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Mitgliedschaften

Verband badenwtrttembergischer Wohnungsunternehmen e.V.

www.vbw-online.de

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs
und Immobilienunternehmen e.V.

www.gdw.de

9 m Ostwiirttemberg

Industrie- und Handelskammer Ostwurttemberg

www.ostwirttemberg.ihk.de

EYJ VR-Bank Ostalb eG

— Melne Banke!

VRBank OstalleG

www.vrbankostalhde

P

AGYV

Arbeltgeberverband der Deutschen
Immobilicawirtschaft eV,

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

www.agwvonline.de

dmeaickung o ¥

Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e.V.

www.vhw.de
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Verwaltungsorgane

Vorstand

Geschaftsfihrender Vorstand

U Raynulf Jehle
Immobilienfachwirt (IHK)

Aufsichtsrat

Aufsichtsratsvorsitzender

U Daniel Preild
Rechtsanwalt

Stellv.Aufsichtsratsvorsitzender
U Wolfgang Lakner
Techn. Angestellter i.R.

Ansprechpartnelin der Geschéftsstelle

Assistenz der Geschaftsleitung
Mitgliederbetreuung/Mietverwaltung

U Katrin Munz
Immobilienfachwirtin (IHK)

Nebenamtliche Vorsinde

U Anton Nann(bis 31.07.2019)
Rektor i.R

U Alois Haagbis 31.03.2019)
Sanitér u. Installationsmeister i.R.

U Wolfgang Abele (ab 18.07.2019)
Technikei.R.

U Mathias Nann (ab 01.08.2019)
Sparkassenfachwirt

i Wolfgang Munk
Verwaltungsangestellter

U Birgit Heinzmann
Hausfrau

U Helmut Blind
Stadtamtmann i.R.

U Andreas Monch
Mechaniker

Buchhaltung/Rechnungswesen

U Heike Trapplehle
Industriekauffrau

Mitgliederbetreuung/Mietverwaltung
U Aylin Kaya
Kauffrau fur Biromanagement
geprufteImmobilienmaklerin (AWI)

Gebaudemanagement/Instandhaltung

U Georg Staiber
Industriekaufmann

Geschaftsbericht @19
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Vorwort des geschaftsfihrenden

Vorstands

Sehr geehrtddamen und Herren,
liebe Mitgliedefinnen,

obwohl die Rahmenbedingungen nach wie
vor schwierig sindu.a. durch steigerde
Baupreise, demografischer Wandel, oder
auch der zunehmende Regulatorik und
Burokratie, war auch 2019 fur unsere
Genossenschaéin sehr erfolgreiches Jahr.

Wir konnten zwar den geplanten
Bilanzgewinn nicht ganz erreichen, haben
aber dafir wiederum sehr viel in die
Erhaltung und Modernisierung unseres
Gebaude und  Wohnungsbestandes
investiert. Und wir konnten nacBahren
endlich mal wieder einen Neubau seiner
Bestimmung Ubergeben.

Trotz kontinuierlicher, aber moderater
Mieterh6hungen sowie dem Neubau liegen
unsere Kaltmieten deutlich unter der
ortsublichen Vergleichsmiete. Wahrend
laut dem qualifizierten Mietspgel der
Stadt Schwabisch Gmind die durch
schnittliche Kaltmete bei 6,89 € kK |j Y
liegt, haben wir aktuell eine dureh
schnittliche Kaltmiete von 80€ Kk |j Y
Also 2,63% unter der ortsiiblichen Miete.

Auch heute noch, 118 Jahre nach der
Grundung unserer Genossenschadt, der
Gedanke unserer Griundervater, namlich
eine gute, preiswerte und sichere
Versorgung mit Wohnraum fur breite
Schichten der Bevolkerungu schaffen
aktueller denn jeUber 600 Beweber fur
eine unserer Wohnungen sprechen eine
deutliche Sprache.

Trotz einer leicht abschwéchenden
Konjunktur war die Grundstimmung in
Deutschland zu Beginn des Jahres positiv.
Doch dann traf uns alle die CorcKaise
mit voller Wucht. In den vergangenen
Wochen hat sich das Virus weltweit rasant
ausgebreitet. Ein noch nie dgewesener
a[ 201 R28Y a f NKY(G S
Wirtschaft, sondern auch das gesamte
gesellschaftliche Leben.Auch unsere
Geschéftsstelle war voribergehend fir
Besucher geschlossen und wir bes
teilweise im HomeDffice gearbeitet.
Obwohl die Infektionszahlen derzeit
zuriickgehen, wird sich unser aller Privat
und Arbeitsleben veréandern. So werden
auch wir bis auf Weiteres noch
entsprechende VorsichtsmalRnahmen
ergreifen mussen. Dies gilt insloeglere
fur den Besuch in unserer Geschéftsstelle
aber auch fur unsere jahrliche Mitglieder
versammlung, die wir in diesem Jahr
erstmals nicht als Praseiveranstaltung,
sondern im schriftlichen Umlaufverfahren
abhalten werden. Zudem haben wir uns
dazu entshlossen,im laufenden Jahr auf
Mieterh6hungen (Modernisierungen und
Neuvermietungen ausgenommen) zu
verzichten.

Wir sind nach wie vor bestrebtunser
Mdoglichstes zu tun damit sich unsere

2 T Mpter undMitglieder wohl fuhlen.

2 § ngiesem Sinndyleiben Sie gesund

lhr

YAOI
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Danksagung

Wir trauern um die im Gesch&fahr2019verstorbenen Mitglieder.

Viele von ihnen haben jahrzehntelabgi uns gewohnt und die Arbeit
unserer Genossenschigflum Teil auch als Hausvertregefordert.

Mitglied-Nr. 2788 Andreas Folter 19.01.2019
Mitglied-Nr. 2987 Anna Hintermuller 03.06.2019
Mitglied-Nr. 1566 Margareta Sorg 16.06.2019
Mitglied-Nr. 3746 Gunther Nemetschek 21.06.2019
Mitglied-Nr. 3252 Johann Flach 16.08.2019
Mitglied-Nr. 2586 Josef Bauer 24.08.2019
Mitglied-Nr. 1361 Ingrid Geimer 24.09.2019

Wir werden ihrer ehrend gedenken.
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Jubilare¢ 60,50, 40 und 3@&ahrige Mitgliedschatft

60jahrige Mitgliedschaft

Frau Gerda Kellenbenz

50jahrige Mitgliedschaft

Frau llse Becker

Herr Roland Menrad
HerrHerbert Stahl

Frau Marianne Clausner
Frau Edeltraud Ellinger

40jahrige Mitgliedschaft

FrauKarin Lukesch

Herr Andreas Sauerbeck
Herr Heinz Krakowitzer
Frau Brigitte Marronaro
FrauJohanna Maria Sir

30jahrige Mitgliedschaft

Herr StephanScheppe
HerrReinhard Krug
FrauRita Martin

HerrKlaus Krieg

Herr Roland Wrana
FrauSilvia Dangelmaier
Herr Manfred Bidlingmaier
HerrHerbert Pilz

Herr Matthias Daul

Frau Aloisia Vordemberge

Mitglied-Nr. 1097

Mitglied-Nr. 1646
Mitglied-Nr. 1651
Mitglied-Nr. 1662
Mitglied-Nr. 1664
Mitglied-Nr. 1674

Mitglied-Nr. 2271
Mitglied-Nr. 2288
Mitglied-Nr. 2290
Mitglied-Nr. 2291
Mitglied-Nr. 2297

Mitglied-Nr. 2749
Mitglied-Nr. 2755
Mitglied-Nr. 2761
Mitglied-Nr. 2768
Mitglied-Nr. 2773
Mitglied-Nr. 2778
Mitglied-Nr. 2780
Mitglied-Nr. 2787
Mitglied-Nr. 2793
Mitglied-Nr. 2800

Vielen Dank fur lhre Treue!

seit26.07.1960

seit06.04.1970
seit15.051970
seit19.08.1970
seit 19.08.1970
seit 28.09.1970

seit09.06.1980
seit29.12.1980
seit29.12.1980
seit29.12.1980
seit29.12.1980

seit20.02.1990
seit19.03.1990
seit25.04.1990
seit12.07.1990
seit21.08.1990
seit01.10.1990
seit01.10.1990
seit01.10.1990
seit19.11.1990
seit27.12.1990

gudwnfﬂ@
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Zahlen und Daten auf einen Blick

Stand zum 31.2.2018

Bilanzsumme13.525.200,9€EUR
Anlagevermogenl2.483.800,9EUR

Umlaufvermégen 1.041.399,9EUR

Eigenkapital 5.301.201,4€UR

Umsatzerlose aus défausbewirtschaftung 2.411.458,8 EUR
Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag 203.228,2%EUR

Gewinnvortrag 356,97EUR
Erntnahme aus Ergebnisricklage 0,00EUR
Einstelung in Ergebnisricklage 20.400,0CEUR

Bilanzgewinn  183.185,2EUR

Mietwohnungen 501

Blroetage 1

Garagen 79

Abgellplatze 171

Mitglieder 842
Geschaftsginaben der Mitglieder 1.532.154,8% EUR
Hohe eines Geschéftsanteils 160,00EUR
Mindestpflichtanteile 3
Personalstanankl. Vorstande 20
davonVollzeitbeschéftigte 3
davon Auszubildende 0

Stand zum 31.12.2@

14.218.477,1€&UR
13.341.386,5FEUR
877.090,61EUR
5.536.195,0&£UR
2.560.477,8(EUR
99.097,25EUR
219,71EUR
0,00EUR
9.900,00EUR
89.416,96EUR

515

79
191

846
1.695.431,7CEUR
160,00EUR

3

20
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AllgemeineRahmenbedingungen zum Gehaftsjahr 209

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und verzeichnet damit die
langste Wachstumsperiode im vereinten Deutschland. Allerdings hat das Wachstum im Laufe des
Jahres deutlich an Schwungriegen. Entsprechendriele Unternehmerhielten sichdaher mit
Investitionen zurtick. Griinde fur die konjunkturelle Eintribung sind vor allem der Handelsstreit
zwischen den USA und Chjd& AuswirkungedesBrexitssowie die Folgen des technologischen
Wancels in der AutomobilindustrieAuf diese Wachstumsschwache reagierten die Notenbanken

mit einer weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits seit Méarz 2016 der Leitzins bei 0,0
Prozent liegt, wurde der Einlagensatz, den die Banken fur Einlagen bei dgalEohen
Zentralbank (EZB) bezahlen missen, im September 2019 auf minus 0,5 % festgesetzt. Zusatzlich
KFd RAS 9%. AKNB ! yiSAKSINIZFS AY b2O3SYOSNI Hr
wieder aufgenommen.

Aufgrund der schwéacheren Konjunktur reemndie Institute fir 2019 mit einem Anstieg des
deutschen Bruttoinlandsprodukts um@®b und fir 2020 urt,1% 2018 betrug der Anstieg noch
1,5 %.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukis 1990 — 2020

Die Wohnungswirtschaft

10,00
Jahrliche Wachstumsrate
des BIP in %

8.00

600 (535

o N g ©o (o]
D (2] (2] (2] (2]
D D (o] D [}
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

2000
2002
. 2004
2006
. 2008

2010
2012
2014

¢ 2016
2018
2020

Auf der Entstehungsseite des BIP war die wirtschaftliche Entwicklung deutlich zweigeteilt. Auf
der einenSeite die Dienstleistungsbereiche und das Baugewerbe, die Uberwiegend kraftige
Zuwachse verzeichneten, auf der anderen Seite @asduzierende Gewerbe, dessen
Wirtschaftsleistung eingebrochen ist. So verzeichnete das Baugewerbe mit einem Plus von 4,0 %
den starksten Zuwachs. Und auch die Grundstiiskd Wohnungswirtschaft verzeichnete einen
Zuwachs um 1,4 %
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Bruttowertschopfung nach
Wirtschaftsbereichen 2019

Preisbereinigt; Veranderung gegenuber dem Vorjahr in %

Die Wohnungswirtschaft

GdWwW

Baugewerbe

Information und Kommunikation

Finanz- und
Versicherungsdienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit

Grundstiicks- und Wohnungswesen

Sonstige Dienstleister

Unternehmensdienstleister

o
()

Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

o
'S

-4,0 -3,0 2,0 -1,0 0,0 1,0 2,0 3,0 4,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Trotz abgeschwachter Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschaftigungsaufbau in Deutschland
fortgesetzt. Im Oktober 2019 belief sich dehl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in
Deutschland auf fast 34 Mio. Personen, was einen Anstieg von 1,5 % gegeniber dem
Vorjahresmonat bedeutet. Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in Batlgttemberg belief

sich im Dezember 2019 auf 2885 (Dezember 2018: 185.480). Damit betrug die
Arbeitslosenquote im Dezember 2019 in Bad®irttemberg 3,2 % (Vorjahr 3,0 %). Die
Arbeitslosenquote in Gesareutschland belief sich im Dezember 2019 auf 4,9 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sichDieutschland 2019 verlangsamt und betrug im
Jahresdurchschnitt nur noch 1,4 % (2018: 1,8 %). Getrieben wird die Inflation vor allem vom
Preisanstieg bei Nahrungsmitteln (2,1 %) und Dienstleistungen (1,8 %), dagegen wirkten sich die
Energiepreise dampfendua. Der Anstieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutschland im
Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht hdher als die allgemeine Preissteigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Bad&irttemberg verdffentlichten Baupreisindex
stiegen dieBaupreise fur Wohngebaude in Bad@firttemberg im 4. Quartal 2019 gegentber

dem Vorjahresquartal um 3 %, fur GasVasser und Entwasserungsanlagen innerhalb von
Gebauden sogar um 6,1 %. Die Preise fur die Instandhaltung von Wohngeb&auden stiegen im 4.
Quatal 2019 um 3,2 % gegenuber dem Vorjahresquartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunkturelle Rahmenbedingungen fir den
Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzlge, Trend zu kleineren Haushaltsgrofeiahr 2019
durften nach letzten Schatzungelie Genehmigungen fir rund 351.000 neue Wohnungen auf
den Weg gebracht worden sein. Damit lag die Genehmigungstatigkeit 1,3 % lber dem
Vorjahreswert.

-10-
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Tatigkeit der Genossenschaft 2019

Die Genossenschaft war im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit Medernisierung,
Instandhaltung und Vermietung lhres Gebaudebestandes Mitgliederverwaltungsowie mit
dem Neubau eines Mehrfamilienhauses in der Gutenbergsthetasst

Der Bestand hisich im Jahr 20.durch die Fertigstellung des Neubaus in der Gutenbergstral3e
115 erhoht. Die Genossenschidewirtschaftet zum 31.12.2@L

515 Mietwohnungen
1 Biroetage
79 Garagen
191 PKWADstellplatze.
Vermietung

Im Berichtsjahr ist di€luktuationin unseren Mietwohnungemm Vergleich zum Vorjalum fast
1/3 gestiegen Allerdings muss man dabei den Umzug von sieben Mietparteien in den Neubau
bericksichtigenSo wurdenin 2019 insgesam#é2 Wohnungen(Vorjahr33) gekiindigt

GRUNDE FUR WOHNUNGSKUNDIGUNG

alters-/krankheitsbedingt, 4

Anschaffung Eigenturi7

Raumung1

verstorber 10

MIETERFLUKTUATION@Q 2019

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

-11-
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Auch in 209 ist es uns gelungen, alle Wohnungen zeitnah weiter zu vermieten. Leerstadnde und
die damit verbundenen Mietausfalle entstanden lediglich durch die Modernisierung der
Wohnungen bei einem Mieterwechséllach wie vor registrieren wir eine weiterhin steigende
Nachfrage nach unseren Wohnungen. Zum Jahresende 2019 waren rund 600 Interessenten bei
uns als wohnungssuchend registrieNeben der in unserer Regiomeiterhin angespannten
Wohnungsmarktsituation im Vermietungsberejcimsbesondere im unteren und mittlen
Preissegmentsind hauptsachlich unser faires und gutes Pfiegsstungsverhéltnis sowie die
Investitionen der letzten Jahre in unseren Geb&udebestand die bestimmdfaldnren fur die
Beliebtheit unserer WohnungenDies zeigt sich auchan der, im Vergktich zu anderen
Wohnungsunternehmersehr geringen Anzahl an Kindigungen.

Die Erldsschmalerung dtlr Leerstand betrug im Jahr ZDinsgesamt9.765,61EUR (Vorjahr
10.949,58 EUR. Eine nennenswerte Beeintrachtigung der Ertragslage ist dadurch nicht
entstanden.

Die Forderungen aus Vermieturmum Stichtag31.12.20D sind gegenltber dem Vorjahreswert
erneut stark gesunkenund betrugen2.094,30EUR(Vorjahr4.415,49EUR) Dies entsprichta.
0,98% cer durchschnittlichermonatlichenBruttomiete.

Im Berichtsjahr musstei.134,80EUR(Vorjahr 410,42 EURJlietforderungen abgeschrieben
werden.

Moderate Mieterhdhungen werden kontinuierlich anlasslich einer Neuvermietung sowie nach
erfolgter Modernisierung durchgefuhrt. Darliber hinausrdenin regelméaRign Abstanderdie

Mieten, unter Bezugnahme auf den qualifizierten Mietspiegel der Stadt Schwabisch Gamind

die ortstblichen Vergleichsmieten angepasBiabei wird selbstverstandlich auf ein sozial
ausgewogenes Preisniveau sowie auf die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen geachtet.
Wir méchten an dieser Stelle nochmals ausdricklich darauf hinweisess, lala dem zum
Bilanzstichtag glltigenqualifizierten Mietspiegel der StadtSchwabisch Gmuinddie
durchschnittliche Nettokaltmiete bei 6,68 EUR/Mm2 Wohnflache lag wahrend die
Durchschnittsmieten unsererGenossenschaft iDezembe2019 trotz Neubaubei 537 EUR/m?
Wohnflache &g Also im Schnitfast 20 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Sanierung/ModernisierungNeubau

Unser Hauptaugenmerk lag in 201 neben der Fertigstellungdes Neubats in der
Gutenbergstral3ell5 wiedeum auf der Sanerung einzelner Wohnungen sowie auf die
kontinuierliche Verbesserung unseres Gebaudend WohnungsbestandesAls goliere
SanierunggModernisierungsmafinahme ist der Anbau v@Balkonen irder Klarenbergsafle
116/118sowiedie Modernisierung diverser Heizungsanlagemennen.

Im Berichtsjahiwurden 452.370EURIn die Modernisierungeinzelner Wohnungen investiert.
Hauptsachlich afgrund von Mieterwechseln musstetO Wohnungen komplett undfinf
Wohnungen in Teilbereichen modernisiert werden. Bei Erdgeschosswohnungen haben wir auch
wieder darauf geachtet, dass die Bader, wenn moglich, barrierearm (z.B. ebenerdige Dusche,
Verbreiterung der Tiar) umgebaut wurdetdm funkionale familien und altersgerechte
Wohnungen zu erhalten, waren teilweiaechaufwendige Grundrissédnderungen notwendig.

-12-
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An sonstigen Sondermaflinahmerdarunter die zuvor erwdhntenMalinahmen in der
Klarenbergstra® unddie Heizungsmodernisierunganurden361.234EUR aufgewendet.

Diesonstigelaufende Instandhaltung &tug mit Kosten itHohe vord24.612EURzu Buche.

Alle kleinen und grof3eren Malinahmeteigertenerneut den Wohnwert was ja letztendlich
unseren Mietern zugutemmt.

Insgesamt wurde im Berichtsjahi.238.25 EURN die Modernisierung und Instandhaltung des

Wohnungsbestandes investielVir liegen dami88.216 EURIberden Plankosten.

Entwicklung dernstandhaltungs/ Modernisierungskosten 200 ¢ 2019

3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000

1.000.000

500.000 — —

0 -—/\/\-—-/\/

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

= Gesamtkosten Wohnungsmodernisierung Gebaudesanierung

= |fd. Instandhaltung = Sondermaldnahmen

Im Oktober 2017 wurde indem Neubau eines alises in der Gutenbergstrale begonnen. Auf
eigenem Grundstickwischen den Gebauden Antd@rucknerStralle Max-RegerWeg und
KlarenbergstralRentstandein Mehramilienhaus mit 14 Wohnungei4 Garagen und 20 PKW
Stellplatzen Die Bauarbeiten liefen in 20¥8019 planmafig und reibungslos, sodass der
geplane Einzugstermin zum 01.04.2019 eingehalten wurbhe Zuge des Neubaus wurde
zwischen den Gebauderudem aufeinem ca. 1000 gm grof3en Grundstiick ein kleiner Rark
Spielgeraten und Ruhemdoglichkeitemgelegt, welcherallen Bewohnernzugutekommtund
letztendlich auch eine enorme Aufwertung des gesamten Quartiers bedeutet. Insgesamt wurden
Uber 60 Baume, zahlrdie Straucher, Bische und Kleinpflanzen gepflanzt sowie grof3zligige
Rasen und Wiesenflachen angeledn. 2019 sind fir diesen Neubaunklusive der Parkanlage,
nochmalskosten in Hohe vo®29.281EURangefallen.

Wir haben somit im Berichtsjahmsgesamt 2.67.497 EUR in unseren Geb&udeind
Wohnungsbestand investiert. Zu erwahnen ist, dass wir unserer Philosophie treu geblieben sind
und, bis auf wenige Ausnahmen, fast alle Auftrdge an Unternehmen aus Schwéabisch Gmund oder
dem naheren Umland veetpen wurden.

-13-
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Mitgliederverwaltung

Die Anzahl der Genossenschaftsmitgliedst im abgelaufenenGeschéftsjahrgeringfugig
gestiegenZum 31.12.209 sind,unter Berucksichtigung der Zund Abgénge846 Mitglieder in
das Genossenschaftsregister eingetragen

Die Mitgliederbewegung und die Entwicklung der Geschaftsanteile zeigen folgendes Bild:

Mitglieder Geschéftsanteile

Stand 01.01.204 842 9.463
Zugandg2019 durch

1 Beitritte 40 624
f Ubernahmeweiterer Anteile 555
Zwischensumme 882 10.642
In friheren Jahren ausg. Mitglieder 2 8
Abgang 202 durch

1 Ubertragungen 3 11
1 Tod 7 62
1 Ausschluss 2 8
1 Kindigung 22 79
Stand 31.12.209 846 10.474

Die Hohe de§eschéftsanteils betragt 16(GEUR.

Die riuckstandigen Einzahlungen auf die gezeichneten Anteile betragen am Schluss des
Geschaftsjahre4.248,30 EUR (Vorjabr861,00 EUR

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich gegeniber deahNom
164.046,05£UR auf nunmehr@71.591,7CEUR erhdoht.

Eine Nachschusspflicht der Mitglieder besteht seit dem 01.01.2010 nicht mehr.

Mitgliederbewegung

1671592

1507545
1350867 1363850

12912501285439

2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Ertragslage

Der Jahregberschussn Hohe von99.097,25EURkam malf3geblictdurch die Vermietung des
Neubaus in deiGutenbergstral3e, partiellurchgefiihrte moderate Mieterh6hungen undie

Aktivierung von Bauleistungerbei Sanierung/Modernisierung unseres Geb&udend

Wohnungsbestandeszustande. Im geringen Umfang trugen audfie im Berichtsjahr
durchgefiihrten Mieterhhungebei Neuvermietungemazu bei

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sowie den beiden Photovoltaikanlagen haben
sich u.a. durch den Neubaim Vergleich zum \W@hr um148.655,5€URauf 2585.495,94EUR
erhoht. Die durchschnittthe Kaltmiete lag im Berichtsjabei 5,26 EURe gm WohnflacheDie
sonstigen betrieblichen Ertrage Hohe von7.342,83 EUR (Vorjal®.244,54 EURsetzen sich
neben den Ertragen aus Mahngebihren hauptsachlich aurs Rlbattriickverglitungen von
neuen Heizungsanlagemsammen.

Die GQuV zeigt demnach folgendes Bild:

2018 2019 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
UmsatzerlosdHausbewirtschaftung 24115 2.560,5 149,0
Umsatzerldse Photovoltaik 25,4 25,0 -0,4
Sonstige betrieblichen Ertrage 3,2 7,3 4,1
Gesamtertrag 2.440,1 2.592,8 152,7
Aufwendungen Hausbewirtschaftung 1.054,1 1.231,4 177,3
Aufwendungen andergieferungen 21,0 21,0 0,0
Erhéhungverminderung desBestanas an -10,1 40,6 50,7
unfertigenLeistungen
Rohergebnis 1.354,9 1.381,0 26,1
Personalaufwand 278,4 309,4 31,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 156,7 2147 580
Zinsertrage 0,2 0,2 0,0
Zinsaufwendungen 149,1 151,0 1,9
Abschreibungen 505,8 544 .4 38,6
Steuern 61,9 62,6 0,7
Jahresiberschuss 203,2 99.1 -104,1

Die Ertragslagéer Genossenschaft kanveiterhin alszufriedenstellendezeichnet werden
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Gmdin

Vermdgens und Finanzlage

Aufgrund des guten Gesamtergebnisses hat sachldlanzielle Eigenkapital der Genossenschaft
im Berichtsjahrum 234.993,55EUR auf nunmeh$.536.195,04EUR erhohtDurch die h6here
Bilanzsumme hat sicheaEigenkapitalquote im Vergleich zum Vorjahr dennoch leicht vermindert
und liegt nunmehr bes8,94%(Vorjahr39,19%).

Fur die Finanzierunder Neubaumal3nahmeurden langfristige Kredite in HOhe von 5000,00
EUR aufgenommerunter Berticksichtigung dedanmafigenTilgung in Hohe voA30.228,46
EURhaben sich die langfristigen Verbindlichkeitgegentber Kreditinstituteam 69.771,54EUR
auf7.452.369,11EURerhoht. Der langfristige Fremdkapitalantast zwar nominal gestiegen hat
sich aber in der Quotdurch die héhere Bilanzsummen 54,58 % auf 52,19 $érmindert

Zur Finanzierung der nach wie vor hohen Aufwendungen fir Instandhaltung, Modernisierung und
Sanierung unseres Bestandes wurden bei d8KKOstalb und der LBBW im Rahmen unseres
Kreditvolumens kurzfristige Euribor und Geldmarktkredite in H6he von insgesamt 450.000 EUR
in Anspruch genommen.

Kapitalentwicklung
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2014 2015 2016 2017 2018

Eigenkapital in % = Fremdkapital in %

Das in der Bilanz ausgewiesene Gesamtkapital gliedert sidlolgie

2018 % 2019 %
Eigenkapital 5.301.201,4%CUR 3919 5.536.195,04&UR 38,94
Fremdkapital 8.166.376,4EUR 60,38 8.625.1754&EUR 60,66
passive Rechnungsabgr. 16.908,37EUR 0,13 14.854,77EUR 0,10
Rickstellungen 40.714,64EUR 0,30 42.251,89%EUR 0,30

13.525.200,9CEUR 100,00 14.218.477,6EUR 100,00
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Auch zim 31.12.209 befinden sichmit 9985 % (Vorjahr 9991 %) der gof3te Teil des
Anlagevermdgender Genossenschaft im eigenen Miethausbestdder Anlagerdeckungsgrad
liegt bei97,36% (Vorjahrl01,60%)

Die Erh6hung des Anlagevermogens 86i7.585,57EUR resultiert aus
1 derAktivierung von Modernisierungskosten in Héhe vi@%.113,92EUR
1 demZugangNeubaukosten GutenbergstralRe ibhe von929.281,43 EUR
1 demZugang bei Betriebsind Geschd$ausstattung in Hohe von617,84EUR

Demgegenuber stehen diplanmafigerAbschreibungen:
1 beiGeb&auden in Hohe vas83.376,38 EUR
1 bei Grundstticken mit anderen Bauten in Héhe von 2.823,60 EUR,
1 beider Betriebsund Geschéftsausstattung in Hohe v&819,30EUR
1 bei den immateriellen Vermégensgegenstanden in Hohe4408,34 EUR.

Die Gebéaudeabschreibung erfolgt linear auf die jeweilige Restnutzungsdauer, wobei
grundsatzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu Grunde gelegt wird. Bei spéater
erworbenen Objekten erfolgt die Abschreibung linear mit 2D%. Abshreibungbei Garagen

erfolgt auf eine Nutzungsdauer von 30 Jahren.

Die Abschreibung bei der Betriebsind Geschéaftsausstattung erfolgt linear auf eine
Nutzungsdauer von-33 Jahren. Geringwertige Wirtschaftsgiter werden jahresbezogen in einem
Sammelposta erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieb&ie Abschreibung der
Immateriellen Vermdgensgegenstande erfolgt linear.

Der Kassenbestand und die Bausparguthabettagen zum Stichtag36.520,33EUR (Vorjahr
538.141,0UR.

DieGenosenschafterfigt zum 31.12.2(®insgesamt GibeRUcklagemn Hohe vor8.731.583,48
EUR. (Vorjah3.585.861,3&UR.

Die gute Vermogensstruktur unserer Genossenschaft zeigt folgendes Bild:

2018 % 2019 %
Anlagevermogen 12.483.800,9€UR 92,30 13.341.386,5%UR 93,83
Umlaufvermége 1.041.3999EUR 7,70 877.090,61EUR 6,17
Bilanzsumme 13.525.200,9CEUR 100,00 14.218.477,1&UR 100,00

Die Kapitalund Vermogensverhaltnisse unserer Genossenschaft sind solide und geordnet. Eine
Gefahrdung der finanziellen Entwicklung ist nicht zu befirchten. Die Zahlungsfahigkeit war und
ist jederzeit gewahrleisteDie wirtschaftliche Lage wird als paegibeurteilt.

Die Genossenschaft verfiugt auch weiterhin Uber ausreichenBéicklagen und
Beleihungsreserven, wodurch die Finanzierung der in den nachsten Jahren geplanten
Malinahmen gesichert ist.
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Finanzidle Leistungsindikatoren

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren kénnen fur unser Unternehmen ermittelt werden:

Rentabilitditskennzahlen

EUR % % Vorjahr

Gesamtkapitalrentabilitdt Jahrestiberschuss + Fremdkapitalzinsen 250.059 1,79 2,60
Bilanzsumme 14.218.477

Eigenkapitalrentabilitat Jahresiberschuss 99.097 1,79 3,83
Egenkapital + 50 % Sonderposten 5.536.195

Return On Investment Jahresuberschuss 99.097 0,70 1,50
Bilanzsumme 14.218.477

Vermdgens und Finanzierungskennzahlen

Anlagenintensitéat Anlagevermdégen 13.341.387 93,83 92,30
Gesamtvermdgen 14.218.477

Sachanlagenintensitat Sachanlagevermégen 13.334.628 93,78 92,22
Gesamtvermdgen 14.218.477

Umlaufintensitéat Umlaufvermégen 877.091 6,17 7,70
Gesamtvermogen 14.218.477

Langfristiger Verschuldungsgrad_angfristiges Fremdkapital 7.452.369 134,61 139,26
Eigerkapital + 50 % Sonderposten  5.536.195

Langfristiger Fremdkapitalanteil Langfristiges Fremdkapital 7.452.369 52,41 54,58
Bilanzsumme 14.218.477

Eigenkapital + 50 % Sonderposten +

Anlagendeckungsgrad langfr. Rickst. + langfr. Fremdkapital12.988.564 97,36 101,60
Anlagevermégen 13.341.387
Eigenkapitalquote Eigenkapital + 50 % Sonderposten 5.536.195 38,94 39,19
Bilanzsumme 14.218.477
Jahresabschluss + Abschreibungen EUR
Cash Flow Zuschreibungen akt. Eigenleistungen +
Veranderungen langfr. Rickstellungen + 643.935 710.200

Veranderungen Sonderposten
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Bilanzgewinn zun31.12.208

Das Geschaftsjahr 20 wurde mit einem Jahregberschussin Hohe von99.097,25 EUR
abgeschlossenlm Wirtschaftsplan fur 208 hatten wir mit einem Jahrestberschuss von
155.200,00EUR gerechneDer geplante Uberschuss wurde somit um 56.102,75 EUR verfehlt,
was in erster Linie auf hohere Verwaltungskosten sowehraufwendungen bei der
Instandhaltung zurickzuftihren ist.

Unter Berlcksichtigung dégsewinnvortrags aus dem Jahr &ih Hohe vor219,71 EURsowie

der gesetzlichen Einstellung in die Ergehbicklage in Héhe vo®.90000 EURwird zum
31.12.2A9 ein Bilanzgewinn in H6he von

89.416,96EUR

ausgewiesen.

Vorschlag fur die Gewinnverwendung
Vorstand und Aufsichtsrat emgdiéen der Mitgliederversammlungaus dem Bilanzgewinfur

2019 die Ausschuttungon2 % Dividendedies entsprich80.163,288JR zubeschliel}enDaraus
ergibt sich die folgende Gewinnverwendung:

Dividende2 %fiir 2019 30.163,28EUR
Einstellung in die &@ierneuerungsricklage 59.000,00EUR

Vortrag auf neue Rechnung 25368 EUR

Bilanzgewinn zum 31.12019 89.416,96EUR

DieWertstellungund Auszahlunder Dividendesollen zum (L.08.2020 erfolgen.Die Auszahlung
des Auseinandersetzungsguthabens sbknfalls zun91.08.2Q20 erfolgen.

Sofern keine Freistellungsauftrage oder Nichtveranlagungsbescheinigungen vorliegen, werden

die Abgeltungssteuefolidaritatszuschlagnd Kirchensteuedirekt an dag-inanzamt abgefuhrt.
Das Mitglied erhalt eine entsprechende Steuerbescheinigung.
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Tatigkeit der Verwaltungsorgane

Die Mitgliederversammlung fir das Geschéftsjahr@@dnd am 18. Juli 29 im Festsaal des
Seniorenzentrums St. Anna statt. Hierbei sind die Regularien erledigt sowie dem Vorstand und
dem Aufsichtsrat Entlasturfgir das Geschéftsjahr 2@%rteilt worden.

Turnusgemalf aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden wadieeHerren Daniel Preifund Helmut
Blind Beide Aufsichtsratsmitgliedestellten sich zur Wiederwahl und wurdeftr eine weitere
satzungsgemalle Periode gewahlt.

Insechggemeinsamen Sitzungen wurden alle wichtigen Geschaftsvorgange mit dem Aufsichtsrat
besprochen, beraten und einvernehmlich entschieden.

Organisation und Mitarbeiter

In der Zusammensetzung des Vorstandes eegabich im Berichtsjahizwei wesentliche
Veranderung.Herr Alois Hass legte aus privaten und gesundheitlichen Grinden sein Amt zu
31.03.2019 nieder. Fur Herrn Haas wukaen AufsichtsratHerr Wolfgang Abele, Techniker i.R.

mit Wirkung zum 18.07.2012um nebenamtlichen Vorstand bestellt. Auch Herr Anton Nann
beendete nach Uber 20jahriger Tatigkeit sein Amt als nebenamtlicher Vdrgtan 31.07.2019.

Fur Herrn Anton Nann wurde mit Wirkung zum 01.08.2019 dessen Sohn, Herr Mathias Nann,
Sparkassenfachwirt, zum nebenamtlichen Vorstand besteét. Vorstand bestht somit auch
weiterhin aus einem hauptamtlichen geschaftsfiihrenden Vorstand sowie den beiden
nebenamtlichen Vorstéanden.

In der Verwaltung war keine Veréanderungomit waren zum Bilanzstichtagveiterhin zwei
Vollzeitkrdte sowiezweiTalzeitkréfte beschéftigt

Fur die AuRepflege unserer Wohnanlagen waren zum 31.1228&4f GeingfligigBeschéftigen
Basis, B Personen beschéftigt. Hierbei handelt es sichden meisten Fallemm engagierte
Mieterinnen und Mieter unserer Genossenschatft.

Zur Entlastung unserer Verwaltung teagnach wie vor unsere ehrenamtlichen Hausvertreter
bei.
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Bisheriger Geschaftsverlauf 20 - Ausblick

Gleich zu Beginn des Geschaftsjahrea0Xlanden die Generalsanierungen zweier Wohnungen
an. Der bisherigeUmfang anModernisierungen und Instandhaltungen ist ifergleich zm
vorangegangenerGeschaftsjahweitgehend unverandert Bis zur Berichesstellung wurden
sechsWohnungen komplett un@weiweitere Wohnungen in Teilbereichen modernisiginzu
kommen noch viele kleiner Instandhaltungsarbeiten die z.B. bei einem Mieterwechsel anfallen.
Zudem wurde mit der energetischen Sanierung des GebaudesRadtgghb\Weg 410 sowie der
Erstellung dringendbendtigter Parkplatze im Bereich JéRgtgebWeg/JustinuKerner
Stral3e/Schwerzer Allee, begonndm Vermietungsbereich konnten bisher alteiwerdenden
Wohnungen zeitnah weitervermietet werden. Auch fur die Zukunft sehen wir hier keinerlei
Probleme odeRisiken.

Auch in diesem Jahr sind wiedarmfangreiche Modernisierungen, Sanierungen und
Instandhaltungerngeplant. In unserem Wirtschaftsplan sind hierfur Investitionen in Hohe von
1,71 Millionen EUR vorgesehen die sich wie folgt verteilen:

420.000 EURUr die Renovierung einzelner Wohnungen

360.000 EUR fur die Modernisierung der Heizungsanlage im Nelkenwagy 32

300.000 EUR fur die energetische Sanierung des GebaudeRalgephWeg 410

230.000 EURIr Sondermaflinahmeny.a. HeizunggBadsanierungenParkplatze

400.000 EUR fir die sonstige laufende Instandhaltung

= =4 -8 4 -4

Wie bereitsm denletzten Jahen angekindigt wollen wir in den kommenden Jahren zusatzlichen
und dringend bendétigten Wohnraum durch Neubaumaf3nahmen bereitstellen. Dafir bendtigen
wir entspretiende Baugrundsticke. So sind f@rundstiiclskaufe und NeubaumalRnahmen
600.000EURvorgesehen.

Insgesamt werden wir in diesem Jahr rundi2y8llionen Euro irunseren Gebaudebestarsdwie
den Wohnungsneubau investieren.

Auch oder vielleichgerade durch die CoroRda NA &S YA i R Sv¥icheldieA\tscRadt 6 v G
und das gesellschaftliche Leben stark belastet, registrieren wir zinehmenden Nachfrage
besondersachpreiswertemwWohnraum Durchschnittlich waren im vergangenen Jahr r&00
Interessenten bei uns als wohnungstend registriert. In der ersten Jahreshalfte2@haben

wir trotz der CoronaKrisenochmas eine deutliche Zunahme registriedpdassaktuell ilber 600
Interessenten eine  Wohnung suchen.in& zeithahe Weitervermietungfreiwerdender
Wohnungerwird unsdaherauch kiinftig keinéroblene bereiten. Die grof3eren Probleme liegen
eher darin, dass wir eine Auswahl treffen missen und leider nicht alle Interessenten bedienen
kénnen.

Obwohl wir uns dazu entschlossen haben im laufenden Geschaftsjahr weitestgehend auf
Mieterh6hungen zu verzichten (Ausnahme bleiben Modernisierungen und Neuvermietungen)
gehen wirvon einerweiterhin positiven Entwicklung unserer Genossenschaft aus. Grof3ere
Hemmnisse oder bestandsgefdhrdende Risiken sind derzeit nicht erkennbar. Vorgadnge von
besonderer Bedeutungnsbesondere auch mogliche Mietausfélle durch die Coknisesind

bis heute ausgeblieben. Sofern keine unvorhergesehenen Ereignisse eintretiimewdas
Bilanzergebnis negativ beeinflussen kien, erwarten wirfir 2020 einen Jahresiiberschusen
ca.65.00000 EUR
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Chancen Risiken

Zweck unserer Genossenschaft ist, gemall der Satzung, die Forderung unserer Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversomgangt wir
dieses Ziel nachhaltig erreichemodernisieren und sanieren wir kontinuierlich uese
Wohnungsbestande. Zuderist fur die n&chsten Jahre eirstetige Neubautéatigké im Rahmen
unserer Moglichkeitemyeplant.Sofern sich eine guinstige Gelegenheit bigigtauch ein Zukauf

von Gebduden und Wohnungen denkbdie Strategie unserer Genossenschaft istuch
weiterhin auf ein moderates Wachstum ausgelegt.

Unsere Wohnundsestande sind zeinem Grol3teibaniert und modernisierbzw. befinden sich

in einem guten akzeptablen Zustamnebdass nachhaltig Ertrdge generiert werden konméih.

der strategischen Ausrichtung unserer Genossensdiadt wirnachhaltigin der Lageunseren
Mitgliedern entsprechenden Wohnraum anbieten zu kénnen. Wir verfolgen dabei das Ziel
unsere Mieter moglichst bis ins hohe Alter in ihren eigenen vier Wanmehsomit in ihrem
vertrauten Wohnumfeld zu belassen.

Zum Bilanzstichtag lagen keine bestandsgefahrdenden sowie entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken vorRisiken, die unsere Ertrag¥ermdgens und Finanzlage e@sentlich und nachhaltig
beeintrachtigen sind im Berichtsjahr nicht zu erkennen.

Bei den Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit einer
Zinsfestschreibung von 10 Jahreder mehr Nach Ablauf der Zinsbindungsfrist werden die
Restvaluten i.d.R. prolongtdbzw. vollstandig getilgt.

Um Zinsanderungsrisiken vorzubeug&murden zudem Bausparvertrage abgeschlossewie
demnachst aslaufende Zinsfestschreibungen vorzeitig zu wesentlich gunstigeren Konditionen
prolongiert

Liquiditatsrisiken sind weder kumzoch langerfristig zu erwarten. Der Kapitaldienst kann aus den
regelmanigen Zahlungseingadngen aus der Vermietungstatigkeit erbracht werden.

Die fur die Modernisieruren bzw. Neubaten benétigten Finanzmittel konnen dcih den Cash
flow und die Aufnahme von nach wie vor ginstigen Kreditmitigira. KfiwDarlehen sowie
Mittel aus dem Landeswohnraumforderprogrammajfgebracht werden. Beleihungsreserven
und Rucklagen sind ausreichend vorhanden.
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Sonstige Aktivitaten

Trotz der umfangreichen Aktivitaten haben wir unsssziales Engagement auch in 201
beibehalten. Wie in den Jahren zuvor wurden erneut verschiedene Sportveneshesondere
die Handballabteilungdes TSB Schwabisch Gmifmter TV Wetgau oder auch der 1.FC
Normannia Gmundurch SponsoringAnzeigen in Clutbzw. Stadionheften, mit Spielballen oder
durch Bandenwerbung unterstutzt.

y » REMSTAL Zudem unterstutzten wir die Stadt Schwabisc
" GARTENSCHAU  Gmind durch Sponsoring und Patenschaften
2019 der Durchfiihrung der Remst&artenschau 2019

Auch die seit Jahren beliebte Adventsfeier fiir unsere Seniorinnen und Senioren siavie
traditionelle Hausvertreterversammlung, bei der wir uns in der Adventszeit fir das Engagement
der vielenehrenamtlichen Hausvertreter/innen mit einem Essen bedankenemarederum gut
besucht.

Schlusswort

Gemal unserer Unternehmensphilosophie wurden auch 928st alle Auftrage ausschlielich
an Handwerker unéirmen aus der Region vergeben. Wir leistlamit unseren Anteikegionale
Arbeitsplatze zu sicherrLediglich bei unserem Neubau mussten wir aus Kostengriinden von
dieser Philosophie etwas abweichen.

Aus o6kologischen und umweltfreundlichen Griinden setzen wirder Modernisierung von
Heizungsalagenauf moderne Gaf3rennwertGerat mit einem geringen Energiebedarf sowie,
wo mdglich, auf den Einsatzon regenerativer Energiewie z.B. Pelletanlagen. Zudem
unterhalten wir derzeit zwei Solaranlagen usithd stets bemiht unsere Wohnanlagen durch
Baumpflanzungeru verschénern.

Bedanken mochten wir uns bei den Mitgliedern, den Mietern, den Unternehmen der
Bauwirtschaft, den Banken, Behdrden und Verwaltungen sowie allen Partnern, die die Arbeit des
Bauvereins unterstitzt haben. Auch gilt unseank den nebenamtlichen Hausvertretern fur
deren personlichen Einsatz zum Nutzen des Bauvereins.

Fur die gute und konstruktive Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat mdchte sich der Vorstand
ebenfalls bedankerkin besonderer Dank gebihrt den Mitarbeii@nen auf der Geschaftsstelle,
Frau Katrin Munz, Frau Heike Trapghle Frau AylirKaya sowie Herrn Georg Staiber

Schwébisch Gmind, imrl@020

Raynulf Jehle Mathias Nann Wolfgang Abele
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