150104

9P 1INSUODOUUBY MMM
:1noAeT pun 1dezuoy|

8P 99SUBPOQ-{0-1S80 MMM ‘BPUBIA| WIYDY
op’I8pP|IgeasuspPOg MMM '1a1eB||y 18184

Geschaftsbericht 2016

Heimat

Spar- und Bauverein Konstanz eG
Gartenstralde 29
78462 Konstanz

Telefon: 07531 /89 40 - 0 { \ ‘ ? S
Fax: 07531 /89 40 - 902 sparen - bauen - wohnen B K

E-Mail: info@sbkeg.de Spar- und Bauverein Konstanz eG
www.sbkeg.de gegriindet 1896




Geschaftsbericht 2016

Spar- und Bauverein Konstanz eG

Griindung:
1. August 1896

Rechtsform:
Eingetragene Genossenschaft

Registergericht:
Amtsgericht Freiburg, GnR 380024

Mitgliedschaften:
vbw Verband baden-wuirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart

DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales VWohnungs-
und Siedlungswesen e. V., KdIn

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V., Dusseldorf

Volksbank eG, Konstanz

Adresse und Kontakt:

Spar- und Bauverein Konstanz eG
Gartenstrale 29

78462 Konstanz

Telefon: 07531 /89 40-0

E-Mail: info@sbkeg.de
www.sbkeg.de

Umschlagbilder: Peter Allgaier (www.bodenseebilder.de)

Inhaltsverzeichnis

Auf einen Blick

Vorwort

Organe der Genossenschaft
Geschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Lage

Tatigkeit unseres Unternehmens
Neubauvorhaben

Grol3sanierung
Neuerwerbungen/Modernisierung/Instandhaltung/Neubau DG
Beteiligungen

Spareinrichtung

Vermdgens- und Finanzlage
Ertragslage
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Chancen und Risiken

Prognose

Dank

Bericht des Aufsichtsrats
Jahresabschluss

Bilanz

Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
Gewinnverwendungsvorschlag

Lagebericht

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

10

1

11
17
19
21

28
34
36
38
39
42
44
45

46
50
50
52
53
57
58

65

910¢ 1Yd1LgsHEYOSaH



Der Spar- und Bauverein Konstanz eG

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG im Verbund mit

den Tochtergesellschaften

SBK eG SBK SBK
Wohnbau Immo-
GmbH Service
GmbH
oeifrem  Ilrsex  {TTrem
Alle Finanzkennzahlen in Mio. €
Eigenkapital 24,9 8,1*% 4,5%
Bilanzsumme 107.5 17.6% 18,6%
Anlagevermogen 90,5 13,5*% 11,7%
Grundsttck-Umlaufvermagen - 0,8 5,8
FlUssige Mittel 3,5 2,8 0,8
Verbindlichkeiten 81,2 8,2 14,1
Umsatzerlose 11.3 4,8 2,1
EBITDA 5,0 1,0% 0,7*
Jahresuberschuss/-fehlbetrag 1,6 0,6%* 0,2**
Anz. vermieteter eigener Wohnungen 1.477 44 108
Wohnflache in m? 107.600 4.094 8.129
Anzahl Gewerbeeinheiten 16 5 14
Gewerbeflachen in m’ 2.443 1.036 2.637
Verwaltete Wohnungen/Gewerbe - 0 432

* Planzahl
** Planzahl vor Steuern vom Einkommen und Ertrag

Gesamt

37,5
143,7
115,7

6.6
71
103,56
18,2
6.7

2,4

1.629
119.823
35
6.116
432

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG

Bilanzkennzahlen in Mio. €
Bilanzsummen

Eigenkapital
Anlagevermogen
Spareinlagen
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten
Erfolgskennzahlen in Mio. €
Umsatzerlose
Personalaufwendungen
Abschreibungen
Instandhaltungen

Zinsaufwendungen

Eigenkapitalquoten in %

Cashflow in T€

Mitglieder
Anzahl der Mitglieder
Gezeichnete Anteile

Geschaftsguthaben in T€

2016

107.,5
24,9
101,7

44,4

28,6

11,3
1,4
2,0
2,1

1,2

23,2

4.925

8.341
22.502

6.862

2015

97.4
23,4
89,9

41,4

22,5

1,3
2,0
2,4

1,5

24,0

4.280

7.921
21.885

6.700

2014

93,2
22,4
87,1
40,0

20,6

10,2
1,2
1,8
2,5
1,6

24,0

2.722

7.596
21.540

6.570

2013

89,7
21,1
81,3
35,1

22,4

9,1
1,0
1,6
2,6

1,6

23,6

2.433

7.151
19.715

6.037

2012

74,7
19,9
69,3
27.9

16,3

8,7
0,9
1,4
2,4

1,4

26,7

1.742

6.778
18.109

5.530
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Vorwort

Auch im 120. Jahr des Bestehens war der
Spar- und Bauverein Konstanz als Unter-
nehmensverbund wieder aulRerst erfolg-
reich.

Unsere Aktivtaten erstreckten sich von der
Durchfihrung diverser Neubaumalinahmen,
dem Erwerb eines weiteren Bestands-
objekts und der Abwicklung eines Gesamt-
investitionsprogramms von mehr als 18 Mio.
EUR Uber den erfolgreichen Abschluss einer
unserer Bautragermafl3nahmen bis zur Pro-
jektierung weiterer Neubauvorhaben und
dem Ausbau unseres Dienstleistungsan-
gebots rund um Wohnen, Wohneigentum
und Sparen.

Insgesamt konnten wir im vergangenen Jahr
60 neue Wohn- und Gewerbeeinheiten fir
unseren genossenschaftlichen Verbund ge-
winnen und die Spareinlagen auf 44 Mio.
EUR erhéhen.

Am Ende des Geschaftsjahrs verflgt unser
Firmenverbund bei einer Bilanzsumme von
knapp 142 Mio. EUR Uber einen Wohnungs-
bestand von 1.664 eigenen und 640 fremd-
verwalteten Wohn- und Gewerbeeinheiten
und erwirtschaftet mit einem Umsatz von
mehr als 18 Mio. EUR einen Gesamtjahres-
Uberschuss von rund 2,5 Mio. EUR.

Auch haben wir das Jahr wieder dazu ge-
nutzt, unsere internen Ablaufe und Struk-
turen konsequent an den neuen Grofen,
den aktuellen Aufgaben und den fur die
Zukunft zu erwartenden neuen Herausfor-
derungen auszurichten.

Somit konnten wir den in den letzten Jahren
eingeleiteten \Wandel von einer reinen

Vermietungsgesellschaft zu einem klar
strukturierten, modernen und dienst-
leistungsorientierten Unternehmen weiter
fortsetzen.

Das diesjahrige Motto unseres Geschafts-
berichts lautet , Heimat".

Wahrend andere Regionen unseres Landes
von einer rasanten Entvdlkerung bedroht
sind, halt der Zuzug in die Bodenseeregion
unvermindert an.

Der Begriff ,,Heimat” stammt aus dem
Germanischen und bedeutet urspringlich
.liegen” oder ,,Ort, an dem man sich
niederlasst”. Der Duden, Deutsches
Universalwérterbuch, definiert Heimat als
.Land, Landesteil oder Ort, in dem man
(geboren und) aufgewachsen ist oder sich
durch standigen Aufenthalt zu Hause fuhlt"”.
Der Begriff beschreibt also einen geflihls-
betonten Ausdruck enger Verbundenheit
gegenUlber einer bestimmten Gegend.

Die Kernaufgabe unserer Genossenschaft ist
laut Satzung die Forderung einer guten,
sicheren und sozial verantwortlichen Woh-
nungsversorgung flr unsere Mitglieder. Mit
unserem Wirken schaffen wir eine Grund-
lage und leisten einen Beitrag fur die
.Heimat” unserer rund 8.300 Mitglieder.

Denn jedes unserer Hauser mit allen seinen
Wohnungen eréffnet Einzelnen und Familien
die Mdglichkelt, sich hier sicher und hei-
misch zu fhlen. Es ist uns ein Anliegen,
auch den Kindern und Kindeskindern unserer
Mitglieder das Wohnen in unseren Hausern
zu ermoglichen —an dem Ort, an dem sie
aufgewachsen sind.

Flr die genossenschaftliche Idee ist es
immer eine Bestatigung, wenn eine Familie
Uber mehrere Generationen eine Genossen-
schaftswohnung nutzt. In einer der teuersten
Regionen des Landes ist es unser Bestre-
ben, zeitgemaldes Wohnen zu glinstigen
Preisen anbieten zu kdnnen.

Wir fordern die Region, indem wir Men-
schen ein Zuhause bieten und auch, indem
wir die jahrlichen, in zweistelliger Millionen-
hohe anfallenden Investitionen soweit mog-
lich, an heimische Unternehmen und Hand-
werksbetriebe vergeben.

Als wir uns mit dem Begriff ,,Heimat” be-
schaftigt haben, erkannten wir schnell, dass
sich die Bedeutung und die damit verbun-
denen Geflihle und Sichtweisen sehr unter-
scheiden. So hat jede Generation — gepragt
von der Epoche, in der sie aufgewachsen ist
— andere Empfindungen und eine andere
Wahrnehmung von Heimat.

Ralph Buser

Claus-Dieter Hirt Klaus Ruschmann

Karlheinz Alter Erich Martin

Lassen Sie sich von den Bildern und Im-
pressionen ein wenig verzaubern. Sicher-
lich wird jeder von lhnen , seine Heimat” in
den unterschiedlichen Motiven und
Stimmungen ganz personlich dargestellt
finden.

Neben den nlchternen betriebswirtschaft-
lichen Zahlen und Ergebnissen wollen wir
Menschen aus unserer Mitte zu Wort
kommen lassen, die uns ihre ganz per-
sonliche Sicht zu ,,Heimat” ndherbringen.

Wichtig war es uns, das Interesse auch

von ,Nicht-Zahlenmenschen” zu wecken
und sie zum interessierten Durchblattern
unseres Geschaftsberichts zu animieren.

Gut und sicher in einer der beliebtesten
Regionen Deutschlands wohnen zu kénnen
— daflr stehen wir.

Josef Joachim Reckziegel

Sabine Geistler Marion Vogel

Peter Sautter Dr. Marc-Peter Schambach

~
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Mei Heimetstadt

Mir gfallts niene so, wie do, i mim Stadtle a de Grenz

und i war scho anderschtwo: London, Rom, Paris, Florenz.

| bin gern und wiet verreist zum e anders Land studiere,

hon au gern uslandisch gschpeist, schlie3i muelR mer alls probiere.

Aber jedesmol, i schwor's, hot mei Herz en Stolprer gmacht,
wenn i wieder hom bin gfahre, obs am Dag war oder z'Nacht.

Glei vu wietem hon i gsenne

unsern stolze Munsterturm und de Buckel abirenne

duet mers rieslig denn und stumm stand i vor mim Bodesee,
wo mei Stadtle eiduetrahme,

mitem Santis i de Nah’, nebedanne d 'Kurfiirscht-Gschpane.

Hindeduri, Richtung Stein flieRt vu Konstanz uus de Rhein,

wo als silbergraue Streife unser Stadtle trennt und eint,

macht am Schanzle no e Schleife, vorer s'Ried eizaint.

| de Altstadt innedinne sind en Hufe klane GaRle wo mer stille Winkel findt,
oder Stiible, i dene uiiber Rothusplan wird gwischperet,

manchmol au e Fuxete im Fasnethass veglischderet.

Turm und Tore, alte Zeuge gabet no ihr bsundrigs Flair,
fir desell, wo Konstanz spiirt, isch wessebergsche Atmosphar'.

Wagm Fortschritt gieht's baar Narbe, manches dodurch besser isch,
anders lieht no weng im Arge, mechtschs in See neikeie zu de Fisch.

Aber trotzdem sag i's froh:
Mir gfallt's niene so, wie do.

Rosemarie Banholzer
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Vorstand

Josef Joachim Reckziegel,
Vorstand

Ralph Buser,
Vorstandsvorsitzender

(v. L)

Aufsichtsrat

Claus-Dieter Hirt,
Dipl.-Verw.-Wirt (FH),
Aufsichtsratsvorsitzender

Karlheinz Alter,
Finanzbeamter

Erich Martin,
Verlagskaufmann

Marion Vogel,
Lektorin

Sabine Geistler,
Rechtsanwaltin

Peter Sautter, Dipl.-Ing. (FH)

Klaus Ruschmann,
Gesamtschullehrer, stellv.
Aufsichtsratsvorsitzender

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

(v. 1)

Geschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Lage

Wie 2015 war auch 2016 wieder von zahl-
reichen politischen Ereignissen gepragt —
dem Referendum zum Austritt des Vereinig-
ten Kdnigreichs aus der EU, dem unerwarte-
ten Ausgang der US-Prasidentschaftswahl
und einer Anzahl schrecklicher Terroran-
schlage — von denen jedes geeignet gewe-
sen ware, die wirtschaftliche Dynamik nega-
tiv zu beeinflussen.

Dennoch wird mit einer Zunahme des realen
Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-Wirt-
temberg von 1,5 % gerechnet. Fir 2017 wird
eine Zunahme des realen BIP in Baden-Wrt-
temberg von rund 1,75 % prognostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat
sich der Beschaftigungsaufbau in Baden-
W(rttemberg abermals fortgesetzt. Im
Durchschnitt der ersten drei Quartale 2016

nahm die Zahl der Erwerbstatigen in Baden-
Wirttemberg um 1,2 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum zu (bundesweit: +1,1 %).
Nach vorlaufigen Zahlen konnten die Er-
werbstatigen in Baden-Wurttemberg im Jah-
resdurchschnitt 2016 auf ein Rekordniveau
von knapp 6,2 Mio. steigen (2015: 6,1 Mio.).
Die Arbeitslosenzahl in Baden-Wrttemberg
belief sich in den Monaten Januar bis
November 2016 im Schnitt auf rund 227.000
Personen und hat sich damit gegeniber
dem Vorjahreszeitraum nur um rund 1.000
Personen vermindert. Im November 2016
betrug damit die Arbeitslosenquote in
Baden-Wirttemberg 3,6 % (Gesamt-
deutschland 5,7 %).

Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und
die verbesserte Einkommenssituation der
privaten Haushalte sorgten fur einen weite-

Neubau, Zukaufe und Investitionen in unsere Bestande
im Gesamtverbund des Spar- und Bauvereins

geplant:
2017
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ren Rickgang der Verbraucherinsolvenzen.
In den ersten acht Monaten des Jahres
2016 wurden in Baden-Wurttemberg 4.371
Privatinsolvenzen angemeldet, im Vorjah-
reszeitraum waren es noch 4.610. Auch die
Zahl der Unternehmensinsolvenzen vermin-
derte sich in den ersten acht Monaten 2016
in Baden-Wirttemberg auf 1.148 (Ver-
gleichszeitraum 2015: 1.265), was einem
Rickgang von rund 9 % entspricht.

Der Anstieg der Verbraucherpreise im Durch-
schnitt der ersten zehn Monate des Jahres
2016 betrug lediglich 0,2 % und entsprach
dem Vorjahreszeitraum. Das definierte
Inflationsziel der Europaischen Zentralbank
von knapp unter 2 % wurde damit zum
vierten Mal in Folge deutlich unterschritten.

Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet
der Durchschnittshaushalt flir Ausgaben
rund um das Wohnen (Miete, Nebenkosten,
Strom, Heizung). In den ersten zehn Mona-
ten 2016 war der Teilpreisindex ,,VWohnen”
mit -0,6 % sogar negativ. Wahrend die
Nettokaltmieten einschlief3lich Nebenkos-
ten um 0,7 % stiegen, war bei der Haus-

haltsenergie ein Ruckgang von gut 5 % zu
verzeichnen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwar-
ten fUr 2017 einen Anstieg der Verbraucher-
preise um 1,4 % bis 1,6 %, weil die damp-
fenden Effekte aufgrund sinkender Ener-
giepreise wohl auslaufen werden. Wie im
Vorjahr herrschten auch 2016 in Baden-
Wirttemberg gute konjunkturelle Rahmen-
bedingungen fur den Bausektor (niedriges
Zinsniveau, Zuzlge, Trend zu kleineren
HaushaltsgroRen). Der Wohnungsbau
konnte in den ersten drei Quartalen 2016
ein Umsatzplus von 10,8 % verzeichnen
und lag damit drei Prozentpunkte Uber der
Gesamtentwicklung im Bauhauptgewerbe.
Die Baugenehmigungen und Auftragsein-
gange lassen fir den Wohnungsbau eine
weiterhin hohe Dynamik fir die nachsten
Monate erwarten; die Baugenehmigungen
(gemessen pro Kubikmeter umbautem
Raum) stiegen um 13,3 % zum Vorjahres-
zeitraum und die Auftragseingange sogar
um 18,9 %. Aufgrund der guten Baukon-
junktur arbeiten viele Unternehmen des
Baugewerbes an der Kapazitatsgrenze.

Derzeitige Bautatigkeit und zukiinftiger

Wohnungsbedarf bis 2020
Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002

Wohnungen Bautatigkeit : Bedarfsprognose
500.000
450.000
» 400.000
350.000
. : 308 687
300.000 e===Baugenehmigungen :
250.000 :
1 247724
200.000
150.000 :  Neubaubedarf p.a.
==Baufertigstellungen ' bei Beriicksichtigung
100.000 » des aufgestauten
i Nachholbedarfs
50.000 :
+ und der Fliichtlingszu-
0 : wanderung
VS > » H & ® O O N O X 20
M R I I S N S SN N M

Quelle: BBSR Wohnungsmarktprognose 2030, eigene Berechnung © GdW-Schrader -

,Heimat ist ein Ort, wo
man sich zu Hause und ge-
borgen fuhlt, weil man hier

auch verwurzelt ist mit

Die Bevolkerung in Baden-W(Urttemberg ist
2015 um 163.000 Personen angestiegen
und erreichte damit mit 10.879.618 Ein-
wohnern einen neuen Hochststand; fur
2016 liegen noch keine Zahlen vor. Der

((i;r? Ecl:rg?amz angemeldete Neugeborene): Sromeffispelsang aus

: H erneuerbaren Energien
2015 I 755 Konstanz in Zahlen cowie BHKW:
2014 [ 682 ) in Millionen Kilowattstunden
2013 I 636 Wegziige <y s
2012 [N 663 2015 [N 8699 0184
2011 I 622 » Zuziige nach Konstanz 2014 [N 8712 15,6 15,7
2010 [N 695 2015 NN 10122 2013 NN 3039 12,8
Todestll 2014 N 9408 2012 [N 3087 11,0
2014 753 2012 I 9188 2010 GG 7762 Il
2013 797 2011 [N 8717 =

8730 ¥ |

2012 194 2010 (NN _
2011 682 2015 14 13 12 11 10
2010 690 Einwohnerentwicklung der Stadt Konstanz seit 2000

Betreute Kinder von 0 bis 3 Jahren  w Biirger mit Erst- und Zweitwohnsitz

(Stichtag 1. Marz): === Biirger mit Erstwohnsitz 845 ’8.5 535
2016 659 (37%) 82665_—9 o

81748 81808 81757 81033 .o~ oy
2015 PB516.0%) 79599 BOGID e e e~ T3 179 81290 2
2014 503 (35%) o= L err e 81130,
2013 446 (32%) || 751180 16012) 762476779390, } |
oz 05 gl g ST |
20l 406(30,3%) | O N N '
2010 371(28,5% 2000 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 coimemcmn sinin

Zuwachs der Bevolkerung beruht auf Wan-
derungsgewinnen aus dem Ausland, nur
1990 im Zuge der deutschen Wiedervereini-
gung gab es einen hoheren Wanderungsge-
winn. Bereits zum zehnten Mal in Folge wur-
de der durch die Nettozuwanderung verur-
sachte Bevolkerungsgewinn durch einen
negativen Geburtensaldo vermindert. So
Uberstieg die Zahl der Gestorbenen die Zahl
der Geborenen 2015 um rund 7.800, ob-
wohl zum ersten Mal seit 14 Jahren die
Zahl der Neugeborenen im sechsstelligen
Bereich lag (knapp 100.300 Neugeborene).

Ausschlaggebend fur die WWohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
einer Veroffentlichung des Statistischen Lan-

seiner Familie, mit der Ar-
beit und sich auch zusam-
men eine Existenz auf-
gebaut hat.

Aber Heimat ist noch mehr,
man hat Freunde furs Leben
gefunden, man hat sich den
Gegebenheiten des Umfelds
angepasst und genieldt hier
auch die herrliche Natur.”

Johann Kraxner

D) ZURISUOY| SulBlaAneg pun -1edg sap 1Yo1agsleyosan)
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In meiner Jugend bekam ich bald die andere Seite der Heimat zu spuren: ihre
hinterhaltige Engherzigkeit.

Je geringer die Gottesfurcht, desto herrschender die Leutefurcht. Als Richtschnur
galt: ,Wa werret d Leut au sage!”

Da warst du rasch ,,ausgerichtet” von ihrem Geschwatz. Stand dir Hoheres im
Sinn, wurde es mit einem widerwilligen ,Awa!” abgetan.

Also ab in die Ferne, wo du dich bewahren konntest.

Bruno Epple
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desamtes Baden-Wirttemberg
(12/2015) soll — ausgehend von den Er-
gebnissen der Bevdlkerungsvorausrech-
nung — die Anzahl der Haushalte im Bun-
desland noch bis 2030 um 240.000 auf
dann 5,28 Mio. Haushalte anwachsen
(+4,7 %). Erst nach 2040 soll die Zahl
der Haushalte zurlickgehen. Diese An-
gaben zeigen nur einen groben Gesamt-
rahmen fir einen moglichen zuklnftigen
Wohnungsbedarf auf; bei einer klein-
raumigeren Betrachtung kéonnen sich
deutliche regionale Unterschiede er-
geben.

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat
ihre lockere Geldpolitik auch 2016 fort-
gesetzt. Am 10. Marz 2016 hat sie den
Leitzins auf 0 % gesenkt und bestatigte

Top 5 Mittelstadte mit

hochstem Mietpreis pro m?2

2011 2016
® Sindelfingen

2011 2016 11,70 €

Tubingen ® 1°’°°€I
[ ] I

201152016
Konstanz

zuletzt auf der Sitzung am 8. Dezember
2016 ihre Politik. Dagegen hat die
amerikanische Notenbank den Leitzins
am 14. Dezember 2016 erhoht und
plant fir 2017 weitere Zinserhéhungen.
Die Zinsen flr Baufinanzierungen liegen
aufgrund der Geldpolitik der EZB auf
sehr niedrigem Niveau. Die Zinsen fur
zehnjahrige Baudarlehen haben im
Oktober 2016 den niedrigsten Wert seit
Grindung der Bundesrepublik erreicht,
seitdem ergab sich ein leichter Zins-
anstieg. Viele Zinsexperten erwarten
fir 2017 moderate Steigerungen der
Zinsen fur Baudarlehen, insbesondere
wegen des erwarteten Anstiegs der
Teuerungsrate, der Leitzinserhdhungen
in den USA und einer nachhaltigeren
Konjunkturerholung in Europa.

Hochste Mieten in Konstanz, Bad
Homburg und Sindelfingen

Konstanz weist die teuersten Miet-
preise aller mittelgroféen Stadte auf.
Eine Wohnung kostet hier im Median
11,70 Euro pro Quadratmeter — 17
Prozent mehr als 2011 (10,00 Euro).
Die Universitatsstadt am Bodensee
fuhrt damit sowohl bei den Miet- als
auch bei den Kaufpreisen die Liste der
teuersten deutschen Mittelstadte an.
Quelle: Pressemitteilungen
immowelt.de vom 12.01.2017

Basis: 117.981 Mietwohnungen und -héuser, die jeweils 2011 und 2016 (im ersten bis dritten Quartal) auf immowelt.de inseriert

wurden. Die Mietpreise spiegeln den Median der Nettokaltmieten bei Neuvermietung wider. Karte erstellt mit RegioGraph.

Tatigkeit unseres Unternehmens

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG ist
weiterhin strategisch auf Wachstum und
Zukunftssicherung ausgerichtet. Dies
zeigt sich durch die kontinuierlichen An-
strengungen im Neubau, den Zukauf von
Mietwohnungen und die stetige Forcie-
rung der Modernisierungs- und Instand-
haltungsmalRnahmen unserer Bestande.
Unangefochtenes Kerngeschaft unseres
Unternehmens sind die Vermietung, Ver-
waltung und Pflege des eigenen Woh-
nungsbestands.

Die zur Erganzung dieses Kerngeschafts
in den letzten Jahren neu aufgenomme-
nen wohnungsnahen Dienstleistungen
unserer Tochterunternehmen, allen voran
das Bautragergeschaft und die WEG-Ver-
waltung, bilden heute eine unverzichtbare
weitere Einnahmequelle. Sie dient der
Subventionierung der Modernisierungs-

und InstandhaltungsmalRnahmen sowie
unserer traditionell niedrigen Durch-
schnittsmieten auf dem sonst sehr hoch-
preisigen Konstanzer Wohnungsmarkt.

Auch 2016 war der Spar- und Bauverein
mit Investitionen im hohen zweistelligen
Millionenbereich allen Geschéaftspartnern
ein dauerhafter und verlasslicher Inves-
tor. Allein in den vergangenen vier Jah-
ren investierte unser Firmenverbund
tber 83 Mio. EUR in der Region. Unsere
Aktivitaten sind darauf ausgerichtet, eine
bedarfsgerechte, energieeffiziente, zu-
kunftsweisende und damit standig wert-
steigernde Weiterentwicklung unserer
Wohnungsbestande zu erreichen.

Die Genossenschaft hat im Berichtsjahr
ihr ehrgeiziges Investitionsprogramm
von erneut Uber 13,4 Mio. EUR plan-

Entwicklung der Mietpreise fir Wohnungen in Konstanz

167

1566 m 30m? ® 60m’ ® 100m?
151
i 13.79
14 13.50
13+
12:13
- 191 1209 12116 11.98 12:86
512
Ll
1 11.06
114
10.6
10.54
10+ 10.24
9 o
8:91
8
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Grafik mit freundlicher Genehmigung der PWIB Wohnungs-Infobérse GmbH, Planegg
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maRig umgesetzt. Mit rund 3.100 erteil-
ten Handwerkerauftragen hat der Spar-

und Bauverein im vergangenen Jahr u. a.

35 Wohnungsmodernisierungen, unzah-
lige Instandsetzungsarbeiten an
Bestandsgebauden sowie diverse Neu-
bauvorhaben durchgefihrt.

Taborweg

,Heimat bedeutet fur mich:

Hier fUhle ich mich
verantwortlich.”

Dr. Dagmar Schmieder

Neubauvorhaben/Grof3sanierungen/Bestandserwerb

Kurzbericht tber einen Teil der Neubauvor-
haben/GroRsanierungen/Bestandserwer-
bungen im Gesamtverbund.

Neubauvorhaben

Umgehend nach Erhalt der Baugenehmi-
gung fur vier Mehrfamilienhduser mit 28
familiengerechten Wohnungen und Uber
2.400 m2 Wohnflache im Taborweg konn-
ten wir im Frihsommer des Berichtszeit-
raums mit dem Bau beginnen. Die neuen
Mehrfamilienhduser auf genossenschafts-
eigenem Boden ersetzen einen Schlichtbau
aus den 50er-Jahren, der seine technische
Nutzungsdauer Uberschritten hatte und im
Einvernehmen mit den Bewohnern abgeris-
sen wurde.

Wir rechnen mit der Bezugsfertigkeit der
Wohnungen im Herbst/\Winter 2017. Neben
einer hervorragenden energetischen Aus-
stattung als Kf\W-55-Niedrigenergiehaus,
was glnstige Nebenkosten erwarten lasst,
erhalten samtliche Wohnungen eine mo-
derne, mit allen Geraten ausgestattete Ein-
baukUlche. Alle Neubauten sind so angeord-
net, dass sie aus zwei Himmelsrichtungen
Sonnenlicht erhalten und dadurch licht-

/ﬁ 4 Gebiude /-'E

12.720 m’

Raum

4.500 m’ M
Grundflache o000

Zahlen, Daten, Fakten zum Taborweg

| umbauter @ 28 PKW-

durchflutet sind. Der fest definierte Woh-
nungsmix richtet sich an der vielfaltigen Be-
durfnisstruktur aus, eines der Gebaude
wird somit barrierefrei erstellt.

Mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von
9,71 EUR pro mz Wohnflache wird das Ob-
jekt auch beziglich des Mietpreises eine
herausragende Position am Konstanzer Im-
mobilienmarkt einnehmen. Dieser wurde
jungst als teuerster Markt einer Mittelstadt
(50.000 bis 100.000 Einwohner) in Deutsch-
land ermittelt.

D) ZURISUOY| SulBlaAneg pun -1edg sap 1Yo1agsleyosan)

Entsprechend grof war das Interesse: 200
Mitglieder hatten sich um eine Wohnung
im Taborweg beworben. Ende 2016/Anfang
2017 wurden die Wohnungen ausschlief3-
lich nach der Dauer der Mitgliedschaft ver-
geben.

Damit dUrfte der Spar- und Bauverein, wie
schon mit seinen Neubauten in der Au-
stral3e, der glinstigste private Vermieter
von frei finanziertem Wohnraum auf dem
Konstanzer Wohnungsmarkt sein.

Die Investition in dieses Objekt betragt

6,5 Mio. EUR.
2.405 m’ 178 t
Wohnflache verbauter Stahl

m 1.140 m*

Platze ‘— ==, Fassadenflache

1.750 m® Davon 319 m’
verbauter Beton

Glasflache
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Martin-Venedey-StralRe 2-4

GroRsanierungen

Eines unserer altesten und zugleich mar-
kantesten Gebaude, die Allmannsdorfer
Strale 37 a—c aus dem Jahr 1926, wurde
denkmalrechtlich aufwendig saniert. Die
Instandsetzung erfolgte in Absprache mit
der Denkmalbehorde anhand einer voran-
gegangenen Befunderhebung durch einen
Restaurator. Neben der teilweisen Erneue-
rung der Fenster und Briistungselemente

fand eine komplette Sanierung der Fassade

und des Dachstuhls statt. Das Dach an sich
wurde, wie vor knapp 100 Jahren, neu mit
Biberschwanzziegeln eingedeckt.

In einer unserer GrolRanlagen, dem Kloster-
areal, Karl-GroRhans-Weg 3-5/Martin-Vene-
dey-Stralde 2-4, fand eine umfangreiche
Fassadenrenovierung statt.

Im beliebten Konstanzer Stadtteil Paradies,
wo sich ein erheblicher Teil unseres Woh-

Allmansdorfer Strafse 37 a—c

nungsbestands befindet, fihrten wir eine

Komplettsanierung und denkmalrechtliche
Wiederherstellung zweier Ladenlokale im

Schobuliweg durch.

,Heimat bedeutet fur mich
ehrenamtliches Engagement
far die Stadt als
Zukunftssicherung fur
meine Familie in einem
zukunftsfahigen, sozialen
und lebenswerten Umfeld
im Paradies.”

Otto Eblen
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Australe 50-54

Radolfzeller Stralte 17

Im Rahmen der planmafigen Umsetzung
unseres langfristigen Sanierungskonzepts
im Gewann Australe wurden zwei weitere
Mehrfamilienhduser umfangreich moder-
nisiert, instand gesetzt und renoviert. Ne-
ben einer Grundleitungssanierung wurden
eine Dammung der Keller- und Speicher-
bdden vorgenommen sowie u. a. die

Fenster, Klappladen und Fassaden erneuert.

Bei dem Anfang 2015 erworbenen Mehr-
familienhaus Radolfzeller Strafde 17 wurden
durch Ersatz des kompletten Dachgeschos-
ses und dessen Ausbau zu neuem Wohn-
raum zwei neue 3-Zimmer-Maisonettewoh-
nungen geschaffen. Im Zuge der Rundum-
sanierung des bestehenden Gebaudes fand
— neben energetischen Malinahmen — auch
eine komplette Fassadenrenovierung statt.

Neuerwerbungen
Die Ende 2015 zur weiteren rentierlichen

Steigerung unserer Bestande erworbenen 40
Wohnungen in der Alemannenstralde/Mark-

grafenstrafde wurden Anfang 2016 planmaliig
Ubergeben und nahtlos in unsere Verwaltung
integriert. Die Objekte sind vollumfanglich
vermietet und erwirtschaften eine auskdmm-
liche Mietrendite. Zudem ist es der SBK
Wohnbau GmbH im Berichtszeitraum gelun-
gen, ein weiteres kleines, rentierliches Mehr-
familienhaus in Konstanz- Wollmatingen in der
BerchenstralRe mit sechs \Wohneinheiten, drei
Garagen und zwei Stellplatzen zu erwerben.

Modernisierungen/Instandhaltungen/
Neubau durch Dachgeschossausbau

Die fortlaufende Modernisierung und In-
standhaltung unserer Wohnungen sind nach
wie vor eine unserer zentralen Aufgaben.
Alle unsere Objekte werden standig durch
unsere Fachleute Uberprift, um auch wei-
terhin einen zeitgemaf3en Standard und ein
Hochstmald an technischer Sicherheit ge-
wahrleisten zu kénnen.

In 2016 haben wir eine Vielzahl kompletter
Wohnungsmodernisierungen, unzahlige In-

Alemannenstrale/Markgrafenstraf3e: bisheriger Bestand (gelb), neuer Bestand (griin)
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standsetzungsarbeiten an Bestandsgebau-
den und diverse Neubauvorhaben abge-
wickelt. Die enorme Nachfrage in unserer
Region wirde die Vermietung unserer Be-
stande auch mit weniger Komfort méglich
machen. Dennoch sind wir der Ansicht,
dass eine standige Beobachtung und An-
passung an die zeitgemalen Anforde-
rungen unumganglich sind. Ohne sie be-
stlnde die Gefahr, dass der Wert der
Objekte langfristig abnehmen und die Nut-
zung fur den grofdten Teil der Bevolkerung
unattraktiv werden wirde. So wollen wir
auch weiterhin der von Politik und Gesell-
schaft geforderten Verbesserung des ener-
getischen Standards — immer auf den Ein-
zelfall bezogen — in Relation zu den zu
erwartenden Einsparungen Rechnung
tragen.

Die Genossenschaft hat im Berichtsjahr
neben den bereits erwahnten Objekten und
Einzelmodernisierungen eine der grofdten
Einzelinvestitionen in der SBK Wohnbau
GmbH planmafig durchgefiihrt: Nach nur
15-monatiger Bauzeit konnten wir im
Berichtszeitraum in den Objekten St.-Geb-
hard-Platz 24-30/Zahringerplatz 2 mit rund
920 m2 Wohnflache elf neue Wohnungen
im Dachgeschoss planmal3ig fertigstellen.
Diese und samtliche Bestandswohnungen
erhielten im Zuge der BaumalRnahmen
moderne Glasfasertechnik flr die Nutzung
von Telefon, TV und Internet.

Ebenfalls erhielten samtliche VWohnungen der
Anlage zum Hof hin ausgerichtete Balkone. Im
Zuge der Neugestaltung der Auf3enanlage
konnten auf der vorhandenen Flache

22 Stellplatze sowie ein grof3er Gberdachter
Fahrradabstellplatz geschaffen werden.
Neben der denkmalgerechten Wiederher-
stellung der Fassade, des Dachs und der
Aufldenanlagen wurden samtliche Grund-
leitungen saniert und eine Sanierung der
Leitungsversorgungen innerhalb des Ge-
baudes vorgenommen.

Mit dem Abschluss der aufwendigen und

kostenintensiven denkmalrechtlichen Sanie-
rungen und Renovierungen konnten wir

St.-Gebhard-Platz 24-30/Zahringerplatz 2

planmaf3ig im Spatsommer des Berichts-
zeitraums insgesamt 37 grolRe, familien-
gerechte Wohnungen und zwei Gewerbe-
einheiten mit Uber 4.400 m2 Flache in zen-
traler, stadtnaher und dennoch ruhiger Lage
erstellen, inklusive der elf neuen Wohnun-
gen im neu ausgebauten Dachgeschoss.
Durch die Gesamtinvestition inklusive des
Erwerbs der Altsubstanz von Uber 12

Mio. EUR haben wir fir unseren Verbund
eine strategisch wertvolle nachhaltige In-
vestition getatigt.
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Beteiligungen

In unseren Tochterunternehmen erstellen
wir unter anderem im Zuge von Bau-
tragermalRnahmen Wohnungen, die wir
am freien Markt verkaufen. Mit den
hieraus erwirtschafteten Gewinnen
subventionieren wir die Wohnungs-
mieten in der Genossenschaft und die
jahrlich in Millionenhdhe anfallenden
Modernisierungsmaflinahmen an unseren
Bestand.

Mitte 2015 begann die SBK Wohnbau
GmbH mit einem Neubau in der Mainau-
strafde 152 im beliebten Stadtteil All-
mannsdorf. Anstelle eines unattraktiven
Hinterhauses steht dort nun ein Mehr-
familienhaus mit insgesamt knapp

800 m2 Gebaudeflache und elf Tiefgara-
genstellplatzen. Ende 2016 konnten die
acht neuen Eigentumswohnungen den
Kaufern Ubergeben werden.

In der SBK Immo-Service GmbH (vormals
Baugesellschaft SBK GmbH) erzielten wir
einen positiven Uberschuss durch die
Steigerung unserer Dienstleistungsaktivi-
taten und die fortlaufende Optimierung
des Bestandsmanagements unserer
Wohnanlagen in Radolfzell.

Die 2012 erworbenen 128 Einheiten, ver-
teilt auf vier Gebaudekomplexe, wurden
planmaldig bewirtschaftet. Zwei der vier
Gebaudekomplexe sollen im Verlauf der
nachsten Jahre entweder an Mieter und
frei werdende Wohnungen am freien
Markt veraulRert werden. Im Berichts-
zeitraum konnten zwei durch Mieter-
kindigungen frei gewordene Einheiten
gewinnbringend verkauft werden.

Geplant ist, auch in den kommenden
Jahren, orientiert an den Gewinnanfor-
derungen des Gesamtverbundes, frei wer-
dende Einheiten in dem Objekt Hegau-
stral3e 18 steuerlich optimiert zu ver-
aulRern. Der Verkauf vermieteter Ein-
heiten an Dritte ist nicht vorgesehen.

Die noch junge Sparte ,,Hausverwal-
tungen”, die Mitgliedern, Mietern und
allen Immobilienbesitzern die Moglichkeit
bietet, ihre Objekte kompetent durch uns
verwalten zu lassen, entwickelt sich
weiterhin erfreulich.

,Die Heimat ist fur mich der
wichtigste Ort — der Ort, an
dem ich, meine Familie und
meine Freunde leben. In
meiner Heimat habe ich
mein Zuhause.”

Matteo Utz

Der Ende 2015 ins Leben gerufene haus-
eigene Handwerkerservice erwirtschaftet
ebenfalls einen positiven Deckungsbei-
trag. Neben Kosteneffektivitat tragt vor
allen Dingen die Schnelligkeit durch den
Einsatz eigener Mitarbeiter innerhalb
unseres genossenschaftlichen Verbundes
zur Zufriedenheit unserer Mieter bei.

o
1 Gebaude

3.930 m°
umbauter
Raum

1.386 m?

Zahlen, Daten, Fakten zur Mainaustrale

@ 11 PKW-

Platze

=l S
Grundflache o000 Verbauter Beton
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Neben den beiden Tochtergesellschaften,
an denen der Spar- und Bauverein zu

100 % betelligt ist, und der 15%igen indi-
rekten Beteiligung an der Firma bi boden-
seeimmo gmbh sind wir mit drei weiteren
Partnern an der BHS-Stadtebau Boden-
see-Hegau mit 17 % beteiligt. Sdmtliche
Beteiligungen werden im Berichtszeit-
raum positive Ergebnisse ausweisen.

Die Aktivitaten in unseren Tochtergesell-
schaften und unseren Beteiligungen er-
moglichen uns erneut eine Ausschittung
innerhalb des steuerlich optimierten Rah-
mens an die Genossenschaft, um dort
einerseits das Mietniveau so glnstig wie
moglich zu halten und andererseits die
Sanierung unserer Bestandsimmobilien
malivoll weiterfihren zu kénnen.

,Heimat ist fir mich kein
geografischer Begriff,
sondern eher etwas, was
im Herzen liegt. Heimat ist
dort, wo ich mich wohl,
sicher und geborgen flhle,
ohne Erklarungszwang.
Ich habe meine Heimat in
der Euregio Bodensee
gefunden und bin froh,
dass ich meinen
Lebensmittelpunkt hierher
verlegen durfte.”

Prof. Dr.-Ing. Carsten Manz
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Die Mitglieder des ,,Handwerkservice":
(v. ) Alexander Lominoga, Paul Bauerlein, Ingo Kupferschmid (Leitung)

fﬁ? SBK

Immo-Service GmbH

Haus-
verwaltung
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Spareinrichtung

In der Spareinrichtung konnen wir wieder
auf eine Uberdurchschnittlich gute Ent-
wicklung unserer Bestande zum Jahres-
ende blicken. Unsere Mitglieder profi-
tieren, trotz des insgesamt niedrigen
Zinsniveaus, von unseren vergleichbar
attraktiven Konditionen. Die Genossen-
schaft wiederum erhalt durch die Spar-
einlagen ihrer Mitglieder ein zweites
Finanzierungsinstrument und sichert
dadurch ihre Unabhangigkeit in den
Verhandlungen mit den finanzierenden
Banken. In Deutschland verfligen nur

47 Wohnbaugenossenschaften Uber eine
eigene Spareinrichtung. Die Grlinde hier-
fUr liegen in einem aufwendigen Geneh-
migungsverfahren und in den hohen orga-
nisatorischen und aufsichtsrechtlichen

Entwicklung der Spareinlagen

T€

Anforderungen an den Betrieb und das
Management einer solchen Einrichtung.

Durch das Vertrauen in unsere wirtschaft-
liche Kraft, eine ganzheitliche und kompe-
tente Beratung durch unsere Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter sowie durch eine markt-
orientierte Konditionierung, einhergehend
mit der bestehenden, umfangreichen Ein-
lagensicherung, entwickelte sich unsere
Spareinrichtung wieder sehr positiv. Nach
erheblichen Zuflissen in den vergangenen
Jahren vertrauten uns die Mitglieder wei-
tere 3 Mio. EUR an Einlagen an. Somit
konnten wir unsere Bestande noch einmal
auf nunmehr beachtliche 44 Mio. EUR
erhdéhen. Ende 2016 verwalteten wir fUr
unsere Mitglieder knapp 9.000 Konten.

B Summe insg. 2012

45.000

W Summe insg. 2013
B Summe insg. 2014
B Summe insg. 2015

Mérz April Mai Juni

40.000 Summe insg. 2016
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000
0

Jan Feb Sep Okt Nov Dez

Juli

Aug
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Vermogens- und Finanzlage

Das Sachanlagevermdgen erhdhte sich um
11,35 Mio. EUR durch Neubau und akti-
vierte Modernisierungsmalfinahmen in
Hohe von insgesamt 489 TEUR, abzUglich
der planmalfigen Abschreibungen in Hohe
von 2,0 Mio. EUR. Dies flhrte zu einer Bi-
lanzsumme von 107,5 Mio. EUR. Die Er-
héhung der Finanzanlagen um 2,5 Mio. EUR
stellt die betriebswirtschaftlich sinnvolle Er-
hdéhung der Beteiligung der Genossen-
schaft an der 100%igen Tochter, der SBK
Wohnbau GmbH. Die Reduzierung der
flissigen Mittel um 1,4 Mio. EUR ist im
Wesentlichen durch diese Beteiligungser-
héhung, durch Tilgungen von Bankdar-
lehen, Sondertilgungen bei unseren Ver-
sicherungsdarlehen und den Einsatz von
Eigenkapital bei diversen Bauvorhaben be-
grindet. Trotz eines erheblichen Anstiegs
der Bilanzsumme von 10,1 Mio. EUR konn-
te die Eigenkapitalquote aufgrund der Ein-
stellung von 1,4 Mio. EUR in die Gewinn-
ricklage bei 23,2 % gehalten werden.

Saldiert mit den umfangreichen Sonder-
tilgungen erhohten sich die Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten und ande-
ren Kreditgebern um rund 5,7 Mio. EUR. Die
Steigerung resultiert im Wesentlichen aus
der Neukreditaufnahme zum Erwerb der
Objekte Alemannen-/Markgrafenstralie, ab-
zlglich erheblicher Eigenkapitaleinsatze,
und der Inanspruchnahme 6ffentlicher For-
derkredite fir unsere Neubaumafinahmen.

Die gute Ertragslage der Genossenschaft
wird weiterhin von den Ertragen aus der
Hausbewirtschaftung gepragt.

Die Umsatzerlose konnten noch einmal um
300 TEUR auf nunmehr 11,3 Mio. EUR,
das Rohergebnis um weitere 428 TEUR

auf knapp 7,2 Mio. EUR - nach einer
Steigerung um 844 TEUR im Vorjahr -
erhoht werden. Die weitere Umsatz-
steigerung gegentber dem Vorjahr resul-
tiert u. a. aus den gesteigerten Erldsen
aus den bekannten Zukaufen von Objekten
und aus moderaten Mieterh6hungen bei
Neuvermietungen. Eine generelle Miet-
erhdohung fand im Berichtszeitraum erneut
nicht statt.

.Heimat ist fir mich dort,
wo meine Bucher und
Partituren sind.”

Beat Fehlmann

Der Personalaufwand stieg trotz umfang-
reicher Aktivitdten im Berichtszeitraum
lediglich moderat und ist im Wesentlichen
durch Tarifanpassungen und Urlaubsrick-
stellungen begrindet.

FUr die Modernisierung und Instandhal-
tung unserer Bestdnde wurden im Ver-
bund erneut tGberdurchschnittliche Mittel
von 43,29 EUR pro m2 Wohnflache (inkl.
aktivierter Leistungen) aufgewandt, nach
einer sehr hohen Investitionstatigkeit von
42,71 EUR pro m2im Vorjahr. Eine Aus-
schlttung unserer Beteiligungsgesell-
schaft und der gesunkene Zinsaufwand
trugen zum positiven Ergebnis bei. Die
wirtschaftliche Lage des Unternehmens
beurteilen wir als gut.

Vermogenswerte
Anlagevermogen
Umlaufvermogen

Gesamtvermogen

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
Rucklagen

Bilanzgewinn

Verbindlichkeiten
Rickstellungen
Verbindlichkeiten gegen-

Uber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern

Spareinlagen

Sonstige, andere
Verbindlichkeiten

Gesamtkapital

2016

e

101.709

5.805

107.514

6.862

17.816

263

1.288

34.147

44.439

2.699

107.514

%

94,6

54

100,0

6.4

16,6

0,2

1,2

31,8

41,3

2,5

100,0

2015

e

89.860

7.493

97.353

6.700

16.447

258

1.211

28.422

41.355

2.960

97.353

%

92,3

7,7

100,0

6.9

16,9

0,3

1,2

29,2

42,5

3.0

100,0

Veranderungen

liE

11.849
-1.688

10.161

162

1.369

77

5.725

3.084

-261

10.161
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Ertragslage

Leistungsbereiche
Hausbewirtschaftung
Verkaufstatigkeit
Energielieferung

Kapitaldienst

Summe der Deckungsbetrage

Verwaltungsaufwand

Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresuberschuss
Einstellung in Ricklagen

Bilanzgewinn

2016

T€

3.330

188

68

54

3.640

-2.099

1.541

84

1.625

1.362

263

2015

T€

2.630

510

88

-10

3.218

-2.021

1.197

1.136

878

258

Veranderungen

T€

+700

-322

+64

+422

+78

+344

+145

+489
+484

+b

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalquote in %
(Eigenkapital/Bilanzsumme)

Eigenkapitalrentabilitat in %
(Jahresuberschuss/Eigenkapital)

Fluktuationsrate in %
(Mieterwechsel/Anzahl Mieteinheiten)

Mietenmultiplikator in %
(Grundsticke m. Bauten/Sollmiete-Erlésschmalerung)

Zinsdeckung in %
(Fremdkapitalzinsen+Erbbauzinsen/
Sollmiete-Erlésschmalerung)

EBITDA In T€
(Jahresergebnis+Fremdkapitalzinsen+Steuern von EK
und Ertrag+Abschreibungen)-Zinsertrage+/-
zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Unterschiede zu friiheren Geschaftsberichten bei einzelnen Werten aus den Vorjahren erklaren sich durch geanderte

Berechnungsgrundlagen ab 2014.

2016

23,2

6,5

7,5

S

18,4

5.026

2015

24,0

4,9

7.3

9.4

19,6

4.517

2014

24,0

4.1

6.1

9,6

21,7

4.239
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Chancen und Risiken

Der stetige Anstieg der Wohnraumnach-
frage in Baden-WUrttemberg, noch einmal
erheblich verstarkt in der Bodenseeregion,
ist nicht zuletzt auf die attraktive Lage im
Stden Deutschlands im Dreilandereck zu-
rickzufihren. Nachdem der Konstanzer Im-
mobilienmarkt in den vergangenen Jahren
schon erhebliche Preisanstiege erfahren
hatte, haben sich die Bewertungspreise in
allen Segmenten und Lagen im Berichts-
zeitraum weiter erhoht. Gleiches gilt auch
fur erzielbare Mieten. Die Kernstadt Kons-
tanz, wo sich der grof3te Teil unserer Be-
stande befindet, ist von dieser Entwicklung
in besonderem Mal} betroffen.

Die absoluten Mieten werden bei uns teil-
weise durch die Mietpreisbremse, im We-
sentlichen aber durch eigens fur unser Haus
aufgestellte Grundséatze weiterhin auf nie-
drigem Niveau gehalten. Im 2015 neu auf-
gestellten Konstanzer Mietspiegel sehen
wir ein weiter betrachtlich gestiegenes Be-
standsmietniveau in allen Kategorien, von
dem unsere Durchschnittsmieten erheblich
nach unten abweichen. Nach Einschatzung
des Vorstands wird sich das Umfeld der ge-
schaftlichen Tatigkeit unserer Genossen-
schaft auch in den kommenden Jahren nicht
wesentlich verandern.

Bedenken existieren bei Wohnbaugenos-
senschaften generell immer dahingehend,
dass Mieter ihren Zahlungsverpflichtungen
nicht mehr nachkommen kénnen. Aufgrund
der vorherrschenden positiven wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen in unserer Re-
gion und unserer moderaten Mieten ist das
Risiko begrenzt. In unserem Kerngeschaft,
der Vermietung, ist eine steigende, aktuell
nicht zu befriedigende Nachfrage,

insbesondere nach preisglinstigem, zentral
und ruhig gelegenem Wohnraum festzu-
stellen.

Dieser Nachfragemarkt bestarkt uns weiter
darin, adaguate Neubaumaldnahmen — inkl.
dem von uns in den letzten Jahren favori-
sierten Ausbau von Dachgeschossen —
konsequent voranzutreiben. Dabei legen
wir Wert auf ein ausgewogenes Immobi-
lienportfolio, das unseren Mitgliedern und
Mietern ein modernes, komfortables und
energieeffizientes Wohnen in guter Lage
ermoglicht.

Um zuklnftige Entwicklungen und be-
standsgefahrdende Risiken zeitnah zu er-
kennen und auf sie angemessen reagieren
zu kénnen, unterhalten wir ein umfang-
reiches, permanent fortentwickeltes Uber-
wachungssystem. Es beinhaltet u. a. Innen-
revision, Controlling, Compliance, objekt-
bezogene Kostenrechnung, fortlaufende
Ist-Kostenbetrachtungen und eine umfas-
sende fortlaufende, aktualisierte 5-Jahres-
Unternehmensplanung inkl. der Verbund-
ebene. Im Bauwesen erkennen wir Risiken
durch enge, zeitnahe Uberwachung der
Kostenentwicklung im Bereich der Instand-
haltung, des Neubaus und des Ausbaus
durch fortlaufende und kontinuierliche
Analysen der Kostenentwicklung. Somit
kénnen aus unserer Sicht eventuelle Risi-
ken frihzeitig identifiziert und gemessen
werden und es kann gegengesteuert
werden.

Zinsswapgeschafte oder sonstige Derivate
haben wir nicht abgeschlossen. Unsere Bo-
nitat ist nach wie vor durch unsere Kredit-
geber in der hdchstmoglichen Kategorie

eines 1er-Ratings (BVR) bestatigt. Durch die
insgesamt beschriebenen markttechni-
schen Entwicklungen gehen wir von einer
weiteren Steigerung unserer bereits erheb-
lich vorhandenen stillen Reserven in unse-
ren Objekten aus.

Flr unsere Neubauten sowie energetischen
und altersgerechten Sanierungen wurden
KfW- und L-Bank-Mittel eingesetzt. Wir be-
obachten in regelmafigen Abstanden das
Zinsanderungsrisiko — vor allem auch im
Hinblick auf die operative und strategische
Ausrichtung unserer Spareinrichtung und
die vorhandenen diversen langfristigen
Bankkredite mit unterschiedlichen Lauf-
zeitenbandern — und betreiben dadurch ein
aktives Zins- und Laufzeitenmanagement.

Der Vorstand erwartet keine bestandsge-
fahrdenden Risiken oder Risiken mit einem
wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage. Die gut gepflegten
Geschaftsbeziehungen zu Banken, Sparern,
Mitgliedern, Handwerkern und kommunalen
und regionalen Behorden sichern nachhaltig
die kunftige Entwicklung unseres Unter-
nehmens.

Die zu erwartenden Ergebnisse der einzel-
nen Unternehmen wie auch der gesamten
Verbundebene werden realistisch geplant
und jeweils im Rahmen einer 5-Jahres-
Planung einzeln wie auch insgesamt fort-
geschrieben. Die dargelegten Rahmenbe-
dingungen, unsere daraufhin abgestellten
aufbau- und ablauforganisatorischen Re-
gelungen, die getroffenen strategischen
und operativen Entscheidungen und die
Grundlage unseres Unternehmens im
Gesamten stellen weiterhin eine gute Basis

.Heimat ist fur mich, wo
ich geboren wurde, wo
meine Wurzeln sind, wo ich
mich in jeder Beziehung zu
Hause fuhle und wo meine
Freunde sind.”

Paul Bischoff

dar, um die satzungsgemafien Aufgaben
unserer Genossenschaft zu erflllen.

Aufgrund der aus unserem Kerngeschaft
resultierenden Mietvertrage mit festen
Zahlungskonditionen und der durch-
schnittlich langeren Laufzeiten der Dar-
lehensvertrage und Spareinlagen mit
festen Zahlungsterminen existieren
Gefahren aus Zahlungsstromschwan-
kungen nicht.

Die Genossenschaft konnte den Zahlungs-
verpflichtungen im Berichtszeitraum jeder-
zeit nachkommen. Eingeraumte Skonti-
Zahlungen wurden konsequent genutzt.

Aufgrund umfangreicher Analysen aller un-
ser Unternehmen beeinflussender Fakto-
ren sehen wir insgesamt keine erheblichen
Risiken, die den Bestand gefahrden, die
Entwicklung nachhaltig beeintrachtigen
oder einen wesentlich negativen Einfluss
auf die Ertrags-, Finanz- und Vermogens-
lage haben kdnnten.
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Prognose

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen einer
zweitagigen Klausurtagung ausfuhrlich tber
das vergangene Jahr der Genossenschaft
und der Verbundunternehmen berichten las-
sen. Dann hat er gemeinsam mit dem Vor-
stand den Investitionsplan und, daraus resul-
tierend, den Finanz- und Wirtschaftsplan flr
2017 genehmigt. Auch wurden samtliche
uns zu diesem Zeitpunkt bekannten stadti-
schen und privaten Bebauungsmoglichkei-
ten diskutiert und fir unser Unternehmen
priorisiert. Gleiches gilt fir die Chancen und
Risiken des stadtischen ,,Bundnis fur Woh-
nen”, dem wir beigetreten sind. Auch wur-
den sdmtliche uns bekannten sonstigen
wohnungswirtschaftlich relevanten Informa-
tionen gewdrdigt und in die strategischen
Uberlegungen einbezogen.

Mit dem nochmals erheblich gestiegenen
JahresUberschuss, mit dem wir die Rlck-
lagen starken und das Eigenkapital erhéhen
wollen, wird der Genossenschaft auch wei-
terhin die Moglichkeit eines betriebswirt-
schaftlich gesunden Wachstums eroffnet.
Die in der Vergangenheit erworbenen, alle-
samt positiven Objekte und die stetige
Nachfrage und Preissteigerung am Konstan-
zer Wohnungsmarkt bestarken uns, auch
nach Abschluss der bereits begonnenen
Mietwohnungs- und Bautragermafinahmen
weiterhin neue zu planen und zu realisieren.
Unsere Bilanzen weisen ganz erhebliche
stille Reserven aus.

Wo notwendig, werden wir die energetische
Sanierung und Modernisierung unseres
Wohnungsbestands fortsetzen, wobei wir

weiter unseren Fokus auf die WWohnungs-
einzelmodernisierung richten — in Ab-
wagung des Zeitraums, bis eine generelle
Sanierung des jeweiligen Hauses geplant
ISt.

,Heimat ist wiederkehrende
Erinnerung.”

Prof. Dr. Dr. Christoph Nix

Auch flr 2017 planen wir den gestie-
genen Umsatzerl6sen angepasste um-
fangreiche Modernisierungs- und Instand-
haltungsmalRnahmen im Verbund und
auch eine weitere strategische Starkung
unseres Eigenkapitals in der Genossen-
schaft. Sdmtliche unternehmerischen
Risiken, Zinsanderungsrisiken oder poli-
tische Veranderungen, die im Umfeld
unserer Genossenschaft auftreten kénn-
ten, werden vom Vorstand beobachtet, be-
wertet und auf ihre Handlungsnotwendig-
keit hin beurteilt.

Das fir die Wohnungswirtschaft vorhan-
dene positive Umfeld diirfte sich in unserer
Region weiterhin glnstig auswirken. Wir
gehen von daher auch fir 2017 insgesamt
von einer weiterhin sehr erfolgreichen
Unternehmensentwicklung aus.

Dank

Gerade in Zeiten, in denen sich Aufgaben
und Strukturen wandeln und neue
Herausforderungen Antworten fordern,
sind Loyalitat, Engagement, neue Wege
und gute ldeen unerlasslich.

Dank gebuhrt allen Mitgliedern und
denen, die die Interessen des Spar- und
Bauvereins Konstanz eG wirksam nach
aufden unterstltzen und vertreten. Der
Vorstand dankt den Damen und Herren
des Aufsichtsrats flr die aulRerst
vertrauensvolle Zusammenarbeit, die
Beratung und partnerschaftliche
Begleitung bei unserer taglichen Arbeit.

Das Team der Genossenschaft

Unser besonderer Dank gilt allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fir ihren uner-
mudlichen Einsatz, ihre hervorragende Ar-
beit und ihr grol3es persoénliches Engage-
ment.

Konstanz, 1.3.2017

Der Vorstand:

Ralph Buser Josef Joachim Reckziegel
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Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat des SBK eG hat im Ge-
schaftsjahr 2016 die ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen und die Geschafts-
fuhrung der Genossenschaft laufend
Uberwacht.

Die Geschaftstatigkeit der Genossen-
schaft und der Jahresabschluss 2016
wurden vom vbw, Verband baden-wrt-
tembergischer Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e. V., im Zeitraum
vom 6.3. bis 17.3.2017 gepruft. Pri-
fungsgegenstand war neben dem Jah-
resabschluss der Lagebericht 2016, die
Ordnungsmalligkeit der Buchflhrung
und die Prafung der Spareinrichtung. In
Erweiterung des Prifungsauftrags wur-
den gemald 8 53 GenG die Ordnungs-
malRigkeit der Geschaftsfihrung, die
wirtschaftlichen Verhaltnisse und die
Fahrung der Mitgliederliste gepruft. Die

Prifung wurde mittels eines risiko-
orientierten Prifungsansatzes durch-
gefuhrt.

Die wirtschaftlichen Grundlagen der
Genossenschaft sind geordnet. Der
Lagebericht steht im Einklang mit dem
Jahresabschluss, der aus der Buch-
fuhrung entwickelt wurde und die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft zutreffend wider-
spiegelt.

Empfehlungen fur Optimierungen wur-
den nicht gegeben. Der SBK hat nach-
haltig und im Verhaltnis zu vergleich-
baren Unternehmen Uberdurchschnitt-
lich viel modernisiert und den Bestand
seiner Objekte optimal in Schuss ge-
halten. Dem SBK eG wird durch die
Prufer eine sehr gute Prufung be-
scheinigt und der uneingeschrankte
Prafungsvermerk erteilt.

Die Spareinrichtung folgt im Aufbau und
in der Handhabung den Bestimmungen
des Gesetzes Uber das Kreditwesen.
Das Sparvolumen ist im Vorjahresver-
gleich um rd. 3,08 Millionen Euro Uber-
durchschnittlich gestiegen und hat
zwischenzeitlich eine Summe von ca.
44 .4 Millionen Euro erreicht.

Dem Jahresbericht zum 31.12.2016,
dem Lagebericht sowie dem Vorschlag
des Vorstands zur Gewinnverwendung
stimmte der Aufsichtsrat nach der Ab-
schlussbesprechung am 9.3.2017 zu.

Gemald genossenschaftlichem For-
derauftrag bieten wir als Genossen-

schaft unseren Mitgliedern, die gleich-
zeitig Eigentimer und Mieter sind,
Wohnraum zu unterdurchschnittlichen
Mieten an. Fur die Modernisierung und
Instandhaltung unserer Bestande wur-
den auch im abgelaufenen Rechnungs-
Jahr erneut Uberdurchschnittliche Mittel
aufgewandt und eine sehr hohe Investi-
tionstatigkeit veranlasst. Dazu beigetra-
gen hat unsere starke Genossenschaft
2016 u. a. durch die Eingliederung der
40 neuen Wohneinheiten und neuen
Stellplatze in der Markgrafen-/Aleman-
nenstral3e und der Schaffung von

11 neuen Dachgeschosswohnungen im
~Schweizer Bau” (St.-Gebhard-Platz/Zah-
ringerplatz). — Dieser quartierpragende
Gebaudekomplex aus dem Jahr 1936/37
tragt den Namen ,, Schweizer Bau” auf-
grund der Schweizer Herkunft der Bau-
herrin und langjahrigen Eigentimerin
Amanda Riekes, geb. Kaiser. Im Nachruf
zum Tod der Eigentumerin 1946 schrieb
Blrgermeister Knapp: ,,Der Name der
Verewigten wird in der Baugeschichte
der Stadt Konstanz dauernd eingetragen
sein, hat sie doch in einer Zeit bedrU-
ckender Wohnungsnot auf dem Gebiete
der Wohnungsbeschaffung GroRRartiges
geleistet...” — So ist und bleibt es auch
die Aufgabe unserer Uber 120-jahrigen
Genossenschaft, sicheren Wohnraum zu
schaffen, angemessene Mieten zu er-
zielen und attraktive Zinsen zu bieten.

Dieses Ergebnis gestattet, vorbehaltlich
des Beschlusses der Versammlung der
Vertreterinnen und Vertreter,

a) die Ausschuttung einer 4 %igen
Dividende i. H. v. 262.563,46 Euro,

b) die Zufuhrung zu den gesetzlichen
Racklagen i. H. v. 162.449,89 Euro
und

S1LJS1YOISINY S8p 1youag

c) eine erheblich gestiegene Dotierung
der freien Rucklageni. H. v.
1.199.479,00 Euro.

Wir empfehlen deshalb der Versamm-
lung der Vertreterinnen und Vertreter,
dem Beschluss des Vorstands und des
Aufsichtsrats zu folgen, die Bildung
einer gesetzlichen Rucklage i. H. v.
162.449,89 Euro (10 % des JahresUber-
schusses) und eine freie Rucklage
I.H.v. 1.199.479,00 Euro vorzusehen.
Daruber hinaus schlagen wir vor,
wiederum eine Dividende i. H. v. 4 %
(262.563,46 Euro) an die Mitglieder
auszuschutten.

Konstanz, im Marz 2017

Claus-Dieter Hirt

Aufsichtsratsvorsitzender



Die wirkliche Genesis ist nicht am Anfang, sondern am
Ende, und sie beginnt erst anzufangen, wenn
Gesellschaft und Dasein radikal werden, das heil3t sich
an der Wurzel fassen. Die Wurzel der Geschichte aber
ist der arbeitende, schaffende, die Gegebenheiten
umbildende und Uberholende Mensch. Hat er sich
erfasst und das Seine ohne Entaul3erung und
Entfremdung in realer Demokratie begrtindet, so
entsteht in der Welt etwas, das allen in die Kindheit
scheint und worin noch niemand war: Heimat.

Aus: Bloch, Ernst: Das Prinzip Hoffnung. Bd. 3.
Frankfurt/Main 1969, S. 1628.



Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva
Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte
mit WWohnbauten

Grundstlicke mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstlicke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstlicken
Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen
Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstticken

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und
Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

€

81.5607.475,46

3.524.173,07
19.111,81
222.287,28
883.218,92

224.292,97
3.935.351,49
172.583,89
0,00

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00

2.057.769,63
58,878,088

16.225,30
0.00

7.574,59
176.246,15

€

47.544,19

90.488.494,89

11.172.500,00

101.708.539,08

2.111.748,66

200.046,04

3.493.737,20

107.514.070,98

Vorjahr
€

€15.819),572

75.455.026,33

3.538.765,70
19.111,81
240.811,22
985.023,14

215.190,03

0,00
276.521,87
371.534,43

81.101.984,53

8.5685.000,00
85.000,00
2.500,00

8.672.500,00

89.859.804,05

1.963.695,99
68.437,68

2.032.133,67

17.750,46
170.000,00

15.123,86
402.645,23

605.519,55

4.8565.333,95

97.352.791,22

Passiva
Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus geklndigten Geschaftsanteilen

Ricksténdige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 1.114,50 (€ 1.413,52)

Kapitalricklage
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 162.449,89 (€ 113.653,72)

Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 1.199.479,00 (€ 764.456,00)

Bilanzgewinn
Jahresiberschuss
Einstellung in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Rickstellung flr Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber anderen
Kreditgebern

Spareinlagen
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 52.162,87 (€ 60.796,57)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€ €
101.680,00
6.749.516,73
10.788,77
6.861.985,50
89.404,80
3.083.489,25
2.121.861,31

12.521.133,00

1.624.492,35
1.361.928,89

881.737,00
406.470,00

28.644.947,84

5.5602.076,92
44.439.351,71
2.257.524,61

241.130,44
164.037,54

17.726.483,56

262.563,46

24.940.437,32

1.288.207,00

81.249.069,06

36.357,60

107.514.070,98

Vorjahr
€

117.900,00
6.564.086,48
17.700,00

6.699.686,48

82.564,80

2.921.039,36

2.121.861,31
11.321.654,00

16.364.554,67

1.136.531,26
878.109,72

23.405.227,49

885.788,00
325.068,00

1.210.856,00

22.456.120,12

5.966.093,85
41.354.848,75
2.153.756,11

602.445,75
158.514,27

72.691.778,85

44.928,88

97.352.791,22

Vorjahreswerte in Klammern
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Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Gewinn- und Verlustrechnung fiir
die Zeit vom 01.01.2016 - 31.12.2016

Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstticken
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung/Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und

Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung, davon fir Altersversorgung:

€17.375,12 (€ 37.298,71)
Abschreibung auf immaterielle Vermdgensge-

genstande des Anlagevermdgens und Sach-
anlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlage-
vermogens und anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

10.899.015,32 10.256.955,23
190.000,00 516.430,00
206.368,11  11.295.383,43 222.926,77
94.073,64 80.269,07
3.600,00 2.800,00
120.731,35 189.988,78
4.294.278,84 4.489.258,55
1.992,55 6.093,66
22.226,06 4.318.497,45 7.140,29
7.195.290,97 6.766.877,35
1.167.710,47 1.104.982,22
230.327,72 1.398.038,19 243.531,44
1.983.800,21 1.967.016,96
640.279,86 733.684,91
117.000,00 151.000,00
100,00 100,00
7.312,21 124.412,21 26.081,15
1.402.146,55 1.498.982,18
15,82 15,82
1.895.422,55 1.395.844,97
270.930,20 259.313,71
1.624.492,35 1.136.531,26
1.361.928,89 878.109,72
262.563,46 258.421,54

Anhang
A. Allgemeine Angaben

Die Spar- und Bauverein Konstanz eG ist
beim Amtsgericht Freiburg unter GnR 380024
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde
gemald 88 242 ff. und 8§ 264 ff. HGB in der
Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungs-
gesetzes (BilIRUG) sowie nach den einschla-
gigen Vorschriften des Genossenschafts-
gesetzes und der Regelungen der Satzung
aufgestellt.

Es gelten die Vorschriften fiir kleine Genos-
senschaften gem. 8 267 HGB. Die Genossen-
schaft nimmt die gré3enabhéangigen Erleich-
terungen der 88 274a und 288 Abs. 1 HGB in
Anspruch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde

nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275

Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 17.07.2015 wurde beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Far die Aufstellung des Jahresabschlusses
waren im Wesentlichen unverandert die
nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden mal3gebend.

Entgeltlich von Dritten erworbene Immateri-
elle Vermogensgegenstande werden zu
Anschaffungskosten abzliglich Abschreibun-
gen bewertet. Die Abschreibung erfolgt auf
der Basis einer Nutzungsdauer von fiinf
Jahren, im Zugangsjahr zeitanteilig.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens
erfolgte zu fortgefiihrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten. Die Zugange betreffen
Fremdkosten und Eigenleistungen (Architek-
tenleistungen).

Die planmaRigen Abschreibungen bei Grund-
stlicken und grundstucksgleichen Rechten mit
Wohnbauten wurden nach der Restnutzungs-
dauermethode vorgenommen. Dabei wurde
eine Gesamtnutzungsdauer von i. d. R. maxi-
mal 80 Jahren zugrunde gelegt. Die Abschrei-
bungen auf Zugange erfolgen grundsatzlich

zeitanteilig. Fur Erwerbe, Neubaumal3nahmen
ab Baujahr 2007 wurde die Restnutzungsdauer
auf 50 Jahre fiir Gebaude und 10 Jahre fiir
Aulenanlagen festgelegt. Beim Neubau
Maria-Ellenrieder-Str. 26 erfolgte eine Ab-
schreibung von 5 %, die Restnutzungsdauer
wurde auf 50 Jahre festgelegt. Aufwendungen
fur die umfassende Modernisierung von Ge-
bauden wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber
den urspriinglichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fiihrten. Die nach-
traglichen Herstellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrie-
ben. Bei umfassenden Modernisierungen wird
die Restnutzungsdauer der Gebaude nach
Abschluss der jeweiligen MalBnahme auf einen
Zeitraum zwischen 30 und 40 Jahren neu
festgelegt. Die bei Abschluss von Erbbau-
rechtsvertragen angefallenen Aufwendungen
werden auf die Laufzeit (50 und 75 Jahre)
linear abgeschrieben. Grundstlicke mit
Geschafts- und anderen Bauten wurden mit 2
% bzw. 3 % abgeschrieben.

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

Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung und andere Anlagen wurden
linear zwischen 3 und 15 Jahren abgeschrie-
ben. Die neu angeschafften geringwertigen
Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungs-
kosten bis € 410,00 wurden sofort abge-
schrieben und sind im Anlagespiegel als Ab-
gang dargestellt.

Technische Anlagen wurden mit einer Nut-
zungsdauer zwischen 14 und 20 Jahren abge-
schrieben.

Das Finanzanlagevermaogen ist mit den An-
schaffungskosten bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausge-
wiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich
abrechenbaren Kosten angesetzt. Bestande
an Heizmaterial sind nach der FIFO-Methode
bewertet.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegen-
stande werden mit dem Nominalwert ange-
setzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit
mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertabschlage vorgenommen;
uneinbringliche Forderungen werden abge-
schrieben.
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Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Die Bildung der Sonstigen Riickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich not-
wendigen Erflllungsbetrags. Die erwarteten
kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung berticksichtigt.
Sonstige Rickstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr wurden mit den
von der Bundesbank veroffentlichten Abzin-
sungssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Er-
flllungsbetrag angesetzt.

Verbindlichkeiten in Euro

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Die unfertigen Leistungen betreffen wie im
Vorjahr ausschlie3lich noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten.

Forderungen und Sonstige Vermogensge-
genstande mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr bestehen wie im Vorjahr
nicht.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der
Bewertung der Pensionsrickstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt T€ 123.

Insgesamt Davon mit einer
Restlaufzeit
€ unter 1 Jahr
€
28.644.947,84 2.489.676,79

(1.509.688,18)

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne
Spareinlagen) sowie die zur Sicherheit

Die Spareinlagen gliedern sich in:
Kindigungsfrist von 3 Monaten

gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen
sich wie folgt dar:

31.12.2016
43.498.800,53

davon

- Sparurkunden 9.635.058,35 (10.711.585,52)
- Wachstumssparen 18.900.799,20 (17.331.047,18)
- Bonussparen 2.005.104,84 (1.611.469,30)

- Flexi-Sparen 1.671.683,80
Kindigungsfrist von mehr als 3 Monaten

Gesamt

()=Vorjahreszahlen

(1.379.922,81)

940.551,18

44.439.351,71

1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ €
8.008.240,38 18.147.030,67

(8.371.159,10)

(12.575.272,84)

5.502.076,92 154.653,38
(136.903,86)

2.257.524,61 2.257.524,61
(2.153.756,11)

241.130,44 241.130,44
(602.445,75)

164.037,54 164.037,54
(168.514,27)

36.809.717,35 5.307.022,76

(4.561.308,17)

1.569.069,87 3.778.353,67
(478.769,10) (5.350.420,89)
0,00 0,00

(0,00) (0,00)

0,00 0,00

(0,00) (0,00)

0,00 0,00

(0,00) (0,00)
9.577.310,25 21.925.384,34
(8.849.928,20) (17.925.693,73)

gesichert
€

28.644.947,84

5.502.076,92

0,00

0,00

0,00

34.147.024,76

31.12.2015
40.440.124,47

914.724,28

41.354.848,75

Sicherung

GPR

GPR

GPR
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D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen er-
gabn sich ein Zinsaufwand von € 18.807,75
(Vorjahr € 130.919,00) sowie ein Zinsertrag
von € 224,00 (Vorjahr € 21.624,15).

E. Sonstige Angaben
Haftungsverhaltnisse:

Es bestehen Haftungsverhaltnisse aus der
Bestellung von Sicherheiten (Grundschulden)
far Verbindlichkeiten gegentliber verbunde-
nen Unternehmen in H6he von T€ 1.840
(Vorjahr T€ 2.169).

Der nach dem Statut des Sicherungsfonds
zur Sicherung der Spareinlagen
Ubernommene Garantiebetrag belauft sich
zum 31.12.2016 auf € 226.446,20 (Vorjahr €
206.439,78).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen
aus bereits erteilten Auftragen flir zum
Bilanzstichtag begonnene oder geplante
Bauvorhaben im Sachanlagevermogen
betragen T€ 5.197. Die entsprechenden
Zahlungen sind mit T€ 4.384 im
Geschaftsjahr 2017 und T€ 813 im
Geschaftsjahr 2018 fallig.

Die Auszahlungen und Falligkeiten sind in

Hohe von T€ 2.800 durch noch nicht
valutierte Darlehen gedeckt.

Weiterhin bestehen finanzielle Verpflich-
tungen aus Erbpachtvertragen, mit Lauf-
zeiten bis zum Jahr 2041 bzw. 2081, in Hohe
von derzeit jahrlich T€ 315.

Arbeitnehmer:
Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die
Genossenschaft 26 (Vorjahr 26) Arbeit-

nehmer.

Mitgliederbewegung:

Anfang 2016 7.921
Zugang 2016 549
Abgang 2016 129
Ende 2016 8.341

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr
erhoht um € 185.430,25.

Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes:

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

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstands:
Ralph Buser

Josef Joachim Reckziegel

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Claus-Dieter Hirt

Klaus Ruschmann
Karlheinz Alter

Sabine Geistler

Erich Martin

Peter Sautter

Dr. Marc-Peter Schambach

Marion Vogel

Konstanz, den 28. Februar 2017

Der Vorstand:

Dipl.-Betriebswirt (BA)

Betriebswirt

Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Gesamtschullehrer
Finanzbeamter
Rechtsanwaltin
Verlagskaufmann

Dipl.-Ing. (FH)
Dipl.-Physiker, Informatiker

Lektorin

Vorstandsvorsitzender

Vorsitzender

stellv. Vorsitzender

R. Buser J. J. Reckziegel

Gewinnverwendungsvorschlag:

Fir das Jahr 2016 ist ein Bilanzgewinn von € 262.563,46 auszuweisen.
Der Vertreterversammlung wird eine Dividendenausschittung von vier Prozent auf die
dividendenberechtigten Geschaftsguthaben vorgeschlagen.
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Lagebericht

A. Grundlagen des Unternehmens

Der 1896 gegriindete Spar- und Bauverein
Konstanz ist eine eingetragene Genossen-
schaft mit Sitz in Konstanz und unter der
GenReg.-Nummer 380024 beim Amtsgericht
Freiburg eingetragen.

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der Mitglieder.

Die Genossenschaft ist Eigentliimerin von
1.477 Wohnungen und 16 gewerblichen Miet-
einheiten. Der Kernmarkt ist die Universitats-
stadt Konstanz.

Zur Unterstlutzung des Unternehmenszwecks
fordert die Genossenschaft ihre Mitglieder
auch durch eine Spareinrichtung. Der Spar-
und Bauverein Konstanz eG unterliegt somit
den einschlagigen Bestimmungen des Kredit-
wesengesetzes sowie der Bankenaufsicht.

Im Verbund sind zwei Tochtergesellschaften.
Die SBK Wohnbau GmbH hat ihr Kerngeschaft
im Bautrager- und Vermietungsbereich, die
SBK Immo-Service GmbH im Vermietungs-
und sonstigen Dienstleistungsbereich
(Hausverwaltung, Handwerkerservice).

B. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Wie 2015 war auch 2016 wieder von zahl-
reichen politischen Ereignissen gepragt —
dem Referendum zum Austritt des Vereinig-
ten Konigreichs aus der EU, dem un-
erwarteten Ausgang der US-Prasident-
schaftswahl und einer Anzahl schrecklicher
Terroranschlage — von denen jedes geeignet
gewesen ware, die wirtschaftliche Dynamik
negativ zu beeinflussen.

Dennoch wird mit einer Zunahme des realen
Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-Wiirt-
temberg von 1,5 % gerechnet. Fir 2017 wird
eine Zunahme des realen BIP in Baden-W{irt-
temberg von rund 1,75 % prognostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat
sich auch der Beschaftigungsaufbau in
Baden-Wirttemberg abermals fortgesetzt. Im
November 2016 betrug damit die Arbeits-

losenquote in Baden-Wirttemberg 3,6 %
(Gesamtdeutschland 5,7 %).

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug in
den ersten zehn Monaten des Jahres 2016 im
Durchschnitt lediglich 0,2 % und entsprach
dem Vorjahreszeitraum. Das definierte
Inflationsziel der Europaischen Zentralbank
von knapp unter 2 % wurde damit zum
vierten Mal in Folge deutlich unterschritten.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten
fir 2017 einen Anstieg der Verbraucherpreise
von 1,4 % bis 1,6 %, weil die dampfenden
Effekte aufgrund sinkender Energiepreise
wohl auslaufen werden.

Die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg ist
2015 um 163.000 Personen angestiegen und
erreichte damit mit 10.879.618 Einwohnern
einen neuen Hochststand; fiir 2016 liegen
noch keine Zahlen vor.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnach-
frage ist die Anzahl der Haushalte. Nach einer
Veroffentlichung des Statistischen Landes-
amtes Baden-Wiirttemberg (12/2015) soll -
ausgehend von den Ergebnissen der Be-
volkerungsvorausrechnung — die Anzahl der
Haushalte im Bundesland noch bis 2030 um
240.000 auf dann 5,28 Mio. Haushalte an-
wachsen (+4,7 %).

Nach unserer Einschatzung wird der Druck
auf die Wohnungsmarkte mittelfristig be-
stehen bleiben bzw. sich ganz speziell in der
Bodenseeregion und in der Kernstadt Kon-
stanz weiter verstarken. Innerhalb der Regio-
nen sind die Stadtkreise die Wachstums-
treiber, hier muss man bis 2025 von stei-
genden Zahlen ausgehen. Zudem bleibt der
seit Jahren anhaltende Trend zu kleinen
HaushaltsgroRen bestehen, sodass ins-
gesamt nicht von einem Rickgang der Woh-
nungsnachfrage ausgegangen werden kann.

Wie in den vergangenen Jahren ist Konstanz
hinsichtlich der Bevolkerungszahlen wie auch
der Haushaltszahlen weiter gewachsen. Die
eigene Bevolkerungsfortschreibung der Stadt
ergab einen Zuwachs der Wohnbevolkerung
(Hauptwohnsitz) um 1.188 Personen oder 1,4
% auf 85.478 Personen (Vorjahr: 84.290 Per-
sonen). Laut einer Auswertung des Immobi-
lienportals ,immowelt” ist Konstanz in Bezug
auf die dort angebotenen Miet- und Verkaufs-
preise die teuerste Mittelstadt Deutschlands.

Im Rahmen des ,Handlungsprogramms
Wohnen”, dem auch unser Unternehmen

beigetreten ist, hat die Stadt Konstanz u. a.
die Entwicklung eines neuen Stadtteils ,Am
Hafner” auf den Weg gebracht und folgt
damit der Empfehlung des GdW und vbw,
neues Bauland - unter Einbeziehung von
AulBenflachen — zur Verfligung zu stellen, da
die Reserven der Innenentwicklung, auch
aufgrund der geografischen Lage, absehbar
zur Neige gehen.

2. Geschéaftsverlauf

Die Genossenschaft setzt die positive Ent-
wicklung der Vorjahre fort. Bei einem durch
Neubautatigkeit, Zukaufe von Objekten und
Investitionen im zweistelligen Millionenbe-
reich im Verbund nochmals kraftig gestiege-
nen Bilanzvolumen konnten die solide Ver-
mogens- und Finanzstruktur erhalten und das
vorjahrige Ertragsziel Gbertroffen werden.

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG ist
weiterhin strategisch auf Wachstum und
Zukunftssicherung ausgerichtet. Dies zeigt
sich durch die kontinuierlichen Anstrengun-
gen im Neubau, den Zukauf von Mietwoh-
nungen und die stetige Forcierung der Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsmal3-
nahmen unserer Bestdande. Unangefochtenes
Kerngeschaft unseres Unternehmens ist die
Vermietung, Verwaltung und Pflege des
eigenen Wohnungsbestands.

Neubauvorhaben

Nach Erhalt der Baugenehmigung flir vier
Mehrfamilienhauser mit 28 familiengerechten
Wohnungen und tiber 2.400 m’ Wohnflache im
Taborweg konnten wir im Frihsommer des
Berichtszeitraums mit dem Bau beginnen. Wir
rechnen mit der Bezugsfertigkeit der Wohnun-
gen im Herbst/Winter 2017. Die energetische
Ausstattung als KfW-55-Niedrigenergiehaus
lasst glinstige Nebenkosten erwarten. Der fest
definierte Wohnungsmix richtet sich an un-
serer vielfaltigen Bedurfnisstruktur aus; eines
der Gebaude wird barrierearm erstellt.

Die Investitionen in dieses Objekt betragen
rund 6,5 Mio. EUR.

GrofRsanierungen

Der Gebaudekomplex Allmannsdorfer Stral3e
37 a—c aus dem Jahr 1926 wurde denkmal-
gerecht saniert. Neben der teilweisen
Erneuerung der Fenster und Briistungsele-
mente fand eine komplette Sanierung der
Fassade und des Dachstuhls statt.

In einer unserer GrofRanlagen, dem Kloster-
areal, Karl-GroBhans-Weg 3-5/Martin-
Venedey-StraRe 2-4 wurde die Fassade
renoviert.

Im Konstanzer Stadtteil Paradies, in dem sich
ein erheblicher Teil unseres Wohnungsbe-
stands befindet, fiihrten wir eine Komplett-
sanierung und denkmalrechtliche Wiederher-
stellung zweier Ladenlokale im Schobuliweg
durch.

Im Rahmen der planmaR3igen Umsetzung
unseres langfristigen Sanierungskonzepts
im Gewann AustraRe wurden zwei weitere
Mehrfamilienhauser instand gesetzt, reno-
viert und modernisiert. Neben einer
Grundleitungssanierung wurde eine
Dammung der Kellerdecken und Speicher-
boden vorgenommen. Des Weiteren wur-
den u. a. die Fenster, Klappladen und
Fassaden erneuert.

Bei dem Anfang 2015 erworbenen Mehr-
familienhaus Radolfzeller StraRe 17
wurden durch Ersatz des kompletten
Dachgeschosses und dessen Ausbau zu
neuem Wohnraum zwei 3-Zimmer-Maiso-
nettewohnungen geschaffen. Im Zuge der
Sanierung des bestehenden Gebaudes
fand - neben energetischen MalRnahmen —
auch eine Fassadenrenovierung statt.
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Neuerwerbungen

Die Ende 2015 erworbenen 40 Wohnungen in
der AlemannenstralRe/MarkgrafenstralRe
haben wir Anfang 2016 planmaRig tber-
nommen und in unsere Verwaltung inte-
griert. Die Objekte sind vollumfanglich ver-
mietet und erwirtschaften eine auskémm-
liche Mietrendite.

Modernisierungen/Instandhaltungen/
Neubau durch Dachgeschossausbau

Die fortlaufende Modernisierung und In-
standhaltung unserer Wohnungen ist eine
unserer zentralen Aufgaben. Alle unsere
Objekte werden fortlaufend durch unsere
Fachleute Uberprift, um auch weiterhin einen
zeitgemalen Standard und ein Hochstmal3
an technischer Sicherheit gewahrleisten zu
konnen.

In 2016 haben wir eine Vielzahl kompletter
Wohnungsmodernisierungen und Instand-
setzungsarbeiten an Bestandsgebauden
sowie diverse Neubauvorhaben abgewickelt.
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Beteiligungsbericht

Mitte 2015 begann die SBK Wohnbau GmbH
mit dem Neubau eines Mehrfamilienhauses
mit insgesamt knapp 800 m? Geb&audeflache
und elf Tiefgaragenstellplatzen in der Mai-
naustralBe 152 im beliebten Stadtteil All-
mannsdorf. Die Bautrdgermal3name erwirt-
schaftete einen positiven Deckungsbeitrag.

Bei der Anfang 2013 urspriinglich zur Auf-
teilung in Eigentumswohnungen erworbe-
nen, unter Denkmalschutz stehenden Grol3-
anlage St.-Gebhard-Platz/Zahringerplatz
wurde die 2015 begonnene Sanierung und
Renovierung planmaRig beendet. Nach 15-
monatiger Bauzeit konnten wir im Berichts-
zeitraum in den Objekten St.-Gebhard-Platz
24-30/Zahringerplatz 2 elf neue Wohnungen
im Dachgeschoss mit rund 920 m* Wohn-
flache fertigstellen.

Zum Abschluss der aufwendigen denkmal-
rechtlichen Sanierung und Renovierung
konnten wir planmafR3ig im Spatsommer des
Berichtszeitraums insgesamt 37 grof3e, fami-
liengerechte Wohnungen und zwei Gewerbe-
einheiten mit tiber 4.400 m’ in zentraler,
stadtnaher und dennoch ruhiger Lage er-
stellen (inkl. der elf neuen Wohnungen im
ausgebauten Dachgeschoss).

Zudem ist es uns im Berichtszeitraum gelun-
gen, ein weiteres rentierliches Mehrfamilien-
haus in Konstanz-Wollmatingen in der Ber-
chenstraRe mit sechs Wohneinheiten, drei
Garagen und zwei Stellplatzen zu erwerben.

In der SBK Immo-Service GmbH (vormals
Baugesellschaft SBK GmbH) erzielten wir
einen positiven Uberschuss durch die Steige-
rung unserer Dienstleistungsaktivitaten und
die fortlaufende Optimierung des Bestands-
managements unserer Wohnanlagen in
Radolfzell.

Die 2012 erworbenen Einheiten, verteilt auf
vier Gebaudekomplexe, wurden planmalig
bewirtschaftet. Zwei der vier Gebaudekom-
plexe sollen im Verlauf der nachsten Jahre
an die Mieter bzw. frei werdende Wohnun-
gen am freien Markt veraul3ert werden. Im
Berichtszeitraum konnten zwei durch Mieter-
kiindigungen frei gewordene Einheiten ge-
winnbringend verkauft werden.

Die Sparte ,Hausverwaltungen”, die Mit-
gliedern, Mietern und anderen Immobilien-
besitzern die Moglichkeit bietet, ihre Objekte
durch uns verwalten zu lassen, entwickelt
sich erfreulich.

Der Ende 2015 ins Leben gerufene haus-
eigene Handwerkerservice erwirtschaftet
einen positiven Deckungsbeitrag. Neben
Kosteneffektivitat tragt vor allen Dingen die
Schnelligkeit durch den Einsatz eigener Mit-
arbeiter innerhalb unseres genossenschaft-
lichen Verbunds zur Zufriedenheit der Mieter
bei.

Neben diesen beiden Tochtergesellschaften
sowie einer 15%igen indirekten Beteiligung
an der Firma bi bodenseeimmo gmbh sind
wir mit drei weiteren Partnern an der Firma
BHS Stadtebau Bodensee/Hegau mit 17 %
beteiligt.

Samtliche Beteiligungen werden auch 2016
gute Ergebnisse ausweisen. Wir Giberprifen
fortlaufend im Rahmen unseres Controllings
den wirtschaftlichen Erfolg aller unserer
Beteiligungen und gehen auch in den nachs-
ten Jahren von einer positiven Entwicklung
aus.

Spareinrichtung

In der Spareinrichtung kénnen wir wieder auf
eine Uberdurchschnittlich gute Entwicklung
unserer Bestande zum Jahresende blicken.
Unsere Mitglieder profitieren trotz des ins-
gesamt niedrigen Zinsniveaus von unseren
vergleichbar attraktiven Konditionen. Die
Genossenschaft wiederum erhalt durch die
Spareinlagen ihrer Mitglieder ein zweites
Finanzierungsinstrument und sichert dadurch
ihre Unabhangigkeit in den Verhandlungen
mit den finanzierenden Banken.

Nach erheblichen Zuflissen in den vergan-
genen Jahren vertrauten uns die Mitglieder
weitere 3 Mio. EUR an Einlagen an. Somit
konnten wir unsere Bestande noch einmal
auf 44 Mio. EUR erhohen. Ende 2016 ver-
walteten wir fur unsere Mitglieder knapp
9.000 Konten.

Der Vorstand beurteilt den Verlauf des
Geschaftsjahres, insbesondere aufgrund der
erneuten Steigerung von Umsatz, Ertrag und
Vermogen, als positiv.

3. Lage der Genossenschaft

Ertragslage

Der Jahresliberschuss fir das Geschaftsjahr
liegt um 488 TEUR Uber dem Ergebnis des

Vorjahres.

Dabei konnten die Umsatzerl6se insgesamt
um 300 TEUR auf 11,3 Mio. EUR, das Roh-

ergebnis um 428 TEUR auf knapp 7,2 Mio.
EUR erhoht werden. Die Umsatzsteigerung
gegenliber dem Vorjahr resultiert u. a. aus
den gesteigerten Erlésen aus den bekannten
Zukaufen von Objekten und aus moderaten
Mieterhohungen bei Neuvermietungen. Eine
generelle Mieterhohung fand im
Berichtszeitraum nicht statt.

Der Personalaufwand stieg trotz umfang-
reicher Aktivitaten im Berichtszeitraum ledig-
lich um 50 TEUR und ist im Wesentlichen
durch Tarifanpassungen und Urlaubsrick-
stellungen begriindet.

Die Instandhaltungskosten im Geschaftsjahr
belaufen sich auf 2.125 TEUR. Die Prognose
in 2015 belief sich auf 2.000 TEUR. Das Bud-
get wurde 2016 auf 2.190 TEUR erhoht.
Grund hierflir war der Verkauf eines Einfami-
lienhauses im Sierenmoos, dessen Umsatz-
erlos grofRtenteils in die Instandhaltung floss.
Investiert wurde zusatzlich in die bereits er-
wahnten GroBsanierungen Karl-GroBhans-
Weg 3-5/Martin-Venedey-StralRe 2-4 i. H. v.
90 TEUR und Schobuliweg 2 i. H. v. 35 TEUR.

Ausschittungen unserer Beteiligungsgesell-
schaften und der gesunkene Zinsaufwand
trugen ebenfalls zu dem positiven Ergebnis
bei.

Deckungsbeitragsrechnung aus den
Leistungsbereichen

Das Jahresergebnis Gbertrifft die Planungen
um 419 TEUR hauptsachlich aufgrund
hoherer Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung, des Verkaufs von
Grundstlicken des Anlagevermdgens und
eines geringeren Zinsaufwands bei der
Abzinsung von Pensionsruckstellungen.

Die Ertragslage ist gut.

Vermogens- und Finanzlage

Das Sachanlagevermoégen erhohte sich um
11,35 Mio. EUR durch Neuerwerb und akti-
vierte Modernisierungsmal3nahmen, abzlg-
lich der planmalRigen Abschreibungen in
Hoéhe von 2,0 Mio. EUR. Der Anstieg der Fi-
nanzanlagen um 2,5 Mio. EUR stellt die
Erhohung der Beteiligung der Genossen-
schaft an der 100%igen Tochter, der SBK
Wohnbau GmbH, dar. Die Reduzierung der
flissigen Mittel um 1,4 Mio. EUR ist im
Wesentlichen durch diese Beteiligungs-
erhohung, durch Tilgungen von Bankdar-
lehen, Sondertilgungen bei unseren Ver-
sicherungsdarlehen und den Einsatz von
Eigenkapital bei diversen Bauvorhaben be-
grindet.

Trotz eines Anstiegs der Bilanzsumme von
uber 10 Mio. EUR auf nunmehr rund 108 Mio.
EUR konnte die Eigenkapitalquote bei 23,20
% (Vorjahr 24,04 %) gehalten werden.

Saldiert mit den Sondertilgungen erhohten
sich die Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern um rund
5,7 Mio. EUR. Die Steigerung resultiert im
Wesentlichen aus der Neukreditaufnahme
zum Erwerb der Objekte Alemannen-/Mark-
grafenstraBe und der Inanspruchnahme
offentlicher Forderkredite fiir unsere Neubau-
malnahmen.

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Ver-
bindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
betreffen langfristige Objektfinanzierungen.
Die Zinsen werden i. d. R. fuir 10 Jahre ge-
sichert. Die Spareinlagen sind mit Kiindi-
gungsfristen von 3 bis 48 Monaten ausge-
stattet. Bei Sondersparformen ist eine Kiindi-
gungssperrfrist von 3 bis 60 Monaten vor-
geschaltet.

2016 2015 Veranderung

TEuro TEuro TEuro

Hausbewirtschaftung 3.330 2.630 +700
Verkaufstatigkeit 188 510 - 322
Energielieferung, Dienstleistungen 68 88 - 20
Kapitaldienst 54 -10 + 64
Summe Deckungsbeitrage 3.640 3.218 +422
Verwaltungsaufwand -2.099 -2.021 + 78
Betriebsergebnis 1.541 1.197 +344
Ubrige Rechnung 84 -60 +144
Jahresuberschuss 1.625 1.137 +488
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Liquiditat

Zahlungsstrome des Berichtsjahres setzen
sich aus dem Cashflow der laufenden Ge-
schaftstatigkeit in Hohe von 4.925 TEUR, der
Investitionstatigkeit in Hohe von 13.743 TEUR
und der Finanzierungstatigkeit in Hohe von
7.457 TEUR zusammen.

Der Anstieg des Cashflows aus laufender
Geschaftstatigkeit gegentiber dem Vorjahr
um 645 TEUR auf 4.925 TEUR ist hauptsach-
lich auf die hoheren Umsatzerl6se aus Haus-
bewirtschaftung zurlckzufihren.

Die Liquiditatslage unserer Genossenschaft
ist zufriedenstellend. Bei Bedarf stehen aus-
reichend Kreditlinien zu Verfligung.

Die Finanzlage ist geordnet.

Die Genossenschaft konnte den Zahlungsver-
pflichtungen im Berichtszeitraum jederzeit
nachkommen. Die Finanzierung der kiinftigen

Investitionen ist gewahrleistet.

Die wirtschaftliche Lage des Unternehmens
beurteilen wir als gut.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalrentabilitat liegt iiber dem
prognostizierten Niveau von 4,9 %.

Die Erh6hung ist vor allem auf die bereits
erwahnten gesteigerten Umsatzerlose aus
Hausbewirtschaftung zuriickzufiihren.

Die Zinsdeckung wurde in der Planungs-
rechnung gleichbleibend zum Vorjahr mit
19,6 % gerechnet. Die positive Abweichung
resultiert aus hoherer Sollmiete und
geringerem Zinsaufwand im Sparbereich.

C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

1 Prognosebericht

Fir 2017 planen wir eine den gestiegenen
Umsatzerlosen von ca. 11.400 TEUR ange-
passte, umfangreiche Modernisierungs- und
Instandhaltungsmalnahme i. H. v. ca. 5.000
TEUR, aber auch eine weitere strategische
Starkung unseres Eigenkapitals durch den
Ausweis eines in etwa gleichbleibenden
Jahresliberschusses fir das Geschaftsjahr
2017 i. H. v. 1.675 TEUR.

Die Annahmen basieren auf der Unterneh-
mensplanung und den zugrunde gelegten
Pramissen.

2016 2015

Eigenkapitalquote in % Eigenkapital 23,2 24,0
Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitéat in % Jahrestberschuss 6,5 4.9
Eigenkapital

Zinsdeckung in % Zinsen fur Dauerfinanzierung und 18,4 19,6
Erbpacht, Sollmiete p. a. abzgl.
Erldsschmélerungen

Fluktuationsrate in % Mieterwechsel p. a. 7,5 7,3
Anzahl Mieteinheiten

Mietenmultiplikator in % Grundstiicke Wohn-/Geschéftsbauten 9,5 9,4

Sollmiete p. a. abzgl. Erlésschmélerungen

EBITDA in TEUR

Jahresergebnis

5.026 4.517

+ Fremdkapitalzinsen
+ Steuern vom EK und Ertrag
+ Abschreibungen

- Zinsertrage

+/- zahlungsunwirksame
Aufwendungen/Ertrage

2. Risikobericht

Wir erwarten flir 2017 Instandhaltungsauf-
wendungen in Hohe von 2.000 TEUR. Prog-
noseunsicherheiten ergeben sich insbeson-
dere bei nicht erwarteten bzw. nicht geplan-
ten Instandhaltungsaufwendungen. Um mit
dieser Unsicherheit umzugehen, werden
monatliche Soll-Ist-Vergleiche dieses Werts
durchgefiihrt und diese analysiert.

Bedenken existieren bei Wohnbaugenossen-
schaften generell immer dahingehend, dass
Mieter ihren Zahlungsverpflichtungen nicht
mehr nachkommen konnen. Aufgrund der
vorherrschenden positiven wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in unserer Region und
unserer moderaten Mieten ist das Risiko be-
grenzt. In unserem Kerngeschaft, der Ver-
mietung, ist eine steigende, aktuell nicht zu
befriedigende Nachfrage, insbesondere nach
preisgunstigem, zentral und ruhig gelegenem
Wohnraum festzustellen.

Der Vorstand erwartet keine bestandsgefahr-
denden Risiken oder Risiken mit einem we-
sentlichen Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage. Die gut gepflegten
Geschaftsbeziehungen zu Mitgliedern, Spa-
rern, Handwerkern, Banken sowie kommuna-
len und regionalen Behorden sichern nach-
haltig die kiinftige Entwicklung unseres
Unternehmens.

Um zukinftige Entwicklungen und bestands-
gefahrdende Risiken — auch in den in Perso-
nalunion betriebenen Tochtern — zeitnah zu
erkennen und angemessen auf sie reagieren
zu kdonnen, unterhalten wir ein umfangrei-
ches Uberwachungssystem. Es beinhaltet u.
a. Innenrevision, Controlling, Compliance,
objektbezogene Kostenrechnung, fortlaufen-
de Ist-Kostenbetrachtungen und eine zeit-
nahe, aktualisierte 5-Jahres-Unternehmens-
planung, inkl. der Verbundebene. Im Bau-
wesen erkennen wir Risiken durch enge,
zeitnahe Uberwachung der Kostenentwick-
lung im Bereich der Instandhaltung, des
Neubaus und des Ausbaus durch fortlaufen-
de und kontinuierliche Analysen. Somit
kénnen aus unserer Sicht eventuelle Risiken
frihzeitig identifiziert, gemessen und diesen
ggf. gegengesteuert werden.

Beim Bautragergeschaft der SBK Wohnbau
GmbH besteht die Herausforderung, dass auf-
grund hoher Grundstiickspreise je m* geneh-
migter Wohnflache sowie gestiegener Bau-
kosten aufgrund behdordlicher und energe-
tischer Anforderungen der Kaufpreis ins-

gesamt sehr hoch ist, was zu Ubersteigerten
Qualitatsanforderungen der Kaufer flihren
konnte.

Die Ausgestaltung des Risikomanagements
ist bestimmt durch unsere nachhaltige
Geschafts- und Risikostrategie. Diese zeigt
auf, mit welchen strategischen Zielen und
MaRnahmen wir die langfristige Existenz
unserer Baugenossenschaft nachhaltig
sichern wollen.

Die Strategieumsetzung erfolgt entsprechend
dem Regelkreis aus Planung, Steuerung und

Soll-Ist-Vergleich. Die Umsetzung wird durch
geeignete MalRnahmeplane unterstltzt. Diese
beinhalten insbesondere:

- Ertrags- und Kostenmanagement zur
Sicherstellung einer nachhaltig aus-
reichenden Ertragskraft

- Portfolio- und Investmentmanagement
zur Sicherstellung einer nachhaltigen Ver-
mietbarkeit des Wohnungsbestands

- Risikomanagement zur Sicherstellung der
Risikotragfahigkeit

- Projektmanagement zur Sicherstellung
des Bestands

- strukturelle MaBnahmen zur Eigen-
kapitalbindung, zur Portfoliooptimierung,
zur Nachhaltigkeit

- personelle MalBnahmen (Besetzung,
Qualifikation, Motivierung, Zufriedenheit)
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Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich
darin, bendtigte Zahlungsmittel ggf. nicht
oder nur zu erhohten Kosten beschaffen zu
konnen.

Dem Liquiditatsrisiko wirkt die Genossen-
schaft mit mittelfristig im Voraus vereinbar-
ten Kreditlinien und vorhandenen freien Be-
leihungsspielraumen entgegen. Zusammen
mit einer entsprechenden Ausstattung an
liquiden Mitteln ist die Genossenschaft in der
Lage, jederzeit auf Kapitalanforderungen
neuer Investments zu reagieren. Das Refinan-
zierungsrisiko ist aufgrund bestehender Kre-
ditlinien und ausreichend vorhandener
Beleihungsreserven als gering einzuschatzen.
Insgesamt sieht die Geschaftsfiihrung bei
den Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken ein
geringes Gewicht.

Zinsswapgeschafte oder sonstige Derivate
haben wir nicht abgeschlossen.

Fir unsere Neubauten sowie energetischen
und altersgerechten Sanierungen wurden
KfW- und L-Bank-Mittel eingesetzt.
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Wir beobachten in regelmafRigen Abstanden
das Zinsanderungsrisiko — vor allem auch im
Hinblick auf die operative und strategische
Ausrichtung unserer Spareinrichtung und die
vorhandenen diversen langfristigen Bankkre-
dite in unterschiedlichen Laufzeitenbandern —
und betreiben dadurch ein aktives Zins- und
Laufzeitenmanagement. Im Rahmen der 5-
Jahresplanung ist vorgesehen, samtliche
auslaufenden Zinsbindungen durch voll-
standige Ruckfliihrung der entsprechend
zugrunde liegenden Darlehen vorzunehmen.

Durch umfangreiche Analysen aller unser
Unternehmen beeinflussender Faktoren
sehen wir insgesamt keine erheblichen
Risiken, die den Bestand gefahrden, die
Entwicklung nachhaltig beeintrachtigen oder
einen wesentlich negativen Einfluss auf die
Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage haben
kénnten.

Aufgrund der aus unserem Kerngeschaft
resultierenden Mietvertrage mit festen
Zahlungskonditionen und der durchschnitt-
lich langeren Laufzeiten der Darlehens-
vertrage sowie Spareinlagen mit einer
breiten Streuung und festen Zahlungs-
terminen sehen wir geringe Gefahren durch
Zahlungsstromschwankungen.

Samtliche unternehmerischen Risiken,
Zinsanderungsrisiken oder politischen
Veranderungen, die im Umfeld unserer
Genossenschaft auftreten konnten, werden
vom Vorstand beobachtet, bewertet und auf
ihre Handlungsnotwendigkeit hin beurteilt.

3. Chancenbericht

Der stetige Anstieg der Wohnraumnachfrage
in Baden-Wirttemberg, noch einmal ver-
starkt in der Bodenseeregion, ist nicht zuletzt
auf die attraktive Lage im Stiden Deutsch-
lands im Dreilandereck zurtickzufiihren.
Nachdem der Konstanzer Immobilienmarkt in
den vorangegangenen Jahren schon erheb-
liche Preisanstiege erfahren hat, haben sich
die Bewertungspreise in allen Segmenten
und Lagen im Berichtszeitraum weiter
erhoht. Gleiches gilt, wenn auch in etwas
verringertem Mal3, fur erzielbare Mieten. Die
Kernstadt Konstanz — dort befindet sich der
grol3te Teil unserer Bestande — ist von dieser
Entwicklung besonders betroffen.

Das fiir die Wohnungswirtschaft vorhandene
positive Umfeld diirfte sich in unserer Region
weiterhin glinstig auswirken. Wir gehen
daher auch fur 2017 insgesamt von einer

erfolgreichen Unternehmensentwicklung aus.

Konstanz, 7. Marz 2017

Der Vorstand:

Ralph Buser Josef Joachim Reckziegel

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang — unter Einbeziehung der Buch-
fihrung und den Lagebericht der Spar- und
Bauverein Konstanz eG, Konstanz, fir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2016 geprtft. Die Buchfiihrung und die Auf-
stellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften und den erganzenden Bestimmun-
gen der Satzung liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Genossen-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgefihrten Prifung eine
Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchflihrung und Uber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
mafiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRRe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmafdiger Buchfih-
rung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse Uber die Geschafts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie
die Erwartungen Uber mogliche Fehler be-
ricksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezo-
genen internen Kontrollsystems sowie Nach-
weise flr die Angaben in Buchfihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht

Uberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Wir sind
der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage flr unsere
Beurteilung bildet.

yiauwaasbunbielsag

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendun-
gen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetz-
lichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung und vermittelt
unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
malliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Der Lagebericht steht im
Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den gesetzlichen Vorschriften, ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 17. Marz 2017

vbw - Verband baden-wUrttem-
bergischer Wohnungs- und
I[mmobilienunternehmen e.V.

gez. gez.
Vogel Schwarzle
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer








