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Neues gestalten

* Konstanz, Neubau

=

Allmannsdorf, ; " von 65 Wohnungen in der

Erwerb von 47 Woh- Aust:rase und 4 Wohnun-
~ nungen im Peter- gen in der WallgutstraBe;
" Rosegger-Weg = Erwerb von 27 Wohnungen

am Zahringerplatz

" Allensbach, Neubau
von 2 Mehrfamilien-

Geplant wachsen

Zwei Entwicklungen kennzeichneten das Jahr 2013. Zum einen erreichte die Genossenschaft nach reger Bautatigkeit und
strategischen Zukdufen in den letzten Jahren mit der Fertigstellung der neuen Bauten in der AustraBe und weiterer kleinerer
Projekte ein wesentliches Ziel: zeitgemaBen und neuen Wohnraum fr ihre Mitglieder zu schaffen. Zum anderen erstelite und
erwarb sie zusammen mit ihren Tochtergesellschaften auch auBerhalb des Stadtgebiets Wohneinheiten. Dies war unter ande-
rem eine Konsequenz der beschrankten Entwicklungsmoglichkeiten im Stadtgebiet. Insgesamt wurden Ende 2013 1.614 eige-
ne Wohnungen und Gewerbeeinheiten verwaltet.

2013 begann auch die schrittweise Anpassung der inneren Aufbau- und Ablauforganisation und die Optimierung der internen
Prozesse. Hintergrund waren einerseits die konstant steigenden Spareinlagen und die damit einhergehenden, steigenden An-
forderungen an das interne Kontrollsystem sowie die Anpassung an die gesetzlichen Vorschriften aufgrund der Banktatigkeit,
andererseits die wachsende Geschaftstatigkeit der Genossenschaft im Verbund mit ihren beiden Tochtergesellschaften. Gleich-
zeitig begann die Genossenschaft, das Angebot immobilienbezogener Dienstleistungen auszuweiten. Claus-Dieter Hirt, Auf-
sichtsratsvorsitzender: ,In den nachsten Jahren stehen die Konsolidierung und die Modernisierung unseres Bestands im Vorder-
grund. Mit neuen Strukturen werden wir unsere Erfahrungen und unser Wissen bindeln und die Genossenschaft als kompe-
tenten Partner fir alle Fragen zum Wohnen, zur Wohnungsverwaltung und zum Immobilienerwerb positionieren,

* Radolfzell, Erwerb >SS
von 114 Wohnungen
und 14 Gewerbe-
einheiten
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Geplant wachsen

Neue Geschaftsfelder begleiten die Genossenschaft in die Zukunft

Kein anderes Unternehmen in Konstanz besitzt eine
so lange Erfahrung, ein Uber so viele Jahrzehnte
gewachsenes Wissen und so eingespielte Prozesse
rund um das Wohnen und um Immobilien wie der
Spar- und Bauverein. Seit Oktober 2013 bietet die
Genossenschaft diese Kompetenz auch aktiv auBer-
halb des eigenen Wohnungs- und Mitglieder-
bestands an. Die Genossenschaft positioniert sich
damit als kompetenter Dienstleister in allen Berei-
chen des Wohneigentums.

—— TT? SBK

Baugesellschaft GmbH

In der Baugesellschaft SBK GmbH, einer 100%igen
Tochter der Genossenschaft, wurden dazu die bei-
den Geschaftsfelder ,Hausverwaltung” und , Immo-
bilienvertrieb” neu ausgebaut.

Verwaltung von Wohneigentum

Die Sparte , Hausverwaltung” bietet den Mitglie-
dern und Mietern sowie allen Immobilienbesitzern

die Mdglichkeit, ihre Immobilien fachkundig und
ginstig verwalten zu lassen. Dazu gehdren sowohl
die reine WEG-Verwaltung als auch die Mietsonder-
verwaltung eines oder mehrerer Mietobjekte.

Die Verwaltung konzentriert sich auf den Landkreis
Konstanz und dabei hauptsachlich auf das Stadt-
gebiet Konstanz. Dieser regionale Bezug stellt sicher,
dass sich die Spezialisten engagiert und persénlich
um jede Wohnanlage und jedes Anliegen kiimmern
konnen und immer schnell vor Ort sind.

Die GmbH beschaftigt nur Mitarbeiter, die eine qua-
lifizierte Ausbildung in der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft abgeschlossen haben. Zudem neh-
men sie regelmaBig an WeiterbildungsmaBnahmen
teil.

Unser Ziel ist, den Eigentimern die Sicherheit eines
hervorragend gepflegten Objekts mit besten Aus-
sichten auf eine Wertsteigerung zu bieten.

Immobilienvertrieb
Der Bereich ,Immobilienvertrieb” bietet alle Dienst-

leistungen an, die zu einer professionellen Vermark-
tung einer Immobilie gehdren. Ob Kauf oder Ver-

In jedem Fall treffen Interessenten mit der Baugesell-
schaft SBK GmbH die richtige Wahl. Fragen Sie uns

kauf, ob Investition oder Projektentwicklung, ob
Akquisition von bebauten Grundstlicken oder

Neubauimmobilien, ob Denkmal oder Neubau, Villa - fordern Sie uns - vertrauen Sie uns!
oder Penthouse — das Spektrum ist umfangreich und
Sie werden garantiert kompetent betreut.
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Der Spar- und Bauverein Konstanz eG im Verbund mit den Tochtergesellschaften Der Spar- und Bauverein Konstanz eG
2013 2012 2011 2010 2009 2008
SBK eG SBK WohnbauGmbH Baugesellschaft SBKGmbH Gesamt Bilanzkennzahlen in Mio. €
Bilanzsumme 89,7 74,7 64,8 64,4 64,3 63,3
— _._i | | CSBK  mosea SBK e | I ] I SBK Eigenkapital 2_-1_,1 19,9 19,2 18,7 18,0 17.4
Spar i Baiverein ongiars 128 Wehnbau GmbH Raupsssiacham St Anlagevermdgen 81,3 69,3 58,4 57,9 57,9 59,5
: Spareinlagen 35,1 279 25,4 24,3 23,2 23.0
Eigenkapital 211 2,3 4,6 28,0 Verbindlichkeiten gegeniiber
Bilanzsumme 89,7 15,7 19,8 125,2 Kreditinstituten 224 16,3 14,8 16,9 17,9 184
Anlagevermogen 81,3 21 6,6 90,0
Grundstiicke Umlaufvermagen - 124 121 245 Ertaksereaahisnn Wio.€
Hitisioe Rittet &3 -~ - 0 Umsatzerlgse 9.1 8,7 8,4 8.2 8,1 7.9
g AL ! ! : " Personalaufwendungen 1,0 09 09 09 1,0 0,8
Verbindlichkeiten 67,6 133 14,8 95,7 Abschreibungen 1,6 1,4 13 15 1,4 13
Umsatzerlose 9,1 04 0.9 104 Instandhaltungen 26 24 23 1,9 1,7 1.9
EBITDA 4,0 0.2 0,5 4,7 Zinsaufwendungen 1.6 1.4 1.3 1.4 16 1.7
Jahrestiberschuss/-fehlbetrag 0.9 0.4 0.2 0,7 _ _
it Firariskamaahlan Tn s g Eigenkapitalquote in % 23,5 26,7 29,6 29,0 279 27,5
Cashflowin TE 2.434 1.742 1.659 2.090 2.061 1.617
Vermietete eigene Wohnungen 1.437 N 14 1.582 Mitglieder
Wohnflache in m* 104.816 3.001 8.667 116.484 Zahl der Mitglieder 7.151 6.778 6.452 6.212 6.111 5.992
Gewerbeeinheiten 13 5 14 32 Gezeichnete Anteile 19.715 18.109 16.162 15.079 14.697 13.437

Gewerbeflache in m’ 1.198 1.070 2.562 4.830 Geschaftsguthaben in TE 6.037 5.530 4,983 4.640 4,404 4.280




Genossenschaftsorgane des Spar- und Bauvereins Konstanz eG Lagebericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Genossenschaftsorgane

Lagebericht 2013
Vorstand 1. Gesamtwirtschaftliche Lage Viele Lander in Europa befanden sich gerade zum Jah-
’ resanfang noch in der Rezession. Im Euroraum ging die
Ralph Buser, Vorstandsvarsitzender : ; ; e i i ; :

o Die Weltwirtschaft entwickelte sich im Jahr 2013 das Konjunktur im 1. Quartal 2013, verglichen mit dem
Josef Joachim Reckziegel, Vorstand zweite Jahr in Folge 4uBerst schwach. Insgesamt blieb die  jeweiligen Vorjahresquartal, das sechste Mal in der
w1 globale Wirtschaftsleistung mit 2,1 % sogar noch hinter Chronologie zuriick. Die staatlichen MaBnahmen zur

s jener des Vorjahres (2012: 2,4 %) zurlick. Haushaltskonsolidierung beeinflussten nach wie vor die

wirtschaftliche Entwicklung in vielen Landern Europas.

Konjunkturindikator

% Indikatorpunkte
6
4
Aufsichtsrat 2
Claus-Dieter Hirt, Dipl.-Verw.-Wirt (FH), Aufsichtsratsvorsitzender 0
Karlheinz Alter, Finanzbeamter 2
Erich Martin, Verlagskaufmann 4
Marion Vogel, Lektorin 6 Wirtschaftswachstum (linke Skala)” - a3
Sabine Geistler, Rechtsanwiailtin & Konjunkturwachstum (rechte Skala)" &
. Wow bW N e w nem
Peter Sautter, Dipl.-Ing. (FH) 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Klaus Ruschmann, Gesamtschullehrer, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender 3 Bikiariie ik e el Gon e . % Serurg von jewals 4 e
iber den 4 Quartalen zuvor); IV/13 bis 1/14 Sch g. - 2) Indil Stand: Januar 2014; 3 Quartale nach vorne versetzt.

Dr. Marc-Peter Schambach, Dipl.-Physiker, Informatiker

(\f | ) Bad 04
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Gleichzeitig stieg die Arbeitslosigkeit in der Eurozone auf
neue Rekordwerte an.

Beides wirkte sich wiederum negativ auf die verfligbaren
Einkommen und die Kaufkraft der Bevlkerung aus.
Deutschland konnte sich dank starker Exporte und auf-
grund einer tber dem Durchschnitt der vergangenen
Jahre liegenden Inlandsnachfrage weitgehend abkoppeln.
Die in der zweiten Jahreshdlfte 2013 zusatzlich einsetzen-
de konjunkturelle Erholung hat dafiir gesorgt, dass das
reale Bruttoinlandsprodukt in Baden-Wiirttemberg, trotz
eines etwas schwdcheren ersten Halbjahres, gesamtheit-
lich noch um ca. 0,5 % gestiegen ist. Wir sind zuversicht-
lich, dass sich der wirtschaftliche Aufschwung auch 2014,
zumindest in Deutschland, fortsetzen wird. Fiir das Jahr
2014 wird allgernein mit einem realen BIP-Wachstum
zwischen 1,2 % und 1,9 % fir Gesamtdeutschland
gerechnet.

Die gute wirtschaftliche Entwicklung, speziell in Baden-
Wiirttemberg, hat bewirkt, dass die Anzahl der Unter-
nehmens- und Privatinsolvenzen weiter zuriickging.

Als Folge der schwachen weltwirtschaftlichen Entwick-
lung fallt der Anstieg der Verbraucherpreise im Berichts-
zeitraum geringer aus als im Vorjahr. Im Vorjahresver-
gleich sanken zudem noch die Rohélpreise, was sich
weiter ddmpfend auf die Inflationsentwicklung auswirkte.
Die Teuerungsrate in Baden-Wiirttemberg lag im

Durchschnitt lediglich bei 1,3 %. Aktuell ist aus unserer
Sicht nicht oder nur in geringem MaBe damit zu rechnen,
dass die Inflationsrate 2014 spiirbar anziehen wird,

Die gewichteten Nettomieten stiegen 2013 in Baden-
Wirttemnberg im Durchschnitt um 1,2 %, wobei die
Steigerungsrate im Landkreis Konstanz starker ausfallt.
Die Haushaltsenergie verteuerte sich in diesem Zeitraum
trotz sinkender Heizdlpreise urn durchschnittlich 3,7 %.
Ursachlich dafir waren die um gut 10 % Uber dem
Niveau des Vorjahreszeitraums liegenden Strompreise.

Die volkswirtschaftlichen Meldungen fiir die Bundes-
republik in ihrer Gesamtheit stellen sich mit einer robus-
ten Konjunktur, stabilen Exporten, geringer Arbeitslosig-
keit und einer sehr geringen Inflation allesamt als gut dar,

Im Jahr 2013 ist die Erwerbstatigkeit in Baden-Wiirttem-
berg um knapp 1 % gegeniber dem Vorjahr gestiegen,
was einem Anstieg der Beschaftigten um rund 50.000
entspricht. Die Gesamtzahl der Erwerbstétigen in Baden-
Wirttemberg lag damit erstmals im Jahresmittel bei Uber
5,8 Mio. Bundesweit stieg die Beschaftigung um rund
230.000 Personen auf einen Rekordwert von 41,78 Mio.
Arbeitnehmer an. Im Durchschnitt der Monate Januar bis
November 2013 waren 235.000 Arbeitnehmer in Baden-
Wiirttemberg arbeitslos, was einer durchschnittlichen
Arbeitslosenquote von 4,1 % gegeniiber dem Bundes-
schnitt von 6,9 % entspricht.

Die Bevilkerung in Baden-Wiurttemberg ist abermals ge-
stiegen. Mit einem Anstieg von knapp 57.000 Personen
im Jahr 2012 ist dies der hochste zu verzeichnende Zu-
wachs seit dem Jahr 2002, Fir das Jahr 2013 liegen noch
keine verlasslichen Zahlen vor. Der Wanderungsgewinn
von rund 68.000 Personen resultiert vor allem zulasten
anderer EU-Staaten. Das erneut gewachsene Geburten-
defizit wirkt einem Bevdlkerungsanstieg insgesamt entge-
gen. Dieses stellte im Jahr 2012 mit Gber 11.000 Perso-
nen einen neuen Hochststand seit Bestehen des Landes
Baden-Wrttemberg dar.

Auch fir das Jahr 2014 wird mit weiteren Wanderungs-
gewinnen gerechnet, wodurch die Einwohnerzahl in
Baden-Wirttemberg und auch in unserer Region weiter
steigen wird.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist aber
im Wesentlichen die Zah| der Haushalte. Auf Basis einer
vom Statistischen Bundesamt und den statistischen
Landesamtern koordinierten Vorausrechnung der
Haushalte wurde vom Landesamt Baden-Wirttemberg
festgestellt, dass sich die Zahl der privaten Haushalte in
Baden-Wirttemberg, ausgehend von annahernd 4,95
Mio. im Jahr 2007, voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio.
im Jahr 2020 erhéhen wird. Ursachlich fir diese Ent-
wicklung ist vor allem der Trend zu kleineren Haus-
halten, der sich wahrscheinlich auch kiinftig fortsetzen
wird und sich auch mit unseren eigenen Beobach-

tungen und Umfrageergebnissen innerhalb unserer Ge-
nossenschaft deckt.

Auch in den kommenden Jahren ist mit mehr Ein- und
Zwei-Personen-Haushalten aufgrund der nachhaltig
héheren Lebenserwartung zu rechnen. Diese Entwicklung
gilt nach unserer Einschatzung auch fir den Landkreis
Konstanz, in dem die Bevolkerungsfortschreibung der
Stadt fir das Jahr 2012 zudem erneut einen recht be-
achtlichen Einwohnerzuwachs ermittelte, obwohl in der
Stadt wahrend des Berichtsjahrs rund 1.000 Arbeitspldtze
verloren gingen.

Die Baugenehmigungen stiegen in Baden-Wirttemberg
in den ersten neun Monaten im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum im Durchschnitt Gber alle Bausparten hinweg
um rund 3,3 %. Der Wohnungsbau wies mit einem An-
stieg von 5,2 % gegentiber dem Vorjahr ein deutliches
Plus auf, wahrend der Gewerbebau annahernd stagnier-
te. Diese divergierende Entwicklung im Wohnungs- und
Wirtschaftsbau, die auch im Landkreis Konstanz signifi-
kant zu beobachten ist, beruht auf der schwachen Inves-
titionsglternachfrage und der Attraktivitdt von Wohn-
raum als Anlageobjekt, auch wegen des anhaltend niedri-
gen Zinsniveaus.

Nach der Zinssenkung im Juli 2012 von 1 % auf 0,75 %
hat die EZB schon damals den Immaobilienmarkt weiter
tendenziell gestarkt, zumal die sonstigen langfristigen




Lagebericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Lagebericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Bevolkerungsentwicklung 2009 bis 2030 in Landkreisen und kreisfreien Stadten (in Prozent)

@ unter -15

@ -15 bis unter -10

@ -10 bis unter -5

@9 -5 bis unter -2
-2 bis unter 2

@9 2 bisunter 5

@ 5 und mehr

Geldanlagen nicht mehr lohnend erscheinen. Obwohl das
Zinsniveau schon auf einem historisch niedrigen Stand
lag, senkte die EZB im Mai 2013 den Leitzins nochmals
um 0,25 % auf 0,5 % und abermals im Novernber auf
nunmehr nur noch 0,25 %.

2. Tatigkeit unseres Unternehmens

Die beschriebene gesamtwirtschaftliche Lage bestatigt
uns darin, dass der bereits in den vergangenen Jahren
strategisch eingeschlagene Weg der Zukunftssicherung
weiter fortgesetzt werden muss. Der Spar- und Bauverein
hat erneut maBgebliche Investitionen im Bereich der
groBen gesellschaftlichen Schwerpunkte , Klimaschutz",
«demografischer Wandel” und ,Erhalt ausgeglichener
Sozialstrukturen” in den Wohnquartieren durch stetige
Forcierung der Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen vorgenommen.

Wie schon in den Vorjahren stehen das Senken des Pri-
maérenergiebedarfs und das generationengerechte Bauen
fiir Jung und Alt weiterhin im Mittelpunkt unserer Bewirt-
schaftungs- und Bautétigkeit,

Das Kerngeschaft des Spar- und Bauvereins ist, neben der
Bautatigkeit, die Vermietung unseres eigenen Wohnungs-
bestands. Wohnungsnahe Dienstleistungen sowie das
Bautragergeschaft sollen kiinftig die Kerntatigkeit ergén-
zen. Beides werden insbesondere unsere Tochtergesell-

schaften betreiben und fortfuhren. Beide Bereiche sind
unverzichtbar zur Subvention unserer Madernisierungs-
und InstandhaltungsmaBahmen.

Alle diese Aktivitdten fihren zusammengefasst zu einer
bedarfsgerechten, energieeffizienten, zukunftsweisenden
und auch bestandigen, wertsteigernden Weiterentwick-
lung unseres Wohnungsbestands,

Auch im Jahr 2013 war der Spar- und Bauverein seinen
Geschaftspartnern ein verldsslicher Partner. Fir die Region
und in der Region bleibt der SBK mit Millionenbetrdgen
im zweistelligen Bereich ein dauerhafter, verldsslicher
Investor.

i w Verghesch zur Pry klung in angeren Beveschen des prvaten Konsums

rwischen 2005 und 2012, Veranderungen in %




Neuen Wohnraum schaffen

Ideenreich nachverdichten

3. Bauvorhaben 2013

Der entsprechend den geografischen Gegebenheiten —
gelegen zwischen Bodensee, Naturschutzgebiet und
Schweizer Grenze - sehr enge Konstanzer Wohnungs-
markt ist weiterhin angespannt. Nach wie vor bieten sich
in Konstanz nur sehr wenig Grundstiicke fir neuen
Wohnraum an. Durch die beschriebenen geografischen
Besonderheiten kénnen auch nur noch wenige Flachen
stadtebaulich nachverdichtet werden. Die Zuspitzung gilt
fur alle Wohnformen, Markt- und Preissegmente. Dem
Nachfragedruck, insbesondere im Niedrigpreissegment,
kann teilweise in der Stadt nicht entsprochen werden; er
verlagert sich damit auch auf die Nachbargemeinden.

Die Nachfrage nach Wohnraum hat im Berichtszeitraum
erneut weiter zugenommen. PlanmaBig haben wir alle
Bauvorhaben abgeschlossen. Neben einer Vielzahl von
Einzelmodernisierungen und zahlreichen Instandhaltungs-
arbeiten konnten im Jahr 2013 die begonnenen Neubau-
vorhaben und GroBsanierungen allesamt beendet
werden.

AustraBle Siid:
Die Objekte mit 39 Wohn- und 3 Gewerbeeinheiten in

guter, zentraler Lage in Konstanz-Petershausen konnten
im Dezember 2013 den Mietern Ubergeben werden.

Gebaut wurden insgesamt barrierefrei:

28 x 2-Zimmer-Wohnungen
6 x 3-Zimmer-Wohnungen
2 x 3,5-Zimmer-Wohnungen
2 % 4,5-Zimmer-Wohnungen
1 x 5-Zimmer-Wohnung

Die Baukosten betrugen ca. EUR 7,2 Mio. zuziglich der
Aufwendungen fiir die AuBenanlagen. Die insgesamt
geschaffene Wohn- und Nutzflache umfasst 3.201,4 m".
Des Weiteren wurden 35 Tiefgaragen-Stellplatze gebaut.

Die von der Stadt Konstanz im Rahmen der Wohnungs-
bauprognose 2030 beauftragte Studie der empirica ag
Forschung und Beratung (Berlin) zeigt, dass die Mieten
fur frei finanzierte Wohnungen in Neubauten in 2013
zwischen 8,50 und 13,70 €m’ lagen. Wohnungen mit
Quadratmeterpreisen von bis zu 12,- € sind daher immer
noch sehr gesucht.

Bei dem niedrigsten Neubauvermietungspreis in der
Stadt Konstanz handelt es sich um unseren ersten Bau-
abschnitt in der AustraBe. Wegen der allgemeinen
Teuerungsrate am Bau mussten die Mieten im zweiten
Bauabschnitt geringfiigig, aber immer noch erheblich
unter dem Durchschnitt auf moderate 8,75 €m’ an-
gehoben werden.

~Nur die Genossenschaft SBK eG bietet Neubau-
wohnungen fiir eine Miete unter 10 Euro/m’ an
(...). Alle anderen Angebote liegen {iberwiegend
bei 12 Euro/m’.” (emprica-Studie, S. 9)

Die Genossenschaft kann diese niedrigen Mieten nur
realisieren, weil sie die Gewinne aus dem Dienst-
leistungs- und Bautragerbereich als Quersubventio-
nierung einsetzt. Dies zeigt, wie wichtig diese Bereiche
kuinftig sein werden. Nur so kann die Genossenschaft
auch weiterhin giinstigen neuen Wohnraum schaffen.

WallgutstraBe 19/21

Im Berichtszeitraum entstanden vier Wohnungen durch
den Ausbau des Dachs. Aufgrund der Nachfrage nach
grofien Familienwohnungen wurden diese zu zwei
grofien Einheiten zusammengefasst. Der Anbau von
neuen groBziigigen Balkonen, eine energetische Sanie-
rung mit einem Warmedammverbundsystem sowie die
Erneuerung von 24 - teilweise noch unsanierten —
Badern werteten die bestehenden Wohneinheiten auf.

Im Einzelnen wurden fiir Aufstockung T€ 650 sowie flr
Modernisierung/instandhaltung T€ 1.370 aufgewandt.

'
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Peter-Rosegger-Weg 29

Ferner konnte die Genossenschaft nach langen Verhand-
lungen weitere 47 barrierearme Wohnungen im beliebten
Stadtteil Allmannsdorf in hervorragender Lage (Peter-Ro-
segger-Weg 29) erwerben.

Im Einzelnen handelt es sich um:

46 x 3-Zimmer-Wohnungen
1 x 4-Zimmer-Wohnung

10 x Garagen

19 x Stellplatze

4. Modernisierung/Sanierung/Instandhaltung 2013

Die fortlaufende Modernisierung und Instandhaltung unserer Wohnungen ist eine unserer zentralen Aufgaben. Unsere
Hauser und Wohnungen werden standig durch Fachleute Gberprift, um zeitgemaBe Standards zu gewahrleisten. Obwohl
aufgrund des enormen Nachfragedrucks die Vermietung unserer Wohnungen auch mit geringeren energetischen und kom-
fortmaBigen Standards mdglich ware, sind wir der Ansicht, dass ohne die standige Beobachtung und Anpassung an zeit-
gemaBe Standards die Gefahr bestiinde, dass der Wert unserer Objekte abnehmen und die Nutzung zunehmend unattraktiv
werden kénnte. Dariiber hinaus wallen wir der von Politik und Gesellschaft geforderten Verbesserung der energetischen
Standards — immer einzelfallbezogen und in Relation zu den zu erwartenden Einsparungen — Rechnung tragen.

Die Genossenschaft hat im Berichtsjahr neben der bereits beschriebenen GroBsanierung , Wallgutstr. 19/21" vier gréBere
ModernisierungsmaBnahmen in Angriff genommen, die mittlerweile alle beendet werden konnten:

Maria-Ellenrieder-Str. 22 (10 Wohneinheiten)
2. Bauabschnitt: anteilige Bader- und Heizungssanierung, Warmedammverbundsystem,
Strangsanierung, Elektrosanierung TE€ 227

Austrafle 59/61 (8 Wohneinheiten)
Bader- und Heizungssanierung, Warmedammverbundsystem, Elektrosanierung, Fenster TE 521

WallgutstraBe 31 (10 Wohneinheiten)
Bader- und Heizungssanierung, Warmedammverbundsystem, Elektrosanierung T€ 555

Buhlenweg 31 (20 Wohneinheiten)
1. Bauabschnitt: Sanierung der Bader, Ddmmung der Kellerdecke,

neue Elektroleitungen, Treppenhaussanierung, Strangsanierung TE 709

Weitere kleinere MaBnahmen im Bereich der Modernisierung
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Neben den Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen hat die Genossenschaft fir Wohnungseinzelmodernisierun-
gen sowie Kleininstandhaltungen und Reparaturen insgesamt wieder rd. T€ 835 aufgewandt.

Wie schon in den Vorjahren konnten die frel werdenden Wohnungen nahezu in jedem Zustand umgehend wieder ver-
mietet werden; kurzfristige Leerstdnde entstanden in Einzelfallen nur fur die Dauer durchgefiihrter Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen. Im Jahr 2013 wurden, auBer im Rahmen der Neuvermietung, keine Mieterhdhungen vor-
genommen. Fir das Jahr 2014 sind in Zusammenarbeit mit dem Mietausschuss Erhéhungen turnusmaBig angedacht.
Die wesentlichen Erhdhungen werden planmaBig im Jahr 2015 anfallen.

Mit 87 Wohnungswechseln — nach im Vorjahr 109 - wird erneut eindrucksvoll bestatigt, dass unsere Fluktuation
duBerst gering ist. Auch die Zahlungsmoral kann als positiv bezeichnet werden. Die weit (iberwiegende Zahl unserer
Mieter zahlt pinktlich die geforderte Miete.

5. Beteiligungen
Der Spar- und Bauverein hat zwei Tochtergesellschaften, die SBK Wohnbau GmbH und die Baugesellschaft SBK GmbH.

Neben der Vermietung unserer Geschaftsstelle an die Genossenschaft ist die SBK Wohnbau GmbH traditionell fiir das
Bautragergeschaft zustandig. Im Berichtszeitraum wurde mit dem Bau von 22 Eigentumswohnungen in Allensbach
(,,Im Reihetal”) begonnen. 20 der 22 Wohnungen konnten ohne Preiszugestandnisse notariell verauBert werden. Der
Baufortschritt ist planmaBig. Die Wohnungen kénnen voraussichtlich Mitte 2014 an die Kaufer (ibergeben werden.

Die Anfang 2013 erworbene und unter Denkmalschutz stehende 27 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten umfas-
sende Anlage am St.-Gebhard-Platz/Zahringerplatz befindet sich in den Jahren 2013 und 2014 in der Planungsphase.
Samtliche freien Wohnungen sowie drei im Berichtszeitraum frei werdende Wohnungen konnten zu auskémmlichen
Mieten bis Mitte 2015 befristet vermietet werden. Zu diesem Zeitpunkt sollen auch die Renovierungs- und Sanierungs-
maBnahmen beginnen. Das Objekt erwirtschaftet aktuell eine gute Kostendeckung. Aufgrund dieser Tatsache ist es uns
méglich, das sensible Gebiet sorgféltig und in Ruhe zu planen.
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Da im Berichtszeitraum keine Wohnungsiibergaben stattfanden, wird
ein leicht negativer Jahrestiberschuss entstehen, der aber durch Ge-
winnvortrage aus vergangenen Jahren abgedeckt ist. Im Jahr 2014
rechnen wir durch die Ubergabe der Wohnungen ,Im Reihetal” wie-
der mit einem deutlich positiven Jahrestiberschuss.

Die im Jahr 2010 gegriindete Baugesellschaft SBK GmbH hat das mit
einem ortsansassigen Unternehmen erstellte Bauvorhaben mit 98
Wohneinheiten in der BiicklestraBe mit gutem Ergebnis abgeschlos-
sen. Vor diesem Hintergrund war es der Gesellschaft méglich, eine
Gewinnausschittung im Rahmen der maximal steuerlichen Maglich-
keiten von T€ 500 im Berichtszeitraum an die eG zu leisten.

Die im 4. Quartal 2012 in Radolfzell erworbenen 128 Einheiten, ver-
teilt auf vier Gebdudekomplexe, wurden planméaBig bewirtschaftet.
Die schon erheblichen Mieteinnahmen konnten nochmals gesteigert
werden. In den Bestand haben wir rund T€ 230 aus laufender Be-
wirtschaftung investiert. Die Wohn- und Gewerbeeinheiten sind ins-
gesamt in einem guten Zustand. Ein Teil soll dauerhaft im Bestand
bleiben, ein weiterer Teil mittelfristig aufgeteilt und verauBert
werden.

Neben den beiden Tochtergesellschaften, an denen der Spar- und
Bauverein zu 100 % beteiligt ist, sind wir mit drei weiteren Partnern
an der BHS Stddtebau Bodensee-Hegau mit jeweils 17 % beteiligt.
Diese Beteiligungsgesellschaft wird auch im Jahr 2013 durch ein kon- f
sequent betriebenes Dienstleistungsgeschaft gute Ergebnisse aus- i
weisen.
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6. Spareinrichtung

Im Bereich der Spareinrichtung ist eine weit Gberdurchschnittlich gute Entwicklung der Spareinlagen zum Jahresende
hin festzustellen. Hatten wir am 01.01.2013 rund 27,9 Mio. € Sparvolumen, so wurden zum Ende des Jahres rund 35
Mio. €, ein sehr erfreulicher Zuwachs von rund 7,1 Mio. € oder 25 %, erreicht. Da auch im Berichtszeitraum die not-
wendigen Zinssenkungen konsequent vorgenommen wurden, flihren wir dieses Ergebnis hauptsachlich auf die erheb-
lich gestiegene Beratungsqualitat und die positive Wahrnehmung unseres Unternehmens zurick.

Entwicklung der Spareinlagen

40 000 —— . —
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7. Vermbgens- und Finanzlage 2013 2012 Verdnderungen

Das Anlagevermégen erhéhte sich aufgrund der Zugdnge durch Neubau- und aktivierte ModernisierungsmaBnahmen

und durch Erwerb in Hohe von 13,3 Mio. € auf 81,3 Mio. €, abzlglich der planmaBigen Abschreibung in Hohe von 1,6 € % T€ % T€
Mio. €. Die Investitionen in das Anlagevermagen erhéhten die Bilanzsumme auf 89,7 Mio. €. Vermdgenswerte

Anlagevermogen 81.273 90,6 69.271 92,7 12.002
Gestiegene Umsatzerlgse und der starke Zuwachs bei den Spareinlagen fihrten zur ErhShung der flissigen Mittel, die tauf g 5 5 73 51055
Anfang 2014 zu einem groBen Teil fir einen Objektkauf eingesetzt wurden. Die Genossenschaft war jederzeit zah- Ll 6.397 A 5 : A95
lungsbereit. Gesamtvermdgen 89.670 100,0 74.710 100,0 14.960
Der Anstieg des Cashflows gegeniiber dem Vorjahr um T€ 691 auf T€ 2.434 ist auf héhere Umsatzerlése und auf ver- )
einnahmte Beteiligungsertrage zurtickzufiihren, Eigenkapital

Geschaftsguthaben 6.037 6,7 5.530 7.4 507
Aufgrund der bereits erwdhnten Investitionen in das Anlagevermégen stiegen die Dauerfinanzierungsmittel um rd. 25 %. Riicklagen 14.865 16,6 14.209 19,0 656

Bilanzgewinn 217 0,2 194 0,3 23

Infolge der starken Erhéhung der Bilanzsumme hat sich die Eigenkapitalquote auf 23,6 % (Vorjahr: 26,7 %) verringert.

Verbindlichkeiten
Riickstellungen 914 1,0 798 1.1 116

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kredit-
instituten und anderen

Kreditgebern 29.451 329 23.449 31,3 6.002
Spareinlagen 35.071 39,1 27.915 37.4 7.156
Sonstige, andere

Verbindlichkeiten 3.115 35 2.615 3,5 500

Gesamtkapital
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Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick
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8. Ertragslage

Sie stellt sich wie folgt dar:

2013 2012 Verdnderungen
TE T€ T€

Leistungsbereiche

Hausbewirtschaftung 1.568 1.690 -122
Warmelieferung 47 68 =21
Kapitaldienst 406 -67 +473
Summe der Deckungsbetrage 2.021 1.691 +330
Verwaltungsaufwand -1.611 -1.439 +172
Betriebsergebnis 410 252 +158
Ubrige Rechnung 456 102 +354
Jahresiiberschuss 866 354 +512
Einstellung in Riicklagen 649 160 +489
Bilanzgewinn 217 194 +23

Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung bestimmen weiterhin die gute Ertragslage der Genossenschaft. in den
rund 4 % Umsatzsteigerung sind die zum Jahresende fertiggestellten Neubauprojekte lediglich zu 1/12 enthalten.
Die durchschnittliche Wohnraummiete hat sich — gegen den bundesweiten Trend und durch den Verzicht auf eine
generelle Mieterhéhung — nur sehr moderat von 5,61 €/m’ in 2012 auf 5,79 €/m’ in 2013 erhaht.

Rechnet man die aktivierungspflichtigen ModernisierungsmaBnahmen hinzu, wurden 2013 rund 70 % der Miet-

ertrdge in den Wohnungsbestand reinvestiert. Auch dies zeigt die gute Ertragslage. Die nachhaltigen Investitionen
fiir Modernisierung und Instandhaltung erreichten rund 41,15 €m’ (Vorjahr 28,85 €m’).
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9. Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalguote in %
(Eigenkapital/Bilanzsumme)

Eigenkapitalrentabilitat in %
(Jahresiiberschuss/Eigenkapital)

Gesamtkapitalrentabilitat in %
(Jahrestberschuss+Zinsaufwand/Eigenkapital)

Anlagendeckungsgrad in %
(langfr. Finanzierungsmittel/Anlagevermdgen)

Fluktuationsquote in %
(Mieterwechsel/Anzahl Mieteinheiten)

Mietwert
{Grundstiicke m. Bauten/Sollmiete-Erlésschmalerungen)

Zinsquote in %
(Fremdkapitalzinsen+Erbbauzinsen/
Sollmiete-Erlésschmélerungen)

EBITDA in T€
(Jahresiiberschuss+Fremdkapitalzinsen+Steuern von
Einkornmen und Ertrag+Abschreibungen)

2013
236

4.1

2.7

97,6

6,0

10,0

3.8320

2012
26,7

18

2,3

95,8

8,0

84

22,0

2.931,0

2011
296

2,0

26

99,4

7.5

8,0

17,7

2.906,1

Wohnungsersatzbedarf 2011 bis 2030

(bezogen auf den W Ober 8 %
W Gber 7 % bis 8 %
Gesamtwohnungsbestand 2008) B Gber 6 % bis 7 %
Baden-Wilrttemberg: 7 % [ ber 5% bis 6 %
] bis 5 %

Kreisgrenze

Quedien: m‘ “‘d““w’
Datenbasis: © Dalphi-Befragung IOR 2007;
o 1 Eaden-
Stuttgart 2011
[ -] fiir sl Geodasie
{www.bkg bund,de) Laibonia-erstitut

Gebietsstand: 1.1.2008 tir Bkalagluche
Raumentwicklunyg
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10. Nachtragsbericht

AuBer des Erwerbs eines der letzten groBen Grundstiicke mit ca. 2.500 m’ im bevorzugten
Stadtteil ,Paradies”, das wir aufgrund eines langfristigen gewerblichen Mietvertrags zunachst
als Vorratsgrundstiick im Bestand halten wollen, sind uns Vorgange von besonderer Bedeu-
tung nach Abschluss des Geschéftsjahres nicht bekannt. Das Objekt wurde ganzlich aus liqui-
den Mitteln bezahlt. Es ist mit zwei Wohn- und Geschaftshdusern bebaut und in unmittelbarer
Nahe unserer Geschaftsstelle gelegen. Die Wohn- und Gewerbeflache umnfasst 1.602 m’.

11. Chancen- und Risikenbericht

Nach unserer Einschatzung wird sich das Umfeld der geschéftlichen Betdtigung unserer
Genossenschaft auch in den kommenden Jahren nicht wesentlich verandern. Bei den fiir
Deutschland betrachteten vorherrschend positiven wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
sehen wir keine gravierenden Veranderungen in der Zahlungsmoral unserer Mieter.

Die Geschaftsfihrung geht davon aus, dass die gegebene positive Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage die fortschreitende Bestandserhaltung und -verbesserung erlauben wird. Soweit
wir geeignete Grundstiicke erwerben kénnen, wird auch die Neubautatigkeit planmaBig statt-
finden kénnen. Dies gilt selbst bei einer erheblichen Verschlechterung der wirtschaftlichen
Situation.

In unserem Kerngeschaft, der Vermietung, ist die Nachfrage weiterhin steigend und auf
absehbare Zeit gréBer als das Angebot. Dies gilt besonders fir preisgiinstige, zentral und ruhig
gelegene Wohnungen.

Um kiinftige Entwicklungen noch besser erkennen zu kinnen, die ggf. den Fortbestand

unserer Genossenschaft gefahrden kénnten, unterhalten wir ein umfangreiches internes
Uberwachungssystem, das unter anderem die Bereiche Innenrevision, Controlling, objekt-
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bezogene Kostenrechnung, fortlaufende Ist-Kostenbetrachtung und eine 5-Jahres-
Unternehmensplanung, inklusive der Verbundebene, beinhaltet. Auch nehmen wir fort-
laufend Optimierungen der Ablauf- und Aufbauorganisation vor. Zinsswap-Geschafte oder
sonstige Derivate haben wir nicht abgeschlossen. Unsere Bonitat ist nach wie vor durch
unsere Kreditgeber im Bereich eines 1er-Ratings bestétigt.

Der Vorstand der Genossenschaft hat von bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeein-
trachtigenden Risiken keine Kenntnis. Neu aufgenommene Kredite konnten bei verschie-
denen Anbietern ginstig aufgrund der aktuell vorherrschenden Niedrigzinsphase ein-
gedeckt werden. Auslaufende Kredite mit Zinsfestschreibungen konnten teilweise erheb-
lich giinstiger fir unser Unternehmen verlangert werden.

Fiir unsere Neubauten wurden KfW- und L-Bank-Mittel eingesetzt. Wir beobachten die
Zinsanderungsrisiken permanent und betreiben ein aktives Zins- und Laufzeitenmanage-
ment.

Die Entwicklung unserer beiden Tochtergesellschaften ist insgesamt sehr zufriedenstellend.
Insbesondere konnten durch eine vorausschauende Einkaufspolitik noch einige Erfolg ver-
sprechende Bautragerobjekte erworben werden, die schon heute in ihrem Bestand erheb-
lich an Wert gewonnen haben. Durch Aufteilung und Einzelverkauf sowie durch noch vor-
zunehmende Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen wird dieser Wert weiter stei-
gen. Die zu erwartenden Gewinne wurden realistisch geplant und im Rahmen der 5-Jah-
res-Planung fortgeschrieben.

Die dargelegten Rahmenbedingungen, aufbau- und ablauforganisatorischen Regelungen
und die Grundlage unseres Unternehmens im Gesamten stellen weiterhin eine gute und
seriése Basis dar, um die satzungsgemaBen Aufgaben der Genossenschaft erfillen zu
kénnen.
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Es existieren keine Risiken aus Zahlungsstromschwankungen aufgrund der aus unserem Kerngeschaft resul-
tierenden Mietvertrage mit festen Zahlungskonditionen und der durchschnittlich langeren Laufzeiten der
Darlehensvertrage und Spareinlagen mit festen Zahlungsterminen.,

Die Genossenschaft konnte den Zahlungsverpflichtungen im Berichtszeitraum jederzeit nachkommen. Ein-
gerdumte Skonti-Zahlungen wurden konsequent genutzt.

12. Prognosebericht

Der Aufsichtsrat hat sich unter anderem im Rahmen einer zweitdgigen Klausurtagung ausfihrlich Gber das
vergangene Jahr der eG sowie samtlicher Verbundunternehmen berichten lassen und dann gemeinschaft-
lich mit dem Vorstand den Finanz- und Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2014 genehmigt.

Mit dem erheblich gestiegenen Jahrestberschuss, mit dem wir die Riicklagen weiter starken wollen, wird
der Genossenschaft auch weiterhin die Moglichkeit eines starken betriebswirtschaftlichen Wachstums er-
offnet. Die in der Vergangenheit erworbenen Objekte, die sich alle positiv entwickelten, sowie die stetige
Nachfrage und Preissteigerung am Konstanzer Wohnungsmarkt bestérken uns, auch nach Abschluss der
bereits begonnenen Mietwohnungs- und BautragermaBnahmen, weiterhin neue MaBnahmen zu planen
und umzusetzen.

Wo notwendig, werden wir die energetische Sanierung und Modernisierung unseres Wohnungsbestands
weiter fortsetzen, wobei wir auch verstérkt unseren Fokus auf die Wohnungseinzelmodernisierung richten —
in Abwagung des Zeitraums, bis eine generelle Sanierung des jeweiligen Hauses geplant ist.

Da die neu erworbenen Objekte Peter-Rosegger-Weg, FeldstraBe und die neu errichteten Gebaude Au-
straBe SUd vollumfanglich erst im Jahr 2014 mit ihren Einnahmen zu Buche schlagen werden, gehen wir
von einer recht bedeutenden Steigerung unserer Umsatzerlése im Jahr 2014 aus und rechnen mit einem
gleichbleibend hohen Ergebnis.

Fir das Jahr 2014 planen wir, den gestiegenen Umsatzerldsen angepasste, umfangreiche Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen. Samtliche unternehmerischen Risiken, Zinsanderungsrisiken oder politi-
schen Verdnderungen, die im Umfeld unserer Genossenschaft auftreten kénnten, werden vom Vorstand be-
obachtet, bewertet und auf ihre Handlungsnotwendigkeit hin beurteilt.

Das fur die Wohnungswirtschaft vorhandene positive Umfeld diirfte sich trotz oder gerade wegen der welt-
weiten Finanzkrise in unserer Region weiterhin positiv auswirken. Wir gehen auch fiir das Jahr 2014
insgesamt von einer weiterhin sehr erfolgreichen Unternehmensentwicklung aus.

Dank

Dank gebthrt allen Mitgliedern sowie denen, die die Interessen des Spar- und Bauvereins Konstanz eG
wirksam nach auBen unterstitzen und vertreten. Der Vorstand dankt den Damen und Herren des Auf-
sichtsrats fir die duBerst vertrauensvolle Zusammenarbeit und die Beratung und partnerschaftliche Beglei-
tung bei unserer taglichen Arbeit. Unser besonderer Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern far
ihren unermidlichen Einsatz, inre hervorragende Arbeit und ihr groBes persénliches Engagement.

Konstanz, 14. Marz 2014

Der Vorstand:

Ralph Buser Josef Joachim Reckziegel
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Der Aufsichtsrat des
SBK eG hat im Ge-
schaftsjahr 2013 die
ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden
Aufgaben wahrge-
nommen und die
Geschaftsfihrung der
Genossenschaft laufend
"~ iiberwacht.

Die Geschaftstatigkeit
der Genossenschaft
und der Jahresabschluss 2013 wurden wiederum vom
vbw, Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V., im Zeitraum vom 10. bis
25.03.2014 gepriift. Die Prifung wurde nach einem
risikoorientieren Priifungsansatz durchgefiihrt. Insgesamt
attestieren die Prifer des vbw den Organen des SBK eine
ordnungsgemaBe Erfiillung ihrer jeweiligen Verpflich-
tungen.

Die wirtschaftlichen Grundlagen der Genossenschaft sind
geordnet. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jah-
resabschluss, der aus der Buchfiihrung entwickelt wurde

und die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-

senschaft zutreffend widerspiegelt.

Die Spareinrichtung folgt im Aufbau und in der Hand-
habung den Bestimmungen des Gesetzes (iber das Kre-
ditwesen. Das Sparvolumen ist im Vorjahresvergleich um
rund 7,156 Mio. € gestiegen. Seit dem Jahr 2009 ergibt
sich hier ein Zuwachs von 51,1 %.

Verdnderungen haben sich in der Vermégensstruktur der
Genossenschaft ergeben. Die Bilanz wird durch das Sach-
anlagevermdégen dominiert. Bedingt durch den Erwerb
des Peter-Rosegger-Wegs 29, die Fertigstellung der Au-
strafie SGd und die Modernisierungen in der AustraBe
und WallgutstraBe erfolgte im Anlagevermagen ein
Zuwachs um 12 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr.

Eine Empfehlung fir Optimierungen wurde nicht gege-
ben. Es wird nachhaltig modernisiert und der Bestand in
Schuss gehalten. Dem SBK eG wird durch die Priifer eine
sehr gute Fihrung bescheinigt. Die Prifer erteilen dem
SBK eG einen uneingeschrénkten Priifungsvermerk.

Im Jahr 2013 ist auBerdem eine wichtige und richtungs-
weisende personelle Veranderung im Vorstand erfolgt:
Als neuen Chef fiir den Spar- und Bauverein Konstanz eG
konnte der Aufsichtsrat zum 01.10.2013 den langjéh-
rigen Direktor der Volksbank Konstanz eG, Ralph Buser,
gewinnen. Gleichzeitig wechselte der bisherige Vor-
standsvorsitzende, Josef Joachim Reckziegel, in die Posi-
tion des nebenamtlichen Vorstands. Beiden gilt unser
Dank fir die vertrauensvolle Zusammenarbeit und ihren

Einsatz fur die Belange unserer Genossenschaft, die sie auf einen
modernen und zeitgemaBen Kurs ausgerichtet haben.

Dem Jahresbericht zum 31.12.2013, dem Lagebericht sowie dem
Vorschlag des Vorstands zur Gewinnverwendung stimmte der Auf-
sichtsrat, nach der Abschlussbesprechung am 20.03.2014, zu, Ge-
schaftsfithrung, Aufsichtsrat und die Versammlung der Vertreterinnen
und Vertreter haben auch im vergangenen Jahr ihre Verpflichtungen
ordnungsgemnat und erfolgreich zum Wohle der Genossenschaft er-
fullt. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fir ihre Giberaus engagierte und erfolgreiche Arbeit.

Der Jahresiiberschuss von Euro 865.997,87 erlaubt eine Dotierung
sowohl der gesetzlichen wie der freien Ricklage in ausreichender
Hohe. Der Bilanzgewinn gestattet, wie in der Vergangenheit auch,
die Ausschiittung einer Dividende von 4 %. Wir empfehlen deshalb
der Versammlung der Vertreterinnen und Vertreter, dem Vorschlag
des Vorstands zu folgen, die Bildung einer gesetzlichen Riicklage

i. H. v. Euro 86.600,54 (10 % des Jahresiiberschusses) und eine freie
Riicklage i, H. v. Euro 562,132,00 vorzusehen, Dariiber hinaus
schlagen wir vor, wiederum eine Dividende i. H. v. 4 % (Euro
217.265,33) an die Mitglieder auszuschiitten.

Konstanz, im April 2014

Claus-Dieter Hirt

Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des A
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Bilanz zum 31. Dezember 2013

Aktiva
Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundsticken
Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen
Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrdte

Ford gen und ige Vermag
Forderungen aus Vermietung

g stande

Fliissige Mittel
o g o

und Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Gm‘wwc

73.116.281,37

126.619,07
262.705,74

1.188.631,58
268.227.60
o

1,00
16.957,27

'6.085.000,00
85.000,00
2.500,00

1.910.,930,61
105.742,73

24.329,90
166.497,61

120.899,39

74.979.422.63

6.172.500,00

2.016.673.34

190.827,51

6,189.654,81
89.669.977,68

Vorjahr
€

127.144,49

58.074.736,22

126.619,07
164.012,78
1.287.263,73
215.696,44
3.102.509,87
0,00

62.970.838,11

6,085.000,00
85,000,00

2.500,00

6.172.500,00

1.602,704,92
86.818,65

1.689.523,57

18:571,34
37.662,44

56.233,78

3.693.504,28
74.709.744,23

Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Passiva

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitgleder

aus gekundigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: € 1.203,87 (€ 1,066,82)

Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 86.600,54 (€ 35.367,72)
Bauerneuerungsrucklage

Andere Ergebnisricklagen

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestelit: € 562.132,00 (€ 124.434,00)

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenaber Kreditnstituten

Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 67.659,54 (€ 61.668,91)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 0,00 (€ 736,31)

Rech h
9

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

119.100,00
5.913.296,13
5.100,00

6.037.496.13
68.304,80
2.714.805,70

2.121.861,31
9.960.519,00

114.797.186,01

865.997,87 .
648.732,54 217.265.33
21.120.252,27
708.522,00
205.014,00 _ _
913.536,00
22.382.614,49
7.067.631,25
35.071.070,79
1.841,243,65
801.607,39
440.314,14
67.604.481,71
31.707,70

89.669.977,68

Vorjahr
€

86.400,00
5.431,633,18
11.700,00

5.529.733,18

61.004,80
2.628.205,16

212186131
9.398,387,00

14.148.453,47

353.673.30
159.801.72

19.933.063,03

669.715,00
127.881,00
797.596,00

16.303.628,69

7.145.691,10
27.914.700,86
1.643.640,43
558.393,47
385.406,46
53.951.461,01

27.624,19
74.709.744,23

Vorjahreswerte in Klammern
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01.2013 - 31.12.2013 €
Umsatzerlose

a) aus der Hausbewartschaftung 8.901.746,62
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 165.419,16
Erhthung des Bestandes an

unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand )

a) Lohne und Gehalter 858,137,51
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Al 9 186.575,12

davon fur Altersversorgung
€ 27.995,28 (€ 24.370,41)

Abschreibungen auf imr ielle Vi
des Anl. tgens und Sachanlag

9

Sonstige betriebliche Aufwendung -
Ertrége aus Beteiligungen 551.000,00
Ertrage aus Ausleihungen des Fi lag sgens und -
anderen Finanzanlagen 100,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 34.523,56

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der g lichen Geschafs

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Eir 1 aus dem berschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

mhre

9.067.165,78
308.225,69
1.050,00
47545323

4.650.003,25

5.201.891,45

1.044.712,63

1.588.459,58
494.650,21

585.623,56
1.556.995,63
1.102.696,96

15,82
236.683,27

865.997,87
648.732,54
217.265,33

\folznhr

849034399
190.348,43
26.088,76

1.750,00

237.165,98

4.231,551,24
4.714.145,92

744.510,45
164.282,15

1.370.375,89

590.311,61
'51.000,00

137,50
42.631,52

1.367.493,70
570.941,14
21,76
217.246,08
353.673.30
159.801,72
193.871,58

Anhang:
A. Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal §§ 242 ff.

und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des GenG und der Satzung aufgestellt. Es
gelten die Vorschriften fiir kleine Genossenschaften.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung tber Form-
blatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Fir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren im
Wesentlichen unverandert die nachfolgenden Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden maBgebend.

Immaterielle Vermogensgegenstande sind zu Anschaf-
fungskosten abziiglich Abschreibungen bewertet. Die
Abschreibung erfolgt auf der Basis einer Nutzungsdauer
von fuinf Jahren.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu

fortgefuhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten. Die
Zugénge betreffen Fremdkosten und Eigenleistungen
(Architektenleistungen).

Die planmaBigen Abschreibungen bei Grundstiicken und
grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten wurden
nach der Restnutzungsdauermethode vorgenommen.
Dabei wurde eine Gesamtnutzungsdauer von i. d. R.
maximal 80 Jahren zugrunde gelegt. Fiir Neubaumafi-
nahmen ab Baujahr 2007 wurde die Restnutzungsdauer
auf 50 Jahre flr Gebaude und 10 Jahre fir AuBenanla-
gen festgelegt. Bei einer in 2010 erworbenen Neubau-
wohnung und beim Neubau Maria-Ellenrieder-Str. 26 er-
folgte eine Abschreibung von 5 %, die Restnutzungs-
dauer wurde auf 50 Jahre festgelegt. Bei den Objekten
Austr. 59/61 und Wallgutstr. 19/21 wurde nach umfang-
reichen ModernisierungsmaBnahmen die Restnutzungs-
dauer auf 25 und 35 Jahre erhéht. Die bei Abschluss von
Erbbaurechtsvertrdgen angefallenen Aufwendungen wer-
den auf die Laufzeit (50 und 75 Jahre) mit linear 2 % ab-
geschrieben.

Bauten auf fremden Grundstiicken wurden mit einer
Nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
und andere Anlagen wurden linear zwischen 3 und 15
Jlahren abgeschrieben. Die in den Jahren 2008 und 2009
angeschafften geringwertigen Wirtschaftsgtter mit




Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Nettoanschaffungskosten von € 150,00 bis € 1.000,00
wurden in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
mit einer Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben,
Die in 2013 angeschafften geringwertigen Wirtschafts-
glter mit Nettoanschaffungskosten bis € 410,00 wurden
sofort abgeschrieben und sind im Anlagespiegel als
Abgang dargestelit.

Technische Anlagen wurden mit einer Nutzungsdauer
zwischen 14 und 20 Jahren abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermagen ist mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Bestande an Heizmaterial sind nach der FIFO-Methode
bewertet. Die Bewertung der unfertigen Leistungen
erfolgt zu Fremdkosten und Eigenleistungen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind
zum Nennwert angesetzt. Allen risikobehafteten Posten
ist durch die Bildung angemessener Einzelwertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Riickstellungen fiir Pensionen wurden gemdB Sachver-
standigengutachten nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren (Projected Unit Credit Method) unter Bertick-
sichtigung von zuk(inftigen Entgelt- und Rentenanpas-
sungen errechnet. Die Bewertung erfolgte nach versiche-

rungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung
der Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2005 G) und
dem von der Deutschen Bundesbank nach MaBgabe der
Ruckstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 er-
mittelten Abzinsungssatz von 4,89 % (Stand am Monats-
ende November 2013, Restlaufzeit 15 Jahre, Vorjahr
Dezember 2012 5,04 %). Gehaltssteigerungen wurden in
Hdhe von 1 %, Rentensteigerungen in Hohe von 1,5 %
beriicksichtigt. Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde
mit 0 % angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Rickstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflillungsbetrags.
Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung berlicksichtigt. Sonstige Riick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit den von der Bundesbank veriffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfillungsbetrag
angesetzt,

Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
Ené\micklung des Anlagevermagens
in Euro
Anschaffungs-/ Zugénge Abginge Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen des
Herstellungskosten es Geschéftsjahres (+1-) (kumulierte 31.12.12 Geschiftsjahres
Immaterielle Vermtgensgegenstande 148.156,17 25.019,85 0,00 0,00 52.276,63 120.899,39 31.264,95
Sachanlagen
Grundstiicke und grundsticksgleiche _
Rechte mit Wohnbauten 79.314.830,81 13.312.730,65 10.891,00 3.102.509,87 22.602.898,96 73.116.281,37 1.371.760,26
Grundstiicke ohne Bauten 126.619,07 0,00 0,00 0,00 0,00 126.619,07 0,00
Bauten auf fremden Grundsticken 204.258,20 116.206,68 0,00 0,00 57.759,14 262.705,74 17.513,72
Technische Anlagen 2.01 6;483,13 3.175,26 0,00 0,00 831.026,96 1.188.631,58 101.807,41
Andere Anlagen, Betriebs- und P . ; e :
Geschaftsausstattung 672.632,55 132.084,56 152.782,65 0,00 383.706,86 268.227,60 66.113,24
Anlagen im Bau 3.102.509,87 0,00 0,00 -3.102.509,87 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 16.957,27 0,00 0,00 0,00 16.957,27 0,00
y 85.437.333,78 13.581.154,42 163.673,65 0,00 23.875.391,92 74.979.422,63 1.557.194,63
Finanzanlagen ) :
Anteile an verbundenen
Unternehmen 6.085.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.085.000,00 0,00
Beteiligungen 85.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 85.000,00 0,00
Andere Finanzanlagen 2.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 0,00
6.172.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.172.500,00 0,00
Anlagevermigen
insgesamt 91.757.989,95 13.606.174,27 163.673,65 0,00 123.927.668,55 81.272.822,02 1.588.459,58

Die unfertigen Leistungen betreffen ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebskosten,
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

8
L
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (chne Spareinlagen) sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
0. 4, Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten in € Insgesamt Davon  mit einer Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 22.382.614,49 1.347.106,39 7.463.325,74 13.572.1 8\2,36' 22.382.614 49 GPR
(1.028.284,49)

Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 7.067.631,25 144.097,52 436.630,79 6.486.902,94 7.067.631,25 GPR
(123.534,23)
Erhaltene Anzahlungen 1.841.243,65 1.841,243,65 0,00 0,00 0,00
(1.643.640,43)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 801.607,39. 801.607,39 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (558.393,47)
Sonstige Verbindlichkeiten 440.314,14 440.314,14 0,00 0,00 0,00
(385.406,46)
. 32.533.410,92 4.574.369,09 7.899.956,53 20.059.085,30 29.450.245,74 GPR
() = Vorjahreszahlen
GPR = Grundpfandrechte (3.739.259,08)

Sonstige Riickstellungen wurden fiir Kosten der Hausbewirtschaftung, Priifungs- und Veréffentlichungskosten, Archivierungs- und sonstige Verwaltungskosten gebildet.
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Die Spareinlagen gliedern sich in:

Spareinlagen mit
) vereinbarter Kindigungsfrist
von 3 Manaten von 12 Monaten von 24 Monaten von 48 Monaten
€ € € €
6.694.547,70 196.761,86 57.798,30 265.964,64
(5.499.573,33) (235.383,89) (55.717,01) (200.716,07)
Smmrkugd%mrtiﬁkat Wachsiuemssparen Bonu?aren Flexiféparen
19.379.991,14 116.824.786,66 721529,67 929,690,82
(9.323.151,11) (11.330.035,81) (514.552,65) (755.570,99) () Vorjahreszahlen

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage enthalten:
Sonstige betriebliche Ertrige
Ertrdge aus Anlageverkaufen €331,193,49 (Vorjahr € 143.405,67)

Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergab sich ein Zinsaufwand von € 48,961,95 (Vorjahr € 32.594,00) sowie
ein Zinsertrag von € 373,50 (Vorjahr € 396,00).

D. Sonstige Angaben

Die Genossenschaft ist an folgenden Unternehmen beteiligt:

SBK Wohnbau GmbH in Konstanz zu 100 Prozent  Eigenkapital TE 2.366
lahresiiberschuss 2012 TE 165

Baugesellschaft SBK GmbH in Konstanz zu 100 Prozent Eigenkapital T€ 4937
Jahresiiberschuss 2012 T€ 998

BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH zu 17 Prozent Eigenkapital TES.138

Es bestehen Haftungsverhdltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten (Grundschulden) fur Verbindlichkeiten der SBK
Wohnbau GmbH in Hohe von T€ 1.620 (Vorjahr TE 1.620).

Der nach dem Statut des Sicherungsfonds zur Sicherung der Spareinlagen libernommene Garantiebetrag belauft sich
Ende 2013 auf € 174.946,89.

Die Risiken einer Inanspruchnahme der nach § 251 HGB i. V. m. § 268 Abs. 7 HGB ausgewiesenen Verbindlichkeiten
und Haftungsverhaltnisse werden als gering eingestuft.

Fiir Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen bestehen finanzielle Verpflichtungen in Héhe von T€ 960 fiir noch zu
erwartende Baukosten. Mit notariellem Vertrag vom 30.12.2013 wurde ein bebautes Grundstiick zu einem Kaufpreis
von € 2.650.000,00 erworben. Der Eigentumsibergang erfolgt in 2014.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmdnnische Mitarbeiter/-innen 10 2
Technische Mitarbeiter/~innen 2 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. - 8
Summe 12 1
AuBerdem wird ein Auszubildender beschaftigt.
Mitgliederbewegung:

Anfang 2013 Zugang 2013 Abgang 2013

6.778 507 134

Ende 2013 7.151

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um € 481.662,95 vermehrt.
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Herdweg 52/54
70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstands:

Ralph Buser,
| Josef Joachim Reckziegel
Vera Federer

Claus-Dieter Hirt

Klaus Ruschmann
Karlheinz Alter

Sabine Geistler

Erich Martin

Peter Sautter

Dr. Marc-Peter Schambach
Marion Vogel

Konstanz, 28. Februar 2014

Der Vorstand: )
2 a/)'é:"-,

Mitglieder des Aufsichtsrats:

. Reckzi

Spar- und Bauverein Konstanz eG

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbands:

4 Gewinnverwendungsvorschlag:

Dipl.-Betriebswirt (BA)
Betriebswirt
Dipl.-Ing. Architektin

Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Gesamtschullehrer
Finanzbeamter
Rechtsanwaltin
Verlagskaufmann
Dipl.-Ing. (FH)
Dipl.-Physiker, Informatiker
Lektorin

el

vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Flir das Jahr 2013 ist ein Bilanzgewinn von € 217.265,33 auszuweisen,
Der Vertreterversammiung wird eine Dividendenausschiittung von vier Prozent auf die dividendenberechtigten
Geschaftsguthaben vorgeschlagen.

Vorstandsvorsitzender

(bis 30.09.2013)

Vorsitzender
stellv. Vorsitzender
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Bestatigungsvermerk

Wiedergabe des Bestidtigungsvermerks

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter Ein-
beziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der
Spar- und Bauverein Konstanz eG fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013 gepriift. Die Buch-
fihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften und den ergénzenden Bestimmungen der Sat-
zung liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Be-
urteilung dber den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317
HGEB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prisfer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Prifung so zu planen und durchzufthren, dass Un-
richtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden.

10]

Bei der Festlegung der Priffungshandlungen werden die
Kenntnisse (iber die Geschaftstatigkeit und Gber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Genossenschaft
sowie die Erwartungen iber mégliche Fehler beriicksich-
tigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fir die Angaben in Buchfiihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt.

Die Priffung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschat-
zungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Pri-
fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beur-
teilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Be-
stimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
maégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft,

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresab-
schluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft und stellt die Chancen und Risi-
ken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 25. Mérz 2014
vbw

Verband baden-wrttembergischer Wohnungs- und
Immaohbilienunternehmen e. V.

gez. gez.
Beck Mees
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Bestatigungsvermerk
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Spar- und Bauverein Konstanz eG
GartenstrafBe 29
78462 Konstanz

Telefon: 07531/8340-0
Fax: 07531/89 40 - 902
E-Mail: info@sbkeg.de
www.sbkeg.de
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