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Mitgliedschaften  
 
 
 

 Verband baden-württembergischer Wohnungsunternehmen e.V. 

 www.vbw-online.de 

 

  
 GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-  
 und Immobilienunternehmen e.V. 

   www.gdw.de 

 

  

  Industrie- und Handelskammer Ostwürttemberg 

 www.ostwürttemberg.ihk.de 

 

 

 VR-Bank Ostalb eG 

 www.vrbank-ostalb.de 

 

 

 Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V. 

 www.agv-online.de 

 

 

 Bundesverband für Wohnen und Stadtentwicklung e.V.  

 www.vhw.de 
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Verwaltungsorgane 
 
Vorstand 

Geschäftsführender Vorstand Nebenamtliche Vorstände 
ü Raynulf Jehle ü Anton Nann (bis 31.07.2019) 
 Immobilienfachwirt (IHK)  Rektor i.R 
   

  ü Alois Haas (bis 31.03.2019) 
   Sanitär- u. Installationsmeister i.R. 
   

  ü Wolfgang Abele (ab 18.07.2019) 
   Techniker i.R. 
   

  ü Mathias Nann (ab 01.08.2019) 
   Sparkassenfachwirt 

 

Aufsichtsrat 

Aufsichtsratsvorsitzender  
ü Daniel Preiß ü Wolfgang Munk 
 Rechtsanwalt  Verwaltungsangestellter 
 

  ü Birgit Heinzmann 
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender  Hausfrau 

ü Wolfgang Lakner 
 Techn. Angestellter i.R.  ü Helmut Blind 
    Stadtamtmann i.R. 
     

  ü Andreas Mönch 
    Mechaniker 
     
   
     
Ansprechpartner in der Geschäftsstelle 

Assistenz der Geschäftsleitung  
Mitgliederbetreuung/Mietverwaltung Buchhaltung/Rechnungswesen 
ü Katrin Munz   ü Heike Trapp-Jehle 
 Immobilienfachwirtin (IHK)   Industriekauffrau 
 

   Mitgliederbetreuung/Mietverwaltung 
   ü Aylin Kaya 

Kauffrau für Büromanagement  
geprüfte Immobilienmaklerin (AWI) 

 

   Gebäudemanagement/Instandhaltung 
   ü Georg Staiber 
    Industriekaufmann 
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Vorwort des geschäftsführenden 

Vorstands 

 

 
Sehr geehrte Damen und Herren,  
liebe Mitglieder/innen, 
 
obwohl die Rahmenbedingungen nach wie 
vor schwierig sind, u.a. durch steigende 
Baupreise, demografischer Wandel, oder 
auch der zunehmenden Regulatorik und 
Bürokratie, war auch 2019 für unsere 
Genossenschaft ein sehr erfolgreiches Jahr. 
 
Wir konnten zwar den geplanten 
Bilanzgewinn nicht ganz erreichen, haben 
aber dafür wiederum sehr viel in die 
Erhaltung und Modernisierung unseres 
Gebäude- und Wohnungsbestandes 
investiert.  Und wir konnten nach Jahren 
endlich mal wieder einen Neubau seiner 
Bestimmung übergeben.   
 
Trotz kontinuierlicher, aber moderater 
Mieterhöhungen sowie dem Neubau liegen 
unsere Kaltmieten deutlich unter der 
ortsüblichen Vergleichsmiete. Während 
laut dem qualifizierten Mietspiegel der 
Stadt Schwäbisch Gmünd die durch-
schnittliche Kaltmiete bei 6,89 ϵκǉƳ ²ŦƭΦ 
liegt, haben wir aktuell eine durch-
schnittliche Kaltmiete von 5,40 ϵκǉƳ ²ƭŦΦ 
Also 21,63 % unter der ortsüblichen Miete.  
 

Auch heute noch, 118 Jahre nach der 
Gründung unserer Genossenschaft, ist der 
Gedanke unserer Gründerväter, nämlich 
eine gute, preiswerte und sichere 
Versorgung mit Wohnraum für breite 
Schichten der Bevölkerung zu schaffen, 
aktueller denn je. Über 600 Bewerber für 
eine unserer Wohnungen sprechen eine 
deutliche Sprache. 
 
Trotz einer leicht abschwächenden 
Konjunktur war die Grundstimmung in 
Deutschland zu Beginn des Jahres positiv. 
Doch dann traf uns alle die Corona-Krise 
mit voller Wucht. In den vergangenen 
Wochen hat sich das Virus weltweit rasant 
ausgebreitet. Ein noch nie da gewesener 
α[ƻŎƪŘƻǿƴά ƭŅƘƳǘŜ ƴƛŎƘǘ ƴǳǊ ŘƛŜ 
Wirtschaft, sondern auch das gesamte 
gesellschaftliche Leben. Auch unsere 
Geschäftsstelle war vorübergehend für 
Besucher geschlossen und wir haben 
teilweise im Home-Office gearbeitet. 
Obwohl die Infektionszahlen derzeit 
zurückgehen, wird sich unser aller Privat- 
und Arbeitsleben verändern. So werden 
auch wir bis auf Weiteres noch 
entsprechende Vorsichtsmaßnahmen 
ergreifen müssen. Dies gilt insbesondere 
für den Besuch in unserer Geschäftsstelle 
aber auch für unsere jährliche Mitglieder-
versammlung, die wir in diesem Jahr 
erstmals nicht als Präsenz-Veranstaltung, 
sondern im schriftlichen Umlaufverfahren 
abhalten werden. Zudem haben wir uns 
dazu entschlossen, im laufenden Jahr auf 
Mieterhöhungen (Modernisierungen und 
Neuvermietungen ausgenommen) zu 
verzichten.   
 
Wir sind nach wie vor bestrebt unser 
Möglichstes zu tun, damit sich unsere 
Mieter und Mitglieder wohl fühlen.   
 

In diesem Sinne, bleiben Sie gesund  
 
Ihr 
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Danksagung 
 
 

 
 

Wir trauern um die im Geschäftsjahr 2019 verstorbenen Mitglieder. 
 
 

Viele von ihnen haben jahrzehntelang bei uns gewohnt und die Arbeit 
unserer Genossenschaft zum Teil auch als Hausvertreter gefördert. 

 
  
 
 
 
  
 Mitglied-Nr. 2788 Andreas Folter 19.01.2019 
 
 Mitglied-Nr.  2987 Anna Hintermüller 03.06.2019 
 
 Mitglied-Nr. 1566 Margareta Sorg 16.06.2019 
 
 Mitglied-Nr.  3746 Günther 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 ς 60, 50, 40 und 30-jährige Mitgliedschaft  
 

 

60-jährige Mitgliedschaft 

Frau Gerda Kellenbenz  Mitglied-Nr. 1097 seit 26.07.1960 

 

50-jährige Mitgliedschaft 

Frau Ilse Becker  Mitglied-Nr. 1646 seit 06.04.1970 

Herr Roland Menrad Mitglied-Nr. 1651 seit 15.05.1970 

Herr Herbert Stahl Mitglied-Nr. 1662 seit 19.08.1970 

Frau Marianne Clausner Mitglied-Nr. 1664 seit 19.08.1970 

Frau Edeltraud Ellinger Mitglied-Nr. 1674 seit 28.09.1970 

 

40-jährige Mitgliedschaft 

Frau Karin Lukesch Mitglied-Nr. 2271 seit 09.06.1980 

Herr Andreas Sauerbeck Mitglied-Nr. 2288 seit 29.12.1980 

Herr Heinz Krakowitzer Mitglied-Nr. 2290 seit 29.12.1980 

Frau Brigitte Marronaro Mitglied-Nr. 2291 seit 29.12.1980 

Frau Johanna Maria Sir Mitglied-Nr. 2297 seit 29.12.1980 

 

30-jährige Mitgliedschaft 

Herr Stephan Scheppe Mitglied-Nr. 2749 seit 20.02.1990 

Herr Reinhard Krug Mitglied-Nr. 2755 seit 19.03.1990 

Frau Rita Martin Mitglied-Nr. 2761 seit 25.04.1990 

Herr Klaus Krieg Mitglied-Nr. 2768 seit 12.07.1990 

Herr Roland Wrana Mitglied-Nr. 2773 seit 21.08.1990 

Frau Silvia Dangelmaier Mitglied-Nr. 2778 seit 01.10.1990 

Herr Manfred Bidlingmaier Mitglied-Nr. 2780 seit 01.10.1990 

Herr Herbert Pilz Mitglied-Nr. 2787 seit 01.10.1990 

Herr Matthias Daul Mitglied-Nr. 2793 seit 19.11.1990 

Frau Aloisia Vordemberge Mitglied-Nr. 2800 seit 27.12.1990 

 

 

 

  

Vielen Dank für Ihre Treue! 
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Zahlen und Daten auf einen Blick 
 
 
 Stand zum 31.12.2018 Stand zum 31.12.2019 
 
   
 Bilanzsumme 13.525.200,90 EUR  14.218.477,16 EUR

 Anlagevermögen 12.483.800,98 EUR  13.341.386,55 EUR 

 Umlaufvermögen 1.041.399,92 EUR 877.090,61 EUR 

 Eigenkapital 5.301.201,49 EUR 5.536.195,04 EUR 

 Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung 2.411.458,82 EUR 2.560.477,80 EUR 

 Jahresüberschuss/Jahresfehlbetrag 203.228,29 EUR 99.097,25 EUR 

 Gewinnvortrag 356,97 EUR 219,71 EUR 

 Entnahme aus Ergebnisrücklage 0,00 EUR 0,00 EUR

 Einstellung in Ergebnisrücklage 20.400,00 EUR 9.900,00 EUR

 Bilanzgewinn 183.185,26 EUR 89.416,96 EUR 

  

 Mietwohnungen 501 515 

 Büroetage 1 1 

 Garagen 79 79 

 Abstellplätze 171 191 

 

 Mitglieder 842 846 

 Geschäftsguthaben der Mitglieder 1.532.154,85 EUR 1.695.431,70 EUR

 Höhe eines Geschäftsanteils 160,00 EUR 160,00 EUR 

  Mindestpflichtanteile 3 3 

 

 Personalstand inkl. Vorstände 20 20 

 davon Vollzeitbeschäftigte 3 3 

 davon Auszubildende 0 0  
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Bericht 

für das 

Geschäftsjahr 2019 

 
 
 
 

BAUVEREIN SCHWÄBISCH GMÜND eG 
 
 
 
 
 
 
 

- 8 - 



 
 

  
 

 ϊ Ǝǳǘ ǳƴŘ ǎƛŎƘŜǊ ǿƻƘƴŜƴ ϊ                                                                                         Geschäftsbericht 2019 

 

 

Allgemeine Rahmenbedingungen zum Geschäftsjahr 2019 

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und verzeichnet damit die 
längste Wachstumsperiode im vereinten Deutschland. Allerdings hat das Wachstum im Laufe des 
Jahres deutlich an Schwung verloren. Entsprechend viele Unternehmen hielten sich daher mit 
Investitionen zurück. Gründe für die konjunkturelle Eintrübung sind vor allem der Handelsstreit 
zwischen den USA und China, die Auswirkungen des Brexits sowie die Folgen des technologischen 
Wandels in der Automobilindustrie. Auf diese Wachstumsschwäche reagierten die Notenbanken 
mit einer weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits seit März 2016 der Leitzins bei 0,0 
Prozent liegt, wurde der Einlagensatz, den die Banken für Einlagen bei der Europäischen 
Zentralbank (EZB) bezahlen müssen, im September 2019 auf minus 0,5 % festgesetzt. Zusätzlich 
Ƙŀǘ ŘƛŜ 9½. ƛƘǊŜ !ƴƭŜƛƘŜƪŅǳŦŜ ƛƳ bƻǾŜƳōŜǊ нлмф Ƴƛǘ ŜƛƴŜƳ ±ƻƭǳƳŜƴ Ǿƻƴ ƳƻƴŀǘƭƛŎƘ нл aǊŘΦ ϵ 
wieder aufgenommen.  

Aufgrund der schwächeren Konjunktur rechnen die Institute für 2019 mit einem Anstieg des 
deutschen Bruttoinlandsprodukts um 0,6 % und für 2020 um 1,1 %. 2018 betrug der Anstieg noch 
1,5 %.  
 

 
Auf der Entstehungsseite des BIP war die wirtschaftliche Entwicklung deutlich zweigeteilt. Auf 
der einen Seite die Dienstleistungsbereiche und das Baugewerbe, die überwiegend kräftige 
Zuwächse verzeichneten, auf der anderen Seite das produzierende Gewerbe, dessen 
Wirtschaftsleistung eingebrochen ist. So verzeichnete das Baugewerbe mit einem Plus von 4,0 % 
den stärksten Zuwachs. Und auch die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft verzeichnete einen 
Zuwachs um 1,4 % 
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Trotz abgeschwächter Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschäftigungsaufbau in Deutschland 
fortgesetzt. Im Oktober 2019 belief sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in 
Deutschland auf fast 34 Mio. Personen, was einen Anstieg von 1,5 % gegenüber dem 
Vorjahresmonat bedeutet. Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Württemberg belief 
sich im Dezember 2019 auf 200.855 (Dezember 2018: 185.480). Damit betrug die 
Arbeitslosenquote im Dezember 2019 in Baden-Württemberg 3,2 % (Vorjahr 3,0 %). Die 
Arbeitslosenquote in Gesamt-Deutschland belief sich im Dezember 2019 auf 4,9 %. 
 
Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in Deutschland 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 dämpfend aus. Der Anstieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutschland im 
Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht höher als die allgemeine Preissteigerung.  
 
Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Württemberg veröffentlichten Baupreisindex 
stiegen die Baupreise für Wohngebäude in Baden-Württemberg im 4. Quartal 2019 gegenüber 
dem Vorjahresquartal um 3 %, für Gas-, Wasser- und Entwässerungsanlagen innerhalb von 
Gebäuden sogar um 6,1 %. Die Preise für die Instandhaltung von Wohngebäuden stiegen im 4. 
Quartal 2019 um 3,2 % gegenüber dem Vorjahresquartal. 
 
Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunkturelle Rahmenbedingungen für den 
Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzüge, Trend zu kleineren Haushaltsgrößen). Im Jahr 2019 
dürften nach letzten Schätzungen die Genehmigungen für rund 351.000 neue Wohnungen auf 
den Weg gebracht worden sein. Damit lag die Genehmigungstätigkeit 1,3 % über dem 
Vorjahreswert.  
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Tätigkeit der Genossenschaft in 2019 
 

Die Genossenschaft war im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Modernisierung, 
Instandhaltung und Vermietung Ihres Gebäudebestandes, der Mitgliederverwaltung sowie mit 
dem Neubau eines Mehrfamilienhauses in der Gutenbergstraße befasst.  
 

Der Bestand hat sich im Jahr 2019 durch die Fertigstellung des Neubaus in der Gutenbergstraße 
115 erhöht. Die Genossenschaft bewirtschaftet zum 31.12.2019 
 
 515 Mietwohnungen 
 1 Büroetage 
 79 Garagen  
 191 PKW-Abstellplätze. 
Vermietung 
 

Im Berichtsjahr ist die Fluktuation in unseren Mietwohnungen im Vergleich zum Vorjahr um fast 
1/3 gestiegen. Allerdings muss man dabei den Umzug von sieben Mietparteien in den Neubau 
berücksichtigen. So wurden in 2019 insgesamt 42 Wohnungen (Vorjahr 33) gekündigt. 
 
 

 
 
 
 

MIETERFLUKTUATION 2010 ς 2019 
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Auch in 2019 ist es uns gelungen, alle Wohnungen zeitnah weiter zu vermieten. Leerstände und 
die damit verbundenen Mietausfälle entstanden lediglich durch die Modernisierung der 
Wohnungen bei einem Mieterwechsel. Nach wie vor registrieren wir eine weiterhin steigende 
Nachfrage nach unseren Wohnungen. Zum Jahresende 2019 waren rund 600 Interessenten bei 
uns als wohnungssuchend registriert. Neben der in unserer Region weiterhin angespannten 
Wohnungsmarktsituation im Vermietungsbereich, insbesondere im unteren und mittleren 
Preissegment, sind hauptsächlich unser faires und gutes Preis-/Leistungsverhältnis sowie die 
Investitionen der letzten Jahre in unseren Gebäudebestand die bestimmenden Faktoren für die 
Beliebtheit unserer Wohnungen. Dies zeigt sich auch an der, im Vergleich zu anderen 
Wohnungsunternehmen, sehr geringen Anzahl an Kündigungen.  
 

Die Erlösschmälerung durch Leerstand betrug im Jahr 2019 insgesamt 9.765,61 EUR (Vorjahr 
10.949,58 EUR). Eine nennenswerte Beeinträchtigung der Ertragslage ist dadurch nicht 
entstanden.  
 

Die Forderungen aus Vermietung zum Stichtag 31.12.2019 sind gegenüber dem Vorjahreswert 
erneut stark gesunken und betrugen 2.094,30 EUR (Vorjahr 4.415,49 EUR). Dies entspricht ca. 
0,98 % der durchschnittlichen monatlichen Bruttomiete.  
 

Im Berichtsjahr mussten 1.134,80 EUR (Vorjahr 410,42 EUR) Mietforderungen abgeschrieben 
werden. 
 

Moderate Mieterhöhungen werden kontinuierlich anlässlich einer Neuvermietung sowie nach 
erfolgter Modernisierung durchgeführt. Darüber hinaus werden in regelmäßigen Abständen die 
Mieten, unter Bezugnahme auf den qualifizierten Mietspiegel der Stadt Schwäbisch Gmünd, an 
die ortsüblichen Vergleichsmieten angepasst. Dabei wird selbstverständlich auf ein sozial 
ausgewogenes Preisniveau sowie auf die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen geachtet. 
Wir möchten an dieser Stelle nochmals ausdrücklich darauf hinweisen, dass laut dem zum 
Bilanzstichtag gültigen qualifizierten Mietspiegel der Stadt Schwäbisch Gmünd die 
durchschnittliche Nettokaltmiete bei 6,68 EUR/m² Wohnfläche lag, während die 
Durchschnittsmiete in unserer Genossenschaft im Dezember 2019 trotz Neubau bei 5,37 EUR/m² 
Wohnfläche lag. Also im Schnitt fast 20 % unter der ortsüblichen Vergleichsmiete.  
 

 

Sanierung/Modernisierung/Neubau 
 

Unser Hauptaugenmerk lag in 2019, neben der Fertigstellung des Neubaus in der 
Gutenbergstraße 115, wiederum auf der Sanierung einzelner Wohnungen sowie auf die 
kontinuierliche Verbesserung unseres Gebäude- und Wohnungsbestandes. Als größere 
Sanierungs-/Modernisierungsmaßnahme ist der Anbau von 9 Balkonen in der Klarenbergstraße 
116/118 sowie die Modernisierung diverser Heizungsanlagen zu nennen. 
  

Im Berichtsjahr wurden 452.370 EUR in die Modernisierung einzelner Wohnungen investiert. 
Hauptsächlich aufgrund von Mieterwechseln mussten 10 Wohnungen komplett und fünf 
Wohnungen in Teilbereichen modernisiert werden. Bei Erdgeschosswohnungen haben wir auch 
wieder darauf geachtet, dass die Bäder, wenn möglich, barrierearm (z.B. ebenerdige Dusche, 
Verbreiterung der Tür) umgebaut wurden. Um funktionale familien- und altersgerechte 
Wohnungen zu erhalten, waren teilweise auch aufwendige Grundrissänderungen notwendig.  

 
- 12 - 



 
 

  
 

 ϊ Ǝǳǘ ǳƴŘ ǎƛŎƘŜǊ ǿƻƘƴŜƴ ϊ                                                                                         Geschäftsbericht 2019 

 

 

An sonstigen Sondermaßnahmen, darunter die zuvor erwähnten Maßnahmen in der 
Klarenbergstraße und die Heizungsmodernisierungen, wurden 361.234 EUR aufgewendet. 
 

Die sonstige laufende Instandhaltung schlug mit Kosten in Höhe von 424.612 EUR zu Buche.  
 

Alle kleinen und größeren Maßnahmen steigerten erneut den Wohnwert, was ja letztendlich 
unseren Mietern zugutekommt.       
 

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 1.238.216 EUR in die Modernisierung und Instandhaltung des 
Wohnungsbestandes investiert. Wir liegen damit 88.216 EUR über den Plankosten. 
 
 

Entwicklung der Instandhaltungs-/ Modernisierungskosten 2010 ς 2019 

Im Oktober 2017 wurde mit dem Neubau eines Hauses in der Gutenbergstraße begonnen. Auf 
eigenem Grundstück zwischen den Gebäuden Anton-Bruckner-Straße, Max-Reger-Weg und 
Klarenbergstraße entstand ein Mehrfamilienhaus mit 14 Wohnungen, 14 Garagen und 20 PKW- 
Stellplätzen. Die Bauarbeiten liefen in 2018/2019 planmäßig und reibungslos, sodass der 
geplante Einzugstermin zum 01.04.2019 eingehalten wurde. Im Zuge des Neubaus wurde 
zwischen den Gebäuden zudem auf einem ca. 1000 qm großen Grundstück ein kleiner Park mit 
Spielgeräten und Ruhemöglichkeiten angelegt, welcher allen Bewohnern zugutekommt und 
letztendlich auch eine enorme Aufwertung des gesamten Quartiers bedeutet. Insgesamt wurden 
über 60 Bäume, zahlreiche Sträucher, Büsche und Kleinpflanzen gepflanzt sowie großzügige 
Rasen und Wiesenflächen angelegt.  In 2019 sind für diesen Neubau, inklusive der Parkanlage, 
nochmals Kosten in Höhe von 929.281 EUR angefallen. 
 

Wir haben somit im Berichtsjahr insgesamt 2.167.497 EUR in unseren Gebäude- und 
Wohnungsbestand investiert. Zu erwähnen ist, dass wir unserer Philosophie treu geblieben sind 
und, bis auf wenige Ausnahmen, fast alle Aufträge an Unternehmen aus Schwäbisch Gmünd oder 
dem näheren Umland vergeben wurden.   
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Mitgliederverwaltung 
 

Die Anzahl der Genossenschaftsmitglieder ist im abgelaufenen Geschäftsjahr geringfügig 
gestiegen. Zum 31.12.2019 sind, unter Berücksichtigung der Zu- und Abgänge, 846 Mitglieder in 
das Genossenschaftsregister eingetragen. 
Die Mitgliederbewegung und die Entwicklung der Geschäftsanteile zeigen folgendes Bild: 
 

 Mitglieder Geschäftsanteile  

Stand 01.01.2019 842 9.463 

Zugang 2019 durch  

¶ Beitritte 40           624 

¶ Übernahme weiterer Anteile  555   

Zwischensumme 882 10.642 

In früheren Jahren ausg. Mitglieder 2 8 

Abgang 2019 durch  

¶ Übertragungen  3 11 

¶ Tod 7 62 

¶ Ausschluss 2 8 

¶ Kündigung 22 79   

Stand 31.12.2019 846 10.474   

 

Die Höhe des Geschäftsanteils beträgt 160,- EUR. 
 

Die rückständigen Einzahlungen auf die gezeichneten Anteile betragen am Schluss des 
Geschäftsjahres 4.248,30 EUR (Vorjahr 6.861,00 EUR). 
 

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich gegenüber dem Vorjahr um 
164.046,05 EUR auf nunmehr 1.671.591,70 EUR erhöht. 
 

Eine Nachschusspflicht der Mitglieder besteht seit dem 01.01.2010 nicht mehr. 
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft 
 
Ertragslage 
 
Der Jahresüberschuss in Höhe von 99.097,25 EUR kam maßgeblich durch die Vermietung des 
Neubaus in der Gutenbergstraße, partiell durchgeführte moderate Mieterhöhungen und die 
Aktivierung von Bauleistungen bei Sanierung/Modernisierung unseres Gebäude- und 
Wohnungsbestandes zustande. Im geringen Umfang trugen auch die im Berichtsjahr 
durchgeführten Mieterhöhungen bei Neuvermietungen dazu bei.   
 
Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung sowie den beiden Photovoltaikanlagen haben 
sich, u.a. durch den Neubau, im Vergleich zum Vorjahr um 148.655,59 EUR auf 2.585.495,94 EUR 
erhöht. Die durchschnittliche Kaltmiete lag im Berichtsjahr bei 5,26 EUR je qm Wohnfläche. Die 
sonstigen betrieblichen Erträge in Höhe von 7.342,83 EUR (Vorjahr 3.244,54 EUR) setzen sich 
neben den Erträgen aus Mahngebühren hauptsächlich aus den Rabattrückvergütungen von 
neuen Heizungsanlagen zusammen.  

 
Die GuV zeigt demnach folgendes Bild: 

 
 2018 2019 Veränderung 
 TEUR TEUR TEUR 
Umsatzerlöse Hausbewirtschaftung 2.411,5 2.560,5 149,0 
Umsatzerlöse Photovoltaik 25,4 25,0 -0,4 
Sonstige betrieblichen Erträge 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 andere Lieferungen 21,0 21,0 0,0 
Erhöhung/Verminderung des Bestandes an 
unfertigen Leistungen 

-10,1 40,6 50,7 

Rohergebnis 1.354,9 1.381,0 26,1 
Personalaufwand 278,4 309,4 31,0 
Sonstige betriebliche Aufwendungen 156,7 214,7 58,0 
Zinserträge 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 

Jahresüberschuss 203,2 99,1 -104,1 
 
 
Die Ertragslage der Genossenschaft kann weiterhin als zufriedenstellend bezeichnet werden.  
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Vermögens- und Finanzlage 
 
Aufgrund des guten Gesamtergebnisses hat sich das bilanzielle Eigenkapital der Genossenschaft 
im Berichtsjahr um 234.993,55 EUR auf nunmehr 5.536.195,04 EUR erhöht. Durch die höhere 
Bilanzsumme hat sich die Eigenkapitalquote im Vergleich zum Vorjahr dennoch leicht vermindert 
und liegt nunmehr bei 38,94 % (Vorjahr 39,19 %). 
 
Für die Finanzierung der Neubaumaßnahme wurden langfristige Kredite in Höhe von 500.000,00 
EUR aufgenommen. Unter Berücksichtigung der planmäßigen Tilgung in Höhe von 430.228,46 
EUR haben sich die langfristigen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten um 69.771,54 EUR 
auf 7.452.369,11 EUR erhöht. Der langfristige Fremdkapitalanteil ist zwar nominal gestiegen hat 
sich aber in der Quote durch die höhere Bilanzsumme von 54,58 % auf 52,19 % vermindert. 
 
Zur Finanzierung der nach wie vor hohen Aufwendungen für Instandhaltung, Modernisierung und 
Sanierung unseres Bestandes wurden bei der KSK Ostalb und der LBBW im Rahmen unseres 
Kreditvolumens kurzfristige Euribor und Geldmarktkredite in Höhe von insgesamt 450.000 EUR 
in Anspruch genommen.     
 

Kapitalentwicklung 

 
 
 
Das in der Bilanz ausgewiesene Gesamtkapital gliedert sich wie folgt: 
 
                         2018           %                 2019        % 

Eigenkapital 5.301.201,49 EUR       39,19 5.536.195,04 EUR 38,94 

Fremdkapital 8.166.376,40 EUR       60,38 8.625.175,48 EUR 60,66 

passive Rechnungsabgr. 16.908,37 EUR         0,13 14.854,77 EUR 0,10 

Rückstellungen 40.714,64 EUR         0,30 42.251,89 EUR 0,30 

 13.525.200,90 EUR     100,00  14.218.477,16 EUR 100,00 
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Auch zum 31.12.2019 befinden sich mit 99,85 % (Vorjahr 99,91 %) der größte Teil des 
Anlagevermögens der Genossenschaft im eigenen Miethausbestand. Der Anlagendeckungsgrad 
liegt bei 97,36 % (Vorjahr 101,60 %). 
 
Die Erhöhung des Anlagevermögens um 857.585,57 EUR resultiert aus:  

¶ der Aktivierung von Modernisierungskosten in Höhe von 465.113,92 EUR, 

¶ dem Zugang Neubaukosten Gutenbergstraße in Höhe von 929.281,43 EUR, 

¶ dem Zugang bei Betriebs- und Geschäftsausstattung in Höhe von 7.617,84 EUR. 
 

Dem gegenüber stehen die planmäßigen Abschreibungen:  

¶ bei Gebäuden in Höhe von 533.376,38 EUR, 

¶ bei Grundstücken mit anderen Bauten in Höhe von 2.823,60 EUR, 

¶ bei der Betriebs- und Geschäftsausstattung in Höhe von 3.819,30 EUR, 

¶ bei den immateriellen Vermögensgegenständen in Höhe von 4.408,34 EUR.  
  

Die Gebäudeabschreibung erfolgt linear auf die jeweilige Restnutzungsdauer, wobei 
grundsätzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu Grunde gelegt wird. Bei später 
erworbenen Objekten erfolgt die Abschreibung linear mit 2 %. Die Abschreibung bei Garagen 
erfolgt auf eine Nutzungsdauer von 30 Jahren.  
 
Die Abschreibung bei der Betriebs- und Geschäftsausstattung erfolgt linear auf eine 
Nutzungsdauer von 3-13 Jahren. Geringwertige Wirtschaftsgüter werden jahresbezogen in einem 
Sammelposten erfasst und linear über 5 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung der 
Immateriellen Vermögensgegenstände erfolgt linear. 
 
Der Kassenbestand und die Bausparguthaben betragen zum Stichtag 336.520,33 EUR (Vorjahr 
538.141,08 EUR).  
 

Die Genossenschaft verfügt zum 31.12.2019 insgesamt über Rücklagen in Höhe von 3.731.583,48 
EUR. (Vorjahr 3.585.861,38 EUR). 

 

Die gute Vermögensstruktur unserer Genossenschaft zeigt folgendes Bild: 
 
                          2018              %         2019            %   

Anlagevermögen 12.483.800,98 EUR 92,30 13.341.386,55 EUR 93,83 

Umlaufvermögen 1.041.399,92 EUR 7,70 877.090,61 EUR 6,17 

Bilanzsumme 13.525.200,90 EUR 100,00 14.218.477,16 EUR 100,00 

 
Die Kapital- und Vermögensverhältnisse unserer Genossenschaft sind solide und geordnet. Eine 
Gefährdung der finanziellen Entwicklung ist nicht zu befürchten. Die Zahlungsfähigkeit war und 
ist jederzeit gewährleistet. Die wirtschaftliche Lage wird als positiv beurteilt.  
 
Die Genossenschaft verfügt auch weiterhin über ausreichende Rücklagen und 
Beleihungsreserven, wodurch die Finanzierung der in den nächsten Jahren geplanten 
Maßnahmen gesichert ist. 
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Finanzielle Leistungsindikatoren 
 
Folgende finanzielle Leistungsindikatoren können für unser Unternehmen ermittelt werden: 
 
 
Rentabilitätskennzahlen 
    
  EUR % % Vorjahr 
 
Gesamtkapitalrentabilität Jahresüberschuss + Fremdkapitalzinsen 250.059 1,79 2,60 
 Bilanzsumme 14.218.477 
 
Eigenkapitalrentabilität Jahresüberschuss 99.097 1,79 3,83 
 Eigenkapital + 50 % Sonderposten 5.536.195 
 
Return On Investment Jahresüberschuss 99.097 0,70 1,50 
 Bilanzsumme 14.218.477 
 
 
 

Vermögens- und Finanzierungskennzahlen 
 
 
Anlagenintensität  Anlagevermögen 13.341.387 93,83 92,30 
 Gesamtvermögen 14.218.477  
 
Sachanlagenintensität Sachanlagevermögen 13.334.628 93,78 92,22 
 Gesamtvermögen 14.218.477  
 
Umlaufintensität Umlaufvermögen 877.091 6,17 7,70 
 Gesamtvermögen 14.218.477 
 
Langfristiger Verschuldungsgrad Langfristiges Fremdkapital 7.452.369 134,61 139,26 
 Eigenkapital + 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. Rückst. + langfr. Fremdkapital 12.988.564 97,36 101,60 
 Anlagevermögen 13.341.387 
 
Eigenkapitalquote Eigenkapital + 50 % Sonderposten 5.536.195 38,94 39,19 
 Bilanzsumme 14.218.477 
 
 Jahresabschluss + Abschreibungen ς   EUR 
Cash Flow Zuschreibungen ς akt. Eigenleistungen + 
 Veränderungen langfr. Rückstellungen + 643.935  710.200 
 Veränderungen Sonderposten 
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Bilanzgewinn zum 31.12.2019 

 
Das Geschäftsjahr 2019 wurde mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 99.097,25 EUR 
abgeschlossen. Im Wirtschaftsplan für 2019 hatten wir mit einem Jahresüberschuss von 
155.200,00 EUR gerechnet. Der geplante Überschuss wurde somit um 56.102,75 EUR verfehlt, 
was in erster Linie auf höhere Verwaltungskosten sowie Mehraufwendungen bei der 
Instandhaltung zurückzuführen ist.   
 
Unter Berücksichtigung des Gewinnvortrags aus dem Jahr 2018 in Höhe von 219,71 EUR sowie 
der gesetzlichen Einstellung in die Ergebnisrücklage in Höhe von 9.900,00 EUR wird zum 
31.12.2019 ein Bilanzgewinn in Höhe von  

 
89.416,96 EUR 

 
ausgewiesen. 
 
 
 

Vorschlag für die Gewinnverwendung 
 
Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen der Mitgliederversammlung, aus dem Bilanzgewinn für 
2019 die Ausschüttung von 2 % Dividende, dies entspricht 30.163,28 EUR, zu beschließen. Daraus 
ergibt sich die folgende Gewinnverwendung:  
 

 
 
 Dividende 2 % für 2019 30.163,28 EUR 
 
 Einstellung in die Bauerneuerungsrücklage 59.000,00 EUR  
  
 Vortrag auf neue Rechnung 253,68 EUR 
 
 Bilanzgewinn zum 31.12.2019 89.416,96 EUR  
 
 
Die Wertstellung und Auszahlung der Dividende sollen zum 01.08.2020 erfolgen. Die Auszahlung 
des Auseinandersetzungsguthabens soll ebenfalls zum 01.08.2020 erfolgen.  
 
Sofern keine Freistellungsaufträge oder Nichtveranlagungsbescheinigungen vorliegen, werden 
die Abgeltungssteuer, Solidaritätszuschlag und Kirchensteuer direkt an das Finanzamt abgeführt. 
Das Mitglied erhält eine entsprechende Steuerbescheinigung. 
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Tätigkeit der Verwaltungsorgane 
 
Die Mitgliederversammlung für das Geschäftsjahr 2018 fand am 18. Juli 2019 im Festsaal des 
Seniorenzentrums St. Anna statt. Hierbei sind die Regularien erledigt sowie dem Vorstand und 
dem Aufsichtsrat Entlastung für das Geschäftsjahr 2017 erteilt worden.  
 
Turnusgemäß aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden waren die Herren Daniel Preiß und Helmut 
Blind. Beide Aufsichtsratsmitglieder stellten sich zur Wiederwahl und wurden für eine weitere 
satzungsgemäße Periode gewählt.  
 
In sechs gemeinsamen Sitzungen wurden alle wichtigen Geschäftsvorgänge mit dem Aufsichtsrat 
besprochen, beraten und einvernehmlich entschieden. 
 
 

Organisation und Mitarbeiter 
 
In der Zusammensetzung des Vorstandes ergaben sich im Berichtsjahr zwei wesentliche 
Veränderung. Herr Alois Hass legte aus privaten und gesundheitlichen Gründen sein Amt zum 
31.03.2019 nieder. Für Herrn Haas wurde vom Aufsichtsrat Herr Wolfgang Abele, Techniker i.R. 
mit Wirkung zum 18.07.2019 zum nebenamtlichen Vorstand bestellt. Auch Herr Anton Nann 
beendete nach über 20jähriger Tätigkeit sein Amt als nebenamtlicher Vorstand zum 31.07.2019. 
Für Herrn Anton Nann wurde mit Wirkung zum 01.08.2019 dessen Sohn, Herr Mathias Nann, 
Sparkassenfachwirt, zum nebenamtlichen Vorstand bestellt. Der Vorstand besteht somit auch 
weiterhin aus einem hauptamtlichen geschäftsführenden Vorstand sowie den beiden 
nebenamtlichen Vorständen.  
 
In der Verwaltung war keine Veränderung. Somit waren zum Bilanzstichtag weiterhin zwei 
Vollzeitkräfte sowie zwei Teilzeitkräfte beschäftigt.  
  
Für die Außenpflege unserer Wohnanlagen waren zum 31.12.2019 auf Geringfügig-Beschäftigen-
Basis, 13 Personen beschäftigt. Hierbei handelt es sich in den meisten Fällen um engagierte 
Mieterinnen und Mieter unserer Genossenschaft. 
 
Zur Entlastung unserer Verwaltung tragen nach wie vor unsere ehrenamtlichen Hausvertreter 
bei.  
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Bisheriger Geschäftsverlauf 2020 - Ausblick 
 

Gleich zu Beginn des Geschäftsjahres 2020 standen die Generalsanierungen zweier Wohnungen 
an. Der bisherige Umfang an Modernisierungen und Instandhaltungen ist im Vergleich zum 
vorangegangenen Geschäftsjahr weitgehend unverändert. Bis zur Berichtserstellung wurden 
sechs Wohnungen komplett und zwei weitere Wohnungen in Teilbereichen modernisiert. Hinzu 
kommen noch viele kleiner Instandhaltungsarbeiten die z.B. bei einem Mieterwechsel anfallen. 
Zudem wurde mit der energetischen Sanierung des Gebäudes Jörg-Ratgeb-Weg 4-10 sowie der 
Erstellung dringend benötigter Parkplätze im Bereich Jörg-Ratgeb-Weg/Justinus-Kerner-
Straße/Schwerzer Allee, begonnen. Im Vermietungsbereich konnten bisher alle freiwerdenden 
Wohnungen zeitnah weitervermietet werden. Auch für die Zukunft sehen wir hier keinerlei 
Probleme oder Risiken.  
 

Auch in diesem Jahr sind wieder umfangreiche Modernisierungen, Sanierungen und 
Instandhaltungen geplant. In unserem Wirtschaftsplan sind hierfür Investitionen in Höhe von 
1,71 Millionen EUR vorgesehen die sich wie folgt verteilen: 

¶ 420.000 EUR für die Renovierung einzelner Wohnungen 

¶ 360.000 EUR für die Modernisierung der Heizungsanlage im Nelkenweg 32-36 

¶ 300.000 EUR für die energetische Sanierung des Gebäudes Jörg-Ratgeb-Weg 4-10  

¶ 230.000 EUR für Sondermaßnahmen, u.a. Heizungs-/Badsanierungen, Parkplätze 

¶ 400.000 EUR für die sonstige laufende Instandhaltung 
 

Wie bereits in den letzten Jahren angekündigt wollen wir in den kommenden Jahren zusätzlichen 
und dringend benötigten Wohnraum durch Neubaumaßnahmen bereitstellen. Dafür benötigen 
wir entsprechende Baugrundstücke. So sind für Grundstückskäufe und Neubaumaßnahmen 
600.000 EUR vorgesehen. 
 

Insgesamt werden wir in diesem Jahr rund 2,31 Millionen Euro in unseren Gebäudebestand sowie 
den Wohnungsneubau investieren.   
 

Auch oder vielleicht gerade durch die Corona-YǊƛǎŜ Ƴƛǘ ŘŜƳ α[ƻŎƪŘƻǿƴά, welche die Wirtschaft 
und das gesellschaftliche Leben stark belastet, registrieren wir eine zunehmenden Nachfrage, 
besonders nach preiswertem Wohnraum. Durchschnittlich waren im vergangenen Jahr rund 500 
Interessenten bei uns als wohnungssuchend registriert. In der ersten Jahreshälfte 2020 haben 
wir trotz der Corona-Krise nochmals eine deutliche Zunahme registriert, sodass aktuell über 600 
Interessenten eine Wohnung suchen. Eine zeitnahe Weitervermietung freiwerdender 
Wohnungen wird uns daher auch künftig keine Probleme bereiten. Die größeren Probleme liegen 
eher darin, dass wir eine Auswahl treffen müssen und leider nicht alle Interessenten bedienen 
können. 
 

Obwohl wir uns dazu entschlossen haben im laufenden Geschäftsjahr weitestgehend auf 
Mieterhöhungen zu verzichten (Ausnahme bleiben Modernisierungen und Neuvermietungen) 
gehen wir von einer weiterhin positiven Entwicklung unserer Genossenschaft aus. Größere 
Hemmnisse oder bestandsgefährdende Risiken sind derzeit nicht erkennbar. Vorgänge von 
besonderer Bedeutung, insbesondere auch mögliche Mietausfälle durch die Corona-Krise sind 
bis heute ausgeblieben. Sofern keine unvorhergesehenen Ereignisse eintreten, welche das 
Bilanzergebnis negativ beeinflussen könnten, erwarten wir für 2020 einen Jahresüberschuss von 
ca. 65.000,00 EUR.  
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Chancen - Risiken 
 

Zweck unserer Genossenschaft ist, gemäß der Satzung, die Förderung unserer Mitglieder, 
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Damit wir 
dieses Ziel nachhaltig erreichen, modernisieren und sanieren wir kontinuierlich unsere 
Wohnungsbestände. Zudem ist für die nächsten Jahre eine stetige Neubautätigkeit im Rahmen 
unserer Möglichkeiten geplant. Sofern sich eine günstige Gelegenheit bietet, ist auch ein Zukauf 
von Gebäuden und Wohnungen denkbar. Die Strategie unserer Genossenschaft ist auch 
weiterhin auf ein moderates Wachstum ausgelegt. 
 
Unsere Wohnungsbestände sind zu einem Großteil saniert und modernisiert bzw. befinden sich 
in einem guten akzeptablen Zustand, sodass nachhaltig Erträge generiert werden können. Mit 
der strategischen Ausrichtung unserer Genossenschaft sind wir nachhaltig in der Lage, unseren 
Mitgliedern entsprechenden Wohnraum anbieten zu können. Wir verfolgen dabei das Ziel, 
unsere Mieter möglichst bis ins hohe Alter in ihren eigenen vier Wänden und somit in ihrem 
vertrauten Wohnumfeld zu belassen.  
 
Zum Bilanzstichtag lagen keine bestandsgefährdenden sowie entwicklungsbeeinträchtigenden 
Risiken vor. Risiken, die unsere Ertrags-, Vermögens-, und Finanzlage wesentlich und nachhaltig 
beeinträchtigen, sind im Berichtsjahr nicht zu erkennen.  
 
Bei den Fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige Annuitätendarlehen mit einer 
Zinsfestschreibung von 10 Jahren oder mehr. Nach Ablauf der Zinsbindungsfrist werden die 
Restvaluten i.d.R. prolongiert bzw. vollständig getilgt.  
 
Um Zinsänderungsrisiken vorzubeugen, wurden zudem Bausparverträge abgeschlossen sowie 
demnächst auslaufende Zinsfestschreibungen vorzeitig zu wesentlich günstigeren Konditionen 
prolongiert.  
 
Liquiditätsrisiken sind weder kurz- noch längerfristig zu erwarten. Der Kapitaldienst kann aus den 
regelmäßigen Zahlungseingängen aus der Vermietungstätigkeit erbracht werden.  
 
Die für die Modernisierungen bzw. Neubauten benötigten Finanzmittel können durch den Cash 
flow und die Aufnahme von nach wie vor günstigen Kreditmitteln (u.a. KfW-Darlehen sowie 
Mittel aus dem Landeswohnraumförderprogramm) aufgebracht werden. Beleihungsreserven 
und Rücklagen sind ausreichend vorhanden.  
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Sonstige Aktivitäten 
 

Trotz der umfangreichen Aktivitäten haben wir unser soziales Engagement auch in 2019 
beibehalten. Wie in den Jahren zuvor wurden erneut verschiedene Sportvereine, insbesondere 
die Handballabteilung des TSB Schwäbisch Gmünd, der TV Wetzgau oder auch der 1.FC 
Normannia Gmünd durch Sponsoring, Anzeigen in Club- bzw. Stadionheften, mit Spielbällen oder 
durch Bandenwerbung unterstützt. 
  

  
 

Auch die seit Jahren beliebte Adventsfeier für unsere Seniorinnen und Senioren sowie die 
traditionelle Hausvertreterversammlung, bei der wir uns in der Adventszeit für das Engagement 
der vielen ehrenamtlichen Hausvertreter/innen mit einem Essen bedanken, waren wiederum gut 
besucht.  
 
 

Schlusswort 
 

Gemäß unserer Unternehmensphilosophie wurden auch in 2019 fast alle Aufträge ausschließlich 
an Handwerker und Firmen aus der Region vergeben. Wir leisten damit unseren Anteil regionale 
Arbeitsplätze zu sichern. Lediglich bei unserem Neubau mussten wir aus Kostengründen von 
dieser Philosophie etwas abweichen. 
 

Aus ökologischen und umweltfreundlichen Gründen setzen wir bei der Modernisierung von 
Heizungsanlagen auf moderne Gas-Brennwert-Gerät mit einem geringen Energiebedarf sowie, 
wo möglich, auf den Einsatz von regenerativer Energie, wie z.B. Pelletanlagen. Zudem 
unterhalten wir derzeit zwei Solaranlagen und sind stets bemüht unsere Wohnanlagen durch 
Baumpflanzungen zu verschönern.    
 

Bedanken möchten wir uns bei den Mitgliedern, den Mietern, den Unternehmen der 
Bauwirtschaft, den Banken, Behörden und Verwaltungen sowie allen Partnern, die die Arbeit des 
Bauvereins unterstützt haben. Auch gilt unser Dank den nebenamtlichen Hausvertretern für 
deren persönlichen Einsatz zum Nutzen des Bauvereins. 
 

Für die gute und konstruktive Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat möchte sich der Vorstand 
ebenfalls bedanken. Ein besonderer Dank gebührt den Mitarbeiter/ innen auf der Geschäftsstelle, 
Frau Katrin Munz, Frau Heike Trapp-Jehle, Frau Aylin Kaya sowie Herrn Georg Staiber.  
 

Schwäbisch Gmünd, im Juni 2020 
 

    
 
        Raynulf Jehle Mathias Nann Wolfgang Abele 
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Zudem unterstützten wir die Stadt Schwäbisch 
Gmünd durch Sponsoring und Patenschaften bei 
der Durchführung der Remstal-Gartenschau 2019  
 


