
Zur Vermeidung eines , Klumpenrisikos* verteilen sich die
Vertragslaufzeiten fiir die Darlehensverbindlichkeiten auf
verschiedene Darlehensgeber und unterschiedliche Lauf-
zeiten.

Finanzierungsrisiken ergeben sich fiir die BSG-Allgau ins-
besondere aus Zinsanderungsrisiken. Generell wird der
Abschluss langfristiger, festverzinslicher Kreditvertrage
bevorzugt, um langfristige Planungssicherheit zu erlangen.
Derivate, insbesondere spekulative Finanzinstrumente
kommen bei der BSG-Allgau nicht zum Einsatz.

Eigenkapital 2013 - 2022 in Mio. EUR
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Wir sagen Danke!

Danke. Ganz besonders dem engagierten Mitarbei-
terteam der BSG-Allgau. Fiir die (iberzeugende Arbeit,
verbunden mit Tatkraft und Freude, die den erneuten
Erfolg und das gesamtgesellschaftliche Engagement im
Geschiftsjahr 2022 gemeinsam erméglicht haben; nur so
konnte die BSG-Allgdu die anhaltenden Herausforderun-
gen unter schwierigen Rahmenbedingungen meistern,
um fiir Mitglieder, Kunden und Partner da zu sein.

Danke. Allen Mitgliedern des Aufsichtsrates gilt unser
herzlicher Dank fiir eine jederzeit vertrauensvolle, ziel-
gerichtete Zusammenarbeit, gepragt von gegenseitiger
Wertschatzung und Respekt. Fiir die Férderung und
Unterstiitzung sowie wertvollen Rat, mit dem unsere
Arbeit begleitet wird.

Danke. Ganz besonders dem Vorsitzenden des Auf-
sichtsrates, verbunden mit unserer Wertschatzung und
Anerkennung fiir den positiven Austausch zu Fragen der
genossenschaftlichen Geschaftspolitik.

Danke. Allen Freunden, Férderern und Partnern der
BSG-Allgdu fiir die Unterstiitzung unserer Arbeit: Den
Mitgliedern der Vertreterversammlung, allen Genossen-
schaftsmitgliedern, den Geschaftspartnern aus Bauwirt-
schaft, bei Behérden, in Verwaltungen und Verbanden.

Danke. Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen
gehen wir mit Tatkraft unsere neuen, spannenden und
sinnstiftenden Aufgaben und Projekte an. In positiver
Erwartung einer weiteren, erfolgversprechenden Zusam-
menarbeit mit lhnen allen freuen wir uns darauf.

Kempten (Allgau), den 19. Juni 2023

TANJA THALMEIER RALF KEHRER

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2022 die ihm nach
Gesetz und der Satzung der Genossenschaft obliegenden
Aufgaben wahrgenommen und die Arbeit des Vorstandes
liberwacht und beratend begleitet. Die im Rahmen seiner
Zustandigkeit zu fassenden Beschliisse, vor allem bei der
Aufstellung des Bau- und Verkaufsprogramms und des
Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramms sowie
beim Erwerb von Grundstiicken, hat der Aufsichtsrat

im Berichtsjahr in fiinf Sitzungen des Aufsichtsrates und
zehn Sitzungen, die gemeinsam mit dem Vorstand ab-
gehalten wurden, gefasst.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmaRig und umfas-
send liber die wirtschaftliche Lage und Entwicklung der
Genossenschaft, die beabsichtigte Geschaftspolitik sowie
liber sonstige bedeutende Ereignisse informiert. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrates und der Vorstand standen
auch auflerhalb der Sitzungen laufend in engem Kontakt,
um aktuelle Fragen der Geschaftspolitik zu erértern.

Der vom Aufsichtsrat aus seiner Mitte bestellte Priifungs-
ausschuss hat im Jahr 2022 drei Priifungen durchgefiihrt
und iiber das Ergebnis jeweils im Aufsichtsrat berichtet.

Den miindlichen Bericht der Verbandspriiferin iiber den
Verlauf und das voraussichtliche Ergebnis der gesetz-
lichen Priifung der Genossenschaft im Jahr 2022, hat der
Aufsichtsrat in der Sitzung am 19.06.2023 zur Kenntnis
genommen und mit der Priiferin erértert. Der Aufsichts-
rat stimmt nach eigener Priifung dem Jahresabschluss
zum 31.12.2022 zu und empfiehlt der Vertreterver-
sammlung dessen Feststellung. Er empfiehlt ferner, dem
Vorschlag des Vorstandes {iber die Dividendenausschiit-
tung in Hohe von vier Prozent und der Verwendung des
Bilanzgewinnes, zuzustimmen.

Der Geschéftsbericht des Vorstandes fiir das Geschéfts-
jahr 2022 wird vom Aufsichtsrat gebilligt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fiir ihre erfolgreiche Arbeit im

abgelaufenen Geschiftsjahr.

Kempten (Allgdu), den 19. Juni 2023

der Vorsitzende des Aufsichtsrates
THOMAS FLESCHUTZ
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1. Bilanz zum 31.12.2022

AKTIVA

PASSIVA

Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR
EIGENKAPITAL
Geschiftsguthaben
Geschéftsguthaben der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 190.016,50 263.789,32
Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 14.753.863,14 14.798.934,98
Geschiftsguthaben aus gekiindigten Geschiftsanteilen 51.240,00 8.806,83
Riickstandige fillige Einzahlungen auf Geschiftsanteile:
EUR 48.076,86 (Vj.: 31.505,02)
14.995.119,64 15.071.531,13
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres 4.146.828,03 3.977128,03

eingestellt: EUR 169.700,00 (V;j.: 218.300,00)

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
eingestellt: EUR 4.367.125,57 (Vj.: 0,00)

36.895.530,32

32.528.404,75

Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstiande 99.880,12 89.783,51
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 78.772.544,25 80.076.451,74
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 8.439.340,75 8.371.915,66
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,00 1,00
Technische Anlagen und Maschinen 57.540,44 61.334,31
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 184.473,39 140.071,36
Anlagen im Bau 3.464.501,28 457.686,12
Bauvorbereitungskosten 115.069,03 0,00
91.033.469,14 89.107.460,19
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 2.463.210,66 2.552.043,28
Beteiligungen 1.587.338,05 2.533.817,50
Andere Finanzanlagen 27.470,00 27.470,00
4.078.018,71 5.113.330,78

41.042.358,35

36.505.532,78

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

95.211.367,97

94.310.574,48

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Grundstiicke ohne Bauten 5.598.094,86 5.520.235,84
Bauvorbereitungskosten 655.303,56 686.693,82
Grundstiicke mit unfertigen Bauten 9.968.063,32 3.964.608,35
Grundstiicke mit fertigen Bauten 490.111,35 463.844,78
Unfertige Leistungen 4.268.748,46 4.453.458,56
Andere Vorrite 260.872,40 123.008,20
Geleistete Anzahlungen 101.753,10 77.753,10

unverteilter Bilanzgewinn 0,00 3.000.800,61
Jahresiiberschuss 1.696.537,85 2.182.918,79
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -169.700,00 -218.300,00
Bilanzgewinn 1.526.837,85 1.964.618,79
EIGENKAPITAL INSGESAMT 57.564.315,84 56.542.483,31
RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 7.260.069,93 5.814.028,77
Steuerriickstellungen 671.084,19 5.910,80
Sonstige Riickstellungen 3.754.528,35 3.107123,86
RUCKSTELLUNGEN INSGESAMT 11.685.682,47 8.927.063,43

21.342.947,05

15.289.602,65

VERBINDLICHKEITEN

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 38.144,24 19.036,94

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 1.400.727,63 1.828.745,34

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 115.043,55 82.633,97

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 549.456,00 15.269,08

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 820.885,20 283.743,43

Sonstige Vermogensgegenstande 253.509,62 363.323,51

3.177.766,24 2.592.752,27

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.723.146,59 4.515.811,06
UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT 34.243.859,88 22.398.165,98
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 8.745,09 11.096,12

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN INSGESAMT 8.745,09 11.096,12
SUMME AKTIVA 129.463.972,94 116.719.836,58
Nachrichtlich:
Treuhandvermoégen aus Mietkautionen 129.235,21 126.577,00

Biirgschaft aus ErschlieBungstatigkeiten i.H.v. TEUR 242

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 45.927.596,18 41.040.111,13
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 2.779.067,59 2.303.671,09
Erhaltene Anzahlungen 10.011.037,81 7.072.466,60
Verbindlichkeiten aus Vermietung 51.932,99 38.938,06
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 858.585,59 480.182,42
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 1.250,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 312.247,67 (Vj.: 30.117,27) 538.337,83 258.920,98
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 0,00 (Vj.: 0,00)
VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT 60.167.807,99 51.194.290,28
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 46.166,64 55.999,56
SUMME PASSIVA 129.463.972,94 116.719.836,58
Nachrichtlich:
Treuhandverbindlichkeiten aus Mietkautionen 129.235,21 126.577,00

Biirgschaft aus ErschlieBungstatigkeiten i.H.v. TEUR 242
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2022

Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 15.839.242,97 15.308.379,11
aus dem Verkauf von Grundstiicken 12.461.896,69 10.664.354,83
aus Betreuungstatigkeit 2.191.015,28 1.703.373,44
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.641.304,65 33.133.459,59 1.405.663,36
Er:h\c/)::kr;%/fl/;:ﬁgiircir;% ?J?‘liﬂBue:ft:r:?ge:n Leistungen FUELARLS 937.004,23
Andere aktivierte Eigenleistungen 200.000,00 73.000,00
Sonstige betriebliche Ertrage 878.530,32 710.998,06
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 8.844.753,72 8.742.935,88
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 15.715.072,60 9.834.059,24
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 312.932,65 24.872.758,97 259.133,10
ROHERGEBNIS 14.371.421,30 11.966.644,81
Personalaufwand
Lohne und Gehalter 4.002.533,64 3.861.985,87
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstiitzung (davon fiir Altersversorgung: 2.353.635,99 6.356.169,63 771.066,19
EUR 1.594.729,97; Vij.: 44.070,49)
Abschreibungen
auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermégens 2.806.151,88 2.772.493,31
und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.932.351,13 1.450.429,50
Erige s nderen Wertapiere und Ausehunger
?3252'52.25' le;i:sr:ﬁm;w:\d&zgl:tr:ﬁsngen EUR 36,00; Vj.: 25,00) 235,82 542.387718 25,00
Gt;:;t;iig:]:mgzznasuf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des 452.416,72 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
(davon aus Aufzinsung von Riickstellungen EUR 232.934,00; V;j.: 799.446,62 1.010.994,47
440.381,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 870.734,65 143.886,60
Ergebnis nach Steuern 1.696.537,85 2.182.918,79
JAHRESUBERSCHUSS 1.696.537,85 2.182.918,79
Zufiihrung zur gesetzlichen Riicklage 169.700,00 218.300,00
BILANZGEWINN 1.526.837,85 1.964.618,79

3. Anhang zum Jahresabschluss 2022

A. Allgemeine Angaben

Die BSG-ALLGAU, Bau- und Siedlungsgenossenschaft eG, Kempten ist beim Amtsgericht Kempten (Allgiu) unter der Nummer
GnR 296 eingetragen.

Die Genossenschaft ist ein mittelgrof3es Unternehmen im Sinne von § 267 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen der Verordnung liber Form-
blatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB angewendet.

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermoégensgegenstiande des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten
aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene
EDV-Programme (iber eine betriebsgew6hnliche Nutzungsdauer von 3-5 Jahren abgeschrieben.

Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter € 150 netto; diese werden sofort in voller Hohe auf-
wandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich planmaRiger Abschreibungen sowie unter Fortfiihrung
nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen gem. § 254 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung bewertet. Von dem
Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtlichen Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde Gebrauch
gemacht.

Der Abschreibungssatz der Gebaudewerte bei der Position Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
betragt 1,25 % bzw. 2 %; die Gebaudewerte bei der Position Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten werden unterschiedlich nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer zwischen 1,25 % bis 5 % abgeschrie-
ben.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von Gebauden wurden als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit
sie zu einer Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden Verbesserung fiihrten. Die nachtréaglichen Herstellungskosten
wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Bei umfassenden Modernisierungen wird die Restnutzungsdau-
er der Gebdude nach Abschluss der jeweiligen MalRnahme auf einen Zeitraum zwischen 30 und 50 Jahren neu festgelegt.

Verwaltungskosten und technische Leistungen wurden bei einzelnen Objekten nach dem ermittelten tatsachlichen Aufwand bei
den Herstellungskosten in folgenden Bilanzpositionen aktiviert:

* Anlagen im Bau (i.H.v. T€ 200,0)
e zum Verkauf bestimmte Grundstiicke mit fertigen und unfertigen Bauten
und Bauvorbereitungskosten im Umlaufvermoégen (i.H.v. T€ 1393,2)

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschiaftsausstattung werden nach der Nutzungsdauer zwischen linear 10 % und 33,33 %
abgeschrieben.

Bewegliche Gegenstinde des Anlagevermégens, die einer selbstindigen Nutzung unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in
voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten 800 € netto nicht libersteigen.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen zu Anschaffungskosten bewertet.
Die Beteiligungen sind werthaltig.

Im Umlaufvermégen sind die Grundstiicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstiicke mit unfertigen
und fertigen Bauten zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt.

Die Bewertung der Brennstoffbestdnde erfolgte mit den Anschaffungskosten; die Verbrauchsfolge wurde nach der Fifo-Me-
thode festgesetzt. Im Ubrigen sind im Umlaufvermdgen die unfertigen Leistungen in Hohe der voraussichtlich abrechenbaren
Kosten sowie die Forderungen mit dem Nominalwert unter Beriicksichtigung notwendiger Einzelwertberichtigungen angesetzt.
Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
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Geldbeschaffungskosten werden i.d.R. iiber die Darlehenslaufzeit abgeschrieben.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssitzen abgezinst.

Die Pensionsriickstellungen wurden nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Lohn-
und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden die Sterbetafeln nach Prof. Dr.Klaus Heubeck (2018 G) sowie der
von der Deutschen Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz von 1,78 % (Dezember 2022) zu Grunde gelegt. Lohn- und Gehalts-
steigerungen wurden in Héhe von 4,5 % p.a., Rentensteigerungen mit 4,5 % p.a. beriicksichtigt. Die Fluktuationsrate wurde mit
0,0 % angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Jubiliumszahlungen wurden nach dem Barwert der erdienten Anwartschaften (Barwertverfahren) be-
rechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurde der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Abzin-
sungssatz von 1,43 % (Dezember 2022) zu Grunde gelegt. Die Fluktuationsrate wurde mit 0,0 % angesetzt; kiinftige Erhéhungen
der Zahlungsverpflichtungen wurden nicht beriicksichtigt, da jeweils ein fester Betrag zugesagt ist.

Die Sonstige Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten beriicksichtigt
sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwen-
dig ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt,
sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Anlagevermégen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens ist im Anlagenspiegel nachfolgend dargestellt:

Die Genossenschaft hilt folgende Beteiligungen:

Name Sitz  Kapitalanteil Eigenkapital (EUR) Ergebnis (EUR)
BSG-Allgau-Service GmbH Kempten 100% 1.688.131,49 348.131,49
BSG-ALLGAU Wohnungsbau GmbH Nordschwaben Kempten 100% 3.978.341,71 86.346,52
Hausverwaltung Vogel GmbH Kempten 100% 57.015,53 27.648,45
GbR Kreuziacker Neu-Ulm 50% 1.045.888,60 7.645,27
o r’;';%:‘égEdv\)/(j}‘]ﬁ;;ﬁﬁ:’?;bhaghgbR Kempten 50% 770.684,42 2753410
LWB Lindauer Wohnbau GmbH Lindau 50% 306.308,24 81.027,90
GbR Wohnen am Dreitannenbichl Flissen 50% 703.393,44 83.393,44
tfg Treufinanz GmbH Sonthofen 50% 203.28777 -35.028,09

Aus Vorsichtsgriinden erfolgte eine Neubewertung der Gesellschaftsanteile, dies fiihrte im Berichtsjahr zu einem Aufwand

von T€ 452,4.

In der Position ,,Unfertige Leistungen” sind EUR 4.268.748,46 (Vorjahr EUR 4.453.458,56) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2022

Anschaffungs- und Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Buchwert
Stand Zuginge Abginge Umbuchung Stand Stand Zugang Abgang Stand Stand Stand
01.01.2022 3112.2022 01.01.2022 3112.2022 01.01.2022 3112.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 276.062,24 63.897,89 35.249,91 0,00 304.710,22 186.278,73 53.799,28 35.24791 204.830,10 89.783,51 99.880,12
SACHANLAGEN

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 138.820.270,39 1.263.24713 350.042,32 139.733.475,20 58.743.818,65 2.363.601,69 146.489,39 60.960.930,95 80.076.451,74 78.772.544,25
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- 15.252.52515  380.000,00 21.870,51 0,00 15.610.654,64  6.880.609,49 305.108,59 14.404,19 717131389 837191566  8.439.340,75
Bauten auf fremden Grundstiicken 11.887,79 0,00 11.887,79 0,00 0,00 11.886,79 0,00 11.886,79 0,00 1,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 75.87748 0,00 0,00 0,00 75.87748 14.543,17 3.793,87 0,00 18.337,04 61.334,31 57.540,44
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 667.239,85 12.329,73 77.738,82 0,00 701.830,76 527168,49 66.857,66 76.668,78 517.357,37 140.071,36 184.473,39
Bauvorbereitungskosten 0,00 115.069,03 0,00 0,00 115.069,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 115.069,03
Anlagen im Bau 457.686,12 3.006.815,16 0,00 0,00 3.464.501,28 0,00 0,00 0,00 0,00 457.686,12 3.464.501,28
155.285.486,78 4.877.461,05 461.539,44 0,00 159.701.408,39 66.178.026,59 2.739.361,81 249.449,15 68.667.939,25 89.107.460,19 91.033.469,14

FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 2.915.627,38 0,00 0,00 -363.584,10 2.552.043,28 0,00 88.832,62 0,00 88.832,62 2.915.627,38 2.463.210,66
Beteiligungen 2.170.233,40 41.696,72 624.592,07 363.584,10 1.950.922,15 0,00 363.584,10 0,00 363.584,10 2170.233,40 1.587.338,05
Andere Finanzanlagen 27.470,00 0,00 0,00 0,00 27.470,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.470,00 27.470,00
5.113.330,78 41.696,72 624.592,07 0,00 4.530.435,43 0,00 452.416,72 0,00 452.416,72 5.113.330,78 4.078.018,71
160.674.879,80 4.983.055,66 1.121.381,42 0,00 164.536.554,04 66.364.305,32 3.245.577,81 284.697,06 69.325.186,07 94.310.574,48 95.211.367,97
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Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellungen mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt T€ 359. Gewinne diirfen nur ausgeschiittet werden, wenn danach
frei verfiigbare Riicklagen - zuziiglich eines Gewinnvortrags und abziiglich eines Verlustvortrags - mindestens in Hohe des Unter-
schiedsbetrags verbleiben. Anspriiche aus einer Riickdeckungsversicherung wurde mit den Pensionsriickstellungen (i.H.v. T€ 451)
saldiert.

In den Sonstigen Riickstellungen sind Riickstellungen in Hohe von € 1.853.325,11 fiir bereits {ibereignete Eigentumsobjekte sowie
€ 757.500,00 fiir noch ausstehende Rechnungen fiir BaumaRnahmen (Anlage- und Umlaufvermégen) enthalten.

Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o.4. Rechte erge-
ben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN PFANDRECHTE O. A. RECHTE PER 31.12.2022

davon Restlaufzeit

s . insgesamt unter 1 Jahr 2 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert  Art der
Verbindlichkeiten EUR EUR EUR EUR EUR Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber 45.927.596,18 2.982.639,08 9.799.916,68 33.145.040,42 45.927.596,18 GPR
Kreditinstituten (41.040.111,13)  (3.286.805,02) (9.365.646,98) (28.387.65913) (41.040.111,13)
Verbindlichkeiten gegeniiber 2.779.067,59 214.180,90 609.579,16 1.955.307,53 2.779.067,59 GPR
anderen Kreditgebern (2.303.671,09) (210.693,38) (476.297,61) (1.616.680,10)  (2.303.671,09)

10.011.037,81 10.011.037,81

Erhaltene Anzahlungen (7072466,60)  (7072.466,60)

o . . 51.932,99 51.932,99

Verbindlichkeiten aus Vermietung (38.938,06) (38.938,06)

Verbindlichkeiten aus 858.585,59 858.585,59

Lieferungen und Leistungen (480.182,42) (480.182,42)

Verbindlichkeiten gegeniiber 1.250,00 1.250,00

verbundenen Unternehmen (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 538.337,83 451.779,44 0,00 86.558,39
g (258.920,98) (172.459,71) (0,00) (86.461,27)

60.167.807,99  14.571.405,81 10.409.495,84  35.186.906,34 48.706.663,77

GESAMTBETRAG (51194.290,28)  (11.261.545]9)  (9.841.944,59)  (30.090.800,50) (43.343.782,22)

(Vorjahreszahlen)

D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage
Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Ertrdage in Hohe von T€ 186 erzielt, die den Vorperioden zuzuordnen sind. Gleiches gilt
fiir Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen in Hohe von T€ 56.

E. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer betrug zum 31.12.2022

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 39 26
Technische Mitarbeiter 12 4
Reinigungspersonal o 1

51 31

AuRerdem wurden durchschnittlich 8 Auszubildende beschiftigt.

Mitgliederbewegung

Stand 01.01.2022.......ccccuvvrrrnnneens 4.323
Zugange 2022........ccccereiiiiiinniennnnnn. 141
Abgange 2022.........ccceciiiiiiiinnnnn 52
Stand 31.12.2022.....cccceeeeiiiiinnnnn, 4.412

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr verringert um EUR 45.071,84.

Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen aus Bauvertrégen in Héhe von T€
4.928 und T€ 43 aus Miet- und Leasingvertrdagen die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes
Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.

80539 Miinchen, StollbergstraRe 7

Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname)
Tanja Thalmeier, Betriebswirtin (IHK)
Ralf Kehrer, Bachelor of Arts

Auf die Angabe von Beziigen des Vorstandes wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname)
Thomas Fleschutz, Prokurist, Vorsitzender

Mario Dalla Torre, Vorstand i.R., stv. Vorsitzender
Josef Burger, pensionierter Postbeamter

Stefan Heller, Angestellter

Susanne Marton, Assessorin

Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Vom Jahresiiberschuss von € 1.696.537,85 wurden satzungsgemaf vorweg rund 10%, das sind 169.700,00 € der gesetzlichen
Riicklage zugefiihrt, so dass ein Bilanzgewinn von 1.526.837,85 ausgewiesen wird. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen eine
Dividendenausschiittung von 4% auf die Geschaftsanteile (ggf. zeitanteilig) vor, das sind 595.842,82 €. Der verbleibende Gewinn
von 930.995,03 € soll der freien Riicklage zugewiesen werden.

Kempten, den 17. Marz 2023
Der Vorstand
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