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Der Spar- und Bauverein Konstanz eG

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

2018 2017 2016 2015 2014 SBK eG SBK SBK Gesamt
Wohnbau Immo- nicht
Bilanzkennzahlen in T€ GmbH Service  lonsolidiert
Bilanzsummen 119.446 112.382 107.514 97.353 93.256 Sl
Eigenkapital 28155 26.449 24.940 23.405 22370 1] [rsex fxsex  11Crsx
Anlagevermaogen 108.559 105.508 101.709 89.860 87.130
Finanzkennzahlen in T€
Spareinlagen 46.732 45.605 44439 41.355 40.013
Verbindlichkeiten gegeniiber Eigenkapital 28.165 8.154 4.501 40.809
Kreditinstituten 34941 29.851 28.615 22424 20.578 Bilanzsumme 119 446 14.360° 17 930" 151 736
Erfolgskennzahlen in T€ Anlagevermogen 108.559 13.510" 16.618" 138.687
Umsatzerlose 12.005 11.410 11.295 10.996 10.168 F|USSige Mittel 8511 691 841 10.043
P lauf 1.494 1.497 1. 1.34 1.24
ersonalaufwendungen o 0 398 349 0 Verbindlichkeiten 89.648  6.070°  13.302°  109.020
Abschreibungen 2.155 2.005 1.984 1.967 1.763
Umsatzerlose 12.005 637 1.815 14.458
Instandhaltungen 2.313 1.998 2.125 2.368 2.449
EBITDA 5.086 468* 7207 6.274
Zinsaufwendungen 1.278 1.346 1.402 1.499 1.573
Jahresuberschuss/-fehlbetrag 1.786 91*™ 206™ 2.083
Eigenkapitalquoten in % 23,6 23,6 23,2 24,0 24,0
Wohnungswirtschaftliche Zahlen
Cashflow 4.663 5.876 4.925 4.280 2.722
(aus laufender Geschaftstatigkeit; ab 2015 Anz. vermieteter eigener VWohnungen 1.520 42 106 1.668
nach DRS21)
oe . 2
Mitglieder Wohnflache in m 111.282 4.071 7.954 123.307
Anzahl der Mitglieder 9.005 8636 8340 7.921  7.59 Anzahl Gewerbeeinheiten 16 o 14 35
. . 2
Gezeichnete Anteile 23388 22.893 22502 21.885 21.540 CEACa e L9 dtse Zen &L liei
Geschaftsguthaben 7135  7.001 6.862 6.700  6.570 Verwaltete WWohnungen/Gewerbe - - 668 668

* Planzahl
" Planzahl vor Steuern vom Einkommen und Ertrag

.Was gezahlt und geprift ist, steht fest, Uber alles andere kann man sich streiten.”

Max Planck (Deutscher Physiker 1858-1947)
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Impressionen

o |

Vorwort

Impressionen eines Jahres, eines beson-
deren Sommers, aus der Tatigkeit einer
Baugenossenschaft, einer Bank, eines
Dienstleistungsunternehmens — schon allein
an dieser Aufzahlung wird deutlich, welche
Facetten sich hinter dem Motto dieses
Geschaftsberichts verbergen.

Fir viele bestimmte der lange und in der
Regel als schon empfundene Sommer die-
ses Jahres. Fir manche war er zu heil3, flr
Landwirte und Gartenbesitzer deutlich zu
trocken. Und flr manchen Bootsbesitzer war
er zu kurz. Insbesondere am Untersee
zwang der niedrige Wasserstand zu einem
frihen Auswassern der Boote.

Ein Sommer wie im letzten Jahr, ganz grund-
satzlich unser Klima, die attraktive Lage am
See, das Freizeit- und Kulturangebot, die
Nahe zur Schweiz und zu den Bergen — all
das sind Faktoren, die die stetige hohe
Nachfrage nach Wohnungen in und um Kon-
stanz mitbestimmen. Fur die Genossen-
schaft wirkt sich dies vielfach aus: Positiv,
da wir nicht mit Leerstand rechnen mussen.
Im Gegenteil konnen wir in steigendem Mal3
die Nachfrage unserer Mitglieder nach Woh-
nungen nicht decken. Dies ist naturlich keine
neue Entwicklung; sie hat sich 2018 jedoch
weiter verscharft. Auch das ist eine — genos-
senschaftliche — Impression des letzten
Jahres.

Flr unseren Unternehmensverbund war es
auch, trotz aller sonstigen Aktivitaten, ein
Jahr mit ausgiebigen Planungen. So verfol-
gen wir aktuell sieben Neubau- und Ausbau-

projekte in unterschiedlichen Entwick-
lungsstadien. Bedingt durch die geo-
grafische Situation von Konstanz — ein-
gegrenzt durch den See und die Schweiz
und durch Gebiete in unterschiedlichen
Stufen des Naturschutzes — kénnen Neu-
bauten fast nur noch als Nachverdichtung
oder Dachgeschossausbau in bestehender
Bebauung ausgefihrt werden.

Wahrend wir 2018 eine solche Nachver-
dichtung auf eigenem Grund gut realisieren
konnten, sieht sich die Genossenschaft
immer mehr mit Schwierigkeiten konfrontiert.
Nachverdichtung und neuer, durch die ge-
nossenschaftliche Orientierung auch bezahl-
barer WWohnraum wird Uberall gefordert und
begrif3t. In der Realitat stellt sich das dann oft
aus Sicht der benachbarten Eigentiimer und
Anwohner anders dar. Langwierige Abstim-
mungen bis hin zu juristischen Einwanden
und Verfahren sind die Folge. Immer mehr
Vorschriften und damit verbunden lange
Bearbeitungszeiten bei Behdrden kommen
noch hinzu. Der Zentrale Immobilien Aus-
schuss, der die Interessen grofier Immo-
bilienunternehmen und -verbande vertritt,
kommt heute auf insgesamt knapp 20.000
Bauvorschriften, viermal so viele wie 1990.

Trotzdem haben wir zusammen mit unseren
beiden Tochtergesellschaften im letzten Jahr
Uber 8 Mio. Euro investiert sowie 15 neue
und Uberwiegend barrierearme VWohnungen
Ubergeben.

Im Erich-Bloch-Weg wurde erstmals in
Konstanz in einer Wohngemeinschaft die

ambulante Betreuung pflegebedurftiger
Menschen in Zusammenarbeit mit der
Spitalstiftung und Altenberatungshilfe der
Stadt Konstanz maoglich.

Neue Blockheizkraftwerke versorgen zentral
viele Wohnungen und sparen jahrlich rund
150 Tonnen CO,. Immer mehr Mitglieder ver-
trauen der Spareinrichtung ihr Vermaogen an.
Auf 9.570 Sparkonten verwalteten wir Ende
2018 knapp 47 Mio. Euro. Unser WEG-
Geschaftsfeld betreut im ersten Quartal
2019 Uber 1.000 Wohnungen.

Durchschnittlich entschieden sich monat-
lich 45 Personen zu einer neuen Mitglied-
schaft. Damit wuchs unsere starke
Gemeinschaft auf Gber 9.000 Mitglieder.

Die Umsatzerlose im Verbund stiegen
erneut auf Uber 14 Mio. EUR, der Jahres-
Uberschuss auf gut 2 Mio. EUR im Verbund.
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Claus-Dieter Hirt Klaus Ruschmann

L A
Karlheinz Alter

£ Mok

Erich Martin

Dies trotz steigender Baukosten und dank
eingehaltener und zum Teil sogar unter-
schrittener Kostenplanungen. Die Zahlen
der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemafies
Bauen (ARGE) in Kiel zeigen, wie die Kos-
ten von Neubauten kontinuierlich steigen:
Die Bauwerkskosten erhohten sich zwi-
schen 2000 und Mitte 2018 um 61 Pro-
zent.

Dies sind wichtige Impressionen unserer
Genossenschaft aus dem vergangenen
Jahr — einem erfolgreichen Jahr flir unsere
Mitglieder.

Am wichtigsten ist uns jedoch, dass wir
mit einer Durchschnittsmiete in unserer
Genossenschaft von 6,89 EUR pro m’
weiterhin einer der gunstigsten privaten
Vermieter von Wohnungen in Konstanz
waren. An diesem Ziel werden wir auch
2019 alle unsere Aktivitaten ausrichten.

infrigd Lang

Sabine Geistler /I\/Iarion Vogel

SR b P
Dr. Marc-Peter Schambach

o

Peter Sautter
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Genossenschaftsorgane des Spar- und Bauvereins Konstanz eG
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Geschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die konjunkturelle Lage in Deutschland wird
im Wesentlichen durch das aktuelle makro-
okonomische Umfeld, bestehend aus nied-
rigen Zinsen und hoher Beschéaftigung, ge-
pragt. Ende 2017 wurde fur 2018 vom Wirt-
schaftsministerium des Landes Baden-W(rt-
temberg von einem realen Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 2,25 % aus-
gegangen. Die aktuelle Wachstums-
prognose, basierend auf dem dritten Quartal,
betragt nunmehr lediglich 1,6 % bis 1,8 %.
Erstmals auch seit zwei Jahren lagen die
Geschaftserwartungen in der Landesbank-
Infokonjunkturumfrage zum Jahresende im
negativen Bereich. Unternehmen blicken
also eher mit Skepsis auf das Jahr 2019.

In Gesamtdeutschland wird fir 2018 mit ei-
nem Wirtschaftswachstum von noch 1,6 %
gerechnet. Die Grinde flr die nach unten
korrigierten Erwartungen liegen u. a. in ge-
ringeren Wachstumsraten, den verbreiteten
Unsicherheiten aufgrund des Handelsstreits
zwischen den USA und China, dem Brexit,
den Problemen der Automobilindustrie in
Bezug auf Dieselfahrzeuge, der Schulden-

krise in Italien sowie den Sanktionen gegen
Russland. Fur 2019 wird von samtlichen
Wirtschaftsforschungsinstituten zwar mit
einem weiteren Rickgang der Wachstums-
raten gerechnet, nicht aber mit einer Re-
zession.

Dessen ungeachtet hat sich der Beschafti-
gungsaufbau in Deutschland weiter positiv
fortgesetzt. Im Oktober 2018 belief sich die
Zahl der sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigten in Deutschland auf 33.474.000
und hat sich damit gegenlber dem Vormonat
um 696.000 Beschaftigte erhdht. Die Zahl
der gemeldeten Arbeitslosen in Baden-W(rt-
temberg belief sich im Dezember 2018 auf
185.418, was gegenlber 2017 einen Rick-
gang von fast 10.000 bedeutet. Die Arbeits-
losenquote in Baden-Wirttemberg betrug
damit 3,0 %, in Gesamtdeutschland 4,9 %.

Nach Informationen der Wirtschaftsaus-
kunftei Creditreform wurden in 2017 91.960
Privatinsolvenzen angemeldet. In 2018 wird
dieser Wert auf voraussichtlich 68.600
sinken. Auch die Zahl der Unternehmens-
insolvenzen in Gesamtdeutschland sinkt
voraussichtlich auf 19.900 im Jahr 2018.

Erwartungen an das Wirtschaftswachstum 2019

Die deutsche Wirtschaft wachst 2019 ...
langsamer als 2018.
B ebenso schnell wie 2018.

B kraftiger als 2018.

Quelle: ifo Institut; Managerbefragung Dezember 2018.

2%

71%
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Nach Mitteilung des Statistischen Landes-
amts Baden-Wrttemberg betrug die Teue-
rungsrate im Dezember 2018 im Vergleich
zum entsprechenden Vorjahresmonat

2,0 %. Getrieben wird die Inflation vor allem
vom Preisanstieg bei Energie (im Oktober
2018 Anstieg um 8,9 % gegeniber dem
vergangenen Jahr), durch Verteuerung im
Bereich der Nahrungsmittel um rund 1,9 %
sowie im Bereich des Dienstleistungs-
sektors umrund 1,8 %.

Die Nettokaltmieten erhdhten sich in
Gesamtdeutschland nach Verdffentlichung
des Statistischen Bundesamts im Novem-
ber gegentber dem Vormonat noch einmal
um 1,5 %.

Im vierten Quartal 2018 erhohten sich die
Baupreise in Baden-WUrttemberg gegen-
Uber dem Vorjahresquartal flir den Neubau
von Wohngebauden um 5,2 %. Besonders
deutlich verteuerten sich die Gewerke Roh-
bauarbeiten (+6,6 %), Betonarbeiten

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des

preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1970 — 2019

10,0 [ === === e

Jéhrliche Wachstumsrate
des BIP in %

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

(+7,5 %), Maurerarbeiten (+7,1 %) und Erd-
arbeiten (+6,9 %). Der Preisanstieg fur die
Innenausbaugewerke war mit 4,2 % we-
niger stark ausgepragt. Hingegen stiegen
Tischler-, Schreiner-, Fliesen- und Platten-
arbeiten inkl. Malergewerke noch einmal
deutlich um 6,5 %, was sich — zusammen
mit den erheblich weiter gestiegenen
Aufwendungen fur die Grundstlcks-
beschaffung und der Erflllung staatlicher
und brandschutzrechtlicher Auflagen —
direkt auf die Miethdhen auswirken wird.

Dessen ungeachtet wurden zwischen Ja-
nuar und September 2018 in Baden-Wirt-
temberg 31.943 Neubauwohnungen frei-

gegeben, was einen Anstieg um 9 % ge-

genUber dem Vorjahresvergleichszeitraum
bedeutet.

Die Einwohnerzahl in Baden-Wdrttemberg
lag Ende September 2017 bei 11.010.202
Personen und hatte damit erstmalig die

Grenze von 11 Mio. Uberschritten. Aktuel-

Dile Weohnimgywirtschafy

Entwicklung der Mietpreise fiir Wohnungen bei Neuvermietung in Konstanz

16
15.66

15

141

—_
w

My---1
10.61
10.54

8.91

m 30m’ ®60m* ®m 100m?

2011 2012 2013 2014

2015 2016 2017 2018 2019

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

leres Zahlenmaterial liegt noch nicht vor.
Seit Griindung des Sldweststaates im Jahr
1952 erhohte sich die Einwohnerzahl um
mehr als 4 Mio. Menschen. Ursachlich fur
die dynamische Bevolkerungsentwicklung
im Land war und ist vor allem der Zuzug,
der per Saldo seit 1952 rund 3 Mio. Men-
schen ausmacht. Hinzu kommmt das relativ
glnstige zahlenmalige Verhaltnis von Ge-
burts- zu Sterbefallen. Seit Griindung des
Landes Baden-Wlrttemberg kamen etwa
1,4 Mio. Kinder mehr auf die Welt, als Men-
schen im gleichen Zeitraum verstorben wa-
ren. Vor allem diese Entwicklung hat dazu
geflihrt, dass die Alterung der Bevolkerung
im SUdwesten langsamer als im Bundes-
durchschnitt verlaufen ist. Baden-Wurttem-
berg hat unter den Flachenlandern die jing-
ste Bevolkerung mit einem Durchschnitt
von 43,3 Jahren. Ausschlaggebend fir die

Wohnungsnachfrage ist unverandert jedoch
die Zahl der Haushalte. Nach Veroffent-
lichung des Statistischen Landesamts Ba-
den-Wirttemberg von Anfang 2016 soll —
ausgehend von den Ergebnissen der Bevdl-
kerungsrechnung — die Zahl der Haushalte
im Bundesland noch bis 2030 um 240.000
auf dann 5,28 Mio. Haushalte anwachsen,
was rund 4,7 % entspricht. Erst danach soll
die Zahl der Haushalte zurlickgehen.

In 2018 wurde die von der Europaischen
Zentralbank (EZB) betriebene ultralockere
Geldpolitik fortgesetzt. Ein erster vager
Schritt fir deren Normalisierung ist, dass
der Ankauf von Staats - und Unternehmens-
anleihen Ende des Jahres 2018 eingestellt
wurde. Eine Anhebung des Leitzinses er-
warten wir voraussichtlich friihestens Ende
2019, moglicherweise erst Ende 2020. Die

D)8 ZUBISUOY SulgieAneg pun -1edg sep 1YoLegs1ieyosan)
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Zinsen fur langfristige Finanzierungsmittel
und offentliche Forderdarlehen liegen auf-
grund dieser Tatsachen auf weniger niedri-
gem Niveau.

Die Geldpolitik befllgelt auch weiterhin die
konjunkturelle Nachfrage. Als Hauptkonjunk-
turrisiken werden, wie auch in den letzten
Jahren, der zunehmende Fachkraftemangel
genannt sowie das Wiederaufflammen der
Eurokrise durch den Budgetstreit zwischen
Italien und der EU-Kommission, Uberzogene
LohnabschlUsse sowie die Risiken eines
ungeordneten Brexits.

Alle diese mikro- und makrodkonomischen
Rahmenbedingungen erhdhten weiterhin
den Nachfragedruck auf Anlagen in Immo-
bilien, insbesondere im Landkreis Konstanz.
Investoren aus allen Bevolkerungsschichten

suchen gleichermafien nach Immobilien im
Konstanzer Stadtgebiet. Die Nahe zur
Schweiz und die attraktive Lage im Dreilan-
dereck ziehen Kapitalanleger und Eigen-
nutzer aus der gesamten Bundesrepublik an.
Der Nachfragedruck in allen Preissegmenten
ist ungebrochen hoch. Im Mietsektor ist
insbesondere die Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum im unteren bis mittleren
Preissegment, wie schon in den vergan-
genen Jahren, sehr stark.

Diese Angaben bilden allerdings nur einen
groben Gesamtrahmen flir einen maoglichen
zukUnftigen Wohnungsbedarf. Bei einer
kleinraumigen Betrachtung, insbesondere im
Bodenseeraum und im Ballungsgebiet
Konstanz, zeigen sich deutliche regionale
Unterschiede.

Anzahl eigener Objekte inkl. Gewerbeeinheiten im Verbund

1.750

1.700

Mietspiegelindex deutsche Stadte
Kaltmiete in Euro/Quadratmeter (Zahlen gerundet)

1. Karlsfeld
2. Minchen
3. Stuttgart

17. Konstanz

25. Ravensburg

34. Friedrichshafen

56. Uberlingen

58. Radolfzell

350. Lemgo

8,58

Quelle: F+B Mietspiegelindex 2018.

Entwicklung der Durchschnittsmiete je Quadratmeter Wohnflache kalt beim SBK

(ohne Gewerbeeinheiten)

16,00 €

14,00 €

12,00 €

10,00 €

Kaltmiete in Konstanz je nach WohnungsgroRRe bei Neuvermietung
gemald Marktuntersuchung der PWIB, Planegg

Kaltmiete in Konstanz gemal offiziellem Mietspiegel| ==
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Mitgliederzahl
9.500

9.000

8.500

8.000

Tatigkeit unseres Unternehmens

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG ist
weiterhin strategisch auf Wachstum und
Zukunftssicherung ausgerichtet.

Neben der Bautatigkeit ist das unangefoch-
tene Kerngeschaft die Vermietung, die Ver-
waltung und die Pflege des eigenen Woh-
nungsbestands. Dieses Kerngeschaft wird
erganzt 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
weitere Einnahmequelle zugunsten unserer
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafRnahmen bilden. Diese dient auch der
Erhaltung unserer traditionell niedrigen
Durchschnittsmieten auf dem ansonsten
sehr hochpreisigen Konstanzer WWoh nungs-

markt. Mit Uber 8 Mio. EUR Investitionen im
Berichtszeitraum ist der Spar- und Bauverein
allen Geschéftspartnern ein dauerhafter und
verlasslicher Investor in unserer Region.

Unsere Aktivitaten sind darauf ausgerichtet,
eine bedarfsgerechte, energieeffiziente, zu-
kunftsweisende und damit standig wertstei-
gernde Weiterentwicklung unserer \Woh-
nungsbestande zu erreichen. Die Genossen-
schaft hat im Berichtszeitraum neben den in
Teilabschnitten fertiggestellten Grof3 sanie-
rungen der Objekte WallgutstralRe/Schobuli-
weg, Schwaketenstrale, Erich-Bloch-Weg
und Austrafe eine Vielzahl von Einzelmoder-
nisierungen in Angriff genommen und
planmafiig durchgeflhrt.

7.500
7.000
6.500
6.000
5.500 -_||| |||
5.000

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

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

2018

Entwicklung in den Leistungsbereichen Rohbau, konstruktiver Ausbau,
technischer Ausbau und Baunebenkosten vom Jahr 2000 bis zum 2. Quartal 2017

W osmsaee | B 2000 55 2014 i 2016 [ 2.Quartal 2017
[Eim® W] 601

700

500

300 244

200 124
[ g' l]

0

Rohbau  Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten
2018 s I +31% +64 % +132% +59 %
R ———
S e e oo o B S B S e S S S B L

, Quelle: Das Baujahr 2018 im Fakten-Check, ARGE e. V./Pestel Institut e. V.
20 Mio. €
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Neubauvorhaben/GroRRsanierungen/
Bestandserweiterungen

Nach einer Bauzeit von rund 14 Monaten
wurde ein weiteres Mehrfamilienhaus auf
genossenschaftseigenem Boden im Erich-
Bloch-Weg fertiggestellt, und die zehn fami-
liengerechten Wohnungen konnten den
neuen Mietern Ubergeben werden.

Das in einer zeitgemalken, modernen, sich
der Umgebungsform anpassenden Architek-
tur erstellte Haus verfligt Uber klar struk tu-
rierte 2- bis 4-Zimmerwohnungen. Des Wei-
teren wurde erstmals in Konstanz in Zusam-
menarbeit mit der Spitalstiftung und der Al-
tenberatungshilfe der Stadt Konstanz eine
8-Zimmer-Wohngemeinschaft zur ambu-
lanten Betreuung pflegebedtrftiger Men-
schen eingerichtet. Durch den Einbau

Erich-Bloch-Weg

zweier Blockheizkraftwerke werden sowohl
der Neubau als auch die Bestandsobjekte
nach den neuesten energetischen Anfor-
derungen an regenerative Energien zentral
versorgt. Damit wird in den folgenden
Jahren eine CO,-Einsparung von rund

54 Tonnen jahrlich erreicht werden.

Im Zuge des Neubaus im Erich-Bloch-Weg
wurden an den bestehenden acht Mehrfami-
lienhdusern samtliche Fassaden, Balkon-
bristungen und Treppenhauser sowie Teile
der Aufienanlage saniert. Ebenso wurde die
bestehende Grofdtiefgarage um weitere
Stellplatze auf 72 Platze erweitert und von
Grund auf umfangreich saniert. Die Gesamt-
investitionen in diese Quartiersentwicklung
mit nun insgesamt 74 Wohnungen inklusive
des Neubaus beliefen sich auf rund

3,8 Mio. EUR.

D)8 ZUBISUOY SulgieAneg pun -1edg sep 1YoLegs1ieyosan)



Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

-
8 Gebaude

il
[

Zahlen, Daten, Fakten zum Bestand Erich-Bloch-Weg 6-12

28.214 m°
umbauter
Raum

7.331m’

Geschossflache

4 Krad-Platze

4.800 m* PN _
Wohnflache P 61 PKW-,

4.575 m’
Fassadenflache

Davon 1.929 m?
Fensterflache

L
1 Gebaude

4.985 m°
umbauter
Raum

1.688 m’
Geschossflache

/_'E 970 m’

Platze

@ 7 PKW-

Zahlen, Daten, Fakten zum Neubau Erich-Bloch-Weg
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Australde

Im Rahmen der planméaRigen Umsetzung un-
seres langfristigen Sanierungskonzepts in
der Australde wurden erneut zwei Mehr-
familienhauser instand gesetzt, renoviert
und modernisiert. Neben einer Grund-
leitungs- und Dachsanierung wurden Keller-
decken und Speicherbdden gedammt, Fens-
ter inklusive der Klappladen, Wohnungs-
und Hauseingangstlren ersetzt und die Fas-
saden und Treppenhauser erneuert; eben-
falls wurden die Zuwege neu angelegt.

Im Spéatherbst 2017 begannen wir mit der
GrolRsanierung und dem Dachgeschoss-
ausbau zur Schaffung neuen Wohnraums in
unseren Gebaudekomplexen Schobuliweg
4-10 und Wallgutstral3e 16-18, die wir mit
einer Gesamtinvestition von Uber 7 Mio.
EUR in drei Bauabschnitten bis Ende 2019

abschlieRen werden. Bereits im Sommer
2018 konnten die ersten vier lichtdurchflute-
ten Neubauwohnungen an die neuen Mieter
Ubergeben werden.

Insgesamt entstehen durch die Maflinahme
60 barrierearm zu erreichende Wohnungen
in Bestlage von Konstanz. Auch hier
konnten wir durch die neu installierte
zentrale, moderne Heizungsanlage eine
Reduzierung des CO,-AusstolRes in Hohe

__ 9 o
6 Gebaude /" [

von ca. 100 Tonnen jahrlich erreichen.
B\ Wohnflache Tl 3.905 m?
Diese Einsparung entspricht dem CO,-Ge- — e Fassadenflache
halt von 58.500 Litern Diesel. Damit konnte 23.190 m®
ein Auto bei einem Verbrauch von 6 /100 km umbauter 8.220 m? Davon 765 m?
ca. 975.000 km, also etwa 24 Mal, um die Raum Geschossflache Glasflache
Erde fahren. Mit dieser MalRinahme tragen
wir zur Senkung der Nebenkosten bei und Zahlen, Daten, Fakten zum Schobuliweg 4-10/zur Wallgutstrale 16-18
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leisten einen nachhaltigen Beitrag zum Kli-
maschutz.

Die Bestandsgebaude Wallgutstralie 16-18
wurden technisch wie energetisch auf den
aktuellen Stand gebracht, unter anderem
durch die Erneuerung samtlicher Versor-
gungsleitungen, Fenster und sanitarer Ein-
richtungen sowie das Anbringen eines
Warmedammverbundsystems. Pinktlich
vor Weihnachten ist es uns gelungen, im
zweiten Bauabschnitt die ebenfalls von
Grund auf renovierten und energetisch
sanierten Bestandswohnungen im Schobu-
liweg 8-10 weitestgehend fertigzustellen
und die Hauser von den GerUsten zu be-
freien. Die dort entstehenden vier neuen
Dachgeschosswohnungen wurden im
Februar 2019 an die Mieter Ubergeben.
Nahtlos wurde dann mit dem letzten

Gebaudekomplex, Schobuliweg 4-6,
begonnen.

Eines unseres altesten und markantesten
Gebaude, An der Linde 1-5 aus dem Jahr
1926, wurde denkmalrechtlich aufwendig
saniert. Die Instandsetzung erfolgte in Ab-
sprache mit der Denkmalbehorde anhand
einer vorangegangenen Befunderhebung
durch einen Restaurator. Neben der teil-
weisen Erneuerung der Fenster und der
BrUstungselemente fand eine komplette
Sanierung der Fassade und des Dachstuhls
statt. Das Dach selbst wurde — wie zuletzt
vor knapp 100 Jahren — neu mit Biber-
schwanzziegeln eingedeckt.

Im Zuge des Umbaus konnten wir durch
den Teilausbau einer freien Mansarde
zusatzlichen Wohnraum schaffen.

An der Linde

D)8 ZUBISUOY SulgieAneg pun -1edg sep 1YoLegs1ieyosan)
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Modernisierung/Renovierung/
Instandhaltung

Die fortlaufende Modernisierung und In-
standhaltung unserer WWohnungen sind nach
wie vor unsere zentralen Aufgaben. Alle un-
sere Objekte werden standig durch unsere
Fachleute Uberprtft, um weiterhin einen
zeitgemallen Standard und ein Hochstmaf3
an technischer Sicherheit gewahrleisten zu
konnen. In 2018 haben wir wieder eine Viel-
zahl kompletter Wohnungsmodernisierun-
gen und unzahlige Instandsetzungsarbeiten
an unseren Bestandsgebauden abgewickelt.
Die enorme Nachfrage in unserer Region
wurde die Vermietung unserer WWohnungen
auch mit weniger Komfort moglich machen.
Dennoch sind wir der Ansicht, dass eine
standige Beobachtung und Anpassung an
die zeitgemalRen Anforderungen unumgang-

Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG
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= Pflegefall m Zu grofRe Whg. = Zu kleine Whg.

lich sind. Ohne sie bestiinde die Gefahr,
dass der Wert der Objekte langfristig ab-
nehmen und die Nutzung unattraktiv wer-
den wurde. So werden wir auch weiterhin
den von Politik und Gesellschaft geforder-
ten Verbesserungen des energetischen
Standards — immer auf den Einzelfall be zo-
gen — in Relation zu den erwartenden Ein-
sparungen Rechnung tragen.

Trotz Gesamtinvestitionen seit 2012 von
rund 110 Mio. EUR in Neubauten und Be-
stande und eines Zuwachses von rund
370 Wohneinheiten, teilweise auch durch
Zukaufe am freien Markt, dirften wir mit
einer Durchschnittsmiete von 6,89 EUR
pro m” weiterhin einer der glnstigsten pri-
vaten Vermieter von frei finanziertem
Wohnraum auf dem Konstanzer Woh-
nungsmarkt sein.

D)8 ZUBISUOY SulgieAneg pun -1edg sep 1YoLegs1ieyosan)
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Regionen nach dem Ausmaf}
des Wohnungsbedarfs bis 2025

[] kein oder normaler Bedarf
- erhéhter Bedarf
- stark erhohter Bedarf

Regionen mit stark erhéhtem Wohnungsbedarf bis 2025

Quelle: Deutschlandstudie 2019/Prof. Tichelmann TU Darmstadt & Pestel Institut.

Spareinrichtung

Im Bereich der Spareinrichtung kénnen wir
wieder auf eine Uberdurchschnittlich gute
Entwicklung unserer Einlagen zum Jahres-
ende blicken. Unsere Mitglieder profitie-
ren, trotz des insgesamt niedrigen Zins-
niveaus, von den vergleichbar attraktiven
Konditionen. Die Genossenschaft wiede-
rum erhalt durch die Spareinlagen ihrer
Mitglieder ein weiteres Finanzierungs-
instrument und sichert dadurch ihre Unab-
hangigkeit in den Verhandlungen mit den
finanzierenden Banken. In Deutschland
verfigen nur 47 Wohnungsbaugenossen-

schaften Uber eine eigene Spareinrichtung.

Die GrUnde hierflr liegen in einem auf-
wendigen Genehmigungsverfahren und in
den hohen organisatorischen und

Entwicklung der Spareinlagen
Te
50.000

45.000

aufsichtsrechtlichen Anforderungen an den
Betrieb und das Management einer sol-
chen Einrichtung.

Durch das Vertrauen in unsere wirtschaft-
liche Kraft, eine ganzheitliche und kompe-
tente Beratung durch unsere Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter sowie eine marktorien-
tierte Konditionierung, einhergehend mit der
bestehenden umfangreichen Einlagensiche-
rung, entwickelte sich unsere Spareinrich-
tung positiv. Mit Uber 7.500 Sparern, verteilt
auf 9.570 Sparkonten, stiegen unsere Be-
stande nach erheblichen Zuflissen in den
vergangenen Jahren noch einmal um rund
1,2 Mio. EUR auf nunmehr knapp 47

Mio. EUR an.

40.000

35.000

30.000

25.000 I I
RER

2008 2009 2010 2011 2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Beteiligungen

Der Spar- und Bauverein Konstanz hat
zwei Tochtergesellschaften: die SBK
Wohnbau GmbH und die SBK Immo-
Service GmbH. Neben der Vermietung
unserer Geschaftsstelle an die Genos-
senschaft sowie ihrer eigenen Bestande
— den Objekten St.-Gebhard-Platz 24-30/
Zahringerplatz 2 sowie Berchenstralie 57
— war die SBK Wohnbau GmbH in der Ver-
gangenheit flr das Bautragergeschaft in
unserem Verbund zustandig. Nach den
nicht unerheblichen Gewinnbeitragen aus
diesem Geschaftsfeld in den vergange-
nen Jahren stellte sich die Suche nach
geeigneten Grundstlcken im Berichts-
zeitraum aus vielerlei Grinden als
schwierig dar, sodass aktuell kein weite-
res Bauvorhaben ansteht.

Die urspringlich durch die SBK Immo-
Service GmbH in Radolfzell erworbenen
128 Wohn- und Geschaftseinheiten, ver-
teilt auf finf Gebaudekomplexe, wurden
planmafig bewirtschaftet. Durch weitere
Optimierungen des Gebaudemanage-
ments sowie sich erheblich positiv aus-
wirkende Regel- und Sondertilgungen
sowie Umschichtungen unserer Be-
standsdarlehen konnte unter Ausnutzung
des niedrigen Zinsniveaus die Wirtschaft-
lichkeit weiter gesteigert werden.

Solche Optimierungen trugen insgesamt
ganz erheblich zur Steigerung der Rendite
samtlicher Eigenobjekte in unseren Toch-
terunternehmen bei. Im Berichtszeitraum
wurde eine Wohneinheit im Objekt
Hegaustralde 7 in Radolfzell, die durch
Mieterwillen frei geworden war, gewinn-
bringend veraulRert.

Bei den im Gebaudekomplex , See-
garten”, Hegaustrafte 7-11, befindlichen
Objekten wurde neben dem kompletten
Aufmald, das zu einer nicht unerheblichen
Erhohung der Wohnflache gegenlber der
Flache bei Erwerb fuhrte, die Abgeschlos-
senheitsbescheinigung erwirkt und eine
Teilungserklarung erstellt. Fir sdmtliche
funf Objekte sind ebenfalls Planungen zur
CO,-Minderung in Form einer zentralen
Versorgung durch ein BHKW im Gange.

Die Ende 2013 neu aufgenommene
Sparte ,,WEG- und Mietsonderverwal-
tung”, die Mitgliedern, Mietern und allen
Immobilienbesitzern die Moglichkeit bie-
tet, ihre Objekte kompetent durch uns
verwalten zu lassen, entwickelt sich
weiterhin positiv. Die zum Jahresende
unter Vertrag stehenden Verwaltungen
inkl. der Eigenbestande unserer Tochter
stiegen auf Uber 1.000 Einheiten an. Der
Ende 2015 ins Leben gerufene haus-
eigene Handwerkerservice erwirtschaftet
ebenfalls einen positiven Deckungs-
beitrag. Zusatzlich zu den Kosteneffekten
tragt vor allen Dingen die Schnelligkeit
aufgrund des Einsatzes eigener Mitarbei-
ter innerhalb unseres genossenschaft-
lichen Verbunds zur Zufriedenheit unserer
Mieter bei.

Neben den beiden Tochtergesellschaften,
an denen der Spar- und Bauverein zu

100 % beteiligt ist, und der 15%igen in-
direkten Beteiligung 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 Téchter ermog-
lichten erneut eine Ausschittung in Hohe
des steuerlich maximal sinnvollen
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Betrags an die Genossenschaft, um dort
einerseits das Mietniveau weiterhin so
glnstig wie moglich zu halten und ande-
rerseits die Sanierung unserer Bestands-
immobilien malRvoll weiterflhren zu
konnen.

N
1| LT SBK

Immo-Service GmbH

Hausverwaltung
vom Feinsten!

Folgen Sie lhrem
GUTEN GESCHMACK
und RUFEN Sie uns an!

07531/8940-0

D)8 ZUBISUOY SulgieAneg pun -1edg sep 1YoLegs1ieyosan)

37






Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

40

Ertragslage

Leistungsbereiche
Hausbewirtschaftung
Energielieferung, sonst. Leistungen

Kapitaldienst

Summe der Deckungsbetrage

Verwaltungsaufwand

Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresiberschuss
Einstellung in Ricklagen

Bilanzgewinn

Eigenkapital im Verbund (nicht konsolidiert)

45.000

T€

40.000

2018

11

3.916

95

3.935

2.238

1.697

88

1.785

1.510

275

2017

112

3.772

67

3.801

2.195

1.606

70

1.676

1.406

270

Veranderungen

T€

144

28

134

43

91

18

109

104

35.000
30.000
25.000
20.000
el

2008 2009 2010 2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017 2018

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalquote in %
(Eigenkapital/Bilanzsumme)

Eigenkapitalrentabilitat in %
(Jahrestberschuss/Eigenkapital)

Fluktuationsrate in %
(Mieterwechsel/Anzahl Mieteinheiten)

Mietenmultiplikator in %
(Grundstiicke m. Bauten/Sollmiete-Erldsschmalerung)

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

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

Bilanzsumme im Verbund (nicht konsolidiert)

160.000
TE
150.000

140.000

2018

23,6

6.3

6.4

9,9

14,7

5.086

2017

23,6

6.3

S

10,0

16,7

4.935

2016

23,2

6.5

7,5

9,5

18,4

5.026

2008 2009 2010 2011 2012 2013

2014

2015

2016

2017

2018
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Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Das Sachanlagevermogen wuchs um

3,1 Mio. EUR, bedingt im Wesentlichen
durch die Aktivierung des Neubauvorhabens
Erich-Bloch-Weg, verbunden mit der Sanie-
rung und Erweiterung der dortigen Grol3tief-
garage, den Sanierungs- und Ausbaumalfinah-
men der Objekte Schobuliweg 4-10/Wallgut-
stral3e 16/18, abzlglich der planmafiigen
Abschreibungen in Hohe von 2,1 Mio. EUR.
Die flussigen Mittel stiegen um TEUR 4.063
auf TEUR 8.511 trotz hoher Tilgungen von
Bankdarlehen, Sondertilgungen bei Versiche-
rungsnehmern und des Einsatzes von Eigen-
kapital bei diversen Bauvorhaben. Bei einem
Anstieg der Bilanzsumme von 7,1 Mio. EUR
auf rund 119,4 Mio. EUR konnte die Eigen-
kapitalguote dennoch aufgrund der Einstel-
lung von 1,5 Mio. EUR in die Gewinnrtickla-
gen bei 23,6 % gehalten werden.

Saldiert mit den Tilgungen erhohen sich die
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstitu-
ten und anderen Kreditgebern um rund

4,6 Mio. EUR. Die Steigerung ist im
Wesentlichen auf die Neukreditaufnahme
offentlicher Foérderkredite fur unsere Neu-
baumalRnahmen, die energetischen Sanie-
rungsmaldnahmen unserer Bestande sowie
die Ausnutzung von Sonderprogrammen im
Bereich , altersgerecht und energieeffizient
sanieren” zurtickzuflUhren. Hierflr erhielten
wir nicht unerhebliche Tilgungszuschisse.

Die gute Ertragslage der Genossenschaft
wird weiterhin von Ertragen aus der Haus-
bewirtschaftung gepragt.

Die Umsatzerlose konnten noch einmal um
595 TEUR auf nunmehr 12 Mio. EUR, das
Rohergebnis um weitere 217 TEUR auf
7,5 Mio. EUR - nach einer Steigerung um
123 TEUR im Vorjahr — erhoht werden. Die
weiteren Umsatzsteigerungen gegenulber

dem Vorjahr resultierten u. a. aus den ge-
stiegenen anteiligen Erlésen aus den fertig-
gestellten Neubauten sowie den modera-
ten, lediglich einem gewissen Inflationsaus-
gleich entsprechenden, anteiligen Mieter-
hohungen im Berichtszeitraum. Der Perso-
nalaufwand reduzierte sich geringfigig um
TEUR 3 trotz Tarifanpassungen sowie
erneut notwendiger erheblicher Anpassung
und Hoherdotierung unserer Pensions-
rtckstellungen aufgrund der anhaltenden
Niedrigzinsphase.

Fir die Modernisierung und Instandhaltung
unserer Bestande wurden im Verbund er-
neut Uberdurchschnittliche Mittel in Hohe
von 36,98 EUR pro m* Wohnflache (inkl.
aktivierter Leistungen) aufgewandt. Im
Vorjahr betrugen die Investitionen rund
28,77 EUR pro m’ Wohnflache. Sowohl
die wirtschaftliche Lage als auch insbeson-
dere die Ertragslage beurteilen wir als gut.

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
betreffen langfristige Objektfinanzierungen.
Die Zinsen werden generell langfristig ge-
sichert. Die Sparanlagen sind mit Kindi-
gungsfristen von drei bis 48 Monaten aus-
gestattet. Bei der Sondersparform ist eine
Kindigungssperrfrist von drei bis 60 Mona-
ten vorgeschaltet.

Alle unsere Aktivitaten fihrten zu einem
EBITDA von TEUR 5.086 und einem noch-
mals um TEUR 110 erhéhten JahresUber-
schuss von TEUR 1.786. Sparsames Wirt-
schaften bei allen Aufwandspositionen,
Optimierungen im Bereich des Objekt-
managements sowie gesteigerte
Umsatzerlose ohne Verkaufe aus dem
Anlagevermdgen trugen zu diesem
Jahreserfolg bei.

Vermogenswerte
Anlagevermogen
Umlaufvermogen, RAP
Gesamtvermogen
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
Ruacklagen
Bilanzgewinn

Verbindlichkeiten

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern

Spareinlagen

Sonstige, andere
Verbindlichkeiten, RAP

Gesamtkapital

Aktiva 31.12.2018

2018

T€

108.559

10.887

119.446

7.135

20.745

275

1.611

39.487

46.732

3.461

119.446

%

90,9
9.1

100,0

6,0
17,4

0,2

1,3

33,1

39,1

2,9

100,0

2017

T€

105.508

6.874

112.382

7.001
19.228

270

1.449

34.896

45.605

3.933

112.382

%

94,6
54

100,0

6,4
16,6

0.2

1,2

31,8

41,3

2,5

100,0

Passiva 31.12.2018
3%

Veranderungen

T€

3.051
4.013

7.064

134

1.517

162

4.591

1.127

472

7.064

B Umlaufvermégen, RAP

B Anlagevermégen

Spareinlagen

B Ruckstellungen
B Verbindlichkeiten Kreditinstitute/-geber

B Sonstige Verbindlichkeiten, RAP

B Eigenkapital
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Chancen und Risiken

Auch im Berichtszeitraum setzte die Genos-
senschaft die seit Jahren anhaltende posi-
tive Entwicklung fort. Die soliden Vermo-
gens- und Finanzstrukturen konnten weiter
ausgebaut und die vorjahrigen Ergebnisse
noch einmal Ubertroffen werden.

Die Mieten werden bei uns seit jeher nicht
durch die Mietpreisbremse, sondern durch
eigens flr unser Haus aufgestellte Grund-
satze auf niedrigem Niveau gehalten. In
dem 2017 turnusgemald aktualisierten
Konstanzer Mietspiegel sehen wir ein
weiter betrachtlich gestiegenes Bestands-
mietniveau in allen Kategorien, von dem
unsere Durchschnittsmieten erheblich nach
unten abweichen.

Nach Einschatzung des Vorstands wird sich
das Umfeld der geschaftlichen Tatigkeit un-
serer Genossenschaft auch in den kom-

menden Jahren nicht wesentlich verandern.

Um zukinftige Entwicklungen und be-
standsgefahrdende Risiken —auch in den in
Personalunion betriebenen Téchtern — den-
noch zeitnah erkennen und angemessen
auf sie reagieren zu kdnnen, unterhalten wir
ein umfangreiches Uberwachungssystem.
Es beinhaltet u. a. die Bereiche Innenrevi-
sion, Controlling, Compliance, objektbezo-
gene Kostenrechnung, fortlaufende Ist-Kos-
tenbetrachtungen und eine zeitnahe aktuali-
sierte 5-Jahres-Unternehmensplanung, inkl.
der Verbundebene. Im Bauwesen erkennen
wir Risiken durch enge, zeitnahe Uber-
wachung der Kostenentwicklung im Bereich
der Instandhaltung, des Neubaus und des
Ausbaus durch fortlaufende und kontinuier-
liche Analysen. Somit kdnnen aus unserer
Sicht eventuelle Risiken frihzeitig identifi-
ziert, gemessen und ihnen ggf. gegen-
gesteuert werden.

Die Ausgestaltung des Risikomanagements
ist bestimmt durch unsere nachhaltige Ge-
schafts- und Risikostrategie. Diese zeigt auf,
mit welchen strategischen Zielen und Mal3-
nahmen wir die langfristige Existenz unserer
Baugenossenschaft nachhaltig sichern
wollen.

Die Strategieumsetzung erfolgt entspre-
chend dem Regelkreis aus Planung, Steue-
rung und Soll-Ist-Vergleich. Die Umsetzung
wird durch geeignete MalRnahmenplane
unterstltzt. Diese beinhalten insbesondere:

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

e Portfolio- und Investmentmanagement zur
Sicherstellung einer nachhaltigen Vermiet-
barkeit des WWohnungsbestands

¢ Risikomanagement zur Sicherstellung der
Risikotragfahigkeit

e Projektmanagement zur Sicherstellung
des Bestands.

e Strukturelle Maflinahmen zur Eigenkapital-
bindung, zur Portfoliooptimierung und zur
Nachhaltigkeit

e Personelle Maflinahmen (Besetzung,
Qualifikation, Motivierung, Zufriedenheit)

Aufgrund dieser umfangreichen Analysen
aller unser Unternehmen beeinflussender
Faktoren sehen wir insgesamt keine erheb-
lichen Risiken, die den Bestand gefahrden,
die Entwicklung nachhaltig beeintrachtigen
oder einen wesentlichen negativen Einfluss
auf die Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage
haben konnten.

Bedenken kdnnten fir Wohnungsbaugenos-
senschaften generell darin bestehen, dass die
Mieter der Wohnungen ihren Zahlungsver-
pflichtungen nicht mehr nachkommen koénnen.

Aufgrund der vorherrschenden positiven wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen in unserer
Region sowie unserer moderaten Mieten ist

das Risiko begrenzt. In unserem Kerngeschaft,

der Vermietung, ist eine steigende, aktuell
nicht zu befriedigende Nachfrage, insbeson-
dere nach preisgunstigem, zentral und ruhig
gelegenem Wohnraum, festzustellen.

Dieser Nachfragemarkt bestatigt uns weiter
darin, adaquate Neubaumaldnahmen — inkl.
des von uns in den letzten Jahren favori-
sierten Ausbaus von Dachgeschossen —
konsequent weiter voranzutreiben. Dabei
legen wir Wert auf ein ausgewogenes Im-
mobilienportfolio, das unseren Mitgliedern
und Mietern ein modernes, komfortables
und energieeffizientes Wohnen in guter
Lage ermdglicht.

Zinsswapgeschafte oder sonstige Derivate
haben wir nicht abgeschlossen. Unsere Bo-
nitat ist wie bisher am 14.6.2018 durch die
Volksbank eG Konstanz in der hochstmog-
lichen Kategorie eines 1er-Ratings (BVR)
bestatig worden. Durch die insgesamt be-
schriebenen markttechnischen Entwick-
lungen gehen wir von einer weiteren

Konjunkturrisiken

Steigerung unserer bereits erheblich vor-
handenen stillen Reserven in unseren
Objekten aus.

Fur unsere Neubauten sowie die energeti-
schen und altersgerechten Sanierungen
wurden KfW- und L-Bank-Mittel eingesetzt.
Wir beobachten zeitnah das Zinsanderungs-
risiko, insbesondere auch im Hinblick auf
die operative und strategische Ausrichtung
unserer Spareinrichtung sowie die vorhan-
denen diversen langfristigen Bankkredite
mit unterschiedlichen Laufzeitenbandern in
regelmaldigen Abstanden und betreiben
dadurch ein aktives Zins- und Laufzeiten-
management.

Gefahren aus Zahlungsstromschwankungen
existieren aufgrund der aus unserem Kern-
geschaft resultierenden Mietvertrage mit
festen Zahlungskonditionen bzw. der durch-
schnittlich langeren Laufzeiten der Darle-
hensvertrage und Spareinlagen mit festen
Zahlungsterminen nicht. Die Genossen-
schaft konnte den Zahlungsverpflichtungen
im Berichtszeitraum jederzeit nachkommen.
Eingeraumte Skonti-Zahlungen wurden kon-
sequent genutzt.

Was sind aus lhrer Sicht die groRten Risiken fir die deutsche Konjunktur?

Zunehmender Fachkraftemangel

Global zunehmender Protektionismus
Wiederaufflammen der Eurokrise durch Italien
Uberzogene Lohnabschliisse

Brexit

Steigender Olpreis

Steigende Zinsen

Steigende Inflation

Sonstiges

Wachstumsschwache in den Schwellenlédndern

Quelle: ifo Managerbefragung Dezember 2018.
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Prognose

Der stetige Anstieg der WWohnraumnach-
frage in Baden-Wirttemberg, noch einmal
verstarkt in der Bodenseeregion, ist nicht
zuletzt auf die attraktive Lage im Sitden
Deutschlands im Dreilandereck zurlckzu-
fihren. Nachdem der Konstanzer Immobi-
lienmarkt in den vorangegangenen Jahren
schon erhebliche Preisanstiege erfahren
hat, haben sich die Bewertungspreise in
allen Segmenten und Lagen im Berichts-
zeitraum weiter erhoht. Gleiches gilt,
wenn auch in etwas verringertem Mal3, fir
erzielbare Mieten. Die Kernstadt Konstanz
— dort befindet sich der grofdte Teil unserer
Bestande — ist von dieser Entwicklung
besonders betroffen.

Das fur die Wohnungswirtschaft vorhande-
ne positive Umfeld durfte sich in unserer
Region weiterhin glinstig auswirken. Wir
gehen daher auch fiur 2019 insgesamt von
einer erfolgreichen Unternehmensentwick-
lung aus.

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen der
jahrlich stattfindenden Klausurtagung um-
fanglich Uber das vergangene Jahr der Ge-
nossenschaft und der Verbundunter-
nehmen berichten lassen und gemeinsam
mit dem Vorstand den Investitionsplan
und, daraus resultierend, den Finanz- und
Wirtschaftsplan fir das Jahr 2019
genehmigt.

Auch wurden samtliche uns zu diesem
Zeitpunkt bekannten stadtischen als auch
privaten Bebauungsmaoglichkeiten disku-
tiert und fUr unser Unternehmen priori-
siert. Gleiches gilt fir die Chancen und
Risiken des stadtischen , Bindnisses fur

Wohnen", dem wir beigetreten sind.
Zudem wurden samtliche uns bekannten
sonstigen wohnungswirtschaftlich relevan-
ten Informationen gewdrdigt und in die
strategischen Uberlegungen mitein-
bezogen.

Durch den nochmals gestiegenen Jahres-
Uberschuss, mit dem wir die Ricklagen
starken und das Eigenkapital erhéhen wol-
len, wird der Genossenschaft auch weiter-
hin die Moglichkeit eines betriebswirt-
schaftlich gesunden Wachstums erdffnet.
Die in der Vergangenheit erworbenen, alle-
samt positiven Objekte und die stetige
Nachfrage und Preissteigerung am Kon-
stanzer Wohnungsmarkt bestarken uns,
auch nach Abschluss der bereits begonne-
nen Mietwohnungs- und Baumafinahmen
weiterhin aktiv neue zu planen und zu
realisieren.

Wo notwendig, werden wir die energe-
tische Sanierung und Modernisierung
unseres Wohnungsbestands fortsetzen,
wobei wir wiederum verstarkt unseren
Fokus auf die Wohnungseinzelmoderni-
sierung richten — in Abwagung des
Zeitraums, bis eine generelle Sanierung
des jeweiligen Hauses geplant ist.

Auch flr das Jahr 2019 planen wir den ge-
stiegenen Umsatzerlosen angepasste, um-
fangreiche Modernisierungs- und Instand-
haltungsmalnahmen im Verbund, aber
auch eine weitere strategische Starkung
unseres Eigenkapitals in der Genossen-
schaft. Samtliche unternehmerischen
Risiken, Zinsanderungsrisiken oder
politischen Veranderungen, die im Umfeld

unserer Genossenschaft auftreten konnten,
werden vom Vorstand beobachtet, bewer-
tet und auf ihre Handlungsnotwendigkeit
hin beurteilt.

Prognoseunsicherheiten ergeben sich ins-
besondere bei nicht erwarteten bzw. nicht
geplanten Instandhaltungsaufwendungen.
Um mit dieser Unsicherheit umzugehen,
werden monatliche Soll-Ist-Vergleiche
dieses Werts durchgefihrt und diese
analysiert.

Die zu erwartenden Ergebnisse der einzel-
nen Unternehmen wie auch der Verbund-
ebene insgesamt wurden fir 2019 realis-
tisch geplant und jeweils im Rahmen einer
5-Jahresplanung sowohl einzeln als auch
gesamtheitlich fortgeschrieben. Die darge-
legten Rahmenbedingungen, unsere darauf-
hin abgestellten aufbau- und ablauforganisa-
torischen Regelungen, die getroffenen stra-
tegischen und operativen Entscheidungen
sowie die Grundlage unseres Unterneh-
mens im Gesamten stellen weiterhin eine
gute Basis dar, um die satzungsgemalen
Aufgaben unserer Genossenschaft erfillen
zu konnen.

Wir werden auch in 2019 das Zinsande-
rungsrisiko — vor allem auch im Hinblick auf
die operative und strategische Ausrichtung
unserer Spareinrichtung und die vorhande-
nen diversen langfristigen Bankkredite in
unterschiedlichen Laufzeitenbandern —
beobachten und im Rahmen unseres
aktiven Zins- und Laufzeitenmanagements
zeitnah und angemessen darauf reagieren.
Durch umfangreiche Analysen aller unser
Unternehmen beeinflussender Faktoren

sehen wir insgesamt keine erheblichen
Risiken, die den Bestand gefahrden, die
Entwicklung nachhaltig beeintrachtigen
oder einen wesentlichen negativen Ein-
fluss auf die Ertrags-, Finanz- und Ver-
maogenslage haben kénnten. Der Vorstand
erwartet keine bestandsgefahrdenden Risi-
ken oder Risiken mit einem wesentlichen
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage. Die gut gepflegten Geschafts-
beziehungen zu Banken, Sparern, Mitglie-
dern, Handwerkern sowie kommunalen
und regionalen Behdrden sichern nach-
haltig die kinftige Entwicklung unseres
Unternehmens.
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Dank

Das gesamte Team des Spar- und Bauver-
eins stellt sich taglich der Aufgabe, lebens-
werten, bezahlbaren und energetisch effek-
tiven Wohnraum bereitzustellen. Es meistert
dabei den Spagat zwischen Mitgliederfor-
derung und Herausforderungen wie massiv
gestiegenen Baukosten, einer Flut von
Gesetzen und Verordnungen sowie dem
Fehlen bebaubarer Grundstlcke. Das den-
noch Erreichte, aber auch die Entwicklung
neuer Konzepte, Umsetzungsideen und Stra-
tegien bestatigt heute wie vor Uber 120 Jah-
ren die Leistungsfahigkeit unserer Genos-
senschaft.

In einer schnelllebigen Zeit, in der sich Auf-
gaben und Strukturen in nie da gewesener
Geschwindigkeit wandeln und immer neue
Herausforderungen Antworten fordern, sind

Loyalitat, Verbundenheit zum Unternehmen, i

Engagement, aber auch die Bereitschaft,

k o Sy
R P T — o

,...&-

LKN. S5 155]

Das Team der Genossenschaft

neue Wege zu gehen und gute ldeen
einzubringen, unerlasslich.

Der Vorstand dankt den Damen und Her-
ren des Aufsichtsrats fur die aulRerst ver-
trauensvolle Zusammenarbeit sowie die
Beratung und partnerschaftliche Beglei-
tung bei unserer taglichen Arbeit. Dank
geblhrt ebenfalls den Vertretern, allen
Mitgliedern sowie allen, die die Interes-
sen des Spar- und Bauvereins Konstanz eG
wirksam nach aufRen unterstitzen und
fir uns eintreten. Unser besonderer
Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fir ihren unermudlichen Ein-
satz, die hervorragende Arbeit und ihr
grofes personliches Engagement.

R. Buser W. Lang
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Bericht des Aufsichtsrats

Die Genossenschaft hat sich auch im
Jahr 122 ihres Bestehens positiv ent-
wickelt. Das Geschaftsjahr 2018 konnte
wiederum mit einem guten Jahres-
ergebnis abgeschlossen werden. Trotz
schwieriger Rahmenbedingungen auf
dem Wohnungsmarkt konnten die Chan-
cen genutzt werden, Mehrwerte fur die
Mitglieder unserer Genossenschaft zu
generieren.

Nach Gesetz und Satzung Uberwachte
der Aufsichtsrat den Vorstand in seiner
Geschaftsfuhrung. In acht gemeinsamen
Sitzungen von Vorstand und Aufsichts-
rat, einer konstituierenden sowie meh-
reren Ausschuss-Sitzungen und Klausu-
ren wurden alle sich hieraus ergebenden
Themen behandelt und alle infolgedes-
sen erforderlichen Beschllsse gefasst.
Mittelfristige Wirtschafts- und Finanz-

plane wurden in Abstimmung auf das
Neubau-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsprogramm ausgearbeitet. Eine
Gefahrdungsanalyse im Zuge des stra-
tegischen Risikomanagements fungiert
als Frihwarnsystem.

Bei einer Klausurtagung von Vorstand
und Aufsichtsrat wurden Art, Umfang
und Ausrichtung des Forderauftrags
zugunsten der Mitglieder der Genos-
senschaft und die wesentlichen Grund-
satze der Geschaftspolitik entwickelt
und festgelegt.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Genossenschaft geordnet sind. Der
SBK ist in allen wichtigen Bereichen gut
positioniert und verfligt Gber eine solide
betriebswirtschaftliche Basis.

Die Geschaftstatigkeit der Genossen-
schaft und der Jahresabschluss 2018
wurden wiederum vom vbw, Verband
baden-wurttembergischer WWohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V., im
Zeitraum vom 3.12. bis 7.12.2018
prufungsvorbereitend und vom 4.3. bis
15.3.2019 gepruft. Geprift wurden
neben dem Jahresabschluss die Ord-
nungsmaliigkeit der Buchflhrung und
die Prtfung der Spareinrichtung. In Er-
weiterung des Priafungsauftrags wur-
den gemal § 53 GenG die Ordnungs-
maldigkeit der Geschaftsfihrung, die
wirtschaftlichen Verhaltnisse und die
Flihrung der Mitgliederliste gepruft. Die
Prafung wurde nach einem risikoorien-
tierten Prufungsansatz durchgefthrt.

Die wirtschaftlichen Grundlagen der
Genossenschaft sind geordnet.

Dem Bericht des Vorstands schlief3t sich
der Aufsichtsrat an und empfiehlt der
Versammlung der Vertreterinnen und
Vertretern, den Jahresabschluss 2018
festzustellen den Bilanzgewinn wie vor-
geschlagen zu verteilen und den Vor-
standen die Entlastung fur das Jahr
2018 zu erteilen. Festgehalten werden
muss, dass die Zusammenarbeit mit
dem Vorstand im Jahr 2018 durchweg
positiv war. Fur den Einsatz und die
Leistung im abgelaufenen Geschaftsjahr
spricht der Aufsichtsrat seinen Dank an
den Vorstand sowie an alle Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter aus.

Dem Jahresbericht zum 31.12.2018
sowie dem Vorschlag des Vorstands zur
Gewinnverwendung stimmte der Auf-
sichtsrat nach der Abschlussbespre-
chung am 14.3.2019 zu.

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

6. Juni 2019,

a) die Ausschuttung einer 4%igen
Dividende i. H. v. Euro 274.621,29

b) die Zufihrung zu den gesetzlichen
Rdcklagen i. H. v. Euro 178.552,38
und

c) eine erheblich gestiegene Dotierung
der freien Rucklagen i. H. v. Euro
1.332.344,00.

Wir empfehlen deshalb der Versamm-
lung der Vertreterinnen und Vertreter,
dem Beschluss des Vorstands und
Aufsichtsrats zu folgen, die Bildung
einer gesetzlichen Rucklage i. H. v.
Euro 178.552,38 (10 % des Jahresuber-
schusses) und eine freie Ricklage

I. H. v. Euro 1.332.344,00 vorzusehen.
Daruber hinaus schlagen wir vor, wie-
derum eine Dividende i. H. v. 4 %
(Euro 274.621,29) an die Mitglieder
auszuschutten.

Konstanz, im April 2019

Claus-Dieter Hirt

Aufsichtsratsvorsitzender
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Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktiva
Anlagevermogen

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstlcken
Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermodgen insgesamt

Umlaufvermégen
Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

€

92.457.360,18

3.484.728,98
19.111,81
185.239,40
679.610,48

360.380,51
0,00
189.964,98

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00

2.121.821,42
67.516,44

18.567,24

33.071,94
58.860,55

€

10.220,25

97.376.396,34

11.172.500,00

108.559.116,59

2.189.337,86

110.499,73

8.5610.873,47

76.648,00

119.446.475,65

Vorjahr
€

13.972,13

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

94.321.130,87

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00

11.172.500,00

105.507.603,00

2.122.607,14
51.421,99

2.174.029,13

22.084,08

27.684,30
202.644,46

252.412,84

4.447.459,00

0,00

112.381.503,97

Passiva
Eigenkapital

Geschiéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 711,18 (€ 2.367,63)

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 178.552,38 (€ 167.610,00)

Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 1.332.344,00 (€ 1.238.508,00)

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellung in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen
Rickstellung fir Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenlber anderen
Kreditgebern

Spareinlagen
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 56.492,08 (€ 80.737,66)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€ €
106.200,00
7.015.688,82
12.900,00
7.134.788,82
101.844,80
3.429.651,63
2.121.861,31

15.091.985,00

1.785.517,67
1.510.896,38

1.052.206,00
568.470,00

34.968.553,21

4.517.719,49
46.731.803,36
2.461.982,13

748.175,95
220.187,68

20.643.497,94

274.621,29

28.154.752,85

1.610.676,00

89.648.421,82

32.624,98

119.446.475,65

Vorjahr
€

126.000,00
6.865.5632,37
9.900,00

7.001.432,37

95.164,80

82510188, 25

2.121.861,31
13.759.641,00

19.132.601,56

1.676.098,67
1.406.118,00

26.499.179,40

949.108,00
500.125,00

1.449.233,00

29.876.115,85

5.020.233,02
45.605.122,02
2.310.740,64

1.390.269,98
190.449,75

84.392.931,26

40.160,31

112.381.503,97

Vorjahreswerte in Klammern
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Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Gewinn- und Verlustrechnung fur
die Zeit vom 01.01.2018-31.12.2018

Umsatzerlose

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

Erhéhung/Verminderung des Bestands an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und

Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand

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

Altersversorgung, davon fur Altersversorgung:

€29.051,50 (€ 22.313,10)
Abschreibung auf immaterielle Vermogens-

gegenstande des Anlagevermogens 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 Jahrestberschuss in
Ergebnisrtcklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

€

11.786.501,03
0,00
218.919,70

4.565.167,48
0,00

14.681,04

1.234.251,29
259.728,90

€

Vorjahr
€

11.204.969,48

100.000,00

100,00
-2.396,00

0,00

12.005.420,73 205.211,32
-785,72 64.837,51
4.800,00 3.400,00
105.388,88 92.983,61
4.223.943,69

0,00

4.579.848,52 29.599,53
7.534.975,37 7.317.858,70
1.254.242,63

1.493.980,19 243.134,01
2.154.930,85 2.004.674,36
638.914,02 617.999,42
100.000,00

100,00

97.704,00 -2.609.19
1.277.913,22 1.345.699,47
15,82 15,82
2.066.925,27 1.949.583,80
281.407,60 273.485,13
1.785.517,67 1.676.098,67
1.510.896,38 1.406.118,00
274.621,29 269.980,67

Anhang
A. Allgemeine Angaben

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

Der vorliegende Jahresabschluss wurde
gemal §§ 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 flir kleine Genos-
senschaften gem. § 267 HGB. Die Genossen-
schaft nimmt die gr6Benabhangigen 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 Jah-
resabschlusses fir Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 17.07.2015 wurde
beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Entgeltlich von Dritten erworbene immateriel-
le Vermodgensgegenstande werden zu An-
schaffungskosten abzliglich Abschreibungen
bewertet. Die Abschreibung erfolgt auf der
Basis einer Nutzungsdauer von flinf Jahren,
im Zugangsjahr zeitanteilig.

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

Die planmafRigen 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. Die

Abschreibungen auf Zugange erfolgen
grundsatzlich zeitanteilig. Fur Erwerbe, Neu-
baumalnahmen ab Baujahr 2007 wurde die
Restnutzungsdauer auf 50 Jahre fiir Gebaude
und 10 Jahre fir AuBenanlagen festgelegt.
Aufwendungen flir die umfassende Moderni-
sierung von Gebauden wurden als nachtrag-
liche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie
zu einer Uber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung
fihrten. Die nachtraglichen Herstellungskos-
ten wurden auf die Restnutzungsdauer der
Gebaude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungs-
dauer der Gebaude nach Abschluss der je-
weiligen MalBnahme auf einen Zeitraum
zwischen 30 und 40 Jahren neu festgelegt.
Die bei Abschluss von Erbbaurechtsvertragen
angefallenen Aufwendungen werden auf die
Laufzeit (50 und 75 Jahre) linear abgeschrie-
ben. Grundstiicke mit Geschéafts- und an-
deren Bauten wurden mit 2 % bzw. 3 % ab-
geschrieben.

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

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

Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung und andere Anlagen wurden
linear zwischen 3 und 15 Jahren abge-
schrieben. Die neu angeschafften gering-
wertigen Wirtschaftsgiter mit Nettoan-
schaffungskosten bis € 800,00 wurden sofort
abgeschrieben und sind im Anlagespiegel als
Abgang dargestellt.

Das Finanzanlagevermogen ist mit den
Anschaffungskosten 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 ab-
geschrieben.
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Die flissigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Aufwand flir einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

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

Verbindlichkeiten in Euro

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem
Erflllungsbetrag angesetzt.

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Die unfertigen Leistungen betreffen wie im
Vorjahr ausschlie3lich noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten. Forderungen und sons-
tige Vermdgensgegenstande mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr bestehen
wie im Vorjahr nicht.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der
Bewertung der Pensionsruckstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt T€ 175.

Die Spareinlagen gliedern sich in:

Kindigungsfrist von 3 Monaten

davon
- Festzinssparen

- Wachstumssparen

- Bonussparen
- Flexi-Sparen

5.848.735,57
21.678.591,16
2.867.333,78
2.162.187,87

Kindigungsfrist von mehr als 3 Monaten

Gesamt

()=Vorjahreszahlen

(7.436.413,98)
(21.103.954,29)
(2.387.666,89)
(1.904.878,48)

31.12.2018

44.757.594,31

1.974.209,05

46.731.803,36

31.12.2017

44.223.362,05

1.381.759,97

45.605.122,02

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

Insgesamt Davon mit einer
Restlaufzeit
€ unter 1 Jahr
€
34.968.553,21 1.338.863,56

(1.193.030,78)

4.517.719,49 549.534,14
(173.088,53)

2.461.982,13 2.461.982,13
(2.310.740,64)

748.175,95 748.175,95
(1.390.269,98)

220.187,68 220.187,68
(190.449,75)

42.916.618,46 5.318.743,46

(5.257.579,68)

1 bis b Jahre
€

7.423.348,12
(5.246.971,95)

1.337.088,87
(947.780,006)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

8.760.436,99
(6.194.752,01)

Uber 5 Jahre
€

26.206.341,53
(23.436.113,12)

2.631.096,48
(3.899.364,43)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

28.837.438,01
(27.335.477,55)

gesichert
€

34.968.553,21

4.517.719,49

0,00

0,00

0,00

39.486.272,70

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 € 119.641,75
(Vorjahr € 87.044,90) sowie ein Zinsertrag
von € 142,00 (Vorjahr € 186,00).

E. Sonstige Angaben
Haftungsverhaltnisse:

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

Der nach dem Statut des Sicherungsfonds
zur Sicherung der Spareinlagen libernom-
mene Garantiebetrag belauft sich zum
31.12.2018 auf € 269.343,30 (Vorjahr

€ 247.123,62).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen
aus bereits erteilten Auftragen flur zum

Bilanzstichtag begonnene oder geplante Bau-

vorhaben im Sachanlagevermdgen betragen
T€ 2.672. Die entsprechenden Zahlungen
sind im Geschaftsjahr 2019 fallig.

Demgegentber stehen noch nicht valutierte
Kreditzusagen in Hohe von T€ 150.

Weiterhin bestehen finanzielle Verpflichtun-
gen aus Erbpachtvertragen, mit Laufzeiten
bis zum Jahr 2041 bzw. 2081, in Hohe von
derzeit jahrlich T€ 319.

Arbeitnehmer:

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

Mitgliederbewegung:

Anfang 2018 8.636
Zugang 2018 508
Abgang 2018 139
Ende 2018 9.005

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr er-
hoht um € 150.156,45.

Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes:

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

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

"R, Buser

Mitglieder des Vorstands:
Ralph Buser Dipl.-Betriebswirt (BA)
Winfried Lang Bankkaufmann, ab 01.01.2018
Mitglieder des Aufsichtsrats:
Claus-Dieter Hirt Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Klaus Ruschmann Gesamtschullehrer
Karlheinz Alter Finanzbeamter
Sabine Geistler Rechtsanwaltin
Erich Martin Verlagskaufmann
Peter Sautter Dipl.-Ing. (FH)
Dr. Marc-Peter Schambach Dipl.-Physiker, Informatiker

Marion Vogel Lektorin

Konstanz, den 20. Februar 2019

Der Vorstand:

. Lang

Vorstandsvorsitzender

Vorsitzender

stellv. Vorsitzender
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Wiedergabe des Bestatigungs-
vermerks des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die Spar- und Bauverein Konstanz eG,
Konstanz

Prifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der Spar-
und Bauverein Konstanz eG, Konstanz —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2018 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem An-
hang, einschliel3lich der Darstellung der Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden —
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der beigefligte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fir Genossenschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmafdiger Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens- und Finanz-
lage der Genossenschaft zum 31. Dezem-
ber 2018 sowie ihrer Ertragslage fir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2018.

Gemals 8 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die Ordnungsmaligkeit des Jah-
resabschlusses gefihrt hat.

Grundlage flr das Prifungsurteil
Wir haben unsere Prifung des Jahresab-

schlusses in Ubereinstimmung mit § 53
Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB

unter Beachtung der vom Institut der
WirtschaftsprUfer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmafiiger
Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,, Verant-
wortung des Abschlussprtifers fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses” unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fur den
Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwort-
lich fUr die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, fur Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und daflr, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaldiger Buchfliihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fUr die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundséatzen ordnungsmaliiger
Buchflhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermaoglichen, der frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeab-

sichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
sind die gesetzlichen Vertreter dafir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Genossen-
schaft zur FortfUhrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der FortfUhrung der Un-
ternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, an-
zugeben. Darlber hinaus sind sie dafur ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die
Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses.

Verantwortung des Abschlussprifers fur
die Prifung des Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jah-
resabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten — falschen Darstellungen ist, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal}
an Sicherheit, aber keine Garantie dafr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 53
Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprlfer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaliger Ab-
schlussprifung durchgeflhrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus

VerstofRen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernunftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

JylowlaAsbunbiielseg

Wahrend der Prifung Gben wir pflicht-
gemaldes Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. DarUber
hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher — beabsichtigter
oder unbeabsichtigter — falscher Dar-
stellungen im Jahresabschluss, planen
und fUhren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei Verstéflien hoher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstole betrlgeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fihrende Darstellungen bzw. das AulRer-
kraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten konnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem
fur die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil Uber die Wirksamkeit die-
ser Systeme der Genossenschaft abzu-
geben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der
von den gesetzlichen Vertretern
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angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die
Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Genossenschaft zur Fort-
fUhrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresab-
schluss aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind,
unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unse-
res Bestatigungsvermerks erlangten Pri-
fungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu
fUhren, dass die Genossenschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
flhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung,
den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlief3lich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaliiger
Buchflhrung ein den tatsachlichen

Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlielilich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, 15. Méarz 2019

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

gez. gez.

Vogel Schwarzle
Wirtschaftsprifer  Wirtschaftsprifer
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