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Der 24h-Flohmarkt Konstanz/Kreuzlingen erstreckt sich Gber die
Landesgrenzen auf beiden Seiten des Rheins, der Laube und in
Kreuzlingen. 1.000 Sténde, 24 Stunden, 9 Laufkilometer laden zum
Stobern, Feilschen und Genieften ein. Besonders bei Nacht wird
ein Besuch zu einem unvergesslichen Erlebnis.

© Sven Sauerland




Der Spar- und Bauverein Konstanz eG

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

2018 2019 2020 2021 2022 SBK SBK SBK Gesamt
eG Wohnbau Immo- nicht
Bilanzkennzahlen in T€ GmbH Service konsolidiert
. GmbH

Bilanzsummen 119.446 120.821 125.075 128.062 132.441
Eigenkapital 28155 30.214 32.323 34575 37.312 =11 [rse fIlresk  {1Tree
Anlagevermogen 108.559 110.714 115.574 119.777 124.638
Spareinlagen 46.732 48.381 49.608 51.561 51.642 Finanzkennzahlen in T€
Verbindlichkeiten gegenuber Eigenkapital 37.312 8.320 4.872 50.504
Kreditinstituten 34941 32.791 33.741 34.664 36.783

Bilanzsumme 132.441 14.366 16.247 163.054
Erfolgskennzahlen in T€

Anlagevermogen 124.638 12.444 15.169 152.251
Umsatzerlose 12.005 12.802 13.153 13.025 13.802
Personalaufwendungen 1.494 1.488 1.581 1.794 1.990 Flussige Mittel 4.247 1.746 467 6.461
Abschreibungen 2.155 2.294 2.430 2.540 2.605 Verbindlichkeiten 92.758 5.928 11.352 110.038
Instandhaltungen 2.313 2.664 2.546 1.828 2.159 Umsatzerlése 13.802 713 1755 16.270
Zinsaufwendungen 1.278 1.174 1.035 1.214 617

EBITDA 6.032 466 664 7.162
Eigenkapitalquoten in % 23,6 25,0 25,8 27,0 28,2 Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 2.851 96" 171" 3.118
Cashflow 4.663 5.321 5.482 5.167 6.242 . .
(aus |au1)‘ender Geschéftstatigkeit; nach Wohnungswirtschaftliche Zahlen
DRS 21
Mitglieder Anz. vermieteter eigener VWohnungen 1.586 42 103 1.731
Anzahl der Mitglieder 9.005 9359  9.619 10.001 10.345 Wohnflache in m 116.467 4.071 7813  128.351
Gezeichnete Anteile 23388 23.870 24.252 24719  25.201 Anzahl Gewerbeeinheiten 16 5 15 36
Geschaftsguthaben 7.135 7.287 7.388 7.526 7.695 Gewerbeflichen in m? 2 499 1.036 2 582 6.117

* vor Steuern vom Einkommen und Ertrag
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Vorwort

.Zwei Herzen schlagen ach in meiner Brust”
— dieses Zitat aus Goethes Faust beschreibt
treffend die Situation, in der sich unsere
Genossenschaft aktuell befindet. Einerseits
stellen wir mit Freude unseren diesjahrigen
Geschaftsbericht vor. Wir sind stolz darauf,
dass die Genossenschaft gemeinsam trotz
der schwierigen Rahmenbedingungen 2022
ausgesprochen erfolgreich abgeschlossen
hat. 2022 hat uns vor grof’e Herausforderun-
gen gestellt, die wir gemeinsam gemeistert
haben. Wir blicken nun auf ein sehr gutes
Ergebnis zurlick.

Finanziell haben wir im vergangenen Jahr
hervorragend gewirtschaftet und die besten
Zahlen seit unserem Bestehen erreicht.
Trotz der schwierigen Bedingungen konnten
wir 30 neue Wohnungen schaffen. Unser An-
lagevermdgen ist um etwa 4,3 Mio. € auf
fast 148 Mio. € gestiegen. Der Jahreslber-
schuss stieg um 460 T€ auf tber 3 Mio. €.
Wir haben 2022 deutlich besser gewirtschaf-
tet als der Durchschnitt der deutschen
Immobilien- und Wohnungsbauunterneh-
men. Dies gibt uns eine sichere Grundlage
far die nachsten und schwierigeren Jahre.

Auf der anderen Seite sehen wir die grofsen
neuen Herausforderungen, die sich durch
den Uberfall der Russlands auf die Ukraine
ergeben. Wir bedauern zutiefst diesen
schrecklichen Krieg und sind in unseren
Gedanken bei den betroffenen Menschen.
Hier und in unserer Region modchten wir zu
einem friedlichen Miteinander beitragen und
gemeinsam Antworten auf neue Herausfor-
derungen entwickeln.

Die Folgen dieses Kriegs in menschlicher
und wirtschaftlicher Hinsicht haben wir alle
schon erlebt. Die galoppierende Inflation, die
sprunghaft angestiegenen und weiter stei-
genden Zinsen sowie der wachsende Man-
gel an bezahlbaren Wohnungen wirken sich
in allen Lebensbereichen aus.

Fir die Genossenschaft gestalten sich die
nachsten Jahre noch aus anderen Grinden
schwieriger und herausfordernder. Zu den
weiterhin bestehenden Lieferkettenprob-
lemen kommen neue staatliche Vorgaben
und wohnungspolitische Kurswechsel wie
der Wegfall vieler eingeplanter Fordermittel
hinzu.

Wir wissen nicht, wie sich die Kosten fur
Strom, Ol und Gas in nachster Zukunft
entwickeln werden. Dekarbonisierung und
industrielle Transformation — zwei abstrakt
erscheinende Schlagworte, die jedem von
uns immer wieder begegnen. Fir die Genos-
senschaft flhren sie zu ganz praktischen
Folgen und Herausforderungen infolge der
gesetzlichen Vorgaben beim Ersatz beste-
hender Heizungen und flr neue Heizungen.

Schon bisher haben wir viel in energetische
Sanierungen investiert. Neue Gebaude wur-
den und werden ebenso wie GrofRsanierun-
gen moglichst umweltfreundlich und damit
auch mit moglichst geringen Energiekosten
fir unsere Mitglieder geplant und realisiert.
An die Stelle betriebswirtschaftlicher und
umweltfreundlicher Gesichtspunkte tritt jetzt
jedoch ein gesetzgeberischer Zwang, der
nur wenig Ricksicht auf Rentabilitat und

Wirtschaftlichkeit nimmt. Er bedeutet fak-
tisch eine Enteignung und er wird zu enor-
men Kostensteigerungen fir die Mieter
fahren.

Wir sehen diese Entwicklung mit grol3er Sor-
ge und werden uns daflr einsetzen, dass un-
sere Mieterinnen und Mieter auch weiterhin
bezahlbaren Wohnraum in guter Qualitat
erhalten.

In unserem Geschaftsbericht mdchten wir
den Blick auch auf Erfreuliches lenken. 2022
war es zum ersten Mal wieder moglich,
gemeinsam zu feiern. Viele Feste, die in den
Pandemiejahren ausfallen mussten, fanden
wieder statt. Der Geschaftsbericht zeigt
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Claus-Dieter Hirt

Sy
Karlheinz Alter

£ Lok

Erich Martin

daher Bilder von den die schonsten Festen
in Konstanz und rund um den See. Lassen
Sie sich auch in diesen herausfordernden
Zeiten von den Bildern inspirieren, feiern Sie
Feste und freuen Sie sich auf unbeschwerte
Tage in und rund um Konstanz.

Wir danken allen unseren Mitgliedern und
Mieterinnen und Mietern flr das Vertrauen
in unsere Genossenschaft. Wir werden uns
auch in Zukunft mit aller Kraft daflir einset-
zen gemeinsam eine lebenswerte Zukunft
Zu gestalten.

Mit herzlichen Grifsen
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Infrigd Lang
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Klaus Ruschmann

Sabine Geistler
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Peter Sautter

Dr. Marc-Peter Schambach
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Seehasenfest Friedrichshafen.

Das Fest findet seit 1949 an einem Wochenende im Juli
statt. Es beginnt mit dem Einholen des Seehas per Schiff.
© Achim Mende
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Geschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land war im Jahr 2022 vor allem gepragt von
den Folgen des Kriegs in der Ukraine, zu de-
nen extreme Energiepreiserhéhungen zahl-
ten. Hinzu kamen dadurch verschéarfte Ma-

Vorstand terial- und Lieferengpasse, massiv steigende
Ralph Buser, Preise flr weitere Glter wie beispielsweise
Vorstandsvorsitzender Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der
Winfried Lang, Fachkraftemangel und die andauernde,
Vorstand wenn auch im Jahresverlauf nachlassende,
(v. 1) Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor

schwierigen Bedingungen konnte sich die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insge-
samt gut behaupten.

Genossenschaftsorgane des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Im Frihjahr 2022 wurden fast alle Corona-
SchutzmalRnahmen aufgehoben. Dies trug
zunachst zur Erholung der deutschen Wirt-
schaft bei. Mit dem Angriff Russlands auf
die Ukraine Ende Februar und den in der
Folge extrem steigenden Energiepreisen

jahriiche Wachsiumsraien des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1580 — 2023
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Aufsichtsrat

Claus-Dieter Hirt, Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Aufsichtsratsvorsitzender; Klaus Rusch-
mann, Gesamtschullehrer, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender; Sabine Geistler, Rechts-
anwaltin; Erich Martin, Verlagskaufmann; Karlheinz Alter, Oberamtsrat; Dr. Marc-Peter
Schambach, Dipl.-Physiker, Informatiker; Peter Sautter, Dipl.-Ing. (FH) (v. I.)
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Wirtschaftswachstum in Deutschland
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wurde der Aufschwung gebremst. Liefer-
engpasse und stark anziehende Einfuhr-
und Erzeugerpreise erschwerten die Lage
weiter. Die Inflationsrate stieg so hoch wie
noch nie seit der deutschen Wiedervereini-
gung. In der Folge kam die konjunkturelle
Erholung Deutschlands ins Stocken.

FUr das vierte Quartal 2022 schatzt das Sta-
tistische Bundesamt mit seiner Jahresrech-
nung implizit eine Stagnation der wirtschaft-
lichen Entwicklung gegentber dem Vor-
quartal, nachdem das BIP im 3. Quartal
noch gewachsen war.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinig-
te Bruttoinlandsprodukt nach ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamts
um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Im Ver-
gleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Co-
rona-Pandemie, war das BIP preisbereinigt
um 0,7 % hoher. Die deutsche Wirtschaft
hat sich damit weiter vom tiefen Einbruch

Dis Wabnangusd rischati
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im ersten Corona-Krisenjahr erholt und das
Vorkrisenniveau erstmals wieder Uber-
troffen.

Die derzeitige konjunkturelle Entwicklung
ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg in
der Ukraine gibt es keine Anzeichen flr eine
schnelle Lésung. Die Bemuhungen, die
wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der
Europaischen Union (EU) und der Russi-
schen Fdderation zu trennen, dauern an.
Dies belastet sowohl die russische Wirt-
schaft als auch die aller EU-Mitgliedstaaten.
Eine langfristige Unterbrechung der Erdgas-
lieferungen aus Russland wird die Erdgas-
preise vermutlich weiter in die Hohe trei-
ben, aber zumindest auf einem hohen
Niveau halten.

Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Weiterhin besteht das Risiko, dass die infla-
tionaren Tendenzen noch langer anhalten.
Zwar wird fur die kommenden beiden Jahre
eine AbkUhlung der Inflation prognostiziert,
doch kénnten weitere Schocks bei den
Energie- und Lebensmittelpreisen die Ge-
samtinflation langer hochhalten. Dies kdonn-
te sich auch auf die Kerninflation auswirken

Prognosen fur 2023

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorahr in %

und somit eine restriktivere geldpolitische
Reaktion rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfligbaren
Realeinkommen der privaten Haushalte
sinken lassen und damit die Konsumkon-
junktur abkthlen. Erst gegen Jahresende
2023 durften die Einkommen wieder star-
ker zulegen als die Preise. Hohe Tarifab-
schllsse durften dann sowohl die Kaufkraft
als auch die Lohnkosten merklich steigern.
Die Nachfragen nach Waren und Dienst-
leistungen, die in den Jahren 2023/2024
auch durch die breit angelegten staatlichen
Entlastungsmalinahmen gestltzt werden,
durften dann wieder auf einen Wachstums-
kurs zurlckkehren.

Die Vorausschatzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute zur Wachstumsrate des
Bruttoinlandsproduktes im laufenden Jahr
2023 bewegen sich in einer Spannweite
von -0,8 % bis 0,3 %. Nach einem schwie-
rigen Winterhalbjahr dirfte die deutsche
Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wie-
der mehr Schwung aufnehmen. Insgesamt
erwarten aber nahezu alle Institute im lau-
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Ist Prognosen 2023

2.6
1.0
11

3.7

Ll HATIL FUITRS fEF WETNCL PR i
Frachetaitmdung Minsier Ky
T

23 Keamsiterismckeeg, Can
woanf

-y I 0.3 - 0,1

04 a4 02 45

08 ' 0.5

Entwicklung der Mietpreise fiir Wohnungen bei Neuvermietung in Konstanz

17

16T

15T

T

14

T

13

EUR

127

11411
10.61
10.54'
10

8.91

B 30m* m60m’ | 100m? 16.25

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

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Werte aus ,,wohnungsboerse.net”mit freundlicher Genehmigung der Immobilien Scout GmbH, Berlin

fenden Jahr eine leichte Rezession. Die
deutsche Wirtschaft durfte im Jahresmittel
um 0,3 % schrumpfen.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022
in den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr
unterschiedlich: Einige Dienstleistungsbe-
reiche profitierten nach dem Wegfall nahe-
zu aller Corona-Schutzmalinahmen von
Nachholeffekten. Besonders stark zulegen
konnten die sonstigen Dienstleister, zu de-
nen auch die Kreativ- und Unterhaltungs-
branche zahlt (+6,3 %). Auch die Wirt-
schaftsbereiche Verkehr und Gastgewerbe
profitierten von der Aufhebung der Schutz-
maflnahmen. Diese beiden Bereiche sorg-
ten flr ein kraftiges Plus im zusammenge-

fassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr
und Gastgewerbe (+4,0 %).

Die Bruttowertschépfung im Handel ging
dagegen zurlck, nachdem sie im Vorjahr
noch gestiegen war. Der Bereich Informa-
tion und Kommunikation knipfte an seine
langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr 2020
gebremste Wachstumsgeschichte an und
verzeichnete ebenfalls einen deutlichen
Zuwachs (+3,6 %).

Im Baugewerbe brach die Wirtschafts-
leistung deutlich ein, nachdem bereits im
Vorjahr durch die steigenden Baukosten und
Materialengpasse die Bruttowertschdpfung
im Bau leicht zurlckgegangen war. Materi-



Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

al- und Fachkraftemangel, hohe Baukosten
und zunehmend schlechtere Finanzierungs-
bedingungen flhrten zu einer splrbaren
Investitionszurlickhaltung und Stornierun-
gen. Die Bruttowertschopfung in der Bau-
wirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 %
zurick.

Das produzierende Gewerbe ohne den Bau-
sektor konnte gegenlber dem Vorjahr nicht
zulegen (0,0 %) und verfehlte damit das
Corona-Vorkrisenniveau deutlich um 3 %.
Aufgrund des massiven Anstiegs der Ener-
giepreise infolge des Kriegs in der Ukraine
und einer drohenden Gasmangellage in
Deutschland schrumpfte insbesondere die
Produktion in den energieintensiven Wirt-
schaftszweigen. Dazu gehoren die Chemie-
und Metallindustrie, die Herstellung von
Papier und Pappe sowie die Herstellung von
Glas, Keramik und die Verarbeitung von
Steinen und Erden. Hinzu kam generell,
dass das verarbeitende Gewerbe in der
ersten Jahreshalfte 2022 wie schon im Jahr
2021 unter gestorten internationalen
Lieferketten litt. In der Folge konnte die
Industrie ihre Auftrage nicht wie gewohnt
abarbeiten.

Bruttowertschopfung 2022 nach
Wirtschaftsbereichen

Preisbereinigh; Veranderung gegenliber dem Vorahr in %

Einen deutlichen Rlckgang gab es auch bei
der Land- und Forstwirtschaft, die freilich nur
einen Anteil von weniger als 1 % der gesam-
ten Wertschdpfung der deutschen Wirt-
schaft verkorpert.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft,
die im Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten
Bruttowertschopfung erzeugte, konnte ahn-
lich wie im Vorjahr um 1 % zulegen. Ledig-
lich im ersten Corona-Jahr 2020 war sie
leicht um 0,5 % gesunken.

Flr gewdhnlich erreicht die Wachstumsrate
der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft
nur moderate Werte und ist zudem nur ge-
ringen Schwankungen unterworfen. Gerade
diese Bestandigkeit begrindet die stabilisie-
rende Funktion der Immobiliendienstleister
fur die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte
die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft
2022 eine Bruttowertschdpfung von 349
Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als
Stabilitatsanker zeigt sich vor allem beim Ver-
gleich mit dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der
Zuwachse in den vergangenen zwei Jahren

Sonstige Dienstleister I
Handel, Verkehr, Gastgewerbe I
Information und Kemmunikation R -

Unternehmensdienstieister I
Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit _ 25
Finanz- und Versicherungsdienstielster I -

Grundstiicks- und Wohnungswesen | Rl ]

Prod. Gewerbe chne Baugewerbe | oo
Baugewerbe -2: R

Land- und Forstwintschatt, Fischerel  — . [N

hat die Wirtschaftsleistung Ende 2022 in
einigen Wirtschaftsbereichen das Vorkrisen-
niveau noch nicht erreicht. So liegt das ver-
arbeitende Gewerbe insgesamt noch mehr
als 3 % unter dem Vorkrisenniveau von
2019. Auch der Handel, das Gastgewerbe,
der Verkehr sowie die sonstigen Dienstleis-
tungen konnten noch nicht wieder an das
Vorkrisenniveau anknUpfen. Die Bauwirt-
schaft, die relativ gut durch die Corona-Krise
gekommen war, rutschte dagegen erst mit
dem Jahr 2022 unter den Vorkrisenstand.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der
Arbeitsmarkt bislang von den wirtschaft-
lichen Herausforderungen der Energiekrise
und der hohen Inflation relativ unbeein-
druckt. Die Erwerbstatigkeit stieg 2022 so-
gar auf den bislang hochsten Stand seit der
Wiedervereinigung. Zwei Jahre zuvor im
Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor
Uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Er-
werbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu
einem Ruckgang gefuhrt. Im Jahr 2021 war
die Erwerbstatigkeit nur leicht gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022
von durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbs-
tatigen mit Arbeitsort in Deutschland er-
bracht. Das waren 1,3 % oder 589.000 Per-
sonen mehr als im Jahr zuvor und so viele
wie noch nie in Deutschland. Die Beschafti-
gung nahm im Jahr 2022 unter anderem
durch die Zuwanderung auslandischer
Arbeitskrafte, besonders aus der Ukraine,
zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbe-
teiligung der inlandischen Bevdlkerung, ins-
besondere von weiblichen und éalteren Er-
werbspersonen. Diese positiven Effekte
Uberwogen den dampfenden Effekt des
demografischen Wandels.

Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt,
dass der Beschaftigungsaufbau fast aus-
schlie3lich in den Dienstleistungsbereichen
stattfand: Die grofdten Beschaftigungszu-

wachse gab es 2022 wie schon im Vorjahr
im Bereich Information und Kommunika-
tion (+4,9 %) sowie im Bereich 6ffentliche
Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (+1,6
%), in dem mehr als ein Viertel aller Er-
werbstatigen beschaftigt ist. Ebenfalls
deutlich wuchs die Beschaftigung im Han-
del, Verkehr, Gastgewerbe (+1,8 %) sowie
bei den Unternehmensdienstleistern (+1,4
%). Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft verzeichnete mit 0,8 % ebenfalls ei-
nen kleinen Erwerbstatigenaufbau. Kaum
zulegen konnten dagegen das produzieren-
de Gewerbe sowie die Bauwirtschaft.

Entsprechend der positiven Beschafti-
gungslage ist die Zahl der Arbeitslosen im
Jahresdurchschnitt 2022 um 195.000 Per-
sonen gesunken. Dies entspricht einem
Rickgang um 7 %. Die Arbeitslosenquote
— bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
— betrug 5,3 %. Im Jahr 2021 hatte sie
noch 5,7 % erreicht. Insgesamt waren im
Jahresdurchschnitt 2022 in Deutschland
2.418.000 Menschen arbeitslos gemeldet.
Rechnet man die Staatsangehorigen aus
der Ukraine heraus, ist die Arbeitslosigkeit
jahresdurchschnittlich noch deutlich starker
um 297.000 Personen bzw. 11 % zurlck-

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

gegangen.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbs-
personenpotenzial in Deutschland bereits
seit Langerem ab. Der Trend einer altern-
den Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr
Personen in den Ruhestand zurlickziehen,
als neu in das Erwerbsleben eintreten.
Nach Berechnungen des Institutes fur Ar-
beitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in
NUrnberg schrumpfte das Erwerbsperso-
nenpotenzial — die Alterung der Bevdlke-
rung isoliert betrachtet — im Jahr 2022 und
im Jahr 2023 je um 390.000 Arbeitskrafte.

Das Jahr 2022 war durch eine starke Zu-
wanderung von Kriegsfliichtlingen aus der
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Entwicklung der Durchschnittsmiete je Quadratmeter Wohnflache kalt beim SBK

(ohne Gewerbeeinheiten)
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Ukraine gepragt. Nach vorlaufiger Schat-
zung des Statistischen Bundesamtes ka-
men 1,42 Millionen bis 1,45 Millionen Per-
sonen mehr nach Deutschland, als ins Aus-
land fortgezogen sind. Damit war die Netto-
zuwanderung 2022 Uber viermal so hoch
wie im Vorjahr (2021: 329.163) und so hoch
wie noch nie seit Beginn der Zeitreihe im
Jahr 1950. Neben der starken Zuwande-
rung der Kriegsflichtlinge aus der Ukraine
hat aber auch die Zuwanderung von Men-
schen aus anderen Regionen zugenom-
men. Aufgrund der fortdauernden Kriegssi-
tuation in der Ukraine ist auch im laufenden
Jahr mit einer im historischen Vergleich
eher hohen Nettozuwanderung von rund
650.000 Personen zu rechnen.

Der Fachkraftemangel in Deutschland ist im-
mer mehr zum flachendeckenden Problem
geworden, der nahezu alle Wirtschaftsbe-
reiche und Regionen betrifft. So ermittelte
das ifo Institut im Rahmen seiner Konjunk-
turumfragen im Juli 2022, dass bei knapp
50 % der Unternehmen in Deutschland die
Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel
behindert wird. Das waren erheblich mehr
als noch ein Quartal zuvor (43,6 %) und so
viele wie noch nie seit Beginn der Befra-

gung.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass
sich der Fachkraftemangel seit 2009 deut-
lich erhoht hat. Zwischen 2009 und 2011
stieg der Indikator von ca. 10 % auf knapp
20 % sichtlich an. Im April 2018 erreichte
der Indikator einen zwischenzeitlichen
Hochststand von 36,2 % der mittlerweile
deutlich Ubertroffen ist. Angesichts des de-
mografischen Wandels dirfte Arbeitskrafte-
knappheit auch in Zukunft eine grof3e He-
rausforderung flr die deutsche Wirtschaft
darstellen.

Auf der Nachfrageseite waren die privaten
Konsumausgaben im Jahr 2022 die wich-

tigste Wachstumsstitze der deutschen
Wirtschaft. Sie stiegen preisbereinigt um
4,6 % im Vergleich zum Vorjahr und er-
reichten damit fast das Vorkrisenniveau von
2019. Grund hierfir waren Nachholeffekte
im Zuge der Aufhebung fast aller Coro-
na-Einschrankungen im Frahjahr 2022. Dies
wird besonders deutlich bei den Ausgaben
flr Beherbergungs- und Gaststattendienst-
leistungen im Inland (+45,4 %). Auch im
Bereich Freizeit, Unterhaltung und Kultur
gaben die privaten Haushalte in Deutsch-
land wieder mehr aus als noch vor einem
Jahr (+13,2 %).

Der in den ersten beiden Corona-Jahren
boomende Internet- und Versandhandel
schwachte sich hingegen im Jahr 2022 ab:
Die privaten Haushalte kauften weniger on-
line als im Jahr 2021, aber immer noch

deutlich mehr als vor der Corona-Pandemie.

Niedriger als im Jahr zuvor waren auch die
preisbereinigten Konsumausgaben fir
Nahrungsmittel. Ursachen hierflr dirften
zum einen die Aufhebung der Corona-
Beschrankungen in der Gastronomie ge-
wesen sein und zum anderen die beson-
ders starken Preissteigerungen fir Lebens-
mittel.

Weitere Wachstumsstutzen waren 2022
die Ausrlstungsinvestitionen der
Unternehmen in Maschinen, Gerate und
Fahrzeuge. Der Staat gab deutlich mehr
Geld aus, um die zahlreichen
Schutzsuchenden aus der Ukraine und
anderen Staaten zu unterstltzen. Dagegen
sanken die staatlichen Ausgaben zur
Bekampfung der Corona-Pandemie, auch
wenn weiterhin umfangreich Impfstoffe
beschafft und finanziert wurden. In der
Summe erhohte sich der Staatskonsum um
moderate 1,1%.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach
sechs Jahren mit teilweise deutlichen
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Zuwachsen spurbar ein und zwar sowohl
im Wohnungs- wie auch im Gewerbehoch-
bau. Allein der Tiefbau konnte 2022 noch
etwas zulegen. Zunehmende Auftragsstor-
nierungen gewerblicher und privater Bau-
vorhaben im Zuge andauernd hoher Bau-
preise sowie steigende Bauzinsen verstark-
ten den negativen Trend der Bauinvestitio-
nen im Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel
gingen die Bauinvestitionen um 1,6 %
zurlck.

Der AulRenhandel nahm trotz starker Preis-
anstiege im Jahr 2022 zu: Da die Importe
aber deutlich starker anwuchsen als die Ex-
porte, wirkte sich der AulRenbeitrag negativ
auf das Wirtschaftswachstum aus. Aus-
schlaggebend fir den starken Anstieg der
Importe waren die nach der Corona-Krise
wieder deutlich angestiegenen Auslands-
urlaubsreisen der Bevdlkerung.

Lebenshaltungskosten und Baupreise klet-
terten auf einen langjahrigen Hochstwert.
Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungs-
kosten als auch die Baupreise haben im

Laufe des Jahres 2022 hohe Steigerungs-
raten verzeichnet. Die Inflationsrate in
Deutschland — gemessen als Veranderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor-
jahresmonat — erreichte im Oktober 2022
mit 10,4 % einen historischen Hochststand
im wiedervereinigten Deutschland. Zum
Jahresende schwachte sich die Preisstei-
gerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr
hohen Stand. Im Jahresmittel haben sich
die Verbraucherpreise in Deutschland um
7.9 % erhoht. Die historisch hohe Jahres-
teuerungsrate wurde vor allem von den
extremen Preisanstiegen flr Energiepro-
dukte und Nahrungsmittel seit Beginn des
Kriegs in der Ukraine getrieben. Im Jahr
2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 % ge-
legen.

Die Preise fur den Neubau von Wohnge-
bauden in Deutschland sind im November
2022 um 16,9 % gegeniber dem Vorjah-
resmonat angestiegen. Im Jahresmittel lag
die Preissteigerung nur leicht niedriger bei
16,4 %. Dies ist der hochste Anstieg der
Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950.

Erzeugerpreisentwicklung ausgewdhlter Baustoffe im Juli 2022

Verdnderung in %

Betonstahl 23.5%
Spanplatten
Bitumen
Bausand 6.5 % —
e
Solarkollektoren 139% r—
Frischbeton
WStMOpARpEN ke 14,8 %

\erdnderungsrate gegendber Vorjahresmanat

Verdnderumg gegendber Juli 2019

96,2 %

43,4 %

_
. e 03

93,2 %

Quells: Statistisches Bundesamt, Erzeugerpretsindex

Bereits im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb
mit 9,1 % ein lange nicht mehr gemesse-
nes Niveau erreicht.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfra-
ge nach Baustoffen, die mit Abflauen der
Corona-Krise sprunghaft gestiegen war, aus-
schlaggebend fir den erheblichen Preis-
druck bei Baumaterialien, kamen durch den
Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpas-
se und eine enorme Verteuerung der Ener-
giepreise hinzu. Die Preise fir Baumateria-
lien stiegen im ersten Halbjahr 2022 durch-
weg in bisher nicht bekanntem Ausmal3.
Seit Juli konnte bei einigen Materialien
allerdings eine leichte Preisberuhigung be-
obachtet werden. Dies konnte die Steige-
rung der Vormonate aber nicht vollstandig
ausgleichen. Das Preisniveau liegt bei den
meisten Baumaterialien noch deutlich Uber
dem Vorjahresniveau und insbesondere
Uber dem Niveau zu Jahresbeginn 2021.

Von der Preisberuhigung profitieren aller-
dings nicht alle Produkte. So belasten die
stark gestiegenen Energiekosten — der Er-

zeugerpreis fur Energie lag im November
2022 um 65,8 % Uber dem Vorjahresniveau
—die in ihrer Produktion besonders energie-
intensiven Produkte, wie etwa Flachglas,
nach wie vor: Deren Preis ist in den vergan-
genen Monaten regelrecht explodiert und lag
im November um 56,4 % Uber dem Vorjahr.

Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen
Gewerken des Wohnungsbaus nieder. Im
Jahresdurchschnitt stiegen die Wohnungs-
baupreise im Ausbaugewerbe mit 16,6 %
etwas starker als die Rohbauarbeiten (16,1
%). Den grofRten Anteil an den Rohbau-
arbeiten und auch am Gesamtindex fur den
Neubau von Wohngebauden haben Beton-
arbeiten und Mauerarbeiten. Betonarbeiten
sind gegenuber 2021 um 18,3 % teurer ge-
worden, Mauerarbeiten um 12,2 %. Fur
Dachdeckungs- und Dachabdichtungsar-
beiten erhéhten sich die Preise um 19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhohten sich vor
allem die Preise fur Tischlerarbeiten um
18,7 %. Diese haben unter den Ausbau-
arbeiten den grofiten Anteil am Preisindex

Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland

Veranderungen gegenlberVaorjahr in %

Jahresteuerungsrale
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fir Wohngebaude. Uberdurchschnittlich stie-
gen zudem die Preise flr Verglasungsarbei-
ten (+21,2 %), Metallbauarbeiten (+20,7 %)
und raumlufttechnische Anlagen (+17,8 %).

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von
Preissteigerungen bei Baumaterialien und
Baupreisen, die durch den anhaltenden
Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt
wurden, sowie durch steigende Zinsen und
verschlechterte Finanzierungsbedingungen
bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel
auf Abwartskurs geschickt. Die Bauinvesti-
tionen waren 2022 erstmals seit sechs Jah-

ren wieder rlcklaufig und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung
nach mehreren abrupten Forderstopps mit
anschlie3enden deutlichen Verscharfungen

der Forderbedingungen die Forderanforderun-
gen im Laufe des Jahres erheblich verschlech-
tert und zudem das Vertrauen in die Verlass-
lichkeit der Wohnungsbauforderung untergra-
ben. Dies durfte im Zusammenspiel mit dem
deutlich unglnstigeren Finanzierungsumfeld
und den hohen Preisen malgeblich zu den
hohen Stornierungsraten im VWohnbau beige-
tragen haben, die seit der zweiten Jahreshalf-
te 2022 zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinves-
titionen 2022 mit 2 % sogar spurbar starker
ab als die Bauinvestitionen insgesamt. Jahre-
lang hatte der Wohnungsbau die treibende
Kraft unter den Bausparten gebildet und war
deutlich starker als die tbrigen Baubereiche
gewachsen. Lediglich der 6ffentliche und ge-
werbliche Tiefbau konnten 2022 gegenlber

dem Vorjahr Zuwachse erzielen. Insgesamt
blieb aber auch der Nichtwohnungsbau im
Vorjahresvergleich im Minus (-1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Woh-
nungsbestande flossen 2022 rund 293 Mrd.
EUR. Anteilig konnte der Wohnungsbau sei-
ne Position innerhalb der Bauinvestitionen
nicht halten. 2022 wurden 62 % der Bauin-
vestitionen fur den Neubau und die Moder-
nisierung von Wohnungen verwendet.
Leicht weniger als im Vorjahr. In den
vergangenen flinfzehn Jahren dagegen
hatte der Wohnungsbau seinen Anteil konti-
nuierlich um 6 Prozentpunkte steigern kon-
nen. Insgesamt umfassen die Bauinvestitio-
nen Uber alle Immobiliensegmente 2022
einen Anteil von 13 % des Bruttoinlands-
produktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer wachsenden Bevolkerung bleibt
der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit
verflgbaren niedrigen Fordermittel, die stei-
genden Kreditvergabestandards und die ho-
hen Baupreise durften den Wohnungsbau
aber deutlich bremsen. Die zunachst weiter
sinkenden Realeinkommen der Privathaus-
halte erschweren die Finanzierung von
Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen in
Wohnbauten weiter erheblich zurtickgehen.
Die Nachfrage nach Wohnungsbau ist am
aktuellen Rand weiter rtcklaufig und auch
die Geschaftsaussichten der Unternehmen
der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft
stagnieren auf historisch niedrigem Niveau.
Angebotsseitig behindern besonders der
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Entwicklung des Baupreisindexes® fir Bauleistungen an Wohngebéauden in
Deutschland in den Jahren 1995 bis 2022 (2015=Index 100)

Zinsentwicklung und Baukosten treiben die Gesamtkosten
und das Mietniveau von Neubau im Mietwohnungsbhau

Stand Mitte 2021 Auswirkung Auswirkung Kombination:

Baukostensteigerung  Zinsinderung Auswirkung
Baukostensteigerung
und Zinsinderung
bis Mitte 2022

bis Mitte 2023 bis Mitte 2022

10,62 € 13.73 € 13.62 €
- (+29 %) (+28 %)
: Grund und Boden 1.000 1.000 ¥ 1.000
R [Bodenrichtwert €/m7]
Anteil am Gesamtkasten ) 5% 20% 5% 20%
Baukosten GEG [&€/m7] 24978 3978 3.978
Gesamt [&/m? 3.978 4.978 4.978
- -
. R —— Grund und Boden €] 1.582.000 1.5!!.“ 1.582.000 1.582.00:0
Baukosten [€] 4.711.196 6.293.196 4.711.196 6.293.196
Absolut €] 6.293.196 1.875.196 6.293.196 7875196
S ARy e L s e i e Zinssatz 10 Jahre fast 1% 1%
95 95 97 B8 WO 00 ‘D7 02 03 D4 05 '06 D 08 '08. 10 11 12 13 14 156 "7 8:'1e ‘2 21 &
Anschlusszinssatz 2% 2%
Miatsteigerung p. a. 1.0% 1.0%
Cualle '!u'fElltBI'ﬂ tnlurmauunin_' Rendite [%] 3,5% 3,5%

Quelte: Bigene Berechnung; WE = Wohneinheit, GEG = Gebdudeensrgiegesetz, Wil = Wohnfidche, m? = Quadratmeter
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hohe Fachkraftemangel und immer noch die
in einigen Bereichen bestehenden Material-
engpasse die Bauprozesse. Dies flhrt zu
langeren Produktionszeiten und weiteren
Unsicherheiten bei der Kostenkalkulation.

Insgesamt dUrften die Investitionen in Wohn-
bauten den Prognosen der Institute zufolge
im laufenden Jahr 2023 um mindestens 3,5
% bis 3,9 % einbrechen. Erst im kommenden
Jahr 2024 durfte allmahlich eine Trendwende
zu wieder wachsenden Wohnungsbauinves-
titionen eingeleitet werden. Da der Fokus der
Forderprogramme der Bundesregierung bis-
lang auf Sanierungen bestehender Wohnge-
baude liegt und die hohen Energiekosten star-
ke Anreize dafir bieten, durften sich innerhalb
der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten
des Bestandes verschieben. Es ist also mit
einem sehr deutlichen Rickgang der Neubau-
ten und einer anteiligen Verlagerung von In-

vestitionsmitteln zur Modernisierung von
Wohngebauden zu rechnen.

Im Jahr 2022 dirften nach letzten Schatzun-
gen die Genehmigungen fur rund 350.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein. Damit wurden 8,1 % weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Zum
ersten Mal seit vielen Jahren bricht damit die
Zahl der Baugenehmigungen deutlich ein.
Letztmalig waren diese im Jahr 2017 gesun-
ken. Der damalige Rickgang war allerdings
vorrangig eine Reaktion auf Vorzieheffekte
im Jahr 2016. Die betroffenen Bauherren
wollten sich damals durch eine vorgezogene
Genehmigung der Vorhaben eine Durchfuh-
rung nach einem alten Standard der Energie-
einsparverordnung (EnEV) sichern.

Aktuell ist die Gemengelage fir den Woh-
nungsbau dramatischer: Ein historischer

Inflationsrate in Deutschland von Mérz 2022 bis Marz 2023 (Steigerung des
Verbraucherpreisindex gegeniiber Vorjahresmonat)

Mar Apr Mai un il Aug
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Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf
deutlich gestiegene Bauzinsen und ein Hin
und Her bei den Forderkonditionen. Diese
schwierigen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsneubau schlugen sich 2022 zu-
erst bei Genehmigungen von Ein- und Zwei-
familienhausern nieder. lhre Zahl sank um
voraussichtlich rund 20.000 Einheiten

(-15,9 %).

Mehr Wohnungen wurden 2022 voraus-
sichtlich allein im Geschosswohnungsbau
(+0,8 %) auf den Weg gebracht. Die Zahl
neu genehmigter Eigentumswohnungen
stieg dabei ersten Schatzungen zufolge et-
was starker (+1,5%) als die Genehmigun-
gen fur neue Mietwohnungen (+0,3%). Ins-
gesamt wurden 2022 wohl rund 82.000
Eigentumswohnungen und 113.000 Miet-
wohnungen im Geschosswohnungsbau auf
den Weg gebracht. Im Jahr 2022 wurden
voraussichtlich 280.000 Wohneinheiten
fertiggestellt. Damit setzte sich der

Abwartstrend bei den Fertigstellungen, der
bereits im Vorjahr einsetzte, leicht verstarkt
fort (2022: -4,6 %).

Im Januar 2023 wurde in Deutschland der
Bau von 21 900 Wohnungen genehmigt.
Wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
mitteilt, waren das 26,0 % oder 7.700 Bau-
genehmigungen weniger als im Januar
2022. Im Einzelnen verteilt sich der Rick-
gang auf -25,5 % bei Einfamilienhausern,
-48,4 % bei Zweifamilienhausern und -28,6
% bei Mehrfamilienhausern.

Jéhrlicher Neubaubedarf von Wohnungen in Deutschland in den Jahren 2015 bis
2030 (in 1.000)
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D)8 ZUBISUOY SulgieAneg pun -1edg sep 1YoLegs1ieyosan)

27



Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Effektivzinssatze' fiir Wohnungsbaukredite® an private Haushalte in Deutschland mit
mittel- bis langfristiger Zinsbindung von 2003 bis 2023 (Stand: Ende Februar)

== Zinsbindung lber 5 bis 10 Jahre =8= Zinsbindung (iber 10 Jahre

Chslie Wailere Inlormationan

Anzahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Deutschland von Januar 2021 bis
Februar 2023

Chusile Widen Infarmaiionen Meersburger Weinfest auf dem SchloRplatz vor dem neuen Schloss.
T il Martin Maier Photography BFF
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Mitgliederzahl

10.500

10.000

9.500

9.000

8.500

8.000

7.500

7.000

6.500

6.000

5.500
5.000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Neubauten, Zukaufe und Investitionen in unsere Bestande im SBK-Gesamtverbund
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Tatigkeit unseres Unternehmens

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

Neben der Bautatigkeit sind unser unange-
fochtenes Kerngeschaft die Vermietung, die
Verwaltung und die Pflege des eigenen
Wohnungsbestands. Dieses Kerngeschaft
wird erganzt durch die in den letzten Jahren
neu aufgenommenen wohnungsnahen
Dienstleistungen unserer Tochterunterneh-
men, die heute eine unverzichtbare weitere
Einnahmegquelle zugunsten unserer Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsmafnah-
men bilden. Diese Einnahmen dienen neben
der Subventionierung, den Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafinahmen ins-
besondere der Erhaltung unserer traditionell
niedrigen Durchschnittsmieten auf dem an-
sonsten sehr hochpreisigen Konstanzer
Wohnungsmarkt.

Mit rund 8,8 Mio. EUR Investitionen im Be-
richtszeitraum sowie Gesamtinvestitionen
seit 2015 von Uber 85 Mio. EUR in den Neu-
bau, die Zukaufe und die Bestande ist der
Spar- und Bauverein Konstanz allen Ge-
schaftspartnern ein dauerhafter und verlass-
licher Auftraggeber in unserer Region. Trotz

Monatlich genehmigte Wohnungen
Wohn- und Nichtwohngebaude, in Tausend

hoher Investitionen in den vergangenen Jah-
ren und eines Zuwachses an WWohnungen
von rund 500 Einheiten (teilweise auch
durch Zukaufe am freien Markt) durften wir
mit einer Durchschnittsmiete je Quadratme-
ter Wohn- und Gewerbeflache von 7,56 EUR
weiterhin der glnstigste private Vermieter
von frei finanziertem Wohnraum auf dem
Konstanzer WWohnungsmarkt sein.

Der Nachfragedruck auf Anlageimmobilien
im Landkreis Konstanz wird sich auch in den
Folgejahren, wenn auch nicht mehr so stark
wie das Jahr zuvor, erhéhen. Investoren na-
hezu aller Bevdlkerungsschichten und zwi-
schenzeitlich auch aus dem Ausland suchen
gleichermalfden nach Immobilien in dieser
Region. Die Nahe zur Schweiz und die at-
traktive Lage im Dreildandereck ziehen Kapi-
talanleger und Eigennutzer aus der gesam-
ten Bundesrepublik an. Der Nachfragedruck
in allen Preissegmenten ist ungebrochen
hoch; eine Trendwende in der Preisentwick-
lung ist weiterhin nicht absehbar. Im Miet-
sektor ist insbesondere die Nachfrage nach
bezahlbarem VWohnraum im unteren bis mitt-
leren Preissegment — wie schon in den ver-
gangenen Jahren — sehr stark.

Im Januar und Februar 23,4 % weniger genehmigte Wohnungen als im Vorjahreszeitraum.Die Zahl der 50
Baugenehmigungen ist somit seit Mai 2022 jeden Monat zuriickgegangen.

40

20

10

T T T
2010 2012 2014 2018

— Originalwerle

(n bef Sratsstisches Bondesamt {Destans). 2023

T T T
2018 2020 2022

— Trend-Konjunklur-Komponente (Berliner Verfahren)
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~ Mooser Wasserprozessionsvon Moos nach Radolfzell. J
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© Thomas Niedermdller




Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Neubauvorhaben/Grofdsanierungen/Be-
standserweiterungen/Neuerwerbungen/
Modernisierung/Instandhaltung

Die fortlaufende Modernisierung und In-
standhaltung unserer Wohnungen sind nach
wie vor unsere zentrale Aufgabe. Alle unse-
re Objekte werden standig durch unsere
Fachleute Uberprift, um weiterhin einen
zeitgemalden Standard und ein Hochstmald
an technischer Sicherheit gewahrleisten zu
konnen. Auch im Jahr 2022 haben wir wie-
der eine Vielzahl kompletter Wohnungsmo-
dernisierungen und unzahlige Instandset-
zungsarbeiten an unseren Bestandsgebau-
den durchgeflhrt.

Die starke Nachfrage in unserer Region wir-
de die Vermietung unserer Bestande auch
mit weniger Komfort médglich machen, den-
noch sind wir der Ansicht, dass eine stan-
dige Beobachtung und Anpassung an die
zeitgemalien Anforderungen unumganglich
sind. Ohne sie bestlnde die Gefahr, dass
der Wert der Objekte langfristig abnehmen
und die Nutzung unattraktiv werden wirde.
So werden wir auch weiterhin den von Poli-
tik und Gesellschaft geforderten Verbes-
serungen des energetischen Standards —
immer auf den Einzelfall bezogen — in Rela-
tion zu den zu erwartenden Einsparungen
Rechnung tragen.

Die Genossenschaft hat im Berichtszeit-
raum, neben den Wohnungseinzelmodern-
isierungen, umfangreiche Renovierungs-
und Sanierungsarbeiten an ihren Be stands-
gebauden, wie zum Beispiel die Moderni-
sierung mehrerer Mehrfamilienhauser, un-
ter anderem in der Gottlieber Stral3e, in der
Zasiusstrasse und im Mondrauteweg,
vorgenommen.

Letztere erfolgte im Rahmen unseres
langfristigen Sanierungskonzepts der
Quartiersentwicklung im Mondraute- und
Wollgrasweg. Hier wurde und wird im Zeit-
verlauf neuer Wohnraum in Gestalt von
Balkonanbauten und Dachgeschossauf-
stockungen geschaffen.

Nach rund zweijahrigen Verhandlungen er-
hielten wir Ende 2019 die Baugenehmigung
zur Errichtung von 34 Wohneinheiten Im Ta-
borweg. Die auf vier Gebaude verteilten
Wohnungen wurden auf einem in Erbpacht
von der katholischen Kirchengemeine St. Su-
so vergebenen Grundstick mit 2.560 m?2 Fla-
che in guter, stadtnaher Lage erstellt. Die
Bauarbeiten der Objekte Taborweg 32-34b,
welche Ende 2020 mit den Erdaushubarbei-
ten begonnen haben, gingen planmaRig vo-
ran. Die — in Erganzung unserer im Jahr 2016
fertiggestellten Mehrfamilienhauser im
Taborweg 29-33a — frei finanzierten, mo-
dernen und barrierearmen Mietwohnungen
im KfW-55-Standard, auf einem Erbbau-
grundstuck der Katholischen Kirchengemein-
de, welches wir flr 99 Jahre gepachtet
haben, konnten im Sommer an grof3tenteils
langjahrige Genossenschaftsmitglieder Gber-
geben werden. Die Gesamtwohnflache
betragt 2.450 m?, die 34 Stellplatze in der
Tiefgarage sind fir die E-Mobilitat vorbe-
reitet.

Mit der Australde 83-85 wurde Ende 2020
das vorletzte Gebaude aus dem
urspringlichen Sanierungsplan Austrafe
komplett renoviert und saniert. Das letzte
Objekt, die Austrafde 56, war aufgrund
erheblicher technischer Mangel nicht mehr
wirtschaftlich sanierungsfahig. Mit den
Abbrucharbeiten wurde im ersten Quartal
2022 begonnen.

Es entsteht ein Neunfamilienhaus mit rund
920 m2 Wohnflache im KfW-55-Standard.
Aufgrund eines Mixes aus Geothermie,
Solarzellen und Pufferspeicher wird die
Energieversorgung ausschlielRlich aus
regenerativen Quellen dargestellt, woflr wir
Fordergelder erhielten. Die Tiefgarage wird
far die E-Mobilitat vorbereitet, im Umfeld
entstehen E-Car-Sharing-Platze.

Im Mondrauteweg 6 wurde ein weiteres
Mehrfamilienhaus inkl. Aufbau eines Vollge-
schosses zur Schaffung neuen Wohnraums
im Berichtszeitraum fertiggestellt. Die bei-
den neu gewonnenen Vierzimmerwohnun-
gen bieten modernen Wohnkomfort. Die
Wohnungen konnten planmafdig zum
30.12.2022 an unsere Mieter Ubergeben
werden. Neben der Aufstockung, welche im
KfW-Effizienzhausstandard durchgefihrt
wurde, wurden im Bestand die Fassaden
Uberarbeitet, die Elektrozuleitungen sowie
die Unterverteilung erneuert und somit auf
den neuesten Stand gebracht. Desweitern
wurde das Treppenhaus erneuert und es
erfolgten eine teilweise Erneuerung der
AulRenanlagen und Parkflachen sowie der
Bau eines Fahrradhauses.

Die ZasiusstralRe 10 wurde um ein Vollge-
schoss im Kf\W-Standard aufgestockt. Hier-
raus entstanden 2 VWWohnungen mit insge-
samt 185 m2 Wohnflache in zentraler Lage
im Konstanzer Stadtteil Paradies. Das Ge-
baude erhielt neben einer neuen Fassade
die Renovation der Allgemeinraume und
des Treppenhauses. Die teilweise Erneue-
rung der Hauselektrik zusammen mit neuen
Brandschutztlren fihrt zur Erhdhung der Be-
triebssicherheit. Die Installation einer neuen
Photovoltaikanlage mit 30 kWp rundete die
Mafinahme ab.

Auch die GottlieberstralRe 54 erhielt neben
der Fassadensanierung eine Renovation der
Allgemeinraume, gleichzeitig wurden unter
anderem Fenster, Haus- und Nebenein-
gangstlre erneuert. Im Zuge der Dammung
der Dachflachen und Gauben wurde das
Dach neu eingedeckt. Eine umfassende Bal-
konsanierung erganzte die Malinahme eben-
so wie die Erweiterung der bestehenden
Solaranlage.
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Die Alt-Konstanzer Hanselezunft e.V. wurde 1983 gegriindet. Bereits Mitte des 19. Jahrhunderts wurde
im Stadtarchiv die Existenz eines WeilRnarren in Konstanz beschrieben. Beim ,,Has"” handelt es sich um
eine detailgenaue Rekonstruktion.
© Karlheinz Alter

Kiindigungsgriinde 2022 (absolute Zahlen)

1

® Verstorben ® Umzug im SBK ® Eigentumserwerb » Ortswechsel

= Sonstige = Pflegefall m ZugroBe Whg. = Zu kleine Whg.

® Gesundheit = Sen. Whg. = Hohe Miete s Trennung Partner

Spareinrichtung und Mitgliederwesen

Die Genossenschaft erhalt durch die
Spareinlagen ihrer Mitglieder ein weite-
res Finanzierungsinstrument und sichert
dadurch ihre Unabhangigkeit in den Ver-
handlungen mit den finanzierenden
Banken. In Deutschland verfigen nur 47
Wohnbaugenossenschaften Uber eine
eigene Spareinrichtung. Die Griinde hier-
fur liegen in einem aufwendigen Geneh-
migungsverfahren und in den hohen
organisatorischen und aufsichtsrecht-
lichen Anforderungen an den Betrieb und
das Management einer solchen Ein-
richtung.

Durch das Vertrauen in unsere wirtschaft-

liche Kraft, die ganzheitliche, kompetente
Beratung durch unsere Mitarbeiterinnen

Entwicklung der Spareinlagen

T€
50.000
45.000
40.000
35.000
30.000
25.000 I I
20.000

und Mitarbeiter sowie eine marktorien-
tierte Konditionierung, einhergehend mit
der bestehenden umfangreichen Ein-
lagensicherung, entwickelte sich unsere
Spareinrichtung stetig positiv. Wenn-
gleich sich in dem fiir Banken allgemein
sehr schwierigen Marktumfeld die
bisherigen Wachstumsraten der
vergangenen Jahre mit Steigerungen
zwischen 1,5 und 2,5 Mio. EUR pro Jahr
nicht wiederholen liel3en, stiegen die
Spareinlagen dennoch leicht an.

Auch im Berichtszeitraum durften wir wie-
derum 506 Neumitglieder begriflRen,
sodass unsere Mitgliederzahl auf 10.345
stieg.

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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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 Geschafts-
stelle an die Genossenschaft sowie ihrer
eigenen Bestande — den Objekten St.-Geb-
hard-Platz 24-30/ Zahringerplatz 2 sowie
BerchenstralRe 57 — war die SBK Wohnbau
GmbH in der Vergangenheit fir das Bau-
tragergeschaft in unserem Verbund zu-
standig. Nach den nicht unerheblichen
Gewinnbeitragen aus diesem Geschaftsfeld
in den vergangenen Jahren stellte sich
aktuell die Suche nach geeigneten Grund-
stlcken im Berichtszeitraum leider aus
vielerlei Griinden als schwierig dar, sodass
derzeit kein Bauvorhaben ansteht.

Auch haben wir uns schon vor geraumer Zeit
geschaftspolitisch entschlossen, samtliche
Objekte oder unbebaute Grundstlicke auch in
den Tochterunternehmen nicht mehr zu
verauldern, sondern sie langfristig fir den
Eigenbestand zu erwerben oder zu halten.

Die durch die SBK Immo-Service GmbH in
Radolfzell erworbenen urspringlich 128
Wohn- und Geschaftseinheiten, verteilt auf
funf Gebaudekomplexe, wurden planmafiig
bewirtschaftet und durch weitere Optimie-
rungen des Gebaudemanagements in ihrer
Wirtschaftlichkeit gesteigert, vor allem durch
die sich erheblich positiv auf die Rendite
auswirkenden Regel- und Sondertilgungen
sowie Umschichtungen unserer Bestands-
darlehen unter Ausnutzung des niedrigen
Zinsniveaus im Rahmen unseres Kredit-
managements.

Solche Optimierungen trugen insgesamt zur
Steigerung der Rendite der Eigenobjekte in

unseren Tochterunternehmen bei.

Bezlglich der sich im Gebaudekomplex
.Seegarten” (HegaustralRe 7-11) befind-
lichen finf Objekte sowie der Haselbrunn-
stral3e 58/60 flhren wir im Zeitverlauf einen
Ersatz der alten, dezentralen Heizungs-
anlagen durch und ersetzen sie CO,-min-
dernd durch ein BHKW inklusive einer
zentralen Warmwasserversorgung.

Die Erbringung von Dienstleistungsge-
schaften fur Mitglieder, Mieter und teil-
weise auch fur Dritte tragt zur Abrundung
unseres Angebots bei. Der hauseigene
Handwerkerservice wurde im Berichtszeit-
raum weiter ausgebaut sowie personell
aufgestockt. Zusatzlich zu den Kosteneffek-
ten tragt vor allen Dingen die Schnelligkeit
durch den Einsatz eigener Mitarbeiter in-
nerhalb unseres genossenschaftlichen Ver-
bunds zur Zufriedenheit unserer Mieter bei.

Neben den beiden Tochtergesellschaften,
an denen der Spar- und Bauverein zu 100 %
beteiligt ist, und der 15%igen indirekten Be-
teiligung an der Firma bi bodenseeimmo
gmbh sind wir mit drei weiteren Partnern an
der BHS Stadtebau Bodensee-Hegau mit 17
% beteiligt. Samtliche Beteiligungen konn-
ten im Berichtszeitraum positive Ergebnisse
ausweisen.

Die Aktivitaten unserer Tochter ermdglich-
ten uns erneut eine Ausschittung in Hohe
des steuerlich sinnvollen Betrags an die
Genossenschaft, um dort einerseits das
Mietniveau weiterhin so glnstig wie mog-
lich zu halten und andererseits die Sanie-
rung unserer Bestandsimmobilien weiter-
flhren zu konnen.

- PR
R =¥ ‘=

Weinfest auf dem Stephansplatz. Das Konstanzer Weinfest findet jahrlich im Juli statt.
© Oliver Hanser
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Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

1. Ertragslage

Die Umsatzerldse konnten rein aus der
Hausbewirtschaftung noch einmal, nach
308 TEUR im Vorjahr, um 764 TEUR auf
gesamt 13.579 TEUR gesteigert werden.
Das Rohergebnis stieg um 247 TEUR auf
9.152 TEUR nach einer Steigerung um 636
TEUR im Vorjahr. Die Steigerungen resul-
tierten u. a. aus den gestiegenen Erldsen
aus den diversen fertiggestellten Neubau-
ten, dem zeitanteiligen Zufluss Taborweg
32-34 b sowie einer moderaten generellen
Mietanpassung von rund 5 % zum Anfang
des Berichtszeitraums.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungs-
aufwendungen im Geschaftsjahr belaufen
sich auf 2.159 TEUR (nach 1.828 TEUR im
Vorjahr).

Der Personalaufwand steigt um 59 TEUR,
inklusive sozialer Abgaben und Aufwen-
dungen um 196 TEUR. Die Steigerung ent-
steht unter anderem durch die freiwillige
Leistung einer — wie vom Gesetzgeber vor-
gegeben in mehreren Teilabschnitten zu
entrichtenden — Inflationshilfe, Tarifanpas-
sungen und Urlaubsrickstellungen sowie
einer erneut erforderlichen erheblichen
Hoherdotierung unserer Pensionsriick-
stellungen in Hohe von 203 TEUR aufgrund
des zu erwartenden insgesamten Anstiegs
der Gehalts- und Pensionsansprlche.

Die Ausschlttungen unserer Beteiligungs-
gesellschaften sinken um 170 TEUR auf-
grund der letztjahrigen einmaligen Aus-
schittung der BHS Stadtebau GmbH aus
einem geschlossenen Bautragergeschaft.

Der Zinsaufwand reduziert sich deutlich um
597 TEUR aufgrund der im Vorjahr einmalig
zu bildenden Ruckstellung in Hoéhe von 324
TEUR aus dem Bereich Spar, durch um-
fangreich getatigte Regel- und Sondertil-
gungen sowie diverser Optimierungen im
Rahmen unseres aktiven Laufzeiten- und
Kreditmanagements.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sinken um 39 TEUR trotz kontinuierlich stei-
gender EDV-Kosten und der in dieser Posi-
tion einmalig enthaltenen Abbruchkosten
des Hauses Australde 56 in Hohe von 63
TEUR, unter anderem aufgrund geringerer
Aufwendungen fir Hygienemafinahmen im
Rahmen der Corona-Pandemie sowie des
Wegfalls der einmaligen Jubildumsaus-
schittung im vergangenen Geschaftsjahr.

Der JahresUberschuss fur das Geschafts-
jahr steigt von 2.392 TEUR um 459 TEUR
auf 2.851 TEUR.

2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die
Eigenkapitalquote betragt 28,17 %. Die
Eigenkapitalrendite liegt mit 7,64 % Uber
dem allgemeinen Kapitalmarktzins fir lang-
fristige Anlagen. Das Verhaltnis von Eigen-
kapital zu Fremdkapital betragt 40,2 %. Die
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstitu-
ten sowie die Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern betreffen ausschliel3-
lich langfristige Objektfinanzierungen. Die
Zinsen fur langfristige Darlehen werden in
der Regel fir zehn Jahre gesichert. Die

Deckungsbeitragsrechnung aus den Leistungsbereichen in TEUR

Leistungsbereiche
Hausbewirtschaftung
Energielieferung, sonst. Leistungen
Kapitaldienst

Summe der Deckungsbetrage
Verwaltungsaufwand
Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung
Jahresuberschuss

Einstellung in Rucklagen

Bilanzgewinn

Finanzielle Leistungsindikatoren
Eigenkapitalquote in %
(Eigenkapital/Bilanzsumme)

Eigenkapitalrentabilitat in %
(Jahresuberschuss/Eigenkapital)

Fluktuationsrate in %
(Mieterwechsel/Anzahl Mieteinheiten)

Mietenmultiplikator in %

(Grundsticke m. Bauten/Sollmiete-Erlésschmalerung)

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

EBITDA In T€

(Jahresergebnis+Fremdkapitalzinsen+Steuern von EK

und Ertrag+Abschreibungen)-Zinsertrage+/-

2022

5.5630

95

23

5.648

2.846

2.801

50

2.851

2.555

296

zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage)

2021

4.839
81
61
4.981

2.752

2.229
163

2.392
2.101

291

2020

25,8

7,1

54

10,0

12,3

5.642

Veranderung

2021

27,0

6,9

7,2

9,8

10,5

5.695

691

14

667

94

572
-114

459

454

2022

28,2

7,6

7.3

o

8,4

6.032
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Sparanlagen sind mit Klindigungsfristen von
drei bis 48 Monaten ausgestattet. Bei der
Sondersparform ist eine Kiindigungssperr-
frist von zwolf Monaten der dreimonatigen
Kindigungsfrist vorgeschaltet bzw. es
handelt sich um Festzinsanlagen.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden im
Bereich Instandhaltung und Modernisierung
des eigenen Bestandes getatigt. Das Sach-
anlagevermdgen wuchs erneut um 4.864
TEUR nach 4.191 TEUR im Vorjahr auf
113.457 TEUR, bedingt im Wesentlichen
durch die Aktivierung der Sanierungs- und
AusbaumalRnahmen der Bestandsmehr-
familienhauser im Mondrauteweg und der
Zasiusstralde sowie der Neubauten im
Taborweg und in der Australie, abzlglich
der planmafigen Abschreibungen in Hohe
von rund 2.605 TEUR.

c) Liquiditat

Die Zahlungsmittelstrome des Berichts-
jahres setzen sich aus dem Cashflow der
laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von
6.242 EUR, dem Cashflow der Investitions-
tatigkeit in Héhe von 7.407 TEUR und der
Finanzierungstatigkeit in Hohe von 14 TEUR
zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein
Abfluss von Zahlungsmitteln in Hohe von
1.151 TEUR. Fir die in 2022 durchgefihrten
Investitionen wurden Eigenmittel sowie
Darlehen bei der KfW und L-Bank in Hohe
von 4.081 TEUR eingesetzt. Die Liquiditats-
lage ist gut; es sind derzeit und fir die tber-
schaubare Zukunft keine Engpéasse zu er-
warten. Die Finanzierung der kinftigen
Investitionen ist gewahrleistet.

3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme steigt um weitere rund
4.379 TEUR nach 2.987 TEUR im Vorjahr

auf Uber 132.441 TEUR. Die Genossenschaft
halt zum Bilanzstichtag ein Anlagevermogen
von 124.638 TEUR (Vorjahr 119.777 TEUR).
Dies entspricht einem Anteil von 94,1 %
(Vorjahr 93,5 %) der Bilanzsumme. Die Ver-
anderungen des Anlagevermdgens sind im
Wesentlichen auf aktivierte Modernisie-
rungskosten, Neubauten und Anlagen im
Bau, abzgl. Abschreibungen, zurtickzuflhren.
Das Umlaufvermdgen, das sich insbesonde-
re aus unfertigen Leistungen und fllissigen
Mitteln zusammensetzt, ist bei der Genos-
senschaft mit 7.803 TEUR (Vorjahr 8.285
TEUR) bilanziert. Die Minderung ist malf3-
geblich durch die Abnahme der fllissigen
Mittel gepragt.

Das Eigenkapital in Hohe von 37.312 TEUR
(Vorjahr 34.575 TEUR) betragt 28,2 % (Vor-
jahr 27,0 %) der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesent-
lichen Spareinlagen und Finanzierungsmittel
von Kreditinstituten und anderen Kreditge-
bern ausgewiesen. Den Objektfinanzierungs-
mitteln sind 36.783 TEUR (Vorjahr 36.304
TEUR) zuzurechnen. Dem Zugang an Finan-
zierungsmitteln aus Neuvalutierungen von
5.923 TEUR stehen Tilgungen mit 5.411
TEUR (davon planmaéRige Tilgungen in Hohe
von 1.746 TEUR) gegenuber.

Die 2022 angefallenen Kosten flr Anlagen
im Bau und Bauvorbereitungskosten in Hohe
von 2.366 TEUR wurden durch Eigen- und
Fremdmittel finanziert und sind langfristig
durch weitere Objektfinanzierungsmittel in
Hohe von 924 TEUR gedeckt.

Die Eigenkapitalrentabilitat zum 31.12.2022
erreicht den prognostizierten Wert in Hohe
von 7,6 % (Plan 7,6 %). Im Vergleich zum
Vorjahr entspricht dies einer geringfligigen
Steigerungum 1,2 %.

Die Zinsdeckung flr 2022 betragt 8,4 %
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(Vorjahr 10,5 %). In der Planungsrechnung wurde flr das Jahr 2022 von 8,6 % ausgegangen.

Die Leerstandsquote betragt 0,3 % und ist fast ausschlieRlich durch Renovierungs- und Sanie-
rungsmafnahmen bei Mieterwechsel begriindet. Die gesamte Fluktuation ist niedrig.

Bilanzsumme im Verbund (nicht konsolidiert)
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Geschaftsbericht des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

Trotz der nunmehr seit Jahren anhaltenden,
wenn auch zwischenzeitlich deutlich abge-
schwachten Corona-Pandemie und der be-
angstigenden Entwicklung in der Ukraine,
verbunden mit den Stérungen der Liefer-
ketten, erwarten wir in unserem Kernge-
schaft, der Wohnungsvermietung, dennoch
keine nennenswerten Mietausfalle, ebenso
im Bereich der Gewerbevermietung,
welche bei uns einen untergeordneten
Anteil des Umsatzes ausmacht.

Die im Jahr 2022 noch vorherrschende Ma-
terialknappheit hat sich zwischenzeitlich im
Baugewerbe — bis auf wenige Gewerke —
weitestgehend entspannt. Der Fachkrafte-
mangel nimmt hingegen stetig zu. Aufer-
halb der bereits begonnenen Neubauvor-
haben, welche sowohl durchfinanziert als
auch mit einer Festpreis- und Fertigstel-
lungsterminzusage eines leistungsstarken
Generalunternehmers versehen sind, wol-
len wir aufgrund der unsicheren Lage kurz-
bis mittelfristig keine weiteren Neubauvor-
haben mehr beginnen. Ein wesentlicher
Faktor sind auch hier das sich mehr als ver-
dreifachte Zinsniveau, die gestiegenen
Baupreise und die nach wie vor sehr hohen
Grundstuckspreise in unserer Region,
welche eine genossenschaftliche Vermie-
tung zwischen 10,00 EUR und 12,00 EUR
wirtschaftlich unmaoglich machen.

Die sich Mitte des Jahres 2022 angedeu-
tete Energiekrise hat sich aufgrund des
milden Winters und der erheblichen Ein-
sparungen unserer Mieter in ihrem person-
lichen Heizverhalten deutlich abgemindert.
Auch die entsprechenden staatlichen Hilfs-
pakete lie3en den beflrchteten Anstieg der
Nebenkostenvorauszahlungen sowohl fir

unser Haus als auch im Endeffekt fir unsere
Mieter nicht Wirklichkeit werden.

Flr das Gesamtjahr rechnen wir mit erhdh-
tem Beratungsaufwand im Bereich Spar-
und Mitgliederwesen aufgrund der veran-
derten Zinslandschaft und weiter steigender
EDV-Kosten durch erhohte Datenschutz-
anforderungen und gestiegene Aufwen-
dungen zur Abwehr von Cyber-Kriminalitat.

Fir 2023 planen wir mit gestiegenen Um-
satzerldsen von ca.14.289 TEUR aus der
reinen Hausbewirtschaftung, Gesamtin-
vestitionen i. H. v. ca. 5.320 TEUR, davon
Instandhaltungs- und Modernisierungs-
aufwendungen in Hohe von 4.344 TEUR,
aber auch einer weiteren strategischen
Starkung unseres Eigenkapitals durch den
Ausweis eines Jahresutberschusses flur das
Geschaftsjahr 2023 i. H. v. 2.684 TEUR,
daraus resultierend einer Eigenkapitalquote
von 30,1 % und einer Eigenkapitalrentabilitat
von 6,7 %. Die Zinsdeckung 2023 liegt bel
8,6 %. Die Annahmen basieren auf der Un-
ternehmensplanung unter den zugrunde
gelegten Pramissen.

Sowohl aufgrund der massiv gestiegenen
Zinsen als auch in direkter Folge der er-
heblichen Inflation sehen wir negative
Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen
durch die sich verteuernden Geldbeschaf-
fungskosten, aber auch durch die insgesam-
te Verteuerung der eingekauften Dienstleis-
tungen und Waren fir unser Haus. Die von
uns getroffenen Planungen und Prognosen
sind weitestgehend so eingetreten.

Nicht geplante und erhdhte Instandhaltungs-
aufwendungen werden im Normalfall inner-

halb des Gesamtbudgets und/oder der
Reserve ausgeglichen.

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

Bedenken existieren bei VWWohnbaugenos-
senschaften generell immer dahingehend,
dass Mieter ihren Zahlungsverpflichtungen
nicht mehr nachkommen kénnen. Aufgrund
der vorherrschenden noch positiven wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen in unse-
rer Region und unserer moderaten Mieten
ist das Risiko begrenzt. In unserem Kernge-
schaft, der Vermietung, ist eine steigende,
aktuell nicht zu befriedigende Nachfrage,
insbesondere nach preisglinstigem, zentral
und ruhig gelegenem Wohnraum,
festzustellen.

Um zukUnftige Entwicklungen und be-
standsgefahrdende Risiken —auch in den in
Personalunion betriebenen Tochtergesel-
Ischaften — zeitnah zu erkennen und ange-
messen auf sie reagieren zu kdnnen, unter-
halten wir ein umfangreiches Uber-
wachungssystem. Es beinhaltet u. a. Innen-
revision, Controlling, Compliance, objektbe-
zogene Kostenrechnung, fortlaufende Ist-
Kostenbetrachtungen und eine zeitnahe,
aktualisierte 5-Jahresunternehmensplanung
inkl. der Verbundebene.

Im Bauwesen erkennen wir Risiken durch
enge, zeitnahe Uberwachung der Kosten-
entwicklung im Bereich der Instandhaltung,
des Neubaus und des Ausbaus durch

fortlaufende und kontinuierliche Analysen.
Somit kénnen aus unserer Sicht eventuelle
Risiken frihzeitig identifiziert, gemessen
und diesen ggf. gegengesteuert werden.

Die Ausgestaltung des Risikomanage-
ments ist bestimmt durch unsere nach-
haltige Geschafts- und Risikostrategie. Die-
se zeigt auf, mit welchen strategischen
Zielen und Maldnahmen wir die langfristige
Existenz unserer Baugenossenschaft
nachhaltig sichern wollen.
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Die Strategieumsetzung erfolgt entspre-
chend dem Regelkreis aus Planung, Steu-
erung und Soll-Ist-Vergleich. Die Umset-
zung wird durch geeignete MalRnahmen-
plane unterstitzt. Diese beinhalten ins-
besondere:

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

« Portfolio- und Investmentmanagement
zur Sicherstellung einer nachhaltigen
Vermietbarkeit des WWohnungsbestands

« Risikomanagement zur Sicherstellung
der Risikotragfahigkeit

» Projektmanagement zur Sicherstellung
des Bestands

 Strukturelle Maflinahmen zur Eigen-
kapitalbildung, zur Portfoliooptimierung,
zur Nachhaltigkeit

» Personelle Mafinahmen (Besetzung,
Qualifikation, Motivierung,
Zufriedenheit)
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Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich
darin, benotigte Zahlungsmittel ggf. nicht
oder nur zu erhéhten Kosten beschaffen zu
kénnen. Dem Liquiditatsrisiko wirkt die
Genossenschaft mit einer umfangreichen
Liquiditatsplanung sowie daraus resultie-
rend mit im Voraus vereinbarten Kreditlinien
durch vorhandene freie Beleihungsspiel-
raume entgegen. Zusammen mit einer ent-
sprechenden Ausstattung an liquiden Mit-
teln ist die Genossenschaft in der Lage,
jederzeit auf Kapitalanforderungen neuer
Investments zu reagieren. Das Refinanzie-
rungsrisiko ist aufgrund bestehender Kredit-
linien und ausreichend vorhandener Belei-
hungsreserven als gering einzuschatzen.

Zinsswapgeschafte oder sonstige Derivate
haben wir nicht abgeschlossen.

Wir beobachten in regelmafiigen Abstanden
das Zinsanderungsrisiko — vor allem auch im
Hinblick auf die operative und strategische
Ausrichtung unserer Spareinrichtung und
die vorhandenen diversen langfristigen
Bankkredite in unterschiedlichen Laufzeiten-
bandern — und betreiben dadurch ein akti-
ves Zins- und Laufzeitenmanagement. Im
Rahmen der 5-Jahresplanung ist vorgese-
hen, samtliche auslaufenden Zinsbindungen
durch vollstandige Ruckflhrung der ent-
sprechend zugrunde liegenden Darlehen
vorzunehmen.

Das Zinsanderungsrisiko einer Sparanpas-
sung ist nicht unerheblich. Eine Erhdhung
der Durchschnittsverzinsung um 1 % ent-
spricht einem Mehraufwand von ca. 550
TEUR p. a.

Durch umfangreiche Analysen aller unser
Unternehmen beeinflussender Faktoren
sehen wir insgesamt keine erheblichen

Risiken, die den Bestand gefahrden, die
Entwicklung nachhaltig beeintrachtigen
oder einen wesentlich negativen Einfluss
auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdgens-
lage haben konnten.

Aufgrund der aus unserem Kerngeschaft
resultierenden Mietvertrage mit festen Zah-
lungskonditionen und der durchschnittlich
langeren Laufzeiten der Darlehensvertrage
sowie Spareinlagen mit einer breiten Streu-
ung und festen Zahlungsterminen sehen
wir geringe Gefahren durch Zahlungs strom-
schwankungen.

Samtliche unternehmerischen Risiken, ins-
besondere Zinsanderungsrisiken oder poli-
tische Veranderungen, die im Umfeld un-
serer Genossenschaft auftreten konnten,
werden vom Vorstand beobachtet, bewer-
tet und auf ihre Handlungsnotwendigkeit
hin beurteilt.

Trotz der vielen staatlichen Hilfsprogramme
kdénnte es bei einem wieder veranderten
Heizverhalten oder einem besonders kalten
Winter zu steigenden Energiepreisen kom-
men. Aufgrund der gemachten Erfahrungen
und der zu beobachtenden Bemuihungen
unserer Mieter, dem in vielerlei Hinsicht ent-
gegenzuwirken, sehen wir keine nennens-
werte Zahlungsunfahigkeit einzelner Mieter
in unserem Bestand.

Mit der Strategie der energetischen Moder-
nisierung, unter Einsatz offentlicher Forde-
rung, verfolgt die Genossenschaft konse-
quent das Ziel, den Betriebskostenanstieg
far die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die
Gesamtbelastung, insbesondere fir Mieter
mit sehr niedrigen Einkommen, wird jedoch
trotz Einsparmafsnahmen voraussichtlich
welter anwachsen.

Zudem kdnnte eine Ausweitung des
Ukraine-Krieges zu Versorgungsengpassen
und wieder steigenden Energiekosten und
mithin Betriebskosten der Mieter flihren.
DarUber hinaus ist mit weiter verschlechter-
ten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Der Vorstand beobachtet laufend die wei-
tere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfs-
weise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens
mit angemessenen MalRnahmen zum Um-
gang mit den identifizierten Risiken. Davon
umfasst sind auch kurzfristige Malinahmen
zur Optimierung der Betriebsfihrung der
Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung
der Versorgungssicherheit im Energiesektor
zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhal-
tigen Transformation der Wirtschaft be-
schleunigt werden muss. Es wird deutlich,
dass vor allem MalRnahmen ergriffen wer-
den mussen, die die Abhangigkeit von fossi-
lien Energietragern, mildern. Infolgedessen
wird auch der Spar- und Bauverein eG seine
Klimastrategie anpassen.

Ausblick

Unser durchschnittliches Mietpreisniveau
ist fUr ein privates Wohnungsunternehmen
an einem Hochpreismarkt wie Konstanz bei-
spiellos niedrig und enthalt erhebliche An-
passungspotenziale. Die Mieten werden
hausintern nicht durch die Mietpreisbremse
oder einen amtlichen Mietspiegel, sondern
durch eigens fir uns aufgestellte Grund-
satze auf niedrigem Niveau gehalten.

Der stetige Anstieg der WWohnraumnach-
frage in Baden-Wrttemberg, noch einmal
verstarkt in der Bodenseeregion, ist nicht

zuletzt auf die attraktive Lage im Siden
Deutschlands im Dreilandereck zurlckzu-
fUhren. Nachdem der Konstanzer Immo-
bilienmarkt 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 die er-
zielbaren Mieten. Die Kernstadt Konstanz —
dort befindet sich der grofdte Teil unserer
Bestande — ist von dieser Entwicklung be-
sonders betroffen.

In dem in 2022 turnusgemald aktualisierten
Konstanzer Mietspiegel sehen wir ein wei-
ter betrachtlich steigendes Bestandsmiet-
niveau, von dem unsere Durchschnitts-
mieten 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.

Wir gehen daher auch fur 2023 insgesamt
von einer erfolgreichen Unternehmensent-
wicklung aus.

Quantitative Angaben zum Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kenn-
zahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Geschaftsberichtes nur sehr schwer
moglich. Diese hangen von dem weiteren
Ausmal’ und der Dauer des Krieges und
den darauffolgenden wirtschaftlichen und
sozialen Folgen ab.

Ebenso muissen die generelle Machbarkeit
und finanziellen Folgen der jingsten Be-
schlisse des EU-Parlaments flr strengere
Anforderungen an die Energieeffizienz von
alten Wohngebauden ermittelt und bewer-
tet werden.
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Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen der
jahrlich stattfindenden Klausurtagung um-
fanglich Uber das vergangene Jahr der
Genossenschaft und der Verbundunter-
nehmen berichten lassen und gemeinsam
mit dem Vorstand den Investitionsplan und,
daraus resultierend, den Finanz- und Wirt-
schaftsplan flr das Jahr 2023 genehmigt.
Auch wurden samtliche uns zu diesem Zeit-
punkt bekannten sowohl stadtischen als
auch privaten Bebauungsmoglichkeiten
diskutiert und fir unser Unternehmen prio-
risiert. Gleiches gilt fur die Chancen und
Risiken des stadtischen , Blndnisses fir
Wohnen", dem wir beigetreten sind.

Wo notwendig, werden wir die energe-
tische Sanierung und Modernisierung

Entwicklung der Energiepreise im Uberblick
ausgewdhlte Indizes, 2015=100

640

unseres WWohnungsbestands fortsetzen,
wobeil wir wiederum verstarkt unseren
Fokus auf die Wohnungseinzelmoder-
nisierung richten — in Abwagung des Zeit-
raums, bis eine generelle Sanierung des
jeweiligen Hauses geplant ist.

Auch fur das Jahr 2023 planen wir den
Umsatzerldésen angepasste umfangreiche
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
malnahmen, aber auch eine weitere stra-
tegische Starkung unseres Eigenkapitals.

Die zu erwartenden Ergebnisse der ein-
zelnen Unternehmen sowie der gesamten
Verbundebene wurden fur 2023 realistisch
geplant und jeweils im Rahmen einer
5-Jahresplanung sowohl einzeln als auch
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gesamtheitlich fortgeschrieben. Die dar-
gelegten Rahmenbedingungen, unsere
daraufhin abgestellten aufbau- und ab-
lauforganisatorischen Regelungen, die
getroffenen strategischen und operativen
Entscheidungen sowie die Grundlage un-
seres Unternehmens im Gesamten stellen
weiterhin eine gute Basis dar, um die sat-
zungsgemalfden Aufgaben unserer Genos-
senschaft erflllen zu kénnen.
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Vermogenswerte
Anlagevermogen
Umlaufvermogen, RAP
Gesamtvermogen
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
Ricklagen
Bilanzgewinn

Verbindlichkeiten

Rickstellungen

Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern

Spareinlagen

Sonstige, andere
Verbindlichkeiten, RAP

Gesamtkapital

Aktiva 31.12.2022

B Umlaufvermégen, RAP
B Anlagevermoégen

2021

T€

119.777

8.285

128.062

7.526
26.758

291

2.218

36.304

51.561

3.404

128.062

%

93,5
6.5

100,0

5,9
20,9

0,2

1,7

28,3

40,3

2,7

100,0

2022

e

124.683

7.803

132.441

7.695
29.320

297

2.318

36.783

51.642

4.386

132.441

Veranderungen

% T€
94,1 4.861
59 -482
100,0 4.379
5,8 169
22,1 2.562
0,2 6
1,8 100
27,8 479
39,0 81
3,3 982
100,0 4.379

Passiva 31.12.2022
3,3%

B Verbindlichkeiten Kreditinstitute/-geber

Spareinlagen

1,8 %

B Rockstellungen

B Sonstige Verbindlichkeiten, RAP
B Eigenkapital

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 zwsichen Mitgliederforde-
rung und Herausforderungen, wie massiv
gestiegene Baupreise, sich vervielfachten
Energie- und Kapitalkosten im Umfeld einer
historisch hohen Inflation sowie einer anhal-
tenden Flut von Gesetzen und Verordnun-
gen. Das dennoch Erreichte, aber auch die
Entwicklung neuer Konzepte, Umsetzungs-
ideen und Strategien bestatigt heute wie
wahrend der vergangenen 127 Jahre die
Leistungsfahigkeit unserer Genossenschaft.

In einer schnelllebigen Zeit, in der sich Auf-
gaben und Strukturen in nie da gewesener
kUrzester Zeit wandeln und immer neue
Herausforderungen Antworten fordern, sind J
Loyalitat, Verbundenheit zum Unternehmer,
Engagement, aber auch die Bereitschaft,
neue Wege zu gehen und gute Ideen
einzubringen, unerlasslich. Der Vorstand

o
- oAfF
/{_f ; P

dankt den Damen und Herren des Auf-
sichtsrats flr die aul3erst vertrauensvolle
Zusammenarbeit sowie die Beratung
und partnerschaftliche Begleitung bei
unserer taglichen Arbeit. Dank gebUhrt
ebenfalls allen Mitgliedern, den Vertre-
terinnen und Vertretern sowie allen, die
die Interessen des Spar- und Bauvereins
Konstanz eG wirksam nach aufden unter-
stdtzen und fur uns eintreten. Unser be-
sonderer Dank gilt allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern flr ihren unermud|i-
chen Einsatz, die hervorragende Arbeit
und ihr grolRes persdnliches Engage-
ment.

R. Buser W. Lang
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Bericht des Aufsichtsrats

Mehr als zweieinhalb Jahre beeintrachtigte
die Corona-Pandemie unser aller Leben in
vielerlei Hinsicht. Kaum war diese Krise aus-
gestanden, kam mit dem Uberfall Russlands
auf die Ukraine eine sicher geglaubte Ge-
wissheit, namlich die Selbstverstandlichkeit
des Friedens in Europa, ins Wanken. Gerade
In einer solchen Zeit ist es von entscheiden-
der Bedeutung, dass wir unsere Ziele mit
Augenmal’ und Verlasslichkeit weiterver-
folgen und eine gute, sichere und sozial
verantwortbare WWohnungsversorgung flr
die Mieterinnen und Mieter unserer Genos-
senschaft gewahrleisten.

Kénnen sich gut verdienende Mitburgerin-
nen und Mitblrger noch auf dem freien
Markt mit Wohnraum versorgen, so sind die
Bezieher kleinerer und mittlerer Einkommen

eben haufiger auf genossenschaftlichen
Wohnraum angewiesen.

Nach Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung Uberwachte der Aufsichtsrat den Vor-
stand auch 2022 in seiner Geschaftsfih-
rung. In finf gemeinsamen Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat, diversen Aus-
schusssitzungen, Prifungsbesprechungen
und einer Klausur befasste sich der Auf-
sichtsrat mit allen flr das Unternehmen re-
levanten Fragen, der Planung, der Ge-
schaftsentwicklung und des Risikomanage-
ments des SBK eG, seiner Téchter und Be-
teiligungen.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass die wirt-

schaftlichen Verhaltnisse des SBK eG ge-
ordnet sind. Der SBK eG ist in allen Berei-
chen gut aufgestellt und verflgt Uber eine
solide Organisationsstruktur und betriebs-
wirtschaftliche Grundlage.

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft
und der Jahresabschluss 2022 wurden wie-
derum vom vbw, Verband baden-wurttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V., im Zeitraum vom 12.12.
bis 16.12.2022 prifungsvorbereitend und
vom 27.2. bis 3.3. bzw. vom 7.3. bis
13.3.2022 geprift. Geprift wurden neben
dem Jahresabschluss die Ordnungsmafig-
keit der Buchfiihrung und die Prifung der
Spareinrichtung. In Erweiterung des Pri-
fungsauftrages wurden gemalfs § 53 GenG
die Ordnungsmafiigkeit der Geschaftsfuh-
rung, die wirtschaftlichen Verhaltnisse und
die Fihrung der Mitgliederliste gepruft. Die

Prifung wurde nach einem risikoorientier-
ten Prifungsansatz durchgeflhrt.

Die wirtschaftlichen Grundlagen der
Genossenschaft sind geordnet.

Dem Bericht des Vorstandes schlief3t sich
der Aufsichtsrat wiederum an und empfiehlt
der Versammlung der Vertreterinnen und
Vertretern, den Jahresabschluss 2022 fest-
zustellen, den Bilanzgewinn wie vorge-
schlagen aufzuteilen und den Vorstanden
die Entlastung flr das Jahr 2022 zu erteilen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand war
im auch im Jahr 2022 konstruktiv und ver-
trauensvoll. Alle relevanten Informationen
und Berichte Uber die wirtschaftliche Lage
unseres Unternehmens erfolgten zeitnah
und ausfuhrlich.

In diesen, nun aus bekanntermalfden ande-
ren Grinden, schwierigen Zeiten sind wir
dem Vorstand, den Herren Ralph Buser und
Winfried Lang, und den einsatzbereiten und
qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern unserer Genossenschaft fur ihre
Arbeit fir unsere Genossenschaft und ihre
Aufgaben sehr dankbar und freuen uns mit
ihnen Uber den gemeinsamen Erfolg.

Dem Jahresbericht zum 31.12.2022 sowie
dem Vorschlag des Vorstands zur Gewinn-
verwendung stimmte der Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 23.3.2023 zu.

Dieses Ergebnis gestattet, vorbehaltlich des
Beschlusses der Versammlung der Ver-

treterinnen und Vertreter

a) die Ausschuttung einer 4%igen
Dividende i. H. v. Euro 296.628,00

b) die Zuflhrung zu den gesetzlichen
Ricklageni. H. v. Euro 285.116,24

c) eine erheblich gestiegene Dotierung der
freien Rucklagen i. H. v. Euro
2.269.413,00

Wir empfehlen deshalb den Vertreterinnen
und Vertretern, dem Beschluss des Vor-
stands und Aufsichtsrats zu folgen, die
Bildung einer gesetzlichen Ricklage i. H. v.
Euro 285.116,24 (10 % des Jahresuber-
schusses) und eine freie Rucklage i. H. v.
Euro 2.269.413,00 vorzusehen. Dartber
hinaus schlagen wir vor, wiederum eine
Dividende i. H. v. 4 % (Euro 296.628,00) an
die Mitglieder auszuschutten.

Konstanz, im April 2023

Claus-Dieter Hirt

Aufsichtsratsvorsitzender
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Jahresabschluss des Spar- und Bauvereins Konstanz eG

Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktiva
Anlagevermogen

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte

mit WWohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstlcken
Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

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

€

106.981.324,66

3.235.668,42
19.111,81
189.735,11
358.685,00

306.200,35
2.220.803,66
145.013,81

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00

2.466.684,84
95.010,43

25.839,84
28.181,33

656.662,39

€

8.945,40

113.456.542,82

11.172.500,00

124.637.988,22

2.561.695,27

710.683,56

4.247.188,19

283.796,00

132.441.351,24

Vorjahr

12.009,65

99.335.543,62

3.297.933,56
19.111,81
129.667,58
379.943,34

220.056,74
4.728.933,69
481.194,26

108.592.384,60

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00

11.172.500,00

119.776.894,25

2.446.430,14
37.808,25

2.484.238,39

8.087,65
17.334,63

76.200,04

101.622,22

5.398.160,57

301.451,00

128.062.366,43

Passiva
Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschéaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 0,00 (€ 458,14)

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 285.116,24 (€ 239.245,16)

Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 2.269.413,00 (€ 1.862.202,00)

Bilanzgewinn
Jahrestberschuss
Einstellung in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Ruckstellungen
Rulckstellung fur Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenlber anderen
Kreditgebern

Spareinlagen
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 39.980,86 (€ 37.303,73)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 225,69 (€ 218,81)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€ €
123.300,00
7.560.300,00
11.400,00
7.695.000,00
129.724,80
4.399.827,12
2.121.861,31

22.668.876,00

2.851.157,24
2.554.529,24

1.557.821,00
759.998,00

36.783.223,46

0,00
51.642.329,15
2.741.738,98

1.309.249,79
281.673,35

29.190.564,43

296.628,00

37.311.917,28

2.317.819,00

92.758.214,73

53.400,28

132.441.351,24

Vorjahr

98.241,86
7.415.700,00
12.300,00

7.526.241,86

121.984,80

4.114.710,88

2.121.861,31
20.399.463,00

26.636.035,19

2.392.451,57
2.101.447,16

34.575.266,26

1.3564.965,00
862.828,00

2.217.793,00

34.663.878,08

1.640.026,66
51.561.072,77
2.5648.874,17

606.909,41
191.686,1&

91.212.456,24

56.850,93

128.062.366,43

Vorjahreswerte in Klammern
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Gewinn- und Verlustrechnung fir
die Zeit vom 01.01.2022-31.12.2022

Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung
b) 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 flir andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung, davon flr Altersversorgung:
€177.694,80 (€ 54.513,32)

Abschreibung auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrége aus Beteiligungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlage-
vermogens und anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

davon flr Verwahrentgelt €-10.941,57 (€-23.755,20)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahrestberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

€

13.579.207,30
222.417,68

4.789.855,78

18.770,22

1.527.512,03
462.205,53

100.000,00

100,00
-7.271,97

€

Vorjahr
€

12.815.389,18

13.801.624,98 209.112,80
20.254,70 148.221,00
4.500,00 4.950,00
134.071,11 184.061,53
4.436.032,46
4.808.626,00 21.211,15
9.151.824,79 8.904.490,90
1.469.039,67
1.989.717,56 324.492,24
2.605.041,06 2.539.872,29
878.333,98 916.521,49
270.000,00
50,00
92.828.03 -19.347,63
616.727,98 1.214.181,98
15,82 7,91
3.154.816,42 2.691.077,69
303.659,18 298.626,12
2.851.157,24 2.392.451,57
2.554.529,24 2.101.447,16
296.628,00 291.004,41

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 §§ 264 ff. HGB nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
sowie nach den einschlagigen Vorschriften
des Genossenschaftsgesetzes und der Rege-
lungen der Satzung aufgestellt.

Es gelten die Vorschriften fuir mittelgrof3e
Genossenschaften gemald § 267 HGB. Die
Genossenschaft nimmt die gréBenabhan-
gigen Erleichterungen nach § 288 Abs. 2 HGB
in Anspruch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gemalfd §
275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung des Jah-
resabschlusses fir Wohnungsunternehmen,
erweitert um die Posten andere Finanzanla-
gen, Verbindlichkeiten aus Vermietung und
Spareinlagen, in der aktuellen Fassung, wur-
de beachtet.

Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser
Verwendung des Jahresergebnisses
aufgestellt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgen-
de Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt.

Entgeltlich von Dritten erworbene Immateriel-
le Vermogensgegenstande des Anlagevermo-
gens werden zu Anschaffungskosten abzlig-
lich Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-
bung erfolgt auf der Basis einer Nutzungs-
dauer von funf Jahren, im Zugangsjahr zeit-
anteilig.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens er-
folgte zu fortgefiihrten 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 Restnut-
zungsdauermethode vorgenommen. Dabei
wurde eine Gesamtnutzungsdauer von i.d.R.
maximal 80 Jahren zugrunde gelegt. Die Ab-
schreibungen auf Zugange erfolgen grund-
satzlich zeitanteilig. Fir Erwerbe, Neubau-
malnahmen ab Baujahr 2007 wurde die
Restnutzungsdauer auf 50 Jahre flir Gebaude
und 10 Jahre fur AuRenanlagen 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 MalRnahme auf einen Zeitraum zwi-
schen 30 und 40 Jahren neu festgelegt. Die
bei Abschluss von Erbbaurechtsvertragen
angefallenen Aufwendungen werden auf die
Laufzeit (50, 75, 99 Jahre) linear abgeschrie-
ben. Grundstiicke mit Geschafts- und ande-
ren Bauten wurden mit 2 % bzw. 3 % ab-
geschrieben.
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Bauten auf fremden Grundstiicken wurden
mit einer Nutzungsdauer von 20 Jahren
abgeschrieben.

Technische Anlagen wurden mit einer
Nutzungsdauer zwischen 8 und 20 Jahren
abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung und andere Anlagen wurden li-
near zwischen 3 und 15 Jahren abgeschrie-
ben. Die neu angeschafften geringwertigen
Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskos-
ten bis € 800,00 wurden sofort abgeschrieben
und sind im Anlagespiegel als Abgang dar-
gestellt.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an
verbundenen Unternehmen und die Beteili-
gung zu 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 Vermdgensgegen-
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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.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie Aufwand flr
einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

Rickstellungen fiir Pensionen wurden gemaf3
Sachverstandigengutachten nach dem An-
wartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit
Credit Method) unter Bericksichtigung von
zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen
errechnet. Die Bewertung erfolgte nach ver-
sicherungsmathematischen Grundsatzen
unter Anwendung der Richttafeln von Prof.
Dr. K. Heubeck (2018 G) und dem von der
Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
10 Jahre von 1,78 % (Stand am Monatsende

Verbindlichkeiten in Euro

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Dezember 2022, Restlaufzeit 15 Jahre, Vor-
jahr Dezember 2021 1,87 %). Gehaltssteige-
rungen wurden in Hohe von 1,5 % (Vorjahr
1,0 %), Rentensteigerungen in Héhe von 2,0
% (Vorjahr 1,5 %) berticksichtigt. Die Fluk-
tuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0 %
angesetzt.

Die Bildung der Sonstigen Rickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwen-
digen Erflillungsbetrags. Die erwarteten
kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung bericksichtigt.
Sonstige Rickstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank veroffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem
Erfallungsbetrag angesetzt.

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermogens ist unter Angabe der
Abschreibungen des Geschaftsjahres im
Anlagenspiegel sind auf Seite 80/81
dargestellt.

Insgesamt Davon Restlaufzeit
€ unter 1 Jahr
€
36.783.223,46 1.934.560,81

(3.164.477,83)

0,00 0,00
(1.640.026,66)

2.741.738,98 2.741.738,98
(2.5648.874,17)

1.309.249,79 1.309.249,79
(606.909,41)

281.673,35 281.673,35

(191.695,15)

41.115.885,58 6.267.222,93

(8.151.983,22)

Die Spareinlagen gliedern sich in:

Kindigungsfrist von 3 Monaten

davon
- Festzinssparen

- Wachstumssparen

- Bonussparen
- Flexi-Sparen

7.332.867,96
16.326.658,22
2.324.100,91
3.171.206,57

Kindigungsfrist von mehr als 3 Monaten

Gesamt
()=Vorjahreszahlen

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 2.467 (Vorjahr T€ 2.446) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten. Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstande mit einer Restlaufzeit von

31.12.2022

48.641.134,30

(4.657.908,86)
(20.203.389,92)
(3.092.740,94)
(2.990.258,12)

2.975.414,33

51.616.548,63

mehr als einem Jahr bestehen wie im Vorjahr nicht.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahres-
durchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt T€ 101.

Sonstige Rickstellungen wurden gebildet fir:

e Bonussparen

- Spareinlagen mit steigender Verzinsung
« Priufung, Jahresabschluss, Veroffentlichung

« Sonstige

T€ 167
T€ 349
TE€ 88
T€ 156

31.12.2021

48.460.800,79

3.066.673,67

51.5627.474,46
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen) sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

1 bis 5 Jahre
€

6.960.314,35
(15.063.659,42)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

6.960.314,35
(15.063.659,42)

Uber 5 Jahre

€

27.888.348,30
(16.435.740,83)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

27.888.348,30
(16.435.740,83)

gesichert
€

36.783.223,46

0,00

0,00

0,00

0,00

36.783.223,46

Sicherung

GPR

GPR

GPR
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Entwicklung des Anlagevermogens

Stand
zum 1.1.22

l. Immaterielle
Vermogensgegenstande

1. entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte

und ahnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und

Werten 255.056,13

Summe immaterielle

Vermogensgegenstande 255.056,13

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grund-
stlicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 136.464.510,57

2. Grundsticke und grund-
stlicksgleiche Rechte
und Geschafts- und

andere Bauten 3.741.482,11

3. Grundstlicke und
grundstlcksgleiche

Rechte ohne Bauten 19.111,81

4. Bauten auf fremden

Grundstlcken 335.618,24

5. technische Anlagen

und Maschinen 2.026.072,14

6. andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 929.106,93
4.728.933,69

481.194,26

148.726.029,75

7. Anlagen im Bau
8. Bauvorbereitungskosten

Summe Sachanlagen

Summe immat. VG +

Sachanlagen 148.981.085,88
lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbun-
denen Unternehmen 11.085.000,00
85.000,00
2.500,00

11.172.500,00

2. Beteiligungen
3. Andere Finanzanlagen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermogen

gesamt 160.153.585,88

Zugange

0,00

0,00

5.221.060,23

0,00

0,00

79.923,53

82.691,95

162.105,10
1.824.199,57
110.775,29
7.480.755,67

7.480.755,67

0,00
0,00
0,00
0,00

Abgange

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

82.859,02
0,00
0,00
82.859,02

82.859,02

0,00
0,00
0,00
0,00

7.480.755,67 82.859,02

Umbuchungen

(+/-)

0,00

0,00

4.779.285,34

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
-4.332.329,60
-446.955,74
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

Anschaffungs- und Herstellungskosten (€)

Stand
zum 31.12.22

255.056,13

255.056,13

146.464.856,14

3.741.482,11

19.111,81

415.541,77

2.108.764,09

1.008.353,01
2.220.803,66
145.013,81
156.123.926,40

156.378.982,53

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00
11.172.500,00

167.551.482,53

Stand
zum 1.1.22

243.046,48

243.046,48

37.128.966,95

443.548,55

0,00

205.950,66

1.646.128,80

709.050,19
0,00

0,00
40.133.645,15

40.376.691,63

0,00
0,00
0,00
0,00

40.376.691,63

kumulierte Abschreibungen

Abschreibungen
Geschaftsjahr

3.064,25

3.064,25

2.354.564,53

62.265,14

0,00

19.856,00

103.950,29

61.340,85
0,00

0,00
2.601.976,81

2.605.041,06

0,00
0,00
0,00
0,00

2.605.041,06

Umbuchungen
Abgange (+/-)

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

68.238,38 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
68.238,38 0,00

68.238,38 0,00

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
68.238,380,00

Buchwert (€)

Stand 31.12.22
zum 31.12.22
246.110,73 8.945,40
246.110,73 8.945,40

39.483.5631,48 106.981.324,66

505.813,69  3.235.668,42
0,00 19.111,81
225.806,66 189.735,11
1.750.079,09 358.685,00
702.152,66 306.200,35

0,00  2.220.803,66
0,00 145.013,81
42.667.383,58 113.456.542,82

42.913.494,31 113.465.488,22

0,00 11.085.000,00
0,00 85.000,00
0,00 2.500,00
0,00 11.172.500,00

31.12.21

12.009,65

12.009,65

99.335.543,62

3.297.933,56

19.111,81

129.667,58

379.943,34

220.056,74
4.728.933,69
481.194,26

108.592.384,60

104.401.274,79

11.085.000,00
85.000,00
2.500,00
11.172.500,00

42.913.494,31 124.637.988,22 119.776.894,25
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Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen und
Beteiligungen setzen sich wie folgt zusammen (Stichtag der Information: 31.12.2021):

Anteilsbesitz

%
SBK Wohnbau GmbH 100
SBK Immo-Service 100
GmbH
BHS GmbH 17

D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Rickstellungen
ergab sich ein Zinsaufwand von € 48.350,93
(Vorjahr € 134.006,09) sowie ein Zinsertrag
von € 3.556,00 (Vorjahr € 4.260,00).

E. Sonstige Angaben
Mitgliederbewegung

Anfang 2022 10.001
Zugang 2022 506
Abgang 2022 162
Ende 2022 10.345

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Laufe des
Geschaftsjahres um € 144.600,00 erhoht.

Satzungsmalig haften die Mitglieder nur mit
ihren Geschéaftsanteilen. Eine Nachschuss-
pflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes

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

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

Von der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB
wird Gebrauch gemacht.

Hohe am Kapital

Eigenkapital Ergebnis vor
Te Ergebnisabfiihrung
T€
8.300 53
4.785 139
12.393 1.562

Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich
beschaftigt:

Gruppen Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische

Mitarbeiter 11 6
Technische

Mitarbeiter 3 2
Hauswarte 0 8
Summe 14 16

Mitglieder des Aufsichtsrats

Claus-Dieter Hirt
Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Vorsitzender

Klaus Ruschmann
Gesamtschullehrer, stellv. Vorsitzender

Karlheinz Alter
Finanzbeamter

Sabine Geistler
Rechtsanwaltin

Erich Martin
Verlagskaufmann

Peter Sautter
Dipl.-Ing. (FH)

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

Mitglieder des Vorstands
Ralph Buser Dipl.-Betriebswirt (BA), Vorstandsvorsitzender

Winfried Lang Bankkaufmann

Haftungsverhaltnisse

Es bestehen Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten (Grundschulden) fiir
Verbindlichkeiten gegentliber verbundenen Unternehmen in Hohe von T€ 50 (Vorjahr T€ 50).

Der nach dem Statut des Sicherungsfonds zur Sicherung der Spareinlagen ibernommene
Garantiebetrag belauft sich zum 31.12.2022 auf € 292.145,86 (Vorjahr € 292.145,86).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus bereits erteilten Auftragen fir zum Bilanzstichtag
begonnene oder geplante Bauvorhaben im Sachanlagevermégen betragen T€ 1.319. Die ent-
sprechenden Zahlungen sind im Geschaftsjahr 2023 fallig.

Demgegenlber stehen noch nicht valutierte Kreditzusagen in Hohe von T€ 924.

Weiterhin bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Erbpachtvertragen mit Laufzeiten bis zum
Jahr 2041, 2081 und 2119 in Hohe von derzeit jahrlich T€ 383.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen
existieren keine aulBerbilanziellen Geschafte, die fiir die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeu-
tung waren.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2022, unter Billigung der Vorwegzuweisung in Hohe von € 843.834,38, in die freie Riicklage
durch Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat auf Grundlage von § 28 (m) der Satzung, zu
genehmigen und den Bilanzgewinn in Hohe von € 296.628,00 an die Mitglieder als Dividende (4
% Prozent) auszuschutten.

Konstanz, 23. Februar 2023

Der Vorstand:

]

.~

Ralph Buser Winfried Lang
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Lagebericht
A. Grundlagen des Unternehmens

Der 1896 gegriindete Spar- und Bau-
verein Konstanz eG ist eine eingetrage-
ne Genossenschaft mit Sitz in Konstanz
und ist unter der GenReg.-Nummer
380024 beim Amtsgericht Freiburg
eingetragen.

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig
eine gute, sichere und sozialverantwort-
bare Wohnungsversorgung der Mit-
glieder.

Die Genossenschaft ist Eigentimerin
von 1.586 Wohnungen und 16 gewerb-
lichen Mieteinheiten. Der Kernmarkt ist
die Universitatsstadt Konstanz.

Zur Unterstutzung des Unternehmens-
zwecks fordert die Genossenschaft ihre
Mitglieder auch durch eine Sparein-
richtung. Der Spar- und Bauverein
Konstanz eG unterliegt somit den ein-
schlagigen Bestimmungen des
Kreditwesengesetzes sowie der
Bankenaufsicht.

B. Wirtschaftsbericht

. Gesamtwirtschaftliche und bran-
chenbezogene Rahmenbedingungen
zum Verbund

Mit dem am 24. Februar 2022 begon-
nenen Angriffskrieg Russlands gegen
die Ukraine ergab sich nicht nur sicher-
heitspolitisch, sondern auch in wirt-
schaftlicher Hinsicht eine Zeitenwende.
Ausgehend von den Energiepreisen (im
Dezember 2022 +24,4 % im Vergleich

zum Vorjahresmonat) und Lebensmittel-
preisen ergab sich im Jahresverlauf die
hochste Inflationsrate (2022: 7,9 %,
2021: 3,1 %) seit Grindung der Bun-
desrepublik. Von den drastischen Preis-
erhohungen waren auch die Baupreise
betroffen; der Baupreisindex im 4. Quar-
tal 2022 des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg erhohte sich um
14,5 % auf einen Indexstand von 144,9.
Im Vergleichsquartal des Vorjahres be-
trug der Indexstand noch 126,6. Die
Bundesregierung versuchte Unterneh-
men und Verbraucher zu entlasten
(2022: z. B. befristete Senkung der
Mineralolsteuer, 9-Euro-Ticket, befris-
tete Senkung Umsatzsteuersatz auf Gas
und Fernwarme, Ubernahme der Kosten
fur die Abschlagszahlungen auf Strom
und Gas fur Dezember; 2023: Preis-
bremsen auf Strom und Gas). Durch
diese Malinahmen summierte sich
2022 das Finanzierungsdefizit der
offentlichen Haushalte auf fast 102 Mrd.
€, dennoch hielt Deutschland erstmals
seit 2019 die europaische Verschul-
dungsregel, bezogen auf die gesamte
Wirtschaftsleistung mit 2,6 % (Vorjahr
3,7 %), wieder ein.

Zur Einddmmung der Inflation hat die
Europaische Zentralbank seit Sommer
2022 Zinsanhebungen vorgenommen.
Dadurch kam es auch zu einem drasti-
schen Anstieg der Zinsen fur Baufinan-
zierungen. Betrug der Zinssatz fur
zehnjahrige Baufinanzierungen zum
Jahresanfang noch 1%, stieg er bis
Jahresende auf fast 4 % im gesamten
Bundesgebiet.

Der Zinsanstieg flihrte zusammen mit
dem Anstieg der Baupreise dazu, dass
Wohnbauprojekte gestoppt bzw.

zurlckgestellt wurden. Aufgrund des
Zinsanstiegs fielen nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes die Preise
fur Bestandsimmobilien im 3. Quartal
2022 im Vergleich zum Vorjahresquartal
um 0,4 %; far 2023 wird mit einem be-
schleunigten Preisrtiickgang bei Be-
standsimmobilien gerechnet. Es wird
aufgrund des Zinsanstiegs damit ge-
rechnet, dass mehr Haushalte Miet-
wohnungen statt WWohneigentum nach-
fragen, wobei diese Mietnachfrage auf
ein geringes Angebot treffen wird, weil
Wohnungsneubauten wegen des Zins-
anstiegs und der hohen Baupreise
zuruckgestellt wurden. Es ist daher mit
weiter steigenden Mietpreisen zu
rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, der Material-
und Lieferengpasse sowie des Fach-
kraftemangels ist das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022
nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 1,9 % gegenuber
dem Vorjahr angestiegen. Fur 2023 wird
mit einer leichten Rezession gerechnet.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich robust; die
Arbeitslosenquote in Deutschland sank
2022 im Jahresdurchschnitt gegentber
dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf
5,3 %. Die Zahl der Erwerbstatigen in
Gesamtdeutschland hat 2022 mit rund
45,6 Mio. Beschaftigten den hochsten
Stand seit der Wiedervereinigung
erreicht.

In Baden-W(urttemberg lebten zum
Ende des 3. Quartals 2022 rund 11,27
Mio. Personen, im Vorjahresquartal
waren es noch 11,12 Mio. Der Anstieg
ergab sich vor allem aus ZuzUugen.

Ausschlaggebend flur die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der Haus-
halte. Nach den Ergebnissen des Mikro-
zensus gab es in Baden-Wurttemberg
im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaus-
halte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-
W(rttemberg konnte die Zahl der Haus-
halte bis 2045 um annahernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst
danach wird ein leichter Rickgang er-
wartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
konnte damit immer noch um fast
290.000 hoher liegen als 2017.

Il. Geschaftsverlauf
1. Allgemein

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

Neben der Bautatigkeit ist das unange-
fochtene Kerngeschaft des Spar- und
Bauvereins die Vermietung, Verwaltung
und Pflege des eigenen Wohnungs-
bestands. Dieses Kerngeschaft wird
erganzt durch die in den Tochterunter-
nehmen in den letzten Jahren neu auf-
genommenen wohnungsnahen Dienst-
leistungen, allen voran der Handwerker-
service, die heute eine unverzichtbare
weitere Einnahmequelle zugunsten un-
serer Modernisierungs- und Instand-
haltungsmal3nahmen bilden.

Die Genossenschaft setzt die positive
Entwicklung der Vorjahre fort. Bei ei-
nem durch Neubautatigkeit und Inves-
titionen von rund 4,4 Mio. EUR in der
Genossenschaft nochmals gestiegenen
Bilanzvolumen konnten die solide
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Vermodgens- und Finanzstruktur erhalten
und das vorjahrige Ertragsziel Uber-
troffen werden. Der Vorstand beurteilt
den Geschaftsverlauf als gut.

2. Neubauvorhaben/Grof3sanierungen/
Bestandserweiterungen/
Modernisierungen

Die Genossenschaft hat im Berichtszeit-
raum, neben den wiederum durchge-
fuhrten 17 Wohnungseinzelmoderni-
sierungen, umfangreiche Renovierungs-
und Sanierungsarbeiten an ihren Be-
standsgebauden, wie zum Beispiel die
Modernisierung mehrerer Mehrfami-
lienhauser, unter anderem in der Gott-
lieber Stralde, in der Zasiusstrasse und
im Mondrauteweg, vorgenommen.

Letztere erfolgte im Rahmen unseres
langfristigen Sanierungskonzepts der
Quartiersentwicklung im Mondraute-
und Wollgrasweg. Hier wurde im Zeit-
verlauf neuer Wohnraum in Gestalt von
Balkonanbauten und Dachgeschoss-
aufstockungen geschaffen.

Die Bauarbeiten am Objekt Taborweg
32-34 b, welche Ende 2020 mit den
Erdaushubarbeiten begonnen haben,
gingen planmal3ig voran. Die, in Er-
ganzung unserer im Jahr 2016 fertig-
gestellten Mehrfamilienhauser Ta-
borweg 29-33 a, weiteren 34 frei
finanzierten, modernen und barrierear-
men Mietwohnungen im Kf\W-55-
Standard, auf einem Erbbaugrundstiick
der Katholischen Kirchengemeinde,
welches wir fur 99 Jahre gepachtet
haben, konnten an grofdtenteils lang-
jahrige Genossenschaftsmitglieder
Ubergeben werden. Die Gesamt-
wohnflache betragt 2.450 m?, die 34

Stellplatze in der Tiefgarage sind fur die
E-Mobilitat vorbereitet.

Mit der Austrafde 83-85 wurde Ende
2020 das vorletzte Gebaude aus dem
urspringlichen Sanierungsplan Austral3e
komplett renoviert und saniert. Das
letzte Objekt, die Australde 56, war auf-
grund erheblicher technischer Mangel
nicht mehr wirtschaftlich sanierungs-
fahig. Mit den Abbrucharbeiten wurde
im ersten Quartal 2022 begonnen.

Es entsteht ein Neunfamilienhaus mit
rund 920 m?2 Wohnflache im KfW-55-
Standard. Aufgrund eines Mixes aus
Geothermie, Solarzellen und Puffer-
speicher wird die Energieversorgung
ausschliefl3lich aus regenerativen
Quellen dargestellt, woftr wir Forder-
gelder erhielten. Auch hier wird die Tief-
garage fur die E-Mobilitat vorbereitet
und es entstehen im Umfeld E-Car-
Sharing-Platze.

3. 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 Berchen-
strafde 57 — war die SBK Wohnbau
GmbH in der Vergangenheit fir das Bau-
tragergeschaft in unserem Verbund
zustandig. Nach den nicht unerheb-
lichen Gewinnbeitragen aus diesem
Geschaftsfeld in den vergangenen
Jahren stellte sich die Suche nach
geeigneten Grundstticken im Berichts-
zeitraum leider aus vielerlei Grinden als

schwierig dar, sodass aktuell kein weite-
res Bauvorhaben ansteht.

Die ursprunglich durch die SBK Immo-
Service GmbH in Radolfzell erworbenen
128 Wohn- und Geschaftseinheiten, ver-
teilt auf finf Gebaudekomplexe, wurden
planmal3ig bewirtschaftet und durch
weitere Optimierungen des Gebaude-
managements, vor allen Dingen aber
durch die sich erheblich positiv auf die
Rendite auswirkenden Regel- und Son-
dertilgungen und Umschichtungen un-
serer Bestandsdarlehen, unter Aus-
nutzung des niedrigen Zinsniveaus
(langfristig neu eingedeckter Finanzie-
rungsstruktur) im Rahmen unseres
Kreditmanagements, weiter in ihrer
Wirtschaftlichkeit gesteigert.

Die Sparte ,,WEG- und Mietsonderver-
waltung” wollen wir aus geschaftspoli-
tischen Uberlegungen weiterhin fort-
laufend reduzieren und mittel- bis lang-
fristig im bisherigen Umfang nicht mehr
anbieten, da sich dieses Geschaftsfeld
als sehr aufwendig, personalintensiv so-
wie auch durch die jungsten gesetz-
lichen Anderungen als immer weniger
lukrativ erweist.

Der hauseigene Handwerkerservice
entwickelt sich hingegen weiterhin gut
und soll in den kommenden Jahren, so
geeignetes Personal akquiriert werden
kann, fortwahrend ausgebaut und er-
weitert werden.

Die Aktivitaten unserer Tochter ermog-
lichten uns erneut eine Ausschuttung an
die Genossenschaft. Neben den beiden
Tochtergesellschaften, an denen der
Spar- und Bauverein zu 100 % beteiligt
ist, und der 15%igen indirekten Betei-

ligung an der Firma bi bodenseeimmo
gmbh sind wir mit drei weiteren Part-
nern an der BHS Stadtebau Bodensee-
Hegau mit 17 % beteilligt.

Wir gehen bei unseren Beteiligungen
auch weiterhin von positiven Ergeb-
nissen aus, gleichwohl das Betatigungs-
feld der bi bodenseeimmo gmbh auf-
grund der gesamtkonjunkturellen Lage
schwieriger erscheint.

Wir Uberprifen fortlaufend im Rahmen
unseres Controllings den wirtschaft-
lichen Erfolg aller unserer Beteiligungen
und gehen auch in den nachsten Jahren
von einer positiven Entwicklung aus.
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4. Spareinrichtung und Mitgliederwesen

Zum Jahresende hin entwickelte sich un-
sere Spareinrichtung wieder positiv. Mit
8.763 Sparern, verteilt auf 10.651 Spar-
konten, stiegen unsere Bestande nach
erheblichen Zuflissen in den vergange-
nen Jahren moderat um rund 81 TEUR
auf nunmehr 51,6 Mio. EUR an. Im Neu-
und Prolongationsgeschaft haben wir
unsere Konditionen entsprechend den
aktuellen Marktgegebenheiten
angepasst; grofdere Umschichtungs-
tendenzen aus unseren Bestanden
erfolgten im Berichtszeitraum nicht.

Auch im vergangenen Jahr durften wir
wiederum 506 Neumitglieder begrifden,
sodass unser Mitgliederbestand auf
10.345 Personen angestiegen ist.
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lll. Lage
1. Ertragslage

Die Umsatzerlése konnten rein aus der
Hausbewirtschaftung noch einmal, nach
308 TEUR im Vorjahr, um 764 TEUR auf
gesamt 13.579 TEUR gesteigert wer-
den. Das Rohergebnis stieg um 247
TEUR auf 9.152 TEUR nach einer Stei-
gerung um 636 TEUR im Vorjahr. Die
Steigerungen resultierten u. a. aus den
gestiegenen Erloésen aus den diversen
fertiggestellten Neubauten, dem zeit-
anteiligen Zufluss Taborweg 32-34b
sowie einer moderaten generellen Miet-
anpassung von rund 5 % zum Anfang
des Berichtszeitraums.

Die Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsaufwendungen im Geschaftsjahr
belaufen sich auf 2.159 TEUR (nach
1.828 TEUR im Vorjahr).

Der Personalaufwand steigt um 59
TEUR, inklusive sozialer Abgaben und
Aufwendungen um 196 TEUR. Die
Steigerung entsteht unter anderem
durch die freiwillige Leistung einer — wie
vom Gesetzgeber vorgegebenen in meh-
reren Teilabschnitten zu entrichtenden —

Inflationshilfe, Tarifanpassungen und Ur-
laubsrlckstellungen sowie einer erneut
erforderlichen erheblichen Hoherdotie-
rung unserer Pensionsrlckstellungen in
Hohe von 203 TEUR aufgrund des zu
erwartenden insgesamten Anstiegs der
Gehalts- und Pensionsansprtche.

Die Ausschuttungen unserer Betelli-
gungsgesellschaften sinken um 170
TEUR aufgrund der letztjahrigen ein-
maligen Ausschuttung der BHS Stadte-
bau GmbH aus einem geschlossenen
Bautragergeschaft. Der Zinsaufwand
reduziert sich deutlich um 597 TEUR
aufgrund der im Vorjahr einmalig zu
bildenden Ruckstellung in Hohe von 324
TEUR aus dem Bereich Spar, durch um-
fangreich getatigte Regel- und Sondertil-
gungen sowie diverser Optimierungen
im Rahmen unseres aktiven Laufzeiten-
und Kreditmanagements.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen sinken um 39 TEUR trotz kontinu-
ierlich steigender EDV-Kosten und der in
dieser Position einmalig enthaltenen Ab-
bruchkosten in Hohe von 63 TEUR des
Hauses Australde 56, unter anderem auf-
grund geringerer Aufwendungen fur
Hygienemalinahmen im Rahmen der

Deckungsbeitragsrechnung aus den Leistungsbereichen:

2022 2021 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 5.530 4.839 691
Energielieferung, Dienstleistungen 95 81 14
Kapitaldienst 23 61 -38
Summe Deckungsbeitrage 5.648 4.981 667
Verwaltungsaufwand 2.846 2.752 94
Betriebsergebnis 2.801 2.229 572
Ubrige Rechnung 50 163 -114
JahresUberschuss 2.851 2.392 459

Corona-Pandemie sowie des Wegfalls
der einmaligen Jubildaumsausschittung
im vergangenen Geschaftsjahr.

Der Jahrestiiberschuss fur das Ge-
schaftsjahr steigt von 2.392 TEUR um
459 TEUR auf 2.851 TEUR.

2. Finanzlage
a. Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die
Eigenkapitalquote betragt 28,17 %. Die
Eigenkapitalrendite liegt mit 7,64 %
uber dem allgemeinen Kapitalmarktzins
far langfristige Anlagen. Das Verhaltnis
von Eigenkapital zu Fremdkapital betragt
40,2 %. Die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten sowie die Verbind-
lichkeiten gegenuber anderen Kreditge-
bern betreffen ausschliellich langfris-
tige Objektfinanzierungen. Die Zinsen
fur langfristige Darlehen werden in der
Regel fur zehn Jahre gesichert. Die
Sparanlagen sind mit Kindigungsfristen
von drei bis 48 Monaten ausgestattet.
Bei der Sondersparform ist eine Kindi-
gungssperrfrist von zwdlf Monaten der
dreimonatigen Kundigungsfrist vorge-
schaltet bzw. es handelt sich um Fest-
zinsanlagen.

b. Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden
im Bereich Instandhaltung und Moderni-
sierung des eigenen Bestandes getatigt.
Das Sachanlagevermogen wuchs erneut
um 4.864 TEUR nach 4.191 TEUR im
Vorjahr auf 113.457 TEUR, bedingt im
Wesentlichen durch die Aktivierung der
Sanierungs- und Ausbaumalinahmen
der Bestandsmehrfamilienhauser im

Mondrauteweg und der Zasiusstral3e
sowie der Neubauten im Taborweg und
in der AustralRe, abzuglich der planmaf3i-
gen Abschreibungen in Hohe von rund
2.605 TEUR.

c. Liquiditat

Die Zahlungsmittelstrome des Berichts-
jahres setzen sich aus dem Cashflow
der laufenden Geschaftstatigkeit in HO-
he von 6.242 EUR, dem Cashflow der
Investitionstatigkeit in Hohe von 7.407
TEUR und der Finanzierungstatigkeit in
Hohe von 14 TEUR zusammen. Insge-
samt ergab sich somit ein Abfluss von
Zahlungsmitteln in Hohe von 1.151
TEUR. FUr die in 2022 durchgefuhrten
Investitionen wurden Eigenmittel sowie
Darlehen bei der KfW und L-Bank in Ho-
he von 4.081 TEUR eingesetzt. Die Li-
quiditatslage ist gut; es sind derzeit und
fur die Uberschaubare Zukunft keine
Engpasse zu erwarten. Die Finanzierung
der kinftigen Investitionen ist gewahr-
leistet.

3. Vermodgenslage

Die Bilanzsumme steigt um weitere
rund 4.379 TEUR nach 2.987 TEUR im
Vorjahr auf Gber 132.441 TEUR. Die Ge-
nossenschaft halt zum Bilanzstichtag
ein Anlagevermogen von 124.638 TEUR
(Vorjahr 119.777 TEUR). Dies entspricht
einem Anteil von 94,1 % (Vorjahr 93,5
%) der Bilanzsumme. Die Veranderun-
gen des Anlagevermdgens sind im We-
sentlichen auf aktivierte Modernisie-
rungskosten, Neubauten und Anlagen
im Bau, abzgl. Abschreibungen,
zurtckzufihren.
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Das Umlaufvermogen, das sich insbe-
sondere aus unfertigen Leistungen und
flissigen Mitteln zusammensetzt, ist
bei der Genossenschaft mit 7.803 TEUR
(Vorjahr 8.285 TEUR) bilanziert. Die
Minderung ist mal3geblich durch die Ab-
nahme der flissigen Mittel gepragt.

Das Eigenkapital in Hohe von 37.312
TEUR (Vorjahr 34.575 TEUR) betragt
28,2 % (Vorjahr 27,0 %) der Bilanz-
summe.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesent-
lichen Spareinlagen und Finanzierungs-
mittel von Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern ausgewiesen. Den Objekt-
finanzierungsmitteln sind 36.783 TEUR
(Vorjahr 36.304 TEUR) zuzurechnen. Dem
Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neu-
valutierungen von 5.923 TEUR stehen
Tilgungen mit 5.411 TEUR (davon plan-
maldige Tilgungen in Hohe von 1.746
TEUR) gegenuber.

Die im Jahr 2022 angefallenen Kosten
fur Anlagen im Bau und Bauvorberel-
tungskosten in Hohe von 2.366 TEUR
wurden durch Eigen- und Fremdmittel
finanziert und sind langfristig durch wei-
tere Objektfinanzierungsmittel in Hohe
von 924 TEUR gedeckt.

Die Eigenkapitalrentabilitat zum
31.12.2022 erreicht den prognostizier-
ten Wert in Héhe von 28,2 % (Plan 28,4
%). Im Vergleich zum Vorjahr entspricht
dies einer geringflgigen Steigerung um
1,2 %.

Die Zinsdeckung fur 2022 betragt 8,4 %
(Vorjahr 10,5 %). In der Planungsrech-
nung wurde fur das Jahr 2022 von 8,6
% ausgegangen.

Die Leerstandsquote betragt 0,3 % und
ist nahezu ausschlief3lich durch Renovie-
rungs- und Sanierungsmalinahmen bei
Mieterwechsel begrindet. Die gesamte
Fluktuation ist niedrig.

lll. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalrentabilitat zum
31.12.2022 erreicht den prognostizier-
ten Wert in Hohe von 7,6 %. Im Ver-
gleich zum Vorjahr entspricht dies einer
Erhdhung um 0,7 %. Die Zinsdeckung
fur 2022 betragt 8,4 % (Vorjahr 10,5 %).
In der Planungsrechnung wurde fur das
Jahr 2022 von 8,6 % ausgegangen.

C. Prognose-, Risiko- und Chancen-
bericht

|. Prognosebericht

Trotz der nunmehr seit Jahren anhalten-
den, wenn auch zwischenzeitlich deut-
lich abgeschwachten Corona-Pandemie
und der beangstigenden Entwicklung in
der Ukraine, verbunden mit den Stoérun-
gen der Lieferketten, erwarten wir in un-
serem Kerngeschaft, der Wohnungsver-
mietung, keine nennenswerten Miet-
ausfalle, ebenso im Bereich der Gewer-
bevermietung, welche bei uns einen
untergeordneten Anteil des Umsatzes
ausmacht.

Die im Jahr 2022 noch vorherrschende
Materialknappheit hat sich zwischen-
zeitlich im Baugewerbe — bis auf wenige
Gewerke — weitestgehend entspannt.
Der Fachkraftemangel nimmt hingegen
stetig zu. AulRerhalb der bereits begon-
nenen Neubauvorhaben, welche sowohl
durchfinanziert als auch mit einer Fest-
preis- und Fertigstellungsterminzusage

2022 2021

Eigenkapitalquote in % Eigenkapital 28,2 27,0
Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitat in % JahresUberschuss 7,6 6,9
Eigenkapital

Zinsdeckung in % Zinsen fur Dauerfinanzierung und Erbpacht 8,4 10,5
Sollmiete p. a. abzgl. Erldsschmalerungen

Fluktuationsrate in % Mieterwechsel p. a. 7.3 7,2

Anzahl Mieteinheiten
Grundsticke Wohn-/Geschaftsbauten 9,9 9,8

Mietenmultiplikator in %

Sollmiete p. a. abzgl. Erldosschmalerungen

EBITDA in TEUR

+ Fremdkapitalzinsen

+ Steuern vom EK und Ertrag
+ Abschreibungen

- Zinsertrage

Jahresergebnis

6.032 5.695
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+/- zahlungsunwirksame
Aufwendungen/Ertrage

eines leistungsstarken Generalunterneh-
mers versehen sind, wollen wir auf-
grund der unsicheren Lage kurz- bis mit-
telfristig keine weiteren Neubauvorha-
ben mehr beginnen. Ein wesentlicher
Faktor sind auch hier das sich mehr als
verdreifachte Zinsniveau, die gestie-
genen Baupreise und die nach wie vor
sehr hohen Grundstlckspreise in unse-
rer Region, welche eine genossen-
schaftliche Vermietung zwischen 10,00
EUR und 12,00 EUR wirtschaftlich un-
moglich erscheinen lassen.

Die sich Mitte des Jahres 2022 ange-
deutete Energiekrise hat sich aufgrund
des milden Winters und der erheblichen
Einsparungen unserer Mieter in ihrem
personlichen Heizverhalten deutlich
abgemindert. Auch die entsprechenden
staatlichen Hilfspakete liefien den be-

firchteten Anstieg der Nebenkosten-
vorauszahlungen sowohl flr unser Haus
als auch im Endeffekt flr unsere Mieter
nicht Wirklichkeit werden.

Flr das Gesamtjahr rechnen wir mit
erhohtem Beratungsaufwand im Be-
reich Spar- und Mitgliederwesen auf-
grund der veranderten Zinslandschaft
und weiter erhohter EDV-Kosten auf-
grund gestiegener Datenschutzanfor-
derungen und erhohter Aufwendungen
zur Abwehr von Cyber-Kriminalitat.

Fur 2023 planen wir mit gestiegenen
Umsatzerlosen von ca.14.289 TEUR aus
der reinen Hausbewirtschaftung, Ge-
samtinvestitionen i. H. v. ca. 5.320
TEUR, davon Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsaufwendungen in Hohe
von 4.344 TEUR, aber auch
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einer weiteren strategischen Starkung
unseres Eigenkapitals durch den Ausweis
eines JahresUberschusses flr das Ge-
schéaftsjahr 2023 i. H. v. 2.684 TEUR,
daraus resultierend einer Eigenkapital-
quote von 30,1 % und einer Eigenkapi-
talrentabilitat von 6,7 %. Die Zinsdeckung
2023 liegt bei 8,6 %. Die Annahmen
basieren auf der Unternehmensplanung
unter den zugrunde gelegten Pramissen.

Sowohl aufgrund der massiv gestiegenen
Zinsen als auch in direkter Folge der er-
heblichen Inflation sehen wir negative
Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen
durch die sich verteuernden Geldbeschaf-
fungskosten, aber auch durch die insge-
samte Verteuerung der eingekauften
Dienstleistungen und Waren fur unser
Haus. Die von uns getroffenen Planun-
gen und Prognosen sind weitestgehend
SO eingetreten.

[I. Risikobericht

Nicht geplante und erhohte Instandhal-
tungsaufwendungen werden im Normal-
fall innerhalb des Gesamtbudgets und/
oder der Reserve ausgeglichen.

Prognoseunsicherheiten ergeben sich
iInsbesondere bei nicht erwarteten bzw.
nicht geplanten Instandhaltungsaufwen-
dungen. Um mit dieser Unsicherheit um-
zugehen, werden monatliche Soll-Ist-
Vergleiche dieses Werts durchgefuhrt
und diese analysiert.

Bedenken existieren bei VWohnbaugenos-
senschaften generell immer dahinge-
hend, dass Mieter ihren Zahlungsver-
pflichtungen nicht mehr nachkommen
kénnen. Aufgrund der vorherrschenden
noch positiven wirtschaftlichen Rahmen-

bedingungen in unserer Region und un-
serer moderaten Mieten ist das Risiko
begrenzt. In unserem Kerngeschaft, der
Vermietung, ist eine steigende, aktuell
nicht zu befriedigende Nachfrage, insbe-
sondere nach preisgunstigem, zentral
und ruhig gelegenem \Wohnraum, fest-
zustellen.

Der Vorstand erwartet keine bestands-
gefahrdenden Risiken oder Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage. Die
gut gepflegten Geschaftsbeziehungen zu
Mitgliedern, Sparern, Handwerkern, Ban-
ken sowie koommunalen und regionalen
Behorden sichern nachhaltig die kinftige
Entwicklung unseres Unternehmens.

Um zukunftige Entwicklungen und be-
standsgefahrdende Risiken —auch in den
in Personalunion betriebenen Tochter-
gesellschaften — zeitnah zu erkennen und

angemessen auf sie reagieren zu kdnnen,

unterhalten wir ein umfangreiches Uber-
wachungssystem. Es beinhaltet u. a. In-
nenrevision, Controlling, Compliance, ob-
jektbezogene Kostenrechnung, fortlau-
fende Ist-Kostenbetrachtungen und eine
zeitnahe, aktualisierte b-Jahresunterneh-
mensplanung inkl. der Verbundebene.

Im Bauwesen erkennen wir Risiken
durch enge, zeitnahe Uberwachung der
Kostenentwicklung im Bereich der In-
standhaltung, des Neubaus und des Aus-
baus durch fortlaufende und kontinuierli-
che Analysen. Somit kdnnen aus unserer
Sicht eventuelle Risiken frihzeitig identi-
fiziert, gemessen und diesen ggf. gegen-
gesteuert werden.

Die Ausgestaltung des Risikomanage-
ments ist bestimmt durch unsere nach-

haltige Geschafts- und Risikostrategie.
Diese zeigt auf, mit welchen strategi-
schen Zielen und Mafinahmen wir die
langfristige Existenz unserer Bauge-
nossenschaft nachhaltig sichern wollen.

Die Strategieumsetzung erfolgt entspre-
chend dem Regelkreis aus Planung,
Steuerung und Soll-Ist-Vergleich. Die
Umsetzung wird durch geeignete Mal3-
nahmenplane unterstitzt. Diese bein-
halten insbesondere:

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

- Portfolio- und Investmentmanagement
zur Sicherstellung einer nachhaltigen
Vermietbarkeit des Wohnungsbestands

Risikomanagement zur Sicherstellung
der Risikotragfahigkeit

Projektmanagement zur Sicherstellung
des Bestands

- Strukturelle Maf3nahmen zur Eigen-
kapitalbindung, zur Portfoliooptimie-
rung, zur Nachhaltigkeit

Personelle Malinahmen (Besetzung,
Qualifikation, Motivierung, Zufrieden-
heit)

Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatz-
lich darin, bendtigte Zahlungsmittel ggf.
nicht oder nur zu erhohten Kosten be-
schaffen zu kénnen. Dem Liquiditatsrisi-
ko wirkt die Genossenschaft mit einer
umfangreichen Liquiditatsplanung sowie
daraus resultierend mit im Voraus verein-
barten Kreditlinien durch vorhandene
freie Beleihungsspielraume entgegen.

Zusammen mit einer entsprechenden
Ausstattung an liquiden Mitteln ist die Ge-
nossenschaft in der Lage, jederzeit auf Ka-
pitalanforderungen neuer Investments zu
reagieren. Das Refinanzierungsrisiko ist
aufgrund bestehender Kreditlinien und
ausreichend vorhandener Beleihungsre-
serven als gering einzuschatzen.

Zinsswapgeschafte oder sonstige Deri-
vate haben wir nicht abgeschlossen.

Wir beobachten in regelmafiigen Abstan-
den das Zinsanderungsrisiko — vor allem
auch im Hinblick auf die operative und
strategische Ausrichtung unserer Spar-
einrichtung und die vorhandenen diver-
sen langfristigen Bankkredite in unter-
schiedlichen Laufzeitenbandern — und
betreiben dadurch ein aktives Zins- und
Laufzeitenmanagement. Im Rahmen der
5-Jahresplanung ist vorgesehen, samtli-
che auslaufenden Zinsbindungen durch
vollstandige Ruckfuhrung der entspre-
chend zugrunde liegenden Darlehen vor-
zunehmen.

Das Zinsanderungsrisiko einer Spar-
anpassung ist nicht unerheblich. Eine Er-
héhung der Durchschnittsverzinsung um
1 % entspricht einem Mehraufwand von
ca. 550 TEUR.

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

Aufgrund der aus unserem Kerngeschaft
resultierenden Mietvertrage mit festen
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Zahlungskonditionen und der durch-
schnittlich langeren Laufzeiten der Dar-
lehensvertrage sowie Spareinlagen mit
einer breiten Streuung und festen Zah-
lungsterminen sehen wir geringe Gefah-
ren durch Zahlungsstromschwankungen.

Samtliche unternehmerischen Risiken,
insbesondere Zinsanderungsrisiken oder
politische Veranderungen, die im Umfeld
unserer Genossenschaft auftreten konn-
ten, werden vom Vorstand beobachtet,
bewertet und auf ihre Handlungsnot-
wendigkeit hin beurteilt.

Trotz der vielen staatlichen Hilfsprogram-
me konnte es bel einem wieder veran-
derten Heizverhalten oder einem be-
sonders kalten Winter zu steigenden
Energiepreisen kommen. Aufgrund der
gemachten Erfahrungen und der zu be-
obachtenden Bemuhungen unserer Mie-
ter, dem in vielerlei Hinsicht entgegen-
zuwirken, sehen wir keine nennenswerte
Zahlungsunfahigkeit einzelner Mieter in
unserem Bestand.

Mit der Strategie der energetischen Mo-
dernisierung, unter Einsatz offentlicher
Forderung, verfolgt die Genossenschaft
konsequent das Ziel, den Betriebskos-
tenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu
dampfen. Die Gesamtbelastung, insbe-
sondere fur Mieter mit sehr niedrigen
Einkommen, wird jedoch trotz Einspar-
maldnahmen voraussichtlich weiter an-
wachsen.

Zudem konnte eine Ausweitung des
Ukraine-Krieges zu Versorgungseng-
passen und wieder steigenden Energie-
kosten und mithin Betriebskosten der
Mieter fhren. Dartber hinaus ist mit

weilter verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen zu rechnen. Der Vorstand be-
obachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen
Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems des Unternehmens mit ange-
messenen Mafsnahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken. Davon
umfasst sind auch kurzfristige Mal3nah-
men zur Optimierung der Betriebsfih-
rung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstel-
lung der Versorgungssicherheit im Ener-
giesektor zeigt sich, dass der Pfad zu
einer nachhaltigen Transformation der
Wirtschaft beschleunigt werden muss.
Es wird deutlich, dass vor allem Mal3-
nahmen ergriffen werden mussen, die
die Abhangigkeit von fossilien Energie-
tragern, insbesondere Gas, mildern. In-
folgedessen wird auch der Spar- und
Bauverein eG seine Klimastrategie an-
passen.

Ferner besteht ein — wenn auch geringer
als in 2022 - Risiko in der Unterbrechung
von Lieferketten (Lieferengpasse bei ver-
schiedenen Baumaterialien) mit Auswir-
kungen auf bestehende Bauprojekte.
Dies betrifft den Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung
von Wohnobjekten. Hier kann es zu
Verzdgerungen und damit insbesondere
zu einem Instandhaltungsstau kommen.

[Il. Chancenbericht
Der stetige Anstieg der VWohnraumnach-

frage in Baden-W(Urttemberg, noch ein-
mal verstarkt in der Bodenseeregion, ist

nicht zuletzt auf die attraktive Lage im
Stden Deutschlands im Dreilandereck
zurUckzufuhren. Nachdem der Konstan-
zer Immobilienmarkt in den vorangegan-
genen Jahren schon erhebliche Preisan-
stiege erfahren hat, haben sich die Be-
wertungspreise in allen Segmenten und
Lagen im Berichtszeitraum, wenn auch
nicht mehr so deutlich, erhoht. Gleiches
gilt, wenn auch in etwas verringertem
Mald, fUr erzielbare Mieten. Die Kernstadt
Konstanz — dort befindet sich der groldte
Teil unserer Bestande — ist von dieser Ent-
wicklung besonders betroffen. Die Mie-
ten werden bei uns seit jeher nicht durch
die Mietpreisbremse, sondern durch ei-
gens fUr unser Haus aufgestellte Grund-
satze auf niedrigem Niveau gehalten.

In dem im Jahr 2022 turnusgemal} aktu-
alisierten Konstanzer Mietspiegel zeigte
sich ein weiter betrachtlich steigendes
Bestandsmietniveau in allen Kategorien,
von dem unsere Durchschnittsmieten
erheblich nach unten abweichen. Dieser
Nachfragemarkt bestatigt uns weiter da-
rin, adaquate Neubaumalinahmen — inkl.
des von uns in den letzten Jahren favori-
sierten Ausbaus von Dachgeschossen —
weiter zu verfolgen. Dabel legen wir
Wert auf ein ausgewogenes Immobilien-
portfolio, welches unseren Mitgliedern
und Mietern ein modernes, komfortables
und energieeffizientes WWohnen in guter
Lage ermaoglicht.

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen der
jahrlich stattfindenden Klausurtagung
umfanglich Gber das vergangene Jahr der
Genossenschaft und der Verbundunter-
nehmen berichten lassen und gemein-
sam mit dem Vorstand den Investitions-
plan und daraus resultierend den Finanz-

und Wirtschaftsplan fir das Jahr 2023
genehmigt.

Auch wurden samtliche uns zu diesem
Zeitpunkt bekannten stadtischen als auch
privaten Bebauungsmaoglichkeiten dis-
kutiert und flr unser Unternehmen priori-
siert. Gleiches gilt fur die Chancen des
stadtischen ,,Bundnisses fur Wohnen”,
dem wir vor Jahren beigetreten sind.
Durch den nochmals gestiegenen Jah-
restberschuss, mit dem wir die Ruck-
lagen starken und das Eigenkapital er-
hohen wollen, wird der Genossenschaft
auch weiterhin die Moglichkeit eines
betriebswirtschaftlich gesunden \Wachs-
tums eroffnet.

Das fur die Wohnungswirtschaft vorhan-
dene positive Umfeld dlrfte sich in unse-
rer Region weiterhin gunstig auswirken.
Nach Einschatzung des Vorstands wird
sich das Umfeld der geschaftlichen Tatig-
keit unserer Genossenschaft auch in den
kommenden Jahren nicht wesentlich ver-
andern. Wir gehen daher auch fur 2023
iInsgesamt von einer erfolgreichen Unter-
nehmensentwicklung aus.

Konstanz, den 2. Marz 2023

Der Vorstand:

Ralph Buser Winfried Lang
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Bestatigungsvermerk

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

An die Spar- und Bauverein Konstanz eG,
Konstanz

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Spar-
und Bauverein Konstanz eG, Konstanz —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2022 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fur das Geschaftsjahr vom 1.
Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschlief3lich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — geprtift. Dartber hinaus
haben wir den Lagebericht der Spar- und
Bauverein Konstanz eG, Konstanz, fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fir Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmal3i-
ger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Ge-
nossenschaft zum 31. Dezember 2022
sowie ihrer Ertragslage fir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 und

« vermittelt der beigefligte Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft. In allen we-
sentlichen Belangen steht dieser Lage-
bericht in Einklang mit dem

Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und

stellt die Chancen und Risiken der zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemald § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmalRigkeit des
Jahresabschlusses und des Lageberichts
geflhrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit 8 53 Abs. 2 GenG in Ver-
bindung mit 8§ 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmalfdiger Abschlussprifung durch-
geflihrt. Unsere Verantwortung nach die-
sen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt , Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von der Genossen-
schaft unabhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erflllt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priafungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fur den Jahres-
abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwort-
lich fUr die Aufstellung des Jahresab-
schlusses, der den deutschen, fir Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und daflr, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fir die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmalliger
Buchflhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahres-
abschlusses zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbe-
absichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
sind die gesetzlichen Vertreter daflr 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 Fortflhrung der Un-
ternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. DarlUber hinaus sind sie daftr
verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fUr die Aufstellung des La-

geberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrun-
gen und MalRRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstel-
lung eines Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermaoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachwei-
se fUr die Aussagen im Lagebericht erbrin-
gen zu kdénnen.

JylowlaAsbunbiielseg

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die
Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Genossenschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

Verantwortung des Abschlussprifers fir
die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Si-
cherheit dartber zu erlangen, ob der Jah-
resabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukUlnftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unse-



Bestatigungsvermerk

re Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Malf}
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-
schaftsprtfer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmafdiger Ab-
schlussprifung durchgefihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
VerstoRen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernunftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tGben wir pflichtge-
mafies Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. DarUber hinaus

 identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher — beabsichtigter
oder unbeabsichtigter — falscher Dar-
stellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht, planen und fihren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fiir unsere
Prafungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei Ver-
stofRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da
VerstoRRe betrligerisches Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Un-
vollstandigkeiten, irrefihrende Darstel-
lungen bzw. das Aulderkraftsetzen

interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem
fur die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und
den fUr die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Mal3nah-
men, um Prifungshandlungen zu pla-
nen, die unter den gegebenen Umstan-
den angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil Gber die
Wirksamkeit dieser Systeme der Genos-
senschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der
von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusam-
menhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die
Angemessenheit des von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Pri-
fungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Er-
eignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Genossenschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kon-
nen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit be-
steht, sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemes-
sen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere

Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fihren, dass die Genossenschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfUhren 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 Grundséatze ordnungsmaliger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lage-
berichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage
des Unternehmens.

fhren wir Prifungshandlungen zu den
von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstan-
diges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zu-
grunde liegenden Annahmen geben wir

nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kiinftige Er-
eignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der
Prafung sowie bedeutsame Prifungsfest-
stellungen, einschlief3lich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wah-
rend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, 21. April 2023

vbw

Verband baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V.

gez.

Fritz
Wirtschaftsprifer
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