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Der Spar- und Bauverein Konstanz eG

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG

Bilanzkennzahlen in T€
Bilanzsummen
Eigenkapital
Anlagevermaogen
Spareinlagen
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten
Erfolgskennzahlen in T€
Umsatzerlose
Personalaufwendungen
Abschreibungen
Instandhaltungen

Zinsaufwendungen

Eigenkapitalquoten in %

Cashflow
(ab 2015 nach DRS21)

Mitglieder
Anzahl der Mitglieder

Gezeichnete Anteile

Geschaftsguthaben

2017

112.382
26.449
105.508

45.605

29.851

11.410
1.497
2.005
1.998

1.346

23,5

6.037

8.636

22.893

7.001

2016

107.514
24.940
101.709

44.439

28.615

11.295
1.398
1.984
2.125

1.402

23,2

4.925

8.340

22.502

6.862

2015

97.353
23.405
89.860

41.355

22.424

10.996
1.349
1.967
2.368

1.499

24,0

4.280

7.921

21.885

6.700

2014

93.256
22.370
87.130

40.013

20.578

10.168
1.246
1.763
2.449

1.573

24,0

2.722

7.596

21.540

6.570

2013

89.670
21.120
81.273

35.071

22.327

9.067
1.045
1.588
2.614

1.508

23,6

2.433

7.151

19.715

6.037

Alle Finanzkennzahlen in T€
Eigenkapital

Bilanzsumme
Anlagevermaogen
Grundstick-Umlaufvermogen
Flissige Mittel
Verbindlichkeiten
Umsatzerlose

EBITDA

JahresUberschuss/-fehlbetrag

Anz. vermieteter eigener VWohnungen

Wohnflache in m?
Anzahl Gewerbeeinheiten

Gewerbeflachen in m’

* Planzahl

** Planzahl vor Steuern vom Einkommen und Ertrag

SBK eG SBK SBK

Wohnbau Immo-

GmbH Service

GmbH
26.499 8.117*% 4.496*
112.382 14.403*% 18.126*
105.508 13.383*% 11.477*%
- - 5.561
4.447 855 702
84.393 6.152 13.683
11.410 600 1.843
4.935 483* 657*

1.676 133** 215%*
1.506 42 107
110.205 4.071 8.033
15 5 14
2.243 1.036 2.645

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG im Verbund mit
den Tochtergesellschaften

Gesamt

39.113

144.910

130.368

5.561

6.005

104.127

13.853

6.075

2.025

1.655

122.309

34

5.924
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Vorwort

. lraume sind Schaume?” Dank unserer Ge-
nossenschaft ist das nicht immer so — zu-
mindest, was den Traum von einer zeitge-
mafden und bezahlbaren Wohnung betrifft,
verbunden mit dem lebenslangen Recht,
dort bleiben zu kénnen. Vier Wande und ein
festes Dach, das bedeutet Rickzugsmog-
lichkeit, Ort der Sicherheit und Geborgen-
heit. Seit unserer Griindung vor 122 Jahren
konnten wir zahllosen Familien als Genos-
senschaftsmitgliedern diesen Traum ver-
wirklichen. Und viele von ihnen leben ihn be-
reits Uber Jahrzehnte oder sogar Uber Gene-
rationen hinweg.

Jeder Neubau, jede Sanierung stellt unsere
Genossenschaft vor eine besondere Heraus-
forderung: zum einen, tatsachlich Wohntrau-
me zu erflllen und Wohnungen zu schaffen,
die das maximal Mogliche an Komfort bieten
und damit mehr als eine Behausung sind.
Zum anderen, getreu unserem genossen-
schaftlichen Gedanken, modernen und be-
zahlbaren Wohnraum in einer der teuersten
Regionen unserer Republik bereitzustellen.
Das in den ersten Jahren unserer Genossen-
schaft formulierte Ziel, nicht nur neue Woh-
nungen zu schaffen, ,sondern auch gesun-
de, ausreichend grofe, familiengerechte
Wohnungen mit Licht und Sonne nach den
neuesten Methoden zu bauen und nur nach
kostendeckenden Prinzipien zu vermieten”,
ist heute noch genauso aktuell wie in den
vergangenen Jahrhunderten.

ZeitgemalRes Bauen und Sanieren sind das
Ziel, das die Genossenschaft seit jeher und
bis heute konsequent verfolgt. Als Ergebnis
liegen die Mieten selbst bei den aktuellen

Neubauten deutlich unter dem Durchschnitt
vergleichbarer Wohnungen in Konstanz.

War vor 100 Jahren die einfache Wohnung
mit Ofenheizung und aulRen liegendem WC
schon flr viele ein Traum, galt das spater fir
die Wohnung mit eigenem Nutzgarten wie
im Sierenmoos und in der Austral3e. Heute
erflllt die Genossenschaft Traume mit grof3-
zUgigen Maisonettewohnungen mit licht-
durchfluteter WohnkUlche, wie sie etwa am
Sankt-Gebhards-Platz realisiert wurden.
Gute Vermietbarkeit, keine Leerstande und
wenig Mieterwechsel sind der beste Be-
weis, dass wir seit Jahrzehnten auf dem
richtigen Weg sind.

Seit mehr als 10 Jahren helfen auch die Er-
|6se unserer Tochtergesellschaften dabei,
neue Wohntraume, meist in Bestlagen, zu
genossenschaftlichen Preisen vermieten zu
kénnen. Uber den Verkauf von Eigentums-
wohnungen und Uber wohnwirtschaftliche
Dienstleistungen unterstltzen wir glinstige
Bestandsmieten — auch nach kostenintensi-
ven Sanierungen und bei neu erstellten Woh-
nungen. Diesen notwendigen Traum — die
Subventionierung des genossenschaftlichen
Bauens durch das ErschlieRen zusatzlicher
Einnahmequellen — hat der Spar- und Bau-
verein fUr sich selbst realisiert.

Neben glnstigen Mietkonditionen, zeitge-
mafem Komfort und durchdachten Grund-
rissen tragt unsere traumhafte Gegend im
Dreilandereck mit der Schweiz, Osterreich
und dem einzigartigen Bodensee entschei-
dend dazu bei, aus Wohnraumen Wohntrau-
me zu machen. Die folgenden Fotos in

diesem Geschaftsbericht geben wiederum
einen kleinen Eindruck von der Schdnheit
unserer Heimat.

2017 lield die Genossenschaft im Taborweg
mit 28 neuen, familiengerechten Wohnun-
gen jungst wieder Wohntraume wahr wer-
den. Die Investition betrug Uber 6,5 Mio.
EUR. Mehrere Grofdsanierungen mit einer In-
vestitionssumme von mehr als 3 Mio. EUR
sorgen daflr, dass die bestehenden Wohn-
gebaude erhalten bleiben. Auch die jahrlich
durchschnittlich 30 Wohnungseinzelmoder-
nisierungen dienen diesem Ziel.

In den nachsten Jahren werden wir weiterhin
unseren Beitrag zum Erfolg des stadtischen
.Handlungsprogramms Wohnen" leisten. 23
neue VWohnungen sind bereits im Bau, min-
destens genauso viele sind in der Planung.

Die Verwaltung von Wohneigentum —
rund 900 Einheiten haben wir mittlerweile

W (La

Klaus Ruschmann

Claus-Dieter Hirt

Karlheinz Alter

S Moki

Erich Martin

unter Vertrag — entwickelte sich ebenso
positiv wie die Spareinlagen. Uber 7.000
Sparer vertrauen uns 45 Mio. EUR an,
was zeigt, dass auch diese Angebote der
Genossenschaft stetig wachsenden Zu-
spruch finden.

Am Ende des Geschaftsjahres besitzt un-
ser Firmenverbund bei einer erneut gestie-
genen Bilanzsumme von nun 145 Mio. EUR
einen Wohnungsbestand von knapp 1.700
Wohn- und Gewerbeeinheiten. Er erwirt-
schaftet mit Umsé&tzen von mehr als 13
Mio. EUR einen Gesamtjahresiberschuss
von uUber 2 Mio. EUR.

.Nichts tragt im gleichen Mal} wie ein
Traum dazu bei, die Zukunft zu gestalten.
Heute Utopia, morgen Fleisch und Blut.”
Dieses Zitat von Victor Marie Hugo wird
uns auch kinftig dabei begleiten, die
Wohntraume unserer Mitglieder lebendig
werden zu lassen.

infrigfdd Lang

Sla%;eGeistler

A

Peter Sautter

S

Marion Vogel

S e 2P
Dr. Marc-Peter Schambach

~

awnel|



Mich diinkt der Traum eine Schutzwehr gegen die
RegelmaRigkeit und Gewohnlichkeit des Lebens, eine freie
Erholung der gebundenen Fantasie, wo sie alle Bilder des
Lebens durcheinanderwirft, und die bestandige Ernsthaftigkeit
des erwachsenen Menschen durch ein fréhliches Kinderspiel
unterbricht. Ohne die Traume wiirden wir gewil friiher alt,
und so kann man den Traum, wenn auch nicht als unmittelbar
von oben gegeben, doch als eine géttliche Mitgabe, einen
freundlichen Begleiter auf der Wallfahrt zum heiligen Grabe
betrachten.

Novalis

Liebesinsel vor der Mettnau

3 %

e
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Genossenschaftsorgane des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Vorstand

Ralph Buser,
Vorstandsvorsitzender

Winfried Lang
Vorstand

(v. 1)

Aufsichtsrat

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

Karlheinz Alter,
Finanzbeamter, Oberamtsrat

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

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt
sich weiterhin sehr positiv dar: Im flnften
Jahr in Folge wachst das Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) kontinuierlich. Es ist nicht abseh-
bar, dass diese Aufwartsentwicklung nach-
lasst. Das aktuelle makrookonomische Um-
feld, bestehend aus niedrigen Zinsen, hoher
Beschaftigungsrate und Uberdurchschnitt-
lichem Wachstum, stimuliert diese Entwick-
lung. Im vergangenen Jahr legte das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundes-
amts in Gesamtdeutschland um 2,2 % zu, in
Baden-Wirttemberg sogar um 2,5 %. Dies
ist bundesweit der starkste Anstieg seit
sechs Jahren. Die deutsche Wirtschaft

befindet sich in einer soliden Aufschwung-
phase: Auch flr 2018 ist ein weiterer An-
stieg des Wachstums um 2,25 % prognos-
tiziert. Positive Wachstumsimpulse kamen
2017 wieder primar aus dem Inland: Die pri-
vaten Konsumausgaben waren preisberei-
nigt um 2 % hoher als ein Jahr zuvor; die
staatlichen Konsumausgaben stiegen mit
1,4 % leicht unterdurchschnittlich.

Einhergehend mit der guten Wirtschaftsent-
wicklung, hat sich auch der Beschaftigungs-
aufbau in Baden-W(Urttemberg fortgesetzt.
Im Durchschnitt der ersten drei Quartale
2017 nahm die Zahl der Erwerbstatigen um
1,6 % gegenlber dem Vorjahreszeitraum zu

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

2013

2015 ERVARYINES

2016 18.689.305,00 €

2017 ERIANARKES

geplant:
2018 9.035.472,00 €

2014 10.955.465,00 €
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

(bundesweit +1,5 %). Nach den vorlaufig
vorliegenden Zahlen konnte sich die Zahl
der Erwerbstatigen in Baden-Wirttemberg
im Jahresdurchschnitt 2017 auf ein Rekord-
niveau von knapp 6,3 Mio. erhdhen (2016:
6,2 Mio.). Die Arbeitslosenquote in Baden-
W(rttemberg betrug in den Monaten Janu-
ar bis November 2017 im Schnitt 214.000
Personen und hat sich damit gegenuber
dem Vorjahreszeitpunkt noch einmal um
rund 5,7 % vermindert. Trotz positiver kon-
junktureller Rahmendaten haben in den ers-
ten acht Monaten des Jahres 2017 in Ba-
den-Wairttemberg rund 4.200 Verbraucher
Privatinsolvenz angemeldet; ihre Verbind-
lichkeiten betrugen rund 228 Mio. EUR. Des
Weiteren meldeten tber 1.300 Unterneh-
men in Baden-Wirttemberg in den ersten
acht Monaten 2017 Insolvenz an.

Nachdem die Verbrauchspreise 2015 und
2016 mit einem Anstieg um rund 0,2 % na-
hezu konstant blieben, waren 2017 erst-
mals wieder erhebliche Preissteigerungen
zu verzeichnen. Im Durchschnitt der ersten
zwei Monate des Jahres 2017 stieg die In-
flationsrate in Baden-Wurttemberg auf

1,8 % und kam damit dem Inflationsziel der
Europaischen Zentralbank (knapp unter

2 %) erstmals seit funf Jahren wieder nahe.
Wesentliche Ursachen des Anstiegs waren
die Preiserhohungen bei Mineralolproduk-
ten. Bereinigt um diese, hatte die Teu-
erungsrate lediglich bei 1,4 % gelegen.

Knapp ein Drittel seines Budgets wendet
der Durchschnittshaushalt flir Ausgaben
rund um das Wohnen auf. In den ersten
zehn Monaten 2017 ergab sich im Teil-
preisindex ,Wohnen" in Baden-Wurttem-
berg ein Anstieg von 1,3 % (Vorjahr: -0,6 %).
Hierzu trug im Wesentlichen der teilweise
erhebliche Anstieg der Mieten einschliel3-
lich der Nebenkosten um 1,6 % bei. Die
Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die
10,8 % der gesamten Bruttowertschopfung
innerhalb der Bundesrepublik erzeugte,
wuchs um 1,4 %, was noch einmal eine
deutliche Wertsteigerung bedeutet.

Auch in Baden-Wurttemberg herrschten in
2017 gute konjunkturelle Rahmenbedingun-
gen fir den Bausektor: allem voran das nie-
drige Zinsniveau, die Zuzlge und der weiter
anhaltende Trend zu kleineren Haushalts-
grofken. Der Wohnungsbau erreichte 2017
ein Umsatzplus von 20 % (Vorjahr: 10,8 %).
Ob sich diese Dynamik in den Folgejahren

Entwicklung der Mietpreise nach Einzugsjahr, 2012 bis 2016

12,00

10,00

8,00

EUR/gm (Median, nettokalt)

2012 2013

6,00 —— —
4,00 |
2,00 -
0,00 T T T T

2014 2015 2016

Einzugs- bzw. Vermarktungsjahr

B mietpreisgebunden

SBK offentlich inseriert

Einwohner

Wohnungsbedarfsprognose 2035 der Stadt Konstanz

Quelle: empirica,

Wohnbevolkerung nach Haupt- und Nebenwohnsitz in Konstanz seit 2005

88.000 105%
86.000 / 104%
84.000 / - 103%
82.000 - 102%
80.000 +— - 101%
78.000 +— —— - 100%
76.000 - - 99%
74.000 - - 98%
72.000 - - 97%
70.000 - . . . . . - 96%

2005 2006 2007 2008 2009

2011 2012 2013 2014 2015

mm Hauptwohnsitz Nebenwohnsitz ===Index

weiter fortsetzt, bleibt abzuwarten — insbe-
sondere, da die Zahl der Baugenehmigun-
gen Ende 2017, bezogen auf den umbauten
Raum, gegentber dem Vorjahr um 6,3 % ab-
genommen hat. Auch die Preisentwicklung
bietet Anlass zur Sorge. Aufgrund der guten
Baukonjunktur arbeiten viele Unternehmen
des Baugewerbes an ihrer Kapazitatsgren-
ze, was sich in deutlichen Preiserhdhungen
niederschlagt.

Die Bevolkerung in Baden-W(irttemberg hat
Ende des 3. Quartals 2017 mit 10.943.532
Personen abermals einen neuen Hochst-
stand erreicht. Der Zuwachs der Bevolke-
rung beruht wie im Vorjahr auf Wande-
rungsgewinnen aus dem Ausland (rund
79.000 Personen), wahrend sich die Bevol-
kerung durch Wegzlge in andere Bundes-
lander im Saldo um 3.100 Personen vermin-
dert hat. Erstmals seit elf Jahren ergab sich
wieder ein positiver Geburtensaldo. Wah-
rend sich die Geburten um 7.200 auf
107.500 erhohten, verminderten sich die
Todesfalle um 1.400 auf 106.700, sodass
sich ein leichter Geburtenlberschuss ergab.
Neben den genannten Faktoren ist auch die

Zahl der Haushalte ausschlaggebend fiir die
Wohnungsnachfrage. Nach einer Veroffent-
lichung des Statistischen Landesamts
Baden-Wirttemberg Ende 2015 soll — aus-
gehend von den Ergebnissen der Bevolke-
rungsvorschaurechnung — die Anzahl der
Haushalte im Bundesland bis 2030 noch
um 240.000 auf 5,28 Mio. anwachsen, was
einem Zuwachs von rund 4,7 % entspricht.
Erst nach 2040 soll die Zahl der Haushalte
zurtckgehen. Diese Angaben sind als gro-
ber Gesamtrahmen fir einen méglichen zu-
kinftigen Wohnungsbedarf zu sehen: bei
einer kleinrdumigeren Betrachtung, insbe-
sondere in unserer Bodenseeregion, erge-
ben sich deutliche regionale Unterschiede.

Ebenfalls Auswirkungen auf die Wohnungs-
wirtschaft hat die durch die Europaische
Zentralbank (EZB) fortgesetzte ultralockere
Geldpolitik. Auch wenn die EZB auf keiner
ihrer letzten Sitzungen Andeutungen ber
deren Ende gemacht hat, so interpretierten
die Kapitalmérkte dies teilweise anders,
stiegen doch die zehnjéhrigen Hypotheken-
bank-Zinsfestschreibungen erstmals wieder
nicht unerheblich an.

Wohnungsbedarfsprognose 2035 der Stadt Konstanz

Quelle: empirica,
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Traumdeutung.
Gestern hatt’ ich getraumt, mein Madchen am Fenster zu sehen;
Doch was sah ich des Tags? Blumen der Lieblichen nur.

Heute nun war mir im Traum, als sah’ ich am Fenster die Blumen;
Darum schau’ ich gewil heute die Liebliche selbst.

Ludwig Uhland
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Noch im Oktober 2017 hat die EZB be-
schlossen, den Ankauf von Staats- und Un-
ternehmensanleihen um weitere neun Mo-
nate, bis Ende September 2018, fortzuset-
zen. Allerdings halbiert sich das monatliche
Ankaufsvolumen 2018 auf immer noch be-
achtliche 30 Mrd. EUR. Der Leitzins von zur-
zeit 0 % wird voraussichtlich erst Ende
2019, moglicherweise sogar erst 2020, an-
gehoben. Aus Verbrauchersicht sind die Zin-
sen fur Baufinanzierungen aufgrund der vor-
genannten Grunde weiterhin auf sehr niedri-
gem Niveau, wenn auch nicht mehr, wie im
Oktober 2016 der Fall, auf dem niedrigsten
Wert seit Grindung der Bundesrepublik.
Dennoch durfte auch 2018 einer der wich-
tigsten Motivationsfaktoren fir eine Anlage
in Immobilien sein, dass die Alternativen an
risikoarm empfundenen rentierlichen Anla-
geformen aktuell nicht sehr grol3 erscheinen.

Die Kenntnis hieraus erhoht weiterhin
den Nachfragedruck, insbesondere im
Landkreis Konstanz. Investoren aus allen
Bevolkerungsschichten suchen gleicher-
malden nach Immobilien im Konstanzer
Stadtgebiet. Die Nahe zur Schweiz und
die attraktive Lage im Dreilandereck zie-
hen Kapitalanleger und Eigennutzer aus
der ganzen Bundesrepublik an. Das Ver-
haltnis aus Eigennutzung zu Investition
liegt bei 40 % zu 60 %. Zu den wichtigs-
ten Faktoren, die die Nachfrage bestim-
men, gehoren vor allem Zentrumsnahe,
Infrastruktur und eine ruhige Lage. Der
Nachfragedruck in allen Preissegmenten
ist ungebrochen hoch. Die Nachfrage
nach Wohnraum hat in den vergangenen
Jahren, und ganz speziell im Berichts-
zeitraum, nochmals erheblich zuge-
nommen.

Mittelfristiger jahrlicher Neubaubedarf 2017 bis 2021

1.000 Wohnungen

450
400 1
Bedarf von
350 140.000
zusatzliche
300 Wohnungen
250
2
00 Baufertigstellungen
im Durchschnitt der
150 > Jahre 2015 und 2016
rund 260.000
100 Wohnungen je Jahr
50
0

Wohnungsbaubedarf

Quelle: ISP Eduard Pestel Institut fir Systemforschung,

Das Baujahr 2018 im Fakten-Check

davon: \
60.000 bezahlbare
Wohnungen in
Ballungsraumen

Wohnungsbaubedarf
2017 bis 2021
400.000 Wohnungen

avon: ‘e Jah
80.000 Mietsozial- | J© 21" _
wohnungen (Defizitabbau sowie

Bedarfsdeckung fiir
Wohnungsabgénge,
Zuwanderung und
Haushaltsver-
kleinerung)

Tatigkeit unseres Unternehmens

Neben der Bautatigkeit ist das unange-
fochtene Kerngeschaft des Spar- und Bau-
vereins Konstanz die Vermietung, Verwal-
tung und Pflege des eigenen Wohnungs-
bestands. Dieses Kerngeschaft wird er-
ganzt durch die in den letzten Jahren neu
aufgenommenen wohnungsnahen Dienst-
leistungen unserer Tochter, allen voran

die WEG-Verwaltung und der Handwerker-
service, die heute eine unverzichtbare wei-
tere Einnahmequelle flr unsere Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmalinahmen
bilden. Strategisch ist unser Unterneh-
mensverbund weiterhin auf Wachstum
und Zukunftssicherung ausgerichtet. Auch
im Berichtszeitraum waren wir mit Inves-
titionen im knapp zweistelligen Millionen-

bereich unseren Geschaftspartnern ein
dauerhafter und verlasslicher Investor.
Allein in den vergangenen funf Jahren
investierte unser Firmenverbund tUber 90
Mio. EUR in der Region. Alle unsere Akti-
vitaten sind dauerhaft darauf ausgerich-
tet, eine bedarfsgerechte, energieeffizi-
ente, zukunftsweisende und damit stan-
dig wertsteigernde Weiterentwicklung
unserer Wohnungsbestande zu erreichen.
Die Genossenschaft hat im Berichtszeit-
raum neben den begonnenen Grofisanie-
rungen der Objekte Wallgutstraflse/Scho-
buliweg, Schwaketenstralle und Australie
eine Vielzahl von Einzelmodernisierungen
in Angriff genommen und planmafig
durchgefihrt.

Wohnungsbau in Deutschland von 1990 bis 2016 sowie Entwicklung des

Wohnungsdefizits seit 2010

1.000 Wohnungen

1.000
EWohnungen in Ein- und /
900 Zweifamilienhdusern
800 O Geschosswohnungen
B Sonstige Wohnungen I
700 ==\Wohnungsdefizit l
600 I I

400

300

200

100

1990 1992 1994 1996

1998

2000

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Quelle: ISP Eduard Pestel Institut fir Systemforschung,

Das Baujahr 2018 im Fakten-Check
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Wohntraum Austral3e

~Der zahlreiche Nachwuchs solle gedeihen” und ,,Jeder Mieter erhélt ein gréBeres Stlick
Land als Hausgarten” — das waren unter anderem die planerischen Ziele ftir die Arbeiter-
siedlung in der Austral3e, die in den Vorkriegsjahren 1937 und 1938 errichtet wurde.

Mehr als 70 Jahre spéater wurde die bestehende
Siedlungsstruktur weitergefiihrt und am west-
lichen Ende zur Elberfeldspange mit einem signi-
fikanten Solitar abgeschlossen.

Dabei sind vielféltige Lebensrdume entstanden.
Gartenwohnungen mit grol8Sem privatem Griin-
bereich, Maisonettewohnungen, die (iber
Laubengédnge erschlossen werden, und moderne
Stadtwohnungen mit ungewdéhnlichen Grund-
rissen.

Damit kénnen Wohntrdume auf unter-
schiedlichste Weise gelebt werden.

Ob jedoch unsere Planung, entsprechend dem

urspriinglichen Motto des Spar- und Bauvereins, die Geburtenrate entscheidend beeinflusst

hat lassen wir einmal dahingestellt ...

L SRR R

., Linse"” Australe

i'

Martin Krehl, Dipl.-Ing. Architekt
krehl.girke architekten

hoto: Helmuth Scham

Neubauvorhaben

Nach einer Bauzeit von rund 20 Monaten
konnten die vier Mehrfamilienhauser im Ta-
borweg, mit deren Bau wir im Friihsommer
2016 begonnen hatten, fertiggestellt und die
28 familiengerechten Wohnungen den neu-
en Mietern Ubergeben werden. In ruhiger
und dennoch stadtnaher Lage ist es uns ge-
lungen, funktionale, moderne und architek-
tonisch ansprechende Wohnungen mit mehr
als 2.400 m* Wohnflache zu errichten. Viel
Komfort, eine hochwertige Ausstattung und
ein Uberdurchschnittlich energetisches Kon-
zept zeichnen das als Kf\WW-55-Niedrigener-
giehaus konzipierte Objekt aus.

Mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von
9,71 EUR pro m* Wohnflache konnten wir
so unseren Mitgliedern hochwertigen,
komfortablen Wohnraum zur Verfligung
stellen, der rund 30 % unter dem Preis
vergleichbarer Neubauwohnungen liegt —
und dies am teuersten Markt einer Mittel-
stadt (50.000 bis 100.000 Einwohner) in
Deutschland. Hiermit darften wir erneut,
wie schon mit unseren Neubauten in der
AustralRe, der glnstigste private Vermie-
ter frei finanzierten Wohnraums ohne
staatliche Subvention auf dem Konstanzer
Wohnungsmarkt sein. Die Investitionen in
diesen Neubau betrugen rund

6,5 Mio. EUR.

Entwicklung der Mietpreise fir Wohnungen in Konstanz

167
15.66

15

14

131

1M1
10.61
10.54

8.91

12:13 12:09

H 30m’> ® 60m*> ® 100m°

12:16 12.41

11.52

2011 2012 2013 2014

Grafik mit freundlicher Genehmigung der PWIB Wohnungs-Infobérse GmbH, Planegg

2015 2016 2017 2018
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Taborweg

Neubauvorhaben/Grof3sanierungen/Bestandserwerb

Nahtlos zur Fertigstellung des Objekts im
Taborweg im Sommer 2017 fiel in einer
Baullicke im Erich-Bloch-Weg der Start-
schuss fur ein weiteres Zehnfamilienhaus
auf genossenschaftseigenem Boden. Das
rasch wachsende Haus in zeitgemalRer, der
Umgebung angepasster Architektur teilt
sich in klar strukturierte 2- bis 4-Zimmer-
wohnungen.

DarUber hinaus entsteht hier erstmalig in
Konstanz eine 8-Zimmer-VWWohngemein-
schaft zur ambulanten Betreuung hilfs- und
pflegebedurftiger Menschen in Zusammen-
arbeit mit der Spitalstiftung und der Alten-
beratungshilfe der Stadt Konstanz.

Zusammen mit dem Neubau wurde mit der
notwendigen und kostenintensiven Sanie-
rung der bestehenden Groldtiefgarage im

/ﬁ\'\ 4 Gebaude ﬂg

Raum

Zahlen, Daten, Fakten zum Taborweg

Erich-Bloch-Weg 6-12 begonnen. Weiter
wurden zwei Blockheizkraftwerke instal-
liert, die den Neubau und die Bestands-
objekte nach den neuesten energetischen
Anforderungen mit regenerativen Energien
zentral versorgen.

Die Senkung der CO,-Emissionen ist uns
bei Neubauten ebenso wie bei der Sanie-
rung unserer Bestandsobjekte wichtig,
zumal die privaten Haushalte etwa 20 %
des deutschen CO,-Ausstoldes verur-
sachen.

Mit der Malinahme im Erich-Bloch-Weg
fahrt der Spar- und Bauverein seine Stra-
tegie der wirkungsvollen Reduktion des
CO,-AusstolRes fort. Zuséatzlich konnen die
Mieter in diesem Objekt ein neues Mieter-
strommodell nutzen.

2.405 m? 178 t
Wohnflache verbauter Stahl

Platze —— Fassadenflache

ey 12.720 M°
| umbauter @ 28 PKW- 1.140 m’

1.750 m® Davon 319 m’

4.770 m’ M
Geschossflache g==@g¥g' verbauter Beton Glasflache
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Traumen und wohnen Architekten anders?

Seit 30 Jahren ist die Wohnkiiche der Mittelounkt unseres Familienlebens. Hier wird
gegessen, gefeiert, gestritten, gelernt und inzwischen auch ferngesehen. Wir haben ein
Wohnzimmer, einen Stock héher, aber da sind wir vielleicht mal am Wochenende.

Ktiichen und Flure missen nicht mehr abgetrennt werden. Der-
Jjenige, der am Herd steht, ist dann immer mittendrin. Es macht ja
eigentlich nichts aus, wenn das Kind auf dem Weg in sein Zimmer
an den Eltern vorbeilduft. Wénde kénnen einfach weggelassen
werden. Offene Rdume sind heller. Wichtig ist das Durchwohnen,
das bedeutet, die Wohnung hat mindestens zwei AulSenwénde
mit Fenster, damit Licht und Luft durch die Wohnung und jedes
Zimmer flielBen kann.

Manchmal verhindern Sachzwénge diese offenen Grundrisse. Bei
dem Neubau am Taborweg ist es gelungen, trotz strikter Bauvor-
gaben, die Idee der Wohnklichen fiir die ganze Familie umzu-
setzen. Zu den Wohnkiichen gehéren die Balkone oder die
Terrassen mit ihren gedffneten Tiiren im Sommer. Zu den
Wohnungen im Dachgeschoss die offenen Emporen mit dem

Architekt und

Einblick in die Wohnkdiichen. Alle Wohnungen haben zweimal am Tag Sonnenlicht, jeweils

aus einer anderen Himmelsrichtung.

Das Haus des Architekten ist sehr alt, der Neubau im Taborweg von 2017. Manche
Formen des familiaren Zusammenlebens haben sich lber viele Generationen bewéhrt und

sollten nicht vergessen werden.

Taborweg

Dipl.-Ing. Axel Mothes

Regierungshaumeister

A
| s T
| | i
— oy | \ J -
.;_. \_\ 7 e E
Jl % !
“ ,
N
Erich-Bloch-Weg
A\ ) E 970 m’
1 Gebaude /"E Wohnfliche
4.985 m’ A "
umbauter 7 PKW- I
Raum Platze i)
1.688 m’ M 835 m’
Geschossflache ¥g==g¥g' verbauter Beton

Zahlen, Daten, Fakten zum Erich-Bloch-Weg

112 t
verbauter Stahl

735 m’
Fassadenflache

Davon 255 m’
Glasflache
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Schwaketenstralte 74

Austrafte 71-73

GrofRsanierungen

In unserem Mehrfamilienhaus in der Schwa-
ketenstraf’e 74 haben wir durch das
Anbringen eines Warmedammverbundsys-
tems und weiterer energetischer MaRnah-
men eine umfassende Sanierung der Au-
Renhulle durchgeflihrt. Zudem wurden die
alten Balkone durch neue, grofiere Balkone
ersetzt, die Bristungselemente saniert, das
Treppenhaus mit einer Warmeschutzver-
glasung versehen, die komplette Fassade
und die Garagenanlage farblich neu gestaltet
sowie die AulRenanlagen wiederhergestellt.

Im Rahmen der planméaRigen Umsetzung un-
seres langfristigen Sanierungskonzepts in
der Austrafde wurden erneut zwei Mehrfa-
milienhauser modernisiert, instand gesetzt
und renoviert. Es erfolgten eine Grundlei-
tungs- und Dachsanierung, eine Erneuerung
der Fenster, der Briefkastenanlagen und der
Eingangstlren sowie eine Dammung der

Keller- und Speicherboden. Zudem wurden
die Fensterladen und die Fassaden erneuert
und die Zuwege neu angelegt.

Im Spatherbst haben wir mit der Grol3-
sanierung unseres Gebaudekomplexes
Schobuliweg 4-10/Wallgutstral’e 16-18 ein-
schlieRRlich Dachausbau begonnen.

Wallgutstral3e/Ecke Schobuliweg
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Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von
fast 8 Mio. EUR entstehen hier in drei Bau-
abschnitten bis Ende 2019 zwolf hochwer-
tige, neue Dachgeschosswohnungen und
durch den Anbau von Laubengangen und
Aufzugsanlagen insgesamt 60 barrierearm
zu erreichende Wohnungen in Bestlage
von Konstanz. Samtliche Hauser werden
zukUnftig mit einer zentralen, modernen

6 Gebaude /"!

23.190 m°®
umbauter
Raum

E 4.300 m’

Geschossflache

Heizungsanlage versorgt. Neben einer Hal-
bierung des CO,-AusstolRes, was fast
60.000 Litern Dieselkraftstoff pro Jahr ent-
spricht, werden die Gebaude von Grund auf
renoviert und technisch wie energetisch
auf den neuesten Stand der Technik ge-
bracht, inklusive der Erneuerung samtlicher
Versorgungsleitungen und sanitarer Ein-
richtungen.

Wohnflache M 3.905 m?
‘——— Fassadenflache
8.220 m* Davon 765 m’

Glasflache

Zahlen, Daten, Fakten zum Schobuliweg/WallgutstralRe

Modernisierung/Instandhaltung

Die fortlaufende Modernisierung und In-
standhaltung unserer Wohnungen ist nach
wie vor eine unserer zentralen Aufgaben.
Alle unsere Objekte werden standig durch
unsere Fachleute Uberprift, damit wir wei-
terhin einen zeitgemalen Standard und ein
Hochstmald an technischer Sicherheit ge-
wahrleisten kénnen. In 2017 haben wir u. a.
wieder 30 komplette VWWohnungseinzelmo-
dernisierungen und unzahlige Instandset-
zungsarbeiten an unseren Bestandsgebau-
den abgewickelt. Die enorme Nachfrage
nach Wohnraum in unserer Region wiirde
die Vermietung unseres Bestands auch mit
weniger Komfort maglich machen. Den-
noch sind wir der Ansicht, dass eine standi-
ge Beobachtung und Anpassung an heutige
Anforderungen auch aus verkehrssiche-
rungstechnischen Griinden unumganglich

sind. Sonst bestlinde die Gefahr, dass der
Wert der Objekte langfristig abndhme und
sie flr Teile der Bevdlkerung unattraktiv
wurden. Auch deshalb tragen wir weiterhin
den von Politik und Gesellschaft geforder-
ten Verbesserungen des energetischen
Standards Rechnung — immer bezogen auf
den Einzelfall und in Relation zu den zu er-
wartenden Einsparungen.

Die fir 2017 beschlossenen moderaten
Mieterhdhungen, die ganz erheblich unter
den Steigerungen des amtlichen Konstanzer
Mietspiegels lagen, wurden turnusmaflig
realisiert und stiefden bei nahezu allen Mie-
tern auf Verstandnis. Weitere turnusmalflige
Erhéhungen in ebenfalls moderatem Um-
fang sind fur 2018 geplant. Die insgesamt
lediglich 86 WWohnungswechsel sprechen
fUr eine hohe Mieterzufriedenheit und erge-
ben eine geringe Fluktuationsrate.

Entwicklung der THG-Emissionen in Deutschland in den

verschiedenen Sektoren

Mio. t CO2-Aquivalente

Veranderung in v.H.

500
B31990 (1.251 Mio. t
400 CO2-Aquivalent)
2016 (906 Mio. t
CO2-Aquivalent)
|EVerénderung
300 (-27,6%) -
200
100
20
0 0
-20
-40
-60
-100 -80
Energiewirtschaft Haushalte Verkehr Gewerbe, Handel, Industrie Landwirtschaft Ubrige Emissionen

Dienstleistungen

Quelle: ISP Eduard Pestel Institut fir Systemforschung,

Das Baujahr 2018 im Fakten-Check
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Auch schwierige Trdume wurden Realitét

Schon 2004 entwickelte die Genossenschaft Plane, die Hduser in der Austral3e zu sanieren.
Mit dem Eintritt von J. J. Reckziegel als geschéaftsfihrender Vorstand Anfang 2009
wurden die ersten Schritte unternommen, diesen Traum zu verwirklichen. Ein Werkstatt-
verfahren, in dem Anwohner, Planer, die Stadt und die
Genossenschaft vertreten waren, ebnete den Weg: Ende
2013 waren 65 neue Wohnungen bezogen. J. J. Reck-
ziegel: ,,Nach Jahren, in denen Sanierung und Moderni-
sierung im Vordergrund standen, war es wichtig, wieder
mehr neue Wohnungen zu erstellen.”

Auch die Erweiterung nach Radolfzell 2013 folgte diesem
Ziel. Mit den Komplexen ,,Hérieck” und , Seegarten”
gewann die Genossenschaft tiber 130 neue Wohnungen.

Weitere BautrdgermalBnahmen in Allensbach und in
Konstanz trugen wesentlich dazu bei, die Investitions-
moglichkeiten der Genossenschaft in die Sanierung des
Bestands und den Neubau zu erweitern.

Josef Joachim Reckziegel beim Fest zum
Abschluss des AustraBenprojekts.

Er war 2009 bis 2017 Vorstand der Genos-
schaft zwischen 2009 und 2017 um fast 300 Einheiten.  senschaft und ist weiterhin Geschéfts-
Die Bilanzsumme verdoppelte sich.

Insgesamt wuchs der Wohnungsbestand der Genossen-

fiihrer der Tochtergesellschaften.

N7 RN . ;
Werkstattverfahren ,\Wohnen in der Austrafde in Konstanz” (Oktober 2010)
Entwurf des Architekturbiros krehl.girke architekten

Kostenentwicklung fiir die Herstellung eines m* Wohnraums vom Jahr
2000 bis zum 2. Quartal 2017

EnEV 2002/
160 2014/ab 2016)
WSchV 1995/
Index Januar 2000 = 100 HeizAnIlV
+16 T (bis 2002)
150 — + EEW4rmeG
(ab 2009)
140 _+ zusatzliche
+36 Anforderungen
130 [KG 300/400]
+28
120
I Preis-
110 entwicklung
100 -
90

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

=== | ebenshaltungskosten
mmm Baupreisindex fiir Wohngebéaude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsveranderungen
Bauwerkskostenindex fiir Wohngebdude (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsverénderungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling ARGE eV und Erhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

Kostendeckungsgrad im Verhaltnis zur Nettokaltmiete

Durchschnittliche jahrliche Rendite = Cash Flow im 1. Jahr
nach 35 Jahren in Prozent in Euro
Finanzierungsmodell inkl. Mietanséatzen (Kaltmiete):

Freifinanziert

Gefordert

Gefordert

Gefordert

Freifinanziert

Gefordert

Freifinanziert

Erst ab 10 EUR/m’ sind Zins und Tilgung gedeckt.

8,00 €/m* WAl.

5,80 €/m? WAl.
+ 0€/m? Wfl. Zuschuss

5,80 €/m? WAl.
+ 150 €/m? Wfl. Zuschuss

5,80 €/m? WHl.
+ 250 €/m? Wfl. Zuschuss

9,00 €/m? WAl.

5,80 €/m? WAl.
+ 500 €/m? Wfl. Zuschuss

10,00 €/m? WAl.

- 3,26%

1,40%

1,84%

2,27%

2,73%

3,63%

- 20.

284 €

Ermittlung der Rendite und des Cash Flows nach Marktansétzen (Stand 12/2016) mit 2 % Zins und 1,5 % Tilgung.

Quelle: ISP Eduard Pestel Institut fir Systemforschung, angepasst durch den SBK,

Das Baujahr 2018 im Fakten-Check

-3.16

47.348 €

138 €

2.338 €

7.838 €

5.588 €
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Beteiligungen

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG hat
zwei Tochtergesellschaften: die SBK Wohn-
bau GmbH und die SBK Immo-Service
GmbH. Die SBK Wohnbau GmbH ist —
neben der Vermietung der Geschaftsstelle
an die Genossenschaft und ihrer eigenen
Bestande am St.-Gebhard-Platz 24-30/Zah-
ringerplatz 2 und in der Berchenstralie 57 —
traditionell fir das Bautragergeschaft in un-
serem Verbund zustandig. Nach erheblichen
Gewinnbeitragen aus diesem Geschaftsfeld
in den vergangenen Jahren stellte sich die
Suche nach geeigneten Grundstlcken im
Berichtszeitraum insbesondere durch die
sehr geringen freien Bauflachen in Konstanz
und im Umland als schwierig dar. Zudem
sind die wenigen Baugrundstiicke stark
nachgefragt, was zusatzlich zu hohen Kos-
ten fUhrt. Daher steht aktuell kein weiteres
Bauvorhaben an.

Die von der SBK Immo-Service GmbH in
Radolfzell erworbenen 128 Wohn- und Ge-
schaftseinheiten, verteilt auf vier Gebaude-
komplexe, wurden planmafiig bewirtschaf-
tet. Deren Wirtschaftlichkeit konnte durch
Optimierungen des Gebdaudemanagements
weiter gesteigert werden — vor allem aber
auch durch die Umschichtung der Be-
standsdarlehen unter Ausnutzung des nie-
drigen Zinsniveaus: Die im Rahmen unseres
Kreditmanagements auf Langfristigkeit an-
gelegte neue Finanzierungsstruktur wirkt
sich hier sehr positiv auf die Rendite aus.

Diese Optimierungen trugen insgesamt er-
heblich zur Steigerung der Rendite samt-
licher Eigenobjekte unserer Tochterunter-
nehmen bei. Im Berichtszeitraum wurde
eine Wohneinheit im Objekt HegaustralRe
18 in Radolfzell gewinnbringend veraulRert.

Sie befand sich im Umlaufvermogen und der
Mieter hatte zuvor geklndigt.

Beim dem sich ebenfalls im Umlaufverma-
gen befindlichen Gebaudekomplex ,, See-
garten” in der Hegaustrafde 7-11 in Radolf-
zell wurde das komplette Aufmald genom-
men, was zu einer beachtlichen Erhohung
der Wohnflache gegentber der urspriinglich
beim Kauf erworbenen fihrte. Zudem wur-
den die Abgeschlossenheitsbescheinigung
erwirkt und eine Teilungserklarung erstellt.
Fur alle vier Gebaude sind Planungen zur
CO,-Minderung in Form einer zentralen Ver-
sorgung durch ein Blockheizkraftwerk in
Planung.

Die Ende 2013 neu aufgenommene Sparte
.WEG- und Mietsonderverwaltung”, die Mit-
gliedern, Mietern und anderen Immobilien-
besitzern die Moglichkeit bietet, ihre Objekte
durch uns verwalten zu lassen, entwickelt
sich weiterhin positiv. Die zum Jahresende
verwalteten Wohnungen inklusive der Eigen-
bestéande unserer Tdchter stiegen auf Gber
900 Einheiten an. Der Ende 2015 ins Leben
gerufene hauseigene Handwerkerservice er-
wirtschaftet ebenfalls einen positiven De-
ckungsbeitrag. Zusatzlich zu den Kosten-
effekten tragen vor allen Dingen die Schnel-
ligkeit und Flexibilitat des Services durch den
Einsatz eigener Mitarbeiter innerhalb unse-
res genossenschaftlichen Verbunds zur Zu-
friedenheit der Mieter bei.

Neben den beiden Tochtergesellschaften, an
denen der Spar- und Bauverein zu 100 % be-
teiligt ist, und der 15%igen indirekten Betei-
ligung an der Firma bi bodenseeimmo gmbh
sind wir mit drei weiteren Partnern an der
BHS Stadtebau Bodensee-Hegau mit 17 %

beteiligt. Samtliche Beteiligungen konnten
im Berichtszeitraum positive Ergebnisse
ausweisen.

Die Aktivitaten unserer Tochter ermoglich-
ten erneut eine Ausschittung in Hohe des

ien seit 1896
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steuerlich optimalen Betrags an die Genos-
senschaft, um dort einerseits das Miet-
niveau weiterhin so gtinstig wie maoglich zu
halten und andererseits die Sanierung unse-
rer Bestandsimmobilien mafdvoll weiterzu-
fahren.

1 TT? SBK

Immo-Service GmbH

Hausverwaltung
vom Feinsten!

Folgen Sie Ilhrem

" GUTEN GESCHMACK
und RUFEN Sie uns an!

07531/8940-0
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Wohntrdume im denkmalgeschliitzten Ensemble realisiert

Spareinrichtung

Denkmalgeschtiitzes Ensemble mit charakteristischen Treppenhdusern am Sankt-Gebhard-
Platz. Durch den Umbau im ersten und zweiten Dachgeschoss entstanden grol3ziigige,

lumindse und komfortable Einheiten, die den Charme des ausgebauten Dachs im neuen In der Spareinrichtung kdnnen wir erneut

fahren und in den hohen organisatori-
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Wohnen sichtbar machen.

Sankt-Gebhard-Platz

A\ /

Rocco Suppa, Architekt

(X

auf eine Uberdurchschnittlich gute Entwick-
lung unserer Einlagen zum Jahresende
blicken. Unsere Mitglieder profitieren trotz
des insgesamt niedrigen Zinsniveaus von
unseren vergleichbar attraktiven Konditio-
nen. Die Genossenschaft wiederum erhalt
durch die Spareinlagen ihrer Mitglieder ein
wesentliches Finanzierungsinstrument und
sichert dadurch ihre Unabhangigkeit in den
Verhandlungen mit den finanzierenden
Banken.

In Deutschland verfligen nur 47 Wohnbau-
genossenschaften Uber eine eigene Spar-
einrichtung. Die Grinde hierflr liegen in
einem aufwendigen Genehmigungsver-

Entwicklung der Spareinlagen

T€

schen und aufsichtsrechtlichen Anforde-
rungen an den Betrieb und das Manage-
ment einer solchen Einrichtung. Durch
das Vertrauen in unsere wirtschaftliche
Kraft, eine ganzheitliche und kompetente
Beratung durch unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter sowie durch eine markt-
gerechte Konditionierung, einhergehend
mit der bestehenden umfangreichen Ein-
lagensicherung, entwickelte sich unsere
Spareinrichtung entsprechend positiv.
Uber 7.200 unserer Mitglieder vertrauen
uns ihr Erspartes an. Verteilt auf Uber
9.000 Sparkonten, stiegen unsere Be-
stande noch einmal um rund 1,2 Mio.
EUR auf nunmehr 45,6 Mio. EUR.
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Vermogens- und Finanzlage

Das Sachanlagevermdgen erhdhte sich um
3,8 Mio. EUR, bedingt durch die Aktivie-
rung der Neubauvorhaben im Taborweg
und Erich-Bloch-Weg, die Sanierungs- und
Ausbaumalnahmen der Objekte Schobuli-
weg 4-10/Wallgutstralle 16-18 sowie
Schwaketenstraflie 74 und abzliglich der
planmafigen Abschreibungen in Hohe von
2,0 Mio. EUR. Die flussigen Mittel erhoh-
ten sich um 954 TEUR auf 4.447 TEUR,
trotz hoher Tilgungen von Bankdarlehen,
Sondertilgungen bei Versicherungsunter-
nehmen und des Einsatzes von Eigenkapi-
tal bei diversen Bauvorhaben. Bei einem
Anstieg der Bilanzsumme von 4,9 Mio.
EUR auf nunmehr rund 112,4 Mio. EUR
konnte die Eigenkapitalquote dennoch auf-
grund der Einstellung von 1,4 Mio. EUR in
die Gewinnrlcklagen auf 23,5 % (Vorjahr
23,2 %) erhoht werden.

Saldiert mit den Sondertilgungen erhdhten
sich die Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern um
rund 750 TEUR. Die Steigerung resultiert im
Wesentlichen aus der Neukreditaufnahme
offentlicher Forderkredite flr unsere Neu-
baumalRnahmen, der energetischen Sanie-
rungsmafinahmen unserer Bestande sowie
der Ausnutzung von Sonderprogrammen im
Bereich des altersgerechten und energieef-
fizienten Sanierens. Hierfur erhielten wir
nicht unerhebliche Tilgungszuschisse, die
nicht, wie bisher Ubliche Praxis, ergebnis-
wirksam als sonstige betriebliche Ertrage
verbucht werden durfen, sondern erstmalig
im Berichtszeitraum die Anschaffungs- und
Herstellungskosten direkt mindern. Die gute
Ertragslage der Genossenschaft wird wei-
terhin von Ertragen aus der Hausbewirt-
schaftung gepragt.

Die Umsatzerldse konnten noch einmal um
114,8 TEUR auf nunmehr 11,4 Mio. EUR,
das Rohergebnis um weitere 123,0 TEUR
auf 7,3 Mio. EUR erhdht werden — nach ei-
ner Steigerung um 428,4 TEUR im Vorjahr.
Die weiteren Umsatzsteigerungen gegen-
Uber dem Vorjahr resultierten u. a. aus den
gestiegenen anteiligen Erldsen aus den fer-
tiggestellten Neubauten sowie den modera-
ten Mieterhdhungen im Berichtszeitraum.
Der Personalaufwand stieg trotz einer wei-
teren Steigerung aller Aktivitaten im Be-
richtszeitraum lediglich moderat. Der An-
stieg beruht im Wesentlichen auf Tarifan-
passungen, Urlaubsrickstellungen und ei-
ner wiederholt notwendigen, erheblichen
Anpassung und Hoherdotierung unserer
Pensionsrickstellungen aufgrund der an-
haltenden Niedrigzinsphase.

Fir die Modernisierung und Instandhaltung
unserer Bestande wurden im Verbund er-
neut Uberdurchschnittliche Mittel in Hohe
von 28,93 EUR pro m? Wohnflache (inkl. ak-
tivierter Leistungen) aufgewandt, nach einer
sehr hohen Investitionstatigkeit von

43,29 EUR pro m’im Vorjahr. Die wirt-
schaftliche Lage und insbesondere auch die
Ertragslage beurteilen wir als gut.

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten be-
treffen langfristige Objektfinanzierungen.
Die Zinsen werden in der Regel fir zehn
Jahre gesichert. Fur die Spareinlagen gelten
Kindigungsfristen zwischen 3 und 48 Mo-
naten. Bei den Sondersparformen ist einer
generellen Kindigungsfrist von 3 Monaten
entweder eine Kindigungssperrfrist von 12
Monaten vorgeschaltet (Wachstumssparen)
oder es gilt eine feste Laufzeit zwischen

einem und vier Jahren als vereinbart (Fest-
zinssparen).

Alle unsere Aktivitaten fUhrten zu einem
EBITDA von 4,935 Mio. EUR und einem
nochmals um 52 TEUR erhohten Jahrestber-

2017
T€

Vermogenswerte
Anlagevermogen 105.508
Umlaufvermogen 6.874
Gesamtvermogen 112.382
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 7.001
Riacklagen 19.228
Bilanzgewinn 270
Verbindlichkeiten
Rickstellungen 1.449
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern 34.896
Spareinlagen 45.605
Sonstige, andere
Verbindlichkeiten 3.933
Gesamtkapital 112.382

schuss von 1,676 Mio. EUR, wozu spar-
sames Wirtschaften bei allen Aufwands-
positionen, Optimierungen im Bereich des
Objekt- und Kreditmanagements und ge-
steigerte Umsatzerldse — ohne Verkaufe aus
dem Anlagevermogen — beitrugen.

2016 Veranderungen

% T€ % T€
93,9 101.709 94,6 3.799
6,1 5.805 54 1.069
100,0 107.514 100,0 4.868
6,2 6.862 6,4 139
17,1 17.816 16,6 1.412
0,2 263 0,2 7
1,3 1.288 1,2 161
31,1 34.147 31,8 749
40,6 44.439 41,3 1.166
3,5 2.699 2,5 1.234

100,0 107.514 100,0 4.868
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Ertragslage Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
2017 2016 Veranderungen 2017 2016 2015
= L= L Eigenkapitalguote in % 23,5 23,2 24,0

Leistungsbereiche (Eigenkapital/Bilanzsumme)

Hausbewirtschaftung 3.772 3.330 +442 Eigenkapitalrentabilitat in % 6,3 6.5 4,9
Verkaufstatigkeit 0 188 188 (Jahrestberschuss/Eigenkapital)
Energielieferung, sonst. Leistungen 67 68 -1 Fluktuationsrate in % 57 7.5 7.3
o (Mieterwechsel/Anzahl Mieteinheiten)
Kapitaldienst -38 54 -92
Summe der Deckungsbetrage 3.801 3.640 +161 Mietenmultiplikator in % . Lo £ e
(Grundsticke m. Bauten/Sollmiete-Erlésschmalerung)
Verwaltungsaufwand 2.195 2.099 +96
Zinsdeckung in % 16,7 18,4 19,6
Betriebsergebnis 1.606 1.541 +65 (Fremdkapitalzinsen+Erbbauzinsen/
. Sollmiete-Erlésschmalerung)
Ubrige Rechnung 70 84 -14
) EBITDAIn T€ 4.935 5.026 4517
Jahreslberschuss 1.676 Leza el (Jahresergebnis+Fremdkapitalzinsen+Steuern von EK
Einstellung in Riicklagen 1.406 1.362 +44 und Ertrag+Abschreibungen)-Zinsertrage+/-
zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Bilanzgewinn 270 263 +7

Insel Mainau
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Chancen und Risiken

Auch im Berichtszeitraum setzte die Ge-
nossenschaft die positive Entwicklung
der Vorjahre fort. Nach einem durch Neu-
bautatigkeit und Investitionen im knapp
zweistelligen Millionenbereich im Ver-
bund weiter kraftig gestiegenen Bilanzvo-
lumen konnten die soliden Vermodgens-
und Finanzstrukturen erhalten und die
vorjahrigen Ergebnisse noch einmal Uber-
troffen werden.

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG und
seine Verbundunternehmen sind auch
weiterhin strategisch auf Wachstum und
Zukunftssicherung ausgerichtet. Der ste-
tige Anstieg der Wohnraumnachfrage in
Baden-Wiirttemberg, noch einmal ver-
starkt in der Bodenseeregion, ist nicht
zuletzt auf die attraktive Lage im Siden
Deutschlands im Dreilandereck zurtick-
zufihren. Nachdem der Konstanzer Im-
mobilienmarkt in den vergangenen Jahren
schon erhebliche Preisanstiege erfahren
hatte, haben sich die Bewertungspreise
in allen Segmenten und Lagen im Be-
richtszeitraum weiter erhdht. Gleiches gilt
fir erzielbare Mieten. Die Kernstadt Kon-
stanz, in der sich der grof3te Teil unserer
Bestande befindet, ist von dieser Ent-
wicklung in besonderem Mal} betroffen.

Die absoluten Mieten werden entspre-
chend unseren genossenschaftlichen
Grundsatzen auf vergleichsweise niedri-
gem Niveau gehalten. Der 2017 neu
erstellte Konstanzer Mietspiegel zeigt ein
betrachtlich gestiegenes Bestandsmiet-
niveau in allen Kategorien, von dem unse-
re 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 dahinge-
hend, dass Mieter ihren Zahlungsver-
pflichtungen nicht mehr nachkommen
konnen. Aufgrund der vorherrschenden
positiven wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen in unserer Region und unserer
moderaten Mieten ist das Risiko be-
grenzt. In unserem Kerngeschaft, der
Vermietung, ist eine steigende, aktuell
nicht zu befriedigende Nachfrage insbe-
sondere nach preisglinstigem, zentral
und ruhig gelegenem Wohnraum fest-
zustellen.

Diese Nachfrage bestarkt uns weiter
darin, adaquate NeubaumalRnahmen —
inklusive dem von uns in den letzten
Jahren favorisierten Ausbau von Dach-
geschossen — konsequent voranzutrei-
ben. Dabei legen wir Wert auf ein aus-
gewogenes Immobilienportfolio, das
unseren Mitgliedern und Mietern ein
modernes, komfortables und energieeffi-
zientes Wohnen in guten Lagen er-
moglicht.

Um zukilnftige Entwicklungen und be-
standsgefahrdende Risiken — auch in den
in Personalunion betriebenen Téchtern —
zeitnah zu erkennen und auf sie ange-
messen reagieren zu konnen, unterhal-
ten wir ein umfangreiches Uberwa-
chungssystem. Es beinhaltet u. a. Innen-
revision, Controlling, Compliance, objekt-
bezogene Kostenrechnung, fortlaufende
Ist-Kostenbetrachtungen und eine

regelmalig aktualisierte 5-Jahres-Unter-
nehmensplanung inkl. der Verbundebene.
Eventuelle Risiken im Bauwesen erken-
nen wir durch eine enge, zeitnahe Uber-
wachung der Kostenentwicklung im
Bereich des Neubaus, des Ausbaus und
der Instandhaltung mittels kontinuierli-
cher Analysen. Somit kdnnen aus unserer
Sicht eventuelle Risiken frihzeitig identi-
fiziert und ihnen ggf. gegengesteuert
werden.

Zinsswapgeschafte oder sonstige Deri-
vate haben wir nicht abgeschlossen.
Unsere Bonitat ist nach wie vor durch
unsere Kreditgeber in der héchstmaogli-
chen Kategorie eines ler-Ratings (BVR)
bestatigt. Durch die insgesamt beschrie-
benen markttechnischen Entwicklungen
gehen wir von einer weiteren Steigerung
unserer bereits vorhandenen stillen
Reserven auf unseren Objekten aus.

Fir unsere Neubauten sowie energeti-
schen und altersgerechten Sanierungen
wurden KfW- und L-Bank-Mittel einge-
setzt. Wir beobachten permanent das
Zinsanderungsrisiko — vor allem auch im
Hinblick auf die operative und strategi-
sche Ausrichtung unserer Spareinrich-
tung und die vorhandenen diversen lang-
fristigen Bankkredite mit unterschied-
lichen Laufzeitenbandern — und betreiben
so ein aktives Zins- und Laufzeitenmana-
gement.

Im Rahmen der 5-Jahresplanung ist vor-
gesehen, samtliche auslaufenden Zins-
bindungen durch vollstandige Rickfih-
rung der entsprechend zugrunde liegen-
den Darlehen vorzunehmen.

Der Vorstand erwartet keine bestands-
gefahrdenden Risiken oder solche mit

einem wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage. Die gut
gepflegten Geschaftsbeziehungen zu Mit-
gliedern, Sparern, Banken und Handwer-
kern sowie zu kommunalen und regionalen
Behorden sichern nachhaltig die kiinftige
Entwicklung unseres Unternehmens.

Die zu erwartenden Ergebnisse der Ge-
nossenschaft und ihrer Téchter werden
realistisch geplant und jeweils im Rah-
men einer 5-Jahresplanung einzeln wie
auch insgesamt fortgeschrieben. Die dar-
gelegten Rahmenbedingungen, unsere
aufbau- und ablauforganisatorischen Re-
gelungen, die getroffenen strategischen
und operativen Entscheidungen und die
Grundlage unseres Unternehmens im Ge-
samten stellen weiterhin eine gute Basis
dar, um die satzungsgemalien Aufgaben
unserer Genossenschaft zu erflllen.

Aufgrund der aus unserem Kerngeschaft
resultierenden Mietvertrage mit festen
Zahlungskonditionen und der durch-
schnittlich langeren Laufzeiten der Darle-
hensvertrage und Spareinlagen mit festen
Zahlungsterminen existieren keine Gefah-
ren aus Zahlungsstromschwankungen.

Die Genossenschaft konnte den Zah-
lungsverpflichtungen im Berichtszeitraum
jederzeit nachkommen. Eingeraumte
Skonti-Zahlungen wurden konsequent
genutzt.

Aufgrund umfangreicher Analysen aller
das Unternehmen beeinflussender Fak-
toren sehen wir insgesamt keine erheb-
lichen Risiken, die den Bestand gefahr-
den, die Entwicklung nachhaltig beein-
trachtigen oder einen wesentlich negati-
ven Einfluss auf die Ertrags-, Finanz- und
Vermdgenslage haben kénnten.
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Prognose

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen
einer zweitdgigen Klausurtagung umfang-
lich Gber das vergangene Jahr der Genos-
senschaft und der Verbundunternehmen
berichten lassen und gemeinsam mit dem
Vorstand den Investitionsplan, den
Finanz- und Wirtschaftsplan und den Li-
quiditatsplan far 2018 verabschiedet.

Auch wurden samtliche uns zu diesem
Zeitpunkt bekannten stadtischen als auch
privaten Bebauungsmoglichkeiten disku-
tiert und flr unser Unternehmen priori-
siert. Gleiches gilt fir die Chancen und
Risiken des stadtischen , Blndnisses fir
Wohnen”, dem wir beigetreten sind. Zu-
dem wurden samtliche uns bekannten
sonstigen wohnungswirtschaftlich rele-
vanten Informationen gewdrdigt und in
die strategischen Uberlegungen einbe-
zogen.

Durch den nochmals gestiegenen Jahres-
Uberschuss, mit dem wir die Ricklagen
starken und das Eigenkapital erhéhen wol-
len, wird der Genossenschaft auch wei-
terhin die Maglichkeit eines betriebswirt-
schaftlich gesunden Wachstums er6ffnet.
Wo notwendig, werden wir die energe-
tische Sanierung und Modernisierung
unseres Wohnungsbestands fortsetzen,
wobeil wir wiederum verstarkt unseren
Fokus auf die Wohnungseinzelmoderni-
sierung richten — in Abwagung des Zeit-
raums, bis zu dem eine generelle Sanie-
rung des jeweiligen Hauses geplant ist.

Auch fur 2018 planen wir umfangreiche
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
malinahmen in Hohe von knapp 9,1 Mio.
EUR im Verbund, aber auch eine weitere

strategische Starkung unseres Eigenkapi-
tals in der Genossenschaft.

Die Ausgestaltung des Risikomanage-
ments wird durch unsere Geschafts- und
Risikostrategie bestimmt. Sie zeigt auf,
mit welchen strategischen Zielen und
Mafinahmen wir die langfristige Existenz
unseres Firmenverbunds nachhaltig
sichern wollen. Die Umsetzung der Stra-
tegie erfolgt entsprechend dem Regel-
kreis aus Planung, Steuerung und Soll-
Ist-Vergleich. Sie wird durch geeignete
Mafnahmenplane unterstiitzt. Diese be-
inhalten insbesondere:

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

e Portfolio- und Investmentmanage-
ment zur Sicherstellung einer nach-
haltigen Vermietbarkeit des
Wohnungsbestands

e Risikomanagement zur Sicherstellung
der Risikotragfahigkeit

e Projektmanagement zur
Sicherstellung des Bestands

e Strukturelle Maflinahmen zur Eigen-
kapitalbindung, zur Portfolio-
optimierung, zur Nachhaltigkeit

e Personelle MalRnahmen (Besetzung,
Qualifikation, Motivierung, Zufrieden-
heit)

Das Liquiditatsrisiko besteht grund-
satzlich darin, benotigte Zahlungsmittel

ggf. nicht oder nur zu erhohten Kosten
beschaffen zu kénnen. Dem wirkt die Ge-
nossenschaft mit mittelfristig im Voraus
vereinbarten Kreditlinien entgegen. Zusam-
men mit einer entsprechenden Ausstat-
tung an liquiden Mitteln ist die Genossen-
schaft in der Lage, jederzeit auf Kapital-
anforderungen neuer Investments zu
reagieren.

Das Refinanzierungsrisiko ist aufgrund be-
stehender Kreditlinien und ausreichend vor-
handener Beleihungsreserven als gering
einzuschatzen. Fir unsere Neubauten so-
wie energetische und altersgerechte Sa-
nierungen werden KfW- und L-Bank-Mittel
eingesetzt.

Wir beobachten in regelmaRigen Abstan-
den das Zinsanderungsrisiko — vor allem
auch im Hinblick auf die operative und
strategische Ausrichtung unserer Spar-
einrichtung und die vorhandenen diversen
langfristigen Bankkredite in unterschied-
lichen Laufzeitenbandern — und betreiben
dadurch ein aktives Zins- und Laufzeiten-
management. Fur die kommenden Jahre
gehen wir von einem moderaten Anstieg
der langfristigen Zinsen aus.

Aufgrund der aus unserem Kerngeschaft
resultierenden Mietvertrage mit festen
Zahlungskonditionen, der durchschnittlich
langeren Laufzeiten der Darlehensvertrage
und aufgrund der Spareinlagen mit breiter
Streuung und festen Zahlungsterminen
sehen wir geringe Gefahren durch
Zahlungsstromschwankungen.

Samtliche sonstigen unternehmerischen
Risiken, die im Umfeld unserer Genossen-

schaft auftreten kénnten, werden vom
Vorstand beobachtet, bewertet und auf
ihre Handlungsnotwendigkeit hin be-
urteilt.

Durch umfangreiche Analysen aller das
Unternehmen beeinflussenden Faktoren
sehen wir, einen in allen Laufzeitenban-
dern lediglich moderaten Zinsanstieg
unterstellt, insgesamt keine erheblichen
Risiken, die den Bestand gefahrden, die
Entwicklung nachhaltig beeintrachtigen
oder einen wesentlichen negativen Ein-
fluss auf die Ertrags-, Finanz- und Vermo-
genslage haben kdnnten.
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Wir gehen auch fir 2018 insgesamt von
einer erfolgreichen Unternehmensent-
wicklung aus.
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Dank

In Traumen, Spiegeln und

Wasser trifft man den Himmel In einer schnelllebigen Zeit, in der sich Auf- und Bauvereins Konstanz eG wirksam
und die Erde. gaben und Strukturen in klrzester Zeit wan- nach auf3en unterstitzen und fUr sie ein-
Aus China deln und immer neue Herausforderungen treten.
Antworten erfordern, sind Loyalitat, Verbun-
denheit zum Unternehmen, Engagement, Unser besonderer Dank gilt allen Mitar-
aber auch die Bereitschaft, neue Wege zu ge- beiterinnen und Mitarbeitern fur ihren un-
hen und gute Ideen einzubringen, unerlass- ermudlichen Einsatz, die hervorragende
lich. Arbeit und ihr grofdes personliches Enga-

gement.

Der Vorstand dankt den Damen und Herren
des Aufsichtsrats fur die aufderst vertrauens-

! Ak iy e L e i i i
-.<1—'*?.:1‘9;,“?’-‘-’5.‘.-;!:”-9:!“:.' ] p:-"—-!;‘l‘!‘lei‘ﬁ':hm—'—'mmwilm _qm“n.iﬁ [P Vo”e Zusammenarbelt sowie dle Beratung

.y | e — ey 77T === und partnerschaftliche Begleitung bei unse-

i _;Tq.-_..,-_ = #.: = 3 = rer taglichen Arbeit.

Dank gebuhrt allen Mitgliedern, den Vertre-

tern sowie allen, die die Interessen des Spar- Winfriéd Lang

<] lrsB

par- und Bauvereir

Seerhein

Das Team der Genossenschaft
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Bericht des Aufsichtsrats
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat des SBK eG hat im Ge-
schaftsjahr 2017 die ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben
wiederum wahrgenommen und die
Geschaftsfihrung der Genossenschaft
laufend Uberwacht.

Die Geschaftstatigkeit der Genossen-
schaft und der Jahresabschluss 2017
wurden wiederum vom vbw, Verband
baden-wurttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V., im
Zeitraum vom 4.12. bis 8.12.2017 pri-
fungsvorbereitend und vom 5. bis
22.3.2018 gepruft. Geprift wurden
neben dem Jahresabschluss die Ord-
nungsmaligkeit der Buchfuhrung und
die Prafung der Spareinrichtung. In Er-
weiterung des Prifungsauftrages
wurden gemald § 53 GenG die Ord-
nungsmaliigkeit der Geschaftsfiihrung,
die wirtschaftlichen Verhaltnisse und

die Fuhrung der Mitgliederliste ge-
pruft. Die Prafung wurde nach einem
risikoorientierten Prifungsansatz
durchgeflhrt.

Die wirtschaftlichen Grundlagen der
Genossenschaft sind geordnet.

Empfehlungen fur Optimierungen wur-
den auch dieses Mal nicht gegeben.
Der SBK hat nachhaltig und Uberdurch-
schnittlich im Verhaltnis zu Vergleichs-
unternehmen modernisiert und den
Bestand seiner Objekte in Schuss
gehalten. Dem SBK eG wird durch die
Prifer eine sehr gute Prifung beschei-
nigt und der uneingeschrankte PrU-
fungsvermerk 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. Euro 1,2 Millionen Uber-
durchschnittlich gestiegen und hat
zwischenzeitlich eine Summe von ca.
Euro 45,6 Millionen erreicht.

Dem Jahresbericht zum 31.12.2017
sowie dem Vorschlag des Vorstandes
zur Gewinnverwendung stimmte der
Aufsichtsrat nach der Abschluss-
besprechung am 22.3.2018 zu.

Als Nachfolger des langjahrigen Vor-
standsmitglieds Josef Joachim Reck-
ziegel wahlte der Aufsichtsrat zum
1.1.2018 Winfried Lang zum neuen
Vorstand. Josef Joachim Reckziegel
wird zusammen mit Ralph Buser als
Geschaftsfuhrer der SBK \Wohnbau

GmbH und der SBK Immo-Service
GmbH im Verbund unserer Genossen-
schaft weiter mitwirken.

Gemald genossenschaftlichem Forder-
auftrag und gemafs dem Motto des
Ihnen vorliegenden Geschaftsberichts
. Traume/Wohntraume”, hat sich das
Sachanlagevermogen unserer Genos-
senschaft im vergangenen Jahr erneut
um Euro 3,8 Millionen erhoht. Bei
einem Anstieg der Bilanzsumme von
Euro 4,9 Millionen auf nunmehr rd.
Euro 112 Millionen konnte die Eigen-
kapitalquote aufgrund der Einstellung
von Euro 1,4 Millionen in die Gewinn-
ricklagen auf Euro 23,5 % (Vorjahr
23,2 %) erhoht werden.

Durch den Neubau von 3 neuen Mehr-
familienhausern mit 28 familiengerech-
ten und teilweise barrierefreien Woh-
nungen mit insgesamt tber 2.400 m*
Wohnflache im Taborweg erhdhte sich
die Anzahl unserer Objekte im Verbund
auf 1.689 Einheiten mit einer Gesamt-
flache von rd. 130.000 m®. Trotz
Gesamtinvestitionen in den vergange-
nen 5 Jahren von rd. Euro 93 Millionen
in Neubau und Bestande und eines
Zuwachses an Wohnungen von Uber
350 Einheiten, teilweise auch durch
Zukaufe am Markt, ist der SBK der mit
Abstand gunstigste private Vermieter
von frei finanziertem Wohnraum auf
dem Konstanzer Markt, ein Beweis
dafir, dass sich Gemeinsinn und
Gemeinschaft nicht auflésen wie das
Ozon Uber den Polen. Vielmehr ist es
Vorstand und Aufsichtsrat, zusammen
mit den Tausenden von Mitgliedern

unserer Genossenschaft, gelungen,
Solidaritat zwischen Generationen zu
organisieren und zu finanzieren.

S1RJISIYDISINY SOp 1yolieg

Dieses Ergebnis gestattet, vorbehalt-
lich des Beschlusses der Ver-
sammlung der Vertreterinnen und
Vertreter am 12. Juni 2018,

a) die Ausschuttung einer 4%igen
Dividende I. H. v. Euro 269.980,67

b) die Zuflhrung zu den gesetzlichen
Racklagen i. H. v. Euro 167.610,00
und

c) eine wiederum erheblich gestie-
gene Dotierung der freien Rick-
lagen i. H. v. Euro 1.238.508,00.

Wir empfehlen deshalb der Versamm-
lung der Vertreterinnen und Vertreter,
dem Beschluss des Vorstandes und
Aufsichtsrates zu folgen, die Bildung
einer gesetzlichen Rucklage i. H. v.
Euro 167.610,00 (10 % des Jahres-
Uberschusses) und eine freie Ricklage
I. H. v. Euro 1.238.508,00 vorzusehen.
DarUber hinaus schlagen wir vor,
wiederum eine Dividende i. H. v. 4 %
(Euro 269.980,67) an die Mitglieder
auszuschutten.

Konstanz, im April 2018

Claus-Dieter Hirt

Aufsichtsratsvorsitzender
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Stunden, fliichtger ihr als der KuRR
Eines Strahls auf den trauernden See,
Als des ziehenden Vogels Lied,

Das mir nieder perlt aus der Hoh,

Als des schillernden Kafers Blitz,
Wenn den Sonnenpfad er durcheilt,
Als der heilRe Druck einer Hand,

Die zum letzten Male verweilt.

Dennoch, Himmel, immer mir nur
Dieses eine mir: Flir das Lied

Jedes freien Vogels im Blau

W A——— L T

e




Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Bilanz zum 31. Dezember 2017

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

€

87.647.451,01

3.546.994,12
19.111,81
203.763,34
781.414,70

368.369,70
1.692.787,81
61.238,38
0,00

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00

2.122.607,14
51.421,99

22.084,08
0,00

27.684,30
202.644,46

€

13.972,13

94.321.130,87

11.172.500,00

105.507.603,00

2.174.029,13

252.412,84

4.447.459,00

112.381.503,97

Vorjahr
€

47.544,19

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

90.488.494,89

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00

11.172.500,00

101.708.539,08

2.057.769,63
53.979,03

2.111.748,66

16.225,30
0,00

7.574,59
176.246,15

200.046,04

3.493.737,20

107.514.070,98

Passiva
Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus geklndigten Geschaftsanteilen

Ricksténdige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 2.367,63 (€ 1.114,50)

Kapitalricklage
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 167.610,00 (€ 162.449,89)

Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 1.238.508,00 (€ 1.199.479,00)

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: € 80.737,66 (€ 52.162,87)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€ €
126.000,00
6.865.532,37
9.900,00
7.001.432,37
95.164,80
3.251.099,25
2.121.861,31

13.759.641,00

1.676.098,67
1.406.118,00

949.108,00
500.125,00

29.876.115,85

5.020.233,02
45.605.122,02
2.310.740,64

1.390.269,98
190.449,75

19.132.601,56

269.980,67

26.499.179,40

1.449.233,00

84.392.931,26

40.160,31

112.381.503,97

Vorjahr
€

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

17.726.483,56

1.624.492,35
1.361.928,89

24.940.437,32

881.737,00
406.470,00

1.288.207,00

28.644.947,84

5.602.076,92
44.439.351,71
2.257.524,61

241.130,44
164.037,54

81.249.069,06

36.357,60

107.514.070,98

Vorjahreswerte in Klammern
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Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Gewinn- und Verlustrechnung fiir
die Zeit vom 01.01.2017-31.12.2017

Umsatzerlose

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

Erhéhung/Verminderung des Bestands 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:

€22.313,10 (€17.375,12)
Abschreibung auf immaterielle Vermogens-

gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen

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
€ € €

11.204.969,48 10.899.015,32
0,00 190.000,00
205.211,32  11.410.180,80 206.368,11
64.837,51 94.073,64
3.400,00 3.600,00
92.983,61 120.731,35
4.223.943,69 4.294.278,84
0,00 1.992,55
29.599,53 4.253.543,22 22.226,06
7.317.858,70 7.195.290,97
1.254.242,63 1.167.710,47
243.134,01 1.497.376,64 230.327,72
2.004.674,36 1.983.800,21
617.999,42 640.279,86
100.000,00 117.000,00
100,00 100,00
-2.609,19 97.490,81 7.312,21
1.345.699,47 1.402.146,55
15,82 15,82
1.949.583,80 1.895.422,55
273.485,13 270.930,20
1.676.098,67 1.624.492,35
1.406.118,00 1.361.928,89
269.980,67 262.563,46

Anhang
A. Allgemeine Angaben

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

Der vorliegende Jahresabschluss wurde ge-
mald 88 242 ff. und 88 264 ff. HGB in der Fas-
sung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgeset-
zes (BilIRUG) sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes
und der Regelungen der Satzung aufgestellt.

Es gelten die Vorschriften fir kleine Genos-
senschaften gem. § 267 HGB. Die Genossen-
schaft nimmt die gréBenabhangigen 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 fir 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 malRgebend.

Entgeltlich von Dritten erworbene immateri-
elle Vermogensgegenstande werden zu An-
schaffungskosten abzliglich Abschreibungen
bewertet. Die Abschreibung erfolgt auf der
Basis einer Nutzungsdauer von funf Jahren,
im Zugangsjahr zeitanteilig.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens er-
folgte zu fortgeflihrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten. Die Zugange betreffen
Fremdkosten und Eigenleistungen (Architek-
tenleistungen).

Die planmaRigen Abschreibungen bei Grund-
stlicken und grundstlicksgleichen Rechten mit
Wohnbauten wurden nach der Restnutzungs-
dauermethode vorgenommen. Dabei wurde
eine Gesamtnutzungsdauer von i. d. R. maxi-
mal 80 Jahren zugrunde gelegt. Beim Neubau
Maria-Ellenrieder-Str. 26 erfolgte eine Ab-
schreibung von 5 %, die Restnutzungsdauer

wurde auf 50 Jahre festgelegt. Die Abschrei-
bungen auf Zugange erfolgen grundsatzlich
zeitanteilig. Fir Erwerbe, Neubaumalinah-
men ab Baujahr 2007 wurde die Restnut-
zungsdauer auf 50 Jahre fir Gebaude und
10 Jahre fur Aul3enanlagen festgelegt. Auf-
wendungen fir die umfassende Modernisie-
rung von Gebauden wurden als nachtrag-
liche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie
zu einer Uber den urspringlichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesse-
rung fahrten. Die nachtraglichen Herstel-
lungskosten wurden auf die Restnutzungs-
dauer der Gebaude abgeschrieben. Bei
umfassenden Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer der Gebaude nach Ab-
schluss der jeweiligen MalBnahme auf einen
Zeitraum zwischen 30 und 40 Jahren neu
festgelegt. Die bei Abschluss von Erbbau-
rechtsvertragen angefallenen Aufwendun-
gen werden auf die Laufzeit (50 und 75
Jahre) linear abgeschrieben. Grundstlcke
mit Geschafts- und anderen Bauten wurden
mit 2 % bzw. 3 % abgeschrieben.

Bauten auf fremden Grundstiicken wurden
mit einer Nutzungsdauer von 20 Jahren ab-
geschrieben.

Technische Anlagen wurden mit einer Nut-
zungsdauer zwischen 14 und 20 Jahren ab-
geschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung und andere Anlagen wurden
linear zwischen 3 und 15 Jahren abgeschrie-
ben. Die neu angeschafften geringwertigen
Wirtschaftsgulter mit Nettoanschaffungskos-
ten bis € 410,00 wurden sofort abgeschrieben
und sind im Anlagespiegel als Abgang dar-
gestellt.

Das Finanzanlagevermaogen ist mit den An-
schaffungskosten bewertet.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewie-
sen. Sie wurden mit den voraussichtlich ab-
rechenbaren Kosten angesetzt. Bestande an
Heizmaterial sind nach der FIFO-Methode be-
wertet.

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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Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Die Bildung der sonstigen Ruickstellungen er-
folgte in Hohe des voraussichtlich notwendi-
gen Erflllungsbetrags. Die erwarteten kiinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung bericksichtigt. Sonstige
Ruickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veroffentlichten Abzinsungs-
satzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfil-
lungsbetrag 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 Be-
wertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt T€ 153.

Die Spareinlagen gliedern sich in: 31.12.2017 31.12.2016
Kindigungsfrist von 3 Monaten 44.223.362,05 43.498.800,53
davon

- Festzinssparen 7.436.413,98 (9.635.058,35)

- Wachstumssparen 21.103.954,29 (18.900.799,20)

- Bonussparen 2.387.666,89 (2.005.104,84)

- Flexi-Sparen 1.904.878,48 (1.671.683,80)

Kindigungsfrist von mehr als 3 Monaten 1.381.759,97 940.551,18
Gesamt 45.605.122,02 44.439.351,71

()=Vorjahreszahlen

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen) sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt

29.876.115,85

5.020.233,02

2.310.740,64

1.390.269,98

190.449,75

38.787.809,24

Davon mit einer
Restlaufzeit

unter 1 Jahr

€

1.193.030,78
(2.489.676,79)

173.088,53
(154.653,38)

2.310.740,64
(2.257.524,61)

1.390.269,98
(241.130,44)

190.449,75
(164.037,54)

5.257.579,68
(5.307.022,76)

1 bis 5 Jahre
€

5.246.971,95
(8.008.240,38)

947.780,06
(1.569.069,87)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

6.194.752,01
(9.5677.310,25)

Uber 5 Jahre
€

23.436.113,12
(18.147.030,67)

3.899.364,43
(3.778.353,67)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

27.335.477,55
(21.925.384,34)

gesichert
€

29.876.115,85

5.020.233,02

0,00

0,00

0,00

34.896.348,87

Sicherung

GPR

GPR

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

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen er-
gab sich ein Zinsaufwand von € 87.044,90
(Vorjahr € 18.807,75) sowie ein Zinsertrag
von € 186,00 (Vorjahr € 224,00).

E. Sonstige Angaben
Haftungsverhaltnisse:

Es bestehen Haftungsverhaltnisse aus der
Bestellung von Sicherheiten (Grundschul-
den) fur Verbindlichkeiten gegentiber ver-
bundenen Unternehmen in Hohe von T€ 50
(Vorjahr T€ 1.840).

Der nach dem Statut des Sicherungsfonds
zur Sicherung der Spareinlagen tGbernom-
mene Garantiebetrag belauft sich zum
31.12.2017 auf € 247.123,62 (Vorjahr

€ 226.446,20).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen
aus bereits erteilten Auftragen fiir zum

Bilanzstichtag begonnene oder geplante Bau-

vorhaben im Sachanlagevermdgen betragen
T€ 4.044. Die entsprechenden Zahlungen
sind im Geschaftsjahr 2018 fallig.

Die Auszahlungen und Falligkeiten von er-
teilten und noch nicht erteilten Auftragen fir
laufende Bauvorhaben im

Sachanlagevermogen sind in Hohe von
T€ 7.500 durch noch nicht valutierte
Darlehen gedeckt.

Weiterhin bestehen finanzielle Verpflichtun-
gen aus Erbpachtvertragen, mit Laufzeiten
bis zum Jahr 2041 bzw. 2081, in Hohe von
derzeit jahrlich T€ 316.

Arbeitnehmer:

Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die Ge-
nossenschaft 27 (Vorjahr 26) Arbeitnehmer.

Mitgliederbewegung:

Anfang 2017 8.340
Zugang 2017 437
Abgang 2017 141
Ende 2017 8.636

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr er-
hoht um € 116.015,64.

Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes:

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

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstands:
Ralph Buser
Josef Joachim Reckziegel

Winfried Lang

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Claus-Dieter Hirt

Klaus Ruschmann
Karlheinz Alter

Sabine Geistler

Erich Martin

Peter Sautter

Dr. Marc-Peter Schambach

Marion Vogel

Konstanz, den 23. Februar 2018

Der Vorstand:

Gewinnverwendungsvorschlag:

Far das Jahr 2017 ist ein Bilanzgewinn von € 269.980,67 auszuweisen. Der Vertreter-

Dipl.-Betriebswirt (BA)

Betriebswirt, bis 31.12.2017

Bankkaufmann, ab 01.01.2018

Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Gesamtschullehrer
Finanzbeamter
Rechtsanwaltin
Verlagskaufmann

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

Lektorin

" Lang

Vorstandsvorsitzender

Vorsitzender

stellv. Vorsitzender

versammlung wird eine Dividendenausschittung von 4 % auf die dividendenbe-
rechtigten Geschéaftsguthaben vorgeschlagen.
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Wohntraume friiherer Generationen

Viele Wohntrdume wurden unter seiner Leitung realisiert: die erste private Tiefgarage Ende
der 60er-Jahre, die ersten Maisonettewohnungen 1969 und die ersten Kabelanschliisse
Anfang der 70er-Jahre. Paul Bischoff: ,Die Tiefgarage stand am Anfang zur Hélfte leer und

wir mussten uns des Vorwurfs der Fehlinvestition erwehren.
Sehr bald war jedoch die Nachfrage groBer als das Angebot.
Unsere Vision, das Blech unter die Erde zu verbannen, hatte
sich als richtig erwiesen.”

Die Schweizer Bauweise gab den Anstol3, Maisonettewohnun-
gen zu bauen. ,Die Schweizer Architekten hatten den unseren
damals etwas voraus.” Die Maisonettewohnungen im Buhlen-
weg boten erstmals fiir gro8ere Familien mehr Wohnraum —
80 m® waren damals eine groBe Wohnung.

In den 20er- und 30er-Jahren des letzten Jahrhunderts waren
die Einfamilienhduser im Sierenmoos mit ihren Nutzgérten ein
Traum jeder Familie — ,,Gesundes Wohnen ftir Familien” wurde
bezahlbare Realitét. Gleiches galt fiir die Wohnungen der
Wollmatinger Genossenschaft im Wollgrasweg. ,,Dort gab es
Trockenklosetts und keine Bédder. Nach der Fusion haben wir
alle sanitdren Anlagen modernisiert.”

Paul Bischoff war 32 Jahre bis
1992 geschéftsfiihrender
Vorstand der Genossenschaft.

Zusammen mit staatlichen Institutionen wie der Post und der Bahn entstanden ab 1969
grolBe Neubauvorhaben, die noch heute den Bestand bestimmen. Da Post und Bahn
besonders gut ausgestattete Wohnungen flir ihre Beamten winschten, erkennt man diese
Wohnungen noch heute am Parkettboden und an meist zwei Balkonen oder Loggien. Beides

war zur Bauzeit ungewébhnlich und schon ein bisschen luxurios.

Sierenmoos-Siedlung kurz nach der Fertigstellung 1923

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der
Buchflhrung der Spar- und Bauverein Kon-
stanz eG, Konstanz, flr das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017
gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung
des Jahresabschlusses nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen der Satzung
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Genossenschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefihrten Prifung eine Beurteilung Uber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchflhrung abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der WirtschaftsprUfer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
mafiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Prtifung so zu planen und
durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stolke, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfiihrung
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage 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
berlcksichtigt. Im Rahmen der Prifung wer-
den die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise flr die Angaben in Buchfiihrung
und Jahresabschluss Uberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen
Einwendungen 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-
mafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft.

Stuttgart, 22. Marz 2018

vbw — Verband baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

gez. gez.
Vogel Schwarzle
Wirtschaftsprifer  Wirtschaftsprufer
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