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Herr Walter Holderried war
40 Jahre fiir die Baugenossen-
schaft Bad Saulgau eG tétig.
Am 19.11.1968 ist er als Auf-
sichtsratsmitglied in die Ge-
nossenschaft eingetreten, ab
01.06.1976 hat er den Vorsitz
des Aufsichtsrats tbernom-
men, zum 10.04.1985 wurde
er zum nebenamtlichen Vor-
stand ernannt, ab 01.01.1997
wurde er zum Geschaftsfiih-
rer und ab 19.01.1998 zum
geschéftsfiihrenden Vorstand
gewahlt, zum 30.06.2008
hat er seinen wohlverdienten
Ruhestand angetreten.

Nachruf

%)(7(/ trauern

um unseren ehemaligen Vorstand,

Herrn Walter Holderried,

der im Alter von 89 Jahren verstorben ist.

Nach seiner Pensionierung als Erster Beigeordneter der Stadt Bad
Saulgau, hat Herr Holderried das Amt des geschéftsfiihrenden Vor-
standes unserer Genossenschaft ibernommen.

In dieser Zeit hat Herr Holderried unsere Genossenschaft sicher
und wohlbehalten durch die damalige Immobilienkrise gefihrt.
Die nicht verkauften Wohnungen aus den Bautragerprojekten der fri-
hen 1990er Jahre wurden in den eigenen Bestand Ubernommen und
die Finanzen konsolidiert. Dies war nur mit unermiidlichem Einsatz,
hohem Sachverstand und ausgepragtem Pflichtbewusstsein méglich.

Sein groBtes Anliegen nach der Konsolidierung war, den durch die
Bautrégertatigkeit vernachlassigten Wohnungsbestand wieder auf
Vordermann zu bringen. In den Jahren 1997 - 2008 wurden anna-
hernd 14 Millionen Euro in den Erhalt und die Verbesserung der
Bausubstanz investiert und bereits friihzeitig mit der energetischen
Sanierung unserer Objekte begonnen. Ohne diese beispiellosen
Renovierungs- und SanierungsmaBnahmen wére die Vermietbar-
keit der Wohnungen und somit der Fortbestand der Baugenos-
senschaft Bad Saulgau doch sehr in Frage gestellt worden. Heute
noch profitiert unsere Genossenschaft von diesem Vorgehen.

Erst nachdem er sein flir AuBenstehende fast unmégliche Ziel er-
reicht hatte, ist er mit 76 Jahren in den wohlverdienten Ruhestand
getreten.

In Wiirdigung seiner Verdienste um die Baugenossenschaft Bad
Saulgau eG wurde ihm vom Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. die Ehrenmedaille in
Gold verliehen.

Wir danken ihm fiir sein hohes Engagement und seine geschatzte
Art und werden ihm als Vorbild ein ehrendes Andenken bewahren.

Unser Mitgefiihl gilt seiner Ehefrau und seiner Familie.

Aufsichtsrat, Vorstand und Mitarbeiter
der Baugenossenschaft Bad Saulgau eG
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Unser Geschaftsgebiet Baugenossenschaft
- Stand 31. Dezember 2019 - Bad Salﬂgau eG

Riedlingen

N
]

Uttenweiler

Dirmentingen

Bad Buchau

Bad Saulgau

Sigmaringen

m Herbertingen

Scheer

Aulendorf
Eigenbestand Mietwohnungen 446 verwaltete
Eigenbestand gewerbliche Einheiten 3 Eigentumswohnungen/
Pachtwohnungen _ 14 gewerbliche Einheiten: 601
463
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Verwaltungsorgane
der Genossenschaft

Vorstand:

Dobe Michael,
Dipl.-Betriebswirt (FH)
Geschaftsfiihrer

Hage Alfred,
Oberamtsrat i.R.
(nebenamtlich)

Aufsichtsrat:

Kabus Helmut,
Rechtsanwalt
Vorsitzender

Appelhans Rimma,
Lehrerin
stellv. Vorsitzende

Birzer Karl-Heinz,
Vorstandsvorsitzender
Volksbank i.R.

Boll Ludwig,
Architekt

Dannegger Thomas,
Vorstandsmitglied
Raiffeisenbank

Jahresabschluss

Rechtliche und
wirtschaftliche Grundlagen

Griindung:
22. November 1948

Rechtsform:
eingetragene Genossenschaft

Registergerichtliche Eintragung:
10. Januar 1949 beim Amtsgericht
Bad Saulgau, unter der Nr. 67-S
jetzt Amtsgericht Ulm
Geschaftsnummer: GnR 560067

Zulassung nach § 34 ¢
Gewerbeordnung und Makler-
und Bautréagerverordnung:
zuletzt am 30.08.2018
Landratsamt - Ordnungsamt -
Sigmaringen

Zulassung als
Betreuungsunternehmen

nach § 37 Il Wohnungsbaugesetz:
11.01.2002

Landratsamt - Ordnungsamt -
Sigmaringen

Satzung:

Mustersatzung des Bundesverbandes
deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., Berlin

(Ausgabe 2007 - mit Abéanderungen)

Prifungsverband:

vbw Verband baden-wirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.,, Stuttgart

Arbeitgeberverband:

AGV Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,
Disseldorf

Geschiftsanteil: 160,- Euro

Mitgliederversammlung 2019

Die letzte ordentliche Mitgliederver-
sammlung fand am 24. Juni 2019 statt.

Antrage gemaB § 32 (4) der Satzung
lagen nicht vor.

Die Versammlung genehmigte den
Jahresabschluss 2018 mit einer
Bilanzsumme von 16.354.673,16 €
und stimmte dem Gewinnverwen-
dungsvorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat einstimmig zu.

Der Bilanzgewinn in Héhe von
248.191,70 € wurde wie folgt
verwendet:

2 % Dividende auf die

Geschaftsguthaben 12.399,30 €

Vortrag auf neue

Rechnung 236.292,40 €
248.691,70 €

Das geschéaftsfihrende Vorstands-
mitglied Michael Dobe gab der Ver-
sammlung einen umfassenden Rechen-
schafts- und Situationsbericht tiber
das Geschaftsjahr 2018 sowie eine
Vorausschau auf das Jahr 2019.

Die stellvertretende Aufsichtsrats-
vorsitzende Rimma Appelhans leitete
die Versammlung, erstattete den
Bericht des Aufsichtsrats und gab das
zusammengefasste Priifungsergebnis
des Prifungsberichts 2017 in vollem
Wortlaut bekannt.

Aufsichtsrat und Vorstand wurden
jeweils einstimmig entlastet.

Turnusgeman schied Frau Appelhans
aus dem Aufsichtsrat aus. Sie wurde
fir weitere 3 Jahre gewahlt.
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Unsere Mitarbeiter

Zum Ende des Geschaftsjahrs 2019
waren fur unsere Genossenschaft tatig:

1 geschéftsfiihrendes
Vorstandsmitglied

1 nebenamtliches
Vorstandsmitglied

4 kaufmannische
Mitarbeiterinnen

1 Auszubildende
2 technische Mitarbeiter

Ferner wurden wir im Geschéaftsbereich
Hausverwaltung sowie bei der Uberwa-
chung und Pflege unseres Miethausbe-
standes durch mehrere geringbeschéaf-
tigte Hauswarte unterstitzt.

Unsere ausnahmslos fachlich gut qualifi-
zierten, engagierten und aufmerksamen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter tragen
maBgeblich zur Kundenzufriedenheit und
zum nachhaltigen Erfolg bei.

Mitgliederbewegung

Entwicklung im Geschéftsjahr Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2019 781 4.201
Zugang 2019
durch Beitritte 22 22
durch Ubernahme weiterer Anteile 0 216
803 4.439
Abgang 2019
durch Tod fritherer Jahre -7 -19
durch Tod -5 -23
durch Kiindigungen -24 -157
durch Ausschluss 0 0
durch Ubertragung -1 -7
Stand am 31.12.2019 766 4.233

Mitgliederbewegung (2010 - 2019)

2000 —
1800 —
1600 —
1400 —
1200 —
1000 —
800 —
600 —
400 —
200 —

— Anzahl der Mitglieder

2010 201

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Entwicklung der Geschaftsanteile (2010 - 2019)

5000 —

4500 —+

4000 —
3500 —
3000 —
2500 —
2000 —
1500 —
1000 —

— Anzahl der Geschéaftsanteile

4179 4222 1 4233

4141 4115 4076 4073 4103 4158 420

2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Geschaftsguthaben

und Haftsumme

Nach der Satzung ist mit dem Beitritt
zur Genossenschaft die Zeichnung
von mindestens einem Geschéftsanteil
zu 160 Euro verbunden.

Bei Inanspruchnahme einer Genossen-
schaftswohnung sind gemaB § 16 (2)
der Satzung weitere Geschéaftsanteile
zu Ubernehmen.

Die Haftung der Mitglieder beschrankt
sich auf die Hohe ihrer Geschéaftsan-
teile. Eine Nachschusspflicht besteht
nicht.

Die Geschéftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Laufe des
Geschéftsjahres 2019 um 4.757,45 €
auf 635.997,00 € erhoht.

Verwaltung

von Wohnungseigentum

Im Jahr 2019 war unsere Genossen-
schaft bei 38 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften mit insgesamt

586 Wohnungen und 15 gewerb-
lichen Einheiten zum Verwalter
bestellt.

Die Jahresabrechnungen 2019
wurden {iber das Programm haufe
wowinex der Haufe - Lexware
Real Estate AG, Munzinger Str. 9,
79111 Freiburg, erstellt.

Das Vermogen der Wohnungseigenti-
mergemeinschaften wird getrennt vom
Vermdgen der Baugenossenschaft
treuhdnderisch verwaltet.

Die Verwaltertatigkeit erfolgt
ordnungsgemaB und sachkundig.
Eigentlimerversammlungen finden
wie vorgeschrieben und vereinbart
laufend statt. Beschlussnieder-
schriften werden angefertigt.

Jahresabschluss

Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

Zum 31.12.2019 umfasst unser Eigenbestand an Immobilien 46 Objekte
mit 446 Wohnungen - groBtenteils mit Garagen und Stellplatzen -
sowie 3 gewerbliche Einheiten, wovon 1 eigengenutzt ist.

Ferner sind 14 angepachtete Wohnungen im eigenen Namen und auf eigene
Rechnung weitervermietet.

Hausbewirtschaftung

Die Gesamtwohnflache des eigenen Mietwohnungsbestandes (446 Einheiten)
betragt zum Jahresultimo 32.133 gm, der eigenen 3 gewerblichen Einheiten
1.016 gm und der angepachteten, auf eigene Rechnung weiter vermieteten
14 Wohnungen 1.069 gm, somit insgesamt 34.218 gm. (Vorjahr 34.562 m2).

Die durchschnittliche Wohnflache fiir eine Wohneinheit liegt bei ca. 72 gm.

28 unserer Mieter haben das Mietverhaltnis im Jahr 2019 gekiindigt (Vorjahr: 32).
Damit ist die Fluktuationsrate gegeniiber 2018 auf 6,05 % (6,85%) um 0,8 %
gesunken.

Mietwohnungen nach Raumen
GroBe der Wohnungen  Anteil in %

Mietwohnungen nach der Wohnflache
Anzahl Flache Wohnungen Anteil in %

1 Zimmer 1,3 1 bis 40 gm 2,4

2+ 2% Zimmer 19,3 15 41-48 gm 3,3
3 Zimmer 51,0 130 49 - 65 gm 28,3

4 Zimmer 25,4 155 66 -75qgm 33,7

4 +5 Zimmer 3,0 94 76 - 90 gm 20,4
55 uber 90 gm 11,9

Instandhaltung und Modernisierung

Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen zur Erhaltung und
Verbesserung des Wohnungsbestandes werden laufend durchgefiihrt.
Im Geschéftsjahr 2019 sind insgesamt 621.582 € aufgewendet worden.
In den letzten 10 Jahren konnten anndhernd 7,2 Mio. € in den eigenen
Immobilienbestand investiert werden. Dies ergibt im Jahresdurchschnitt
ca. 21,- € pro m2 Wohn- bzw. gewerbliche Flache.

Entwicklung der Instandhaltungs- und Modernisierungskosten 2006 - 2019
2000 — (in Tausend Euro)
1800 —
1600 -

1400 -

1119,1

1200 —-
1017,3

805,2

600,9 621,5

524,8

467,5 554,5

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Finanzielle und wirtschaftliche Verhaltnisse

Bilanzsumme

Am 31.12.2019 betrug die Bilanzsumme
15.632.858 €; sie ist gegenliber dem
Vorjahr um 721.815 € zurlickgegangen.

Anlagevermogen

Zugangen von 13.818 € stehen Abgéange
von 303.265 € und Abschreibungen von
626.449 € gegeniber. Zum Bilanzstichtag
ergibt sich sodann ein Anlagevermdgen
von insgesamt 14.053.007 € bzw. rd.
89,9 % der Bilanzsumme (Vorjahr 91,5 %).

Umlaufvermoégen

Das Umlaufvermdgen erhéht sich insbe-
sondere aufgrund der gestiegenen flissi-
gen Mittel um 194.081 € auf 1.579.851 €.
Enthalten sind noch nicht abgerechnete
Betriebskosten und Vorrate im Gegenwert
von insgesamt 782.163 €, Forderungen
und sonstige Vermogensgegenstande im
Betrag von 258.851 € sowie

538.837 € an flissigen Mitteln.

Eigenkapital

Das Eigenkapital belduft sich insgesamt
auf 8.104.237 € oder 51,8 % der Bilanz-
summe (Vorjahr 47,4 %). BetragsmaBig hat
das Eigenkapital gegeniiber dem Vorjahr
um 350.005 € zugenommen.

Rickstellungen

Die Rickstellungen im Gesamtbetrag von
115.335 € sind im Wesentlichen gebildet
flir Steuern, Steuerberatungs-, Priifungs-

und Jahresabschlusskosten, Archivierung
sowie fir riickstandigen Urlaub.

Ferner wurden 55.081 € fiir unterlassene
Instandhaltung zugefiihrt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern belaufen sich auf 6.556.511 €.
Sie haben sich gegeniiber dem Vorjahr
erneut deutlich um 917.890 € reduziert.

PlanméBige, laufende Tilgungen in Hohe
von insgesamt 538.510 € und Sondertil-
gungen im Betrag von 513.142 € stehen
Darlehensneuaufnahmen von 133.762 €
gegeniiber. Sdmtliche zur Finanzierung
unserer Objekte aufgenommenen Darlehen
sind mit Festzinssatzen breit gestreuter
Fristigkeit ausgestattet. Es errechnet sich
ein durchschnittlicher Zinssatz von 2,76 %
(Vorjahr 3,24 %).

Die tbrigen Verbindlichkeiten belaufen
sich auf 853.833 €, hiervon 754.511 €
Anzahlungen auf Betriebskosten, 65.122 €,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie 34.200 € sonstige
Verbindlichkeiten.

Entwicklung der Bilanzsumme 2006 - 2019

22,00 —
20,00 |
18,00 |
16,00 —
14,00 -
12,00 -
10,00 -~
8,00 —
6,00 -
4,00
2,00 -

20,11 20,36 94 04

19,72

(in Mio. Euro)

19,54 19,15 18,61

16,35

15,63

0,00

2006 2007 2008 2009 2010 20M1

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Hausbewirtschaftung
Aus der Hausbewirtschaftung wurden
Einnahmen in Hohe von 2.932.960 €
erzielt, davon 2.159.426 € an Mieter-
tragen (Vorjahr 2.181.410 €).

Wohnungseigentums-
verwaltung
Gesamteinnahmen betragen
126.800 €.

Umsatzerlose aus anderen
Lieferungen und Leistungen
Insgesamt 89.828 €.

Enthalten ist die Einspeisevergiitung
fur Strom in Hohe von rd. 35.906 €
aus unseren Photovoltaikanlagen in
Scheer und Bad Saulgau.

Aktivierte
Eigenleistungen
Sind in diesem Jahr nicht angefallen

Sonstige

betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage be-
liefen sich insgesamt auf 325.032 €
(Vorjahr 287.625 €), davon aus Anlagen-
abgdngen 292.503 € (Vorjahr: 253.526 €)

Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung
Gesamtaufwand 1.380.196 €
(Vorjahr: 1.342.512 €).

Von den angefallenen Kosten werden
im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung 672.053 € weiterverrechnet.

Jahresabschluss

Fur Instandhaltung und Moderni-
sierung wurden 621.582 € ausgege-
ben. Davon entfielen 55.081 € auf die
Rickstellung fiir unterlassene Instand-
haltung des Vorjahres. Die gesamten
Kosten sind in den Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung enthalten.

Personalaufwand

Der gesamte Personalaufwand betragt
einschlieBlich Sozialabgaben und
Aufwendungen fiir Altersversorgung
624.704 € und liegt damit 26.633 €
unter dem Vorjahr.

Abschreibungen

Auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen wurden insgesamt
626.449 € (Vorjahr: 643.573 €)
abgeschrieben. Der weit iberwiegende
Teil der Abschreibungen von 580.873 €
betrifft unseren eigenen Immobili-
enbestand, wahrend 45.576 € auf
technische Anlagen, die Betriebs- und
Geschaftsausstattung sowie immateri-
elle Vermogensgegenstande entfallen.

Sonstige betriebliche
Aufwendungen (Sachkosten)
233.089 € (Vorjahr: 187.976 €).

Zinsaufwand

Die Zinsen und @hnlichen Aufwendun-
gen verringerten sich gegenliber dem
Vorjahr um 65.710 € auf 193.832 €.

Entwicklung des Bilanzgewinns 2006 - 2019

500,0 —

400,0

300,0 4+

200,0

100,0 - 98,6 64,6 97,5

42,1

0,00

Steuern

55.217 € (Vorjahr: 56.015 €).

Es handelt sich fast ausschlieBlich
um umlagefahige Grundsteuer.
Enthalten sind aber auch 5.625 €
an Korperschaftssteuer, die auf
ausgeschttete Dividende abzu-
fuhren ist.

Jahrestuiberschuss

368.272 €

(Vorjahr: 330.434 €). Das Ergebnis
entspricht unserer Planung.

Cash-Flow

996.667 € (Vorjahr: 974.858 €).
(Jahresuberschuss + Abschreibungen
- Zuschreibungen - aktivierte Eigen-
leistungen + Veranderung langfristige
Rickstellungen + Veranderungen
Sonderposten).

Liquiditatslage

Wir konnten unseren Verpflichtungen
im Berichtszeitraum jederzeit plinkt-
lich und uneingeschrankt nachkom-
men. Die eingerdumten Kontokor-
rentkredite wurden nicht in Anspruch
genommen.

Bilanzgewinn

Nach Verrechnung des Gewinnvor-
trags aus dem Vorjahr in Hohe von
236.292,40 € und der Einstellung von
367.000 € in die Ergebnisriicklagen
ergibt sich ein Bilanzgewinn von
237.563,91 € (Vorjahr 248.691,70 €).

(in Tausend Euro)

284,6

153,2

2006 2007 2008 2009

2010 2011 2012 2013

2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktivseite

Anlagevermoégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Sachanlagen

Grundstilcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Bilanzsumme

10

2019 2019 2018
€ € €
14.009,54 21.798,67
13.329.550,34 14.179.010,97
530.795,00 565.472,33
9.081,11 9.081,11
120.744,30 132.532,39
48.526,89 14.038.697,64 60.707,39
300,00 300,00
14.053.007,18  14.968.902,86
740.962,30 724.429,11
41.200,47 782.162,77 35.751,46
12.731,96 13.639,12
246.118,89 258.850,85 279.370,19
515.964,39 319.805,90
22.872,98 538.837,37 12.774,52
15.632.858,17 16.354.673,16
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2019 2019 2018
Passivseite 0 0! )
Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 26.606,55 37.231,26

der verbleibenden Mitglieder 635.997,00 662.603,55 631.239,55

Rickstandige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
41.283,00 € (Vorjahr 40.920,45 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 783.000,00 746.000,00
davon aus Jahreslberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

37.000,00 € (Vorjahr 34.000,00 €)
Bauerneuerungsriicklage 901.428,37 901.428,37

Andere Ergebnisriicklagen 5.519.641,01 7.204.069,38 5.189.641,01
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
330.000,00 € (Vorjahr 210.000,00 €)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 236.292,40 162.258,18
Jahresiiberschuss 368.271,51 330.433,52
Einstellungen in Ergebnisricklagen 367.000,00 237.563,91 244.000,00
Eigenkapital insgesamt 8.104.236,84 7.754.231,89

Riickstellungen
Steuerriickstellungen 5.549,51 5.476,58
Sonstige Rickstellungen 109.785,40 115.334,91 58.713,30

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 6.556.510,55 7.474.400,42
Erhaltene Anzahlungen 754.511,15 929.064,59
Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.931,19 4.148,71
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 65.122,20 115.073,74
Sonstige Verbindlichkeiten 29.268,33 7.410.343,42 9.041,93
davon aus Steuern: 11.418,71 € (Vorjahr 0,00 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
4.181,55 € (Vorjahr 0,00 €)

Rechnungsabgrenzungsposten 2.943,00 4.522,00

Bilanzsumme 15.632.858,17  16.354.673,16
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Gewinn- und Verlustrechnung

BERICHT 2019 fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dez. 2019
2019 2019 2018
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.932.960,32 2.955.437,89
b) aus Betreuungstatigkeit 126.800,23 137.032,04
c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 89.827,95 3.149.588,50 84.832,46
Erhdhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 16.533,19 24.933,69
Sonstige betriebliche Ertrage 325.032,17 287.624,76
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 1.380.196,37 1.342.511,77
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 10.499,81 1.390.696,18 19.579,78
Rohergebnis 2.100.457,68 2.127.769,29
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 510.199,52 538.222,94
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstutzung 114.504,91 624.704,43 113.114,08
davon fir Altersversorgung: 17.353,68 € (Vorjahr 15.907,51 €)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegensténde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 626.449,27 643.573,27
Sonstige betriebliche Aufwendungen 233.088,65 187.976,31
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 34,50 34,50
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 1.071,22 1.105,72 1.073,96
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 193.832,14 259.542,15
Steuern vom Einkommen und Ertrag 5.625,04 5.523,20
Ergebnis nach Steuern 417.863,87 380.925,80
Sonstige Steuern 49.592,36 50.492,28
Jahresiiberschuss 368.271,51 330.433,52
Gewinnvortrag 236.292,40 162.258,18
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklagen 367.000,00 244.000,00
Bilanzgewinn 237.563,91 248.691,70
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Bericht des Vorstands fur das Geschaftsjahr 2019

1. Gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland.

Die deutsche Wirtschaft ist 2019
weiter gewachsen, allerdings deutlich
geringer als in den Vorjahren. Nach
ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes erhdhte sich das
Bruttoinlandsprodukt gegeniiber dem
Vorjahr lediglich um 0,6 %. Der Durch-
schnittswert der Steigerung zwischen
2008 und 2018 betrug 1,3 %.

Festzuhalten ist, dass sich die Bauwirt-
schaft weiterhin in der Boomphase
befindet, wahrend die Industrie fast

in allen Bereichen in die Rezession
abgerutscht ist. Die konsumnahen
Dienstleistungen wachsen solide.

Fir 2020 rechnen die Institute mit
einem Wirtschaftswachstum von rd.
1,1 %. Ausschlaggebend hierfiir ist die
weiterhin gute Binnennachfrage aber
auch negativ fur das verarbeitende
Gewerbe der technologische Wandel
in der Automobilindustrie, der von den
USA gefiihrte Handelsstreit und der
Brexit.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirt-
schaft mit einer Bruttowertschopfung
von 10,6 % wuchs um 1,4 % (Vorjahr
1,1 %). Den hochsten Zuwachs mit

4 % erwirtschaftete das Baugewerbe,
wahrend die Industrie ein Minus von
3,6 % zu verzeichnen hatte.

Trotz schwachelnder Konjunktur hat
sich der Arbeitsmarkt 2019 weiter er-
holt. Nach vorlaufigen Berechnungen
hat sich die Zahl der Erwerbstatigen
in Deutschland um rund 400.000 auf
45,3 Millionen erhoht.

Die Erhéhung um 0,9 % beruht
hauptséachlich auf der Steigerung
der sozialversicherungspflichtigen
Beschéftigtenverhaltnisse um 1,6 %.

Das Erwerbspersonenpotenzial sinkt
nach Berechnungen des Instituts fiir
Arbeitsmarkt und Berufsforschung
durch die alternde Bevdlkerung stetig
und kann kaum mehr durch die sinken-
de Nettozuwanderung ausgeglichen
werden.

Das Wachstum im Jahr 2019 wurde
vor allem durch die Binnennachfrage
getragen. Die privaten Konsumausga-
ben stiegen um 1,6 %, die staatlichen
Konsumausgaben um 2,5 %, die Bau-
investitionen erhohten sich gegeniber
dem Vorjahr sogar um 3,8 %.

Die Exporte nahmen auf Grund der
schwierigen Weltwirtschaftslage nur
um 0,9 % zu, wahrend sich die Importe
um 1,9 % erhohten.

Fiir 2020 wird sich nach Meinung
der Wirtschaftsforschungsinstitute
die Industrie weiter in der Rezession
befinden, allerdings wird sich der
Produktionsriickgang verlangsamen.
Die Bauwirtschaft und die konsum-
orientierten Dienstleistungen werden
weiter wachsen.

Kapazitatsengpasse flihren im
Wohnungsbau zu deutlichen Preis-
steigerungen. Die Kapazitatsaus-
lastung im Baugewerbe lag im
vierten Quartal 2019 zwischen

76 und 80 %.

Selbst beim Bauboom in den neunzi-
ger Jahren lag die Auslastung in der
Spitze mit rund 70 % deutlich unter
dem derzeitigen Wert. Diese hohen
Werte und die steigenden Léhne fiihr-
ten beim Neubau von Wohngebauden
im Februar 2019 gegeniiber dem
Vorjahr zu Preiserh6hungen von 4,8

%. Auch in 2020 wird mit steigenden
Wohnungsbauinvestitionen, allerdings
mit geringerem Zuwachs gerechnet.
Die Lage fiir den Wohnungsbau bleibt
somit auch fiir 2020 positiv. Die Dyna-
mik wird sich allerdings verlangsamen.

Die weiterhin historisch niedrigen
Bauzinsen und die gute Einkommens-
entwicklung stérken die Nachfrage
nach Wohnraum, vor allem in den
Stadten. Hinzu kommen die staat-
lichen Anreize wie Baukindergeld

und Sonderabschreibungen fiir den
Mietwohnungsbau.

Die Baugenehmigungen stiegen

2019 It. Schatzungen um etwa

1,3 % auf ca. 351.000. Die Lage fiir
den Wohnungsbau bleibt somit auch
fiir 2020 positiv. Die Dynamik wird
sich allerdings verlangsamen.

Wie sich die im Friihjahr 2020 begon-
nene Corona Krise letztendlich auf die
Immobilienwirtschaft auswirkt, kann
derzeit nur schlecht beurteilt werden.
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2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1 Vermoégenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur unseres Unternehmens stellt sich wie folgt dar:

2019 2018 Veranderung
T€ % T€ % TE %

Vermoégensstruktur

Anlagevermogen 14.053 89,9 14969 915 916 -6,1
Umlaufvermogen 1.580 10,1 1.386 8,5 194 14,0
Rechnungsabgrenzungsposten 0 0 0 0
Gesamtvermogen 15.633 100,0 16.355 100,0 -722 -4.,4
Kapitalstruktur

Eigenkapital 8.104 51,8 7754 474 350 4,5
Riickstellungen 116 0,7 64 0,4 52 81,3
Verbindlichkeiten 7410 47,5 8532 52,2 -1122 -13,2
Rechnungsabgrenzungsposten 3 0,0 5 0,0 -2 -40,0
Gesamtkapital 15.633 100,0 16.355 100,0 -722 4,4

Die Vermogenslage wird unverandert

durch das Anlagevermdgen bestimmt,
das zum 31.12.2019 mit 14.053.007 €
rd. 89,9 % der Bilanzsumme betrégt.
Das Anlagevermdgen ist in voller Hohe
durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten konnten im Berichts-
jahrum 917.890 € auf 6.556.511 €
deutlich zurtickgefiihrt werden. Sie
dienen ausschlieBlich der Objektfi-
nanzierung und machen rd. 47 % des
gesamten Buchwerts an Grundstiicken
und grundsticksgleichen Rechten aus.
Im eigenen Immobilienbestand liegen
erhebliche stille Reserven.

21 unserer Eigenbestandsobjekte
mit insgesamt 149 Objekten sind
bei einem vorsichtig geschatzten
Verkehrswert von uber 8 Mio. € nicht
mit Grundpfandrechten belastet.

Das in der Bilanz ausgewiesene
Eigenkapital hat sich gegeniliber dem
Vorjahr um 350.005 € auf 8.104.237 €
erhoht. Durch die um rd. 722.000 €
geringere Bilanzsumme und die Erho-
hung verbessert sich die Eigenkapital-
quote auf 51,8 % (Vorjahr 47.4 %).

Insgesamt ist die Vermdgenslage gut
geordnet und stabil. Nennenswerte
Veranderungen sind in Gberschauba-
rer Zeit aus heutiger Sicht nicht zu
erwarten.

2.2 Finanz- und
Liquiditatslage

Unser Finanzmanagement zielt darauf
ab, samtlichen Zahlungsverpflich-
tungen, sowohl aus dem laufenden
Geschéftsverkehr als auch gegeniber
den finanzierenden Banken, punktlich
nachkommen zu konnen. Weiterhin
wollen wir unseren Eigenbestand an
Immobilien durch laufende Investitio-
nen auf einem aktuellen, ansprechen-
den Niveau halten. Diese laufenden
Investitionen sollen dauerhaft ohne
die Aufnahme von Fremdmitteln
finanziert werden. Bei einem Cash-
Flow von T€ 997 war es uns im Ge-
schéaftsjahr 2019 mdoglich, neben den
Investitionen in den Bestand von T€
567 und dem laufenden Kapitaldienst
nach einer Darlehensaufnahme von
T€ 134 Sondertilgungen von T€ 513
zu leisten. Die fllssigen Mittel erhoh-
ten sich von T€ 333 auf T€ 539.

Ferner sind wir bestrebt, unseren
Mitgliedern auf ihre Geschéaftsgutha-
ben eine angemessene Dividende zu
vergiten.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen
ausschlieBlich in Euro-Wahrung.
Wahrungsrisiken bestehen nicht.

Sicherungsgeschafte in Form von
Finanzderivaten werden von uns nicht
eingesetzt. Die zur Finanzierung des
Anlagevermogens hereingenomme-
nen langfristigen Fremdmittel sind
ausnahmslos mit Festzinssatzen aus-
gestattet. Auf Grund der im Zeitablauf
relativ gleichmaBig verteilten Zinsbin-
dungen sind die Zinsdnderungsrisiken
gering. Die aktuelle Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikoma-
nagements laufend beobachtet. Bei
auslaufenden Zinsbindungen werden
friihzeitig Anschlussvereinbarungen
geschlossen oder Umfinanzierungen
zum Zinsauslauf vereinbart. Die
Zahlungsfahigkeit war im gesamten
Berichtsjahr jederzeit uneinge-
schrankt gegeben.
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Wir sind unseren Zahlungsverpflichtun-
gen stets plnktlich nachgekommen.

Zusammengefasst stellen wir fest, dass
die Finanz- und Liquiditatslage unserer
Genossenschaft gut geordnet ist.

2.3 Ertragslage

Der Vorstand ist mit der Ertragslage
zufrieden. Die Lage unseres Unter-
nehmens beurteilen wir nach wie vor
gut. Den Ertrag erzielen wir Gberwie-
gend aus der Hausbewirtschaftung.
Mit 2.159.426 € (Vorjahr 2.181.410 €)
verringerten sich die Mietertrage
durch die Wohnungsverkaufe gering-
fugig. Die Gesamteinnahmen aus

der Wohnungseigentumsverwaltung
verringerten sich durch den Wegfall
von drei Hausverwaltungen auf nun-
mehr 126.800 € (Vorjahr 137.032).
Die Umsatzerlose aus anderen
Lieferungen und Leistungen erhohten
sich von 84.832 € auf 89.828 €. Hier
sind rd. 36.000 € Einnahmen fir
Stromlieferungen aus unseren Pho-
tovoltaikanlagen in Scheer und Bad
Saulgau enthalten. Die Erldse aus An-
lagenabgangen, die in den sonstigen
betrieblichen Ertrédgen enthalten sind,
betragen im Berichtsjahr 292.503 €
(Vorjahr 253.526 €).

Die Kosten der Hausbewirtschaftung
betrugen im Berichtsjahr 1.380.196 €.
Darin enthalten sind 621.582 € (Vor-
jahr 554.506 €) fiir die Modernisierung
und Instandhaltung unserer Objekte.

Der Personalaufwand verringerte sich
um 26.633 € auf 624.704 €.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen erhdhten sich aufgrund hoher
EDV Kosten sowie einmaliger Kosten
aus WEG Abrechnungen aus friihe-
ren Jahren auf 233.089 € (Vorjahr
187.976). Der Zinsaufwand und die
ahnlichen Aufwendungen liegen mit
193.832 € um 65.710 € deutlich
unter dem Vorjahr, nicht zuletzt
aufgrund planméBiger Darlehenstil-
gungen in Hohe von 538.510 €

und Sondertilgungen in Héhe von
513.142 €. Samtliche zur Finanzie-
rung unserer Objekte aufgenomme-
nen Darlehen sind mit Festzinssatzen
breit gestreuter Fristigkeit ausgestat-
tet. Der durchschnittliche Zinssatz
hat sich auf 2,76 % (Vorjahr: 3,24 %)
verringert.

Nach Abschreibungen von 580.873 €
auf unseren eigenen Immobilienbe-
stand und 45.576 € auf technische
Anlagen, Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung sowie immaterielle
Vermogensgegenstande errechnet
sich ein Jahresiiberschuss von
368.272 €.

EinschlieBlich des Gewinnvortrags aus
dem Vorjahr und der Einstellung in
die Ergebnisriicklagen ergibt sich ein
Bilanzgewinn in Hohe von 237.563,91
€. Damit entspricht die Ertragslage

im Geschéftsjahr 2019 weitgehend
unserer Planung und kann insgesamt
als gut bezeichnet werden.

3. Geschaftsverlauf

3.1 Wohnungsbewirt-
schaftung

Die Gesamtwohnfldche des eigenen
Mietwohnbestandes (446 Einheiten)
betragt zum Jahresultimo 32.133 gm,
die Flache der 3 eigenen gewerb-
lichen Einheiten 1.016 gm und die
Flache der angepachteten, auf eigene
Rechnung weitervermieteten 14
Wohnungen, 1.069 gm. Somit werden
insgesamt 34.218 gm Wohn- und
Nutzflache von der Baugenossen-
schaft im Eigenbestand verwaltet. Die
durchschnittliche Wohnflache fiir eine
Wohneinheit liegt bei ca. 72 gm. Die
durchschnittliche Sollmiete pro m?
Wohnflache hat sich im Geschaftsjahr
von 5,04 € auf 5,09 € geringfligig
erhoht. Diese Erhéhungen resultieren
aus durchgefiihrten Mieterh6hungen

bei Neuvermietungen. Mit dieser Mie-
te pro m? liegt die Baugenossenschaft
weit unter der Marktmiete, welche It.
Preisinformation von Immobilienscout
im 4. Quartal 2019 fir Bad Saulgau
Uber 7 € betragt. Obwohl wir bemuht
sind, ordentliche Mietanpassungen so
gering wie mdoglich zu halten, werden
wir kiinftig nicht umhin kommen, die
Mieten auch in bestehenden Vertra-
gen starker anzupassen.

Bei der Neuvermietung werden die
Wohnungen grundsatzlich renoviert
bzw. saniert. Daraus ergeben sich
auch Chancen fir Mietanpassungen.

Die Zahlungseingénge werden durch
die Buchhaltung konsequent und zeit-
nah uberwacht. Dadurch konnten wir
die Forderungen aus der Vermietung
in einem vertretbaren Rahmen halten.
Zum Bilanzstichtag werden 12.732 €
(Vorjahr 13.639 €) an AuBenstanden
aus Vermietung ausgewiesen.

Auf Grund gesunkener Fluktuations-
rate (von 6,85 % auf 6,05 %) ist es
uns gelungen, die Leerstandszeiten
weiter zu senken, dadurch haben sich
die Erlédsschmélerungen von 25.883 €
in 2019 auf 18.204 € im Geschafts-
jahr 2019 verringert.

3.2 Verkaufe aus
Eigenbestand

Im Geschéaftsjahr 2019 wurden vier
Wohnungen aus dem Bestand Wohn-
park Seewatten verkauft.

Der sich hieraus ergebende Verau-
Berungsgewinn ist in den sonstigen
betrieblichen Ertragen enthalten.

3.3 Bautragertatigkeit

Wir verzichten nach wie vor ganz
bewusst auf das im Allgemeinen sehr
risikoreiche Bautragergeschéft, nicht
zuletzt aufgrund der Marktsituation
und Erkenntnissen in unserer Region.
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3.4 Eigentumsverwaltung

Im Jahre 2019 war unsere Genossen-
schaft bei 38 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften mit insgesamt 586
Wohnungen und 15 gewerblichen
Einheiten zum Verwalter bestellt.

Die Jahresabrechnungen werden uber
das Programm wowinex der Haufe-
Lexware Real Estate AG, Munzinger
StraBe 9 in 79111 Freiburg, erstellt.

Das Vermdgen der Wohnungseigen-
timergemeinschaften wird treuhan-
derisch getrennt vom Vermogen der
Baugenossenschaft verwaltet.

Eigentiimerversammlungen finden wie
vorgeschrieben und vereinbart lau-
fend statt. Beschlussniederschriften
werden vorschriftsmaBig angefertigt.

Die Verwaltertatigkeit erfolgt ord-
nungsgemal und sachkundig. Dies
wird auch im Priifungsbericht bestatigt.

4. Nachtragsbericht

Seit Anfang 2020 hat sich das
Coronavirus (COVID-19) weltweit
ausgebreitet. Auch in Deutschland
hat die Pandemie seit Februar 2020
zu deutlichen Einschnitten sowohl im
sozialen als auch im Wirtschaftsleben
geflihrt. Von einer deutlichen Ein-
tribung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen.

Die Geschwindigkeit der Entwicklung
macht es schwierig, die Auswirkun-
gen zuverldssig einzuschatzen; es ist
jedoch mit Risiken fir den zukiinfti-
gen Geschaftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Zu nennen sind
Risiken aus der Verzdgerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnah-
men verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen. Dariiber hinaus
ist mit einer Belastung der Liquiditat
durch die gesetzlich ermdglichten
Mietstundungen sowie mit einem
Anstieg der Mietausfélle zu rechnen.

Bericht des Vorstands

5. Chancen- und
Risikobericht

Erfolgreiches unternehmerisches
Handeln setzt einen bewussten
Umgang mit den sich ergebenden
Risiken voraus. Unser Risikomanage-
ment basiert vorrangig auf einem
internen Kontrollsystem, das bedingt
durch die UnternehmensgréBe durch
eine permanente Einbindung des
Gesamtvorstands in die Abwicklung
der laufenden Geschéftsvorfélle
gepragt ist.

Im Rahmen der Unternehmens- und
Risikosteuerung (Controlling) werden
Risikofelder definiert und durch eine
unterjahrige interne Berichterstat-
tung Uberwacht. AuBerdem werden
externe Beobachtungsbereiche, wie
insbesondere die Entwicklung des
Wohnungs- und des Kapitalmarkts, in
die Betrachtung einbezogen.

Das Controlling umfasst neben der
Beobachtung der Marktbewegungen
die stetige Analyse des Wohnungs-
bestandes sowie etwaige Risiken im
Finanzierungsbereich. Dabei werden
die verschiedenen zeitlichen Ebenen
beriicksichtigt.

Durch das unter 2.2 beschriebene
Herangehen an Finanzierungsfragen
sind finanzwirtschaftliche Risiken
derzeit nicht erkennbar.

Der Aufsichtsrat wird durch Berichte
des Vorstands regelmaBig informiert.

Der Vorstand ist bestrebt, operative
Risiken moglichst zu vermeiden

bzw. gering zu halten. Die fir die
Instandhaltung und Modernisierung
erforderlichen Finanzmittel kdnnen
Uberwiegend aus Eigenmitteln be-
stritten werden. Im Einzelfall werden
bei gréBeren MaBnahmen Fremdmit-
tel aufgenommen, falls moglich unter
Einsatz von zinsgiinstigen KfW-Mit-
teln, so dass die Erhaltung unseres
Bestandes auch langfristig gesichert
ist und dem zeitgemé&Ben Standard
entspricht.

Nach Auffassung des Vorstands wird
unser eigener Immobilienbestand
aufgrund guter Lage, zeitgemaBem
Standard und befriedigender Marktsi-
tuation auch kiinftig gefragt sein.

Den Risiken aus der Altersstruk-

tur unseres Wohnungsbestandes
versuchen wir durch stetige Inves-
titionen in den Bestand und durch
eine bedarfsgerechte Ausstattung
unserer Wohnungen entgegenzuwir-
ken. Laufende Modernisierungen bei
Mieterwechseln sind unabdingbar
und er6ffnen Chancen fiir Mietan-
passungen. So rechnen wir kiinftig
zunehmend mit einem moderaten
Anstieg des Ergebnisbeitrages aus
der Wohnungsvermietung.

Die Vermarktung unserer Wohnungen
erfolgt mittlerweile ausschlieBlich
Uber das Internet. Dabei nutzen wir
Uberwiegend unseren eigenen Inter-
netauftritt. Vor allem bei Wohnungen
auBerhalb von Bad Saulgau nutzen
wir auch das Angebot von Dritten.

Im gewerblichen Bereich rechnen wir
weiterhin mit stagnierenden Mieter-
tragen.

Besondere Risiken, die eine Be-
standsgefahrdung unserer Genossen-
schaft bewirken kdnnten, sind derzeit
nicht erkennbar.

Die Auswirkungen der COVID-19
Pandemie sind momentan nicht
zuverldssig abschéatzbar.

Der Vorstand geht aufgrund von
Prognosen der Wirtschaftsfor-
schungsinstitute und des Bun-
deswirtschaftsministeriums von
deutlichen Auswirkungen auf die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung
sowohl national als auch interna-
tional aus. Das ifo-Geschéaftsklima
Stand Mai 2020 zeigt eine vorsich-
tige Erholung vom dramatischen
Absturz der Vormonate.

Es ist festzustellen, dass bereits im
letzten Quartal 2019 ein leichter
Rickgang angezeigt wurde.
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Diese Entwicklung wird sich mit
zeitlicher Verzégerung auch im Wohn-
und Immobilienmarkt zeigen. Da die
Baugenossenschaft momentan nicht
im Bautragergeschaft aktiv ist, waren
wir von einem Nachfragerliickgang im
Neubau nicht betroffen.

Im schlimmsten Fall, einer massiven
Weltwirtschaftskrise, miissen wir
aber auch von einer Verschlechte-
rung der Situation am Arbeitsmarkt
ausgehen, was mittelfristig auch
eine Veranderung der Nachfrage

im Mietwohnungsbereich zur Folge
héatte. Hier kdnnte die Baugenossen-
schaft durch steigende Mietausfalle
und schwierigere Neuvermietung
durchaus betroffen sein. Auch
kdnnten durch eine eventuell sinken-
de Nachfrage nach Mietwohnungen
die Mietpreise generell unter Druck
geraten.

Mit dem Abschluss von Versi-
cherungen fir die verschiedenen
Haftungsrisiken und Schadensfélle
sollen finanzielle Risiken in unserem
Unternehmen moglichst ausgeschlos-
sen bzw. weitestgehend vermieden
werden.

Rechtsstreitigkeiten mit maBgebli-
chen Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage sind
nicht anhangig.

Im langfristigen Planungshorizont
von funf Jahren erwarten wir wei-
terhin eine solide Entwicklung der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage.
Neben der Erwirtschaftung von
Kosten und Abschreibungen sowie
einer angemessenen Tilgung unserer
Fremdmittel sollten weitere Investiti-
onen und eine prozentuale Starkung
des Eigenkapitals moglich sein.
Durch die geplanten Tilgungen und
das gegenwartig niedrige Zinsniveau,
welches durch die frihzeitigen Refi-
nanzierungen mittelfristig gesichert
wird, wird auch die Zinsbelastung in
diesem Zeitraum weiter sinken.

Damit wéaren die Risiken fir die
Genossenschaft auch bei einer
Zinswende Uberschaubar. Wesentli-
che Senkungen des Zinsniveaus sind
jedoch nicht mehr zu erwarten und
auch nicht mehr méglich. Die Zinsen
kdnnen daher nur noch steigen. Es
ist aber nicht abschéatzbar, wann
diese Wende in der Zinsentwicklung
eintreten wird.

6. Vorschlag fiir die
Verwendung des
Bilanzgewinns

Aufgrund der Corona-Pandemie konnte
die Mitgliederversammlung nicht wie
geplant stattfinden. Der Aufsichtsrat
hat geméaB der in Art. 2 § 3 Abs. 3
Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafverfahrensrecht festgelegten
Sonderkompetenz in seiner Sitzung vom
13.07.2020 den Jahresabschluss zum
31.12.2019, Bilanz nebst Gewinn- und
Verlustrechnung und Anhang unter Bil-
ligung der Zuweisung der gesetzlichen
Riicklage von 37.000,00 € sowie der
Zuweisung zu den weiteren Ergebnis-
riicklagen von zusétzlich 330.000,00 €,
wie in diesem Geschaftsbericht abge-
druckt, festgestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen
der Mitgliederversammlung vor, den
Bilanzgewinn von 237.563,91 € unter
Einbeziehung des Jahresiiberschusses
von 368.271,51 € und des Gewinnvor-
trags von 236.292,40 € wie folgt zu
verwenden:

Ausschittung einer

Dividendevon 2% 12.564,03 €
Vortrag auf
neue Rechnung 224.999,88 €

Bilanzgewinn 2019 237.563,91 €

7. Dank

Im Geschaftsjahr 2019 zeigten unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
wiederum hohen personlichen Einsatz.
Sie haben sich ausnahmslos mit
groBer Leistungsbereitschaft fir un-
sere Mitglieder und Mieter engagiert.
Dafiir dankt der Vorstand allen recht
herzlich.

Ferner danken wir den Mitgliedern des
Aufsichtsrats fiir die von gegenseiti-
gem Vertrauen getragene gute und
erfolgreiche Zusammenarbeit.

Ganz besonders gilt unser Dank aber
auch den Mitgliedern, Mietern und
Kunden fiir ihre Treue, ebenso den
zahlreichen Handwerkern und Un-
ternehmen fiir das erfolgreiche und
harmonische Zusammenwirken.

Bad Saulgau, 13. Juli 2020

Der Vorstand

Dobe Hage
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Prufbericht | Bericht des Aufsichtsrats

Gesetzliche Priifung 2018 (zusammengefasstes Priifungsergebnis)

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaBigkeit der
Geschéftsflihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschaftsfiihrung der Genossenschaft
einschlieBlich der Fiihrung der Mitgliederliste zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhéltnisse erfolgt unter
Einbeziehung des in der Verantwortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist ins-
besondere die Bewirtschaftung seines
unter der wohnungswirtschaftlichen
Tatigkeit dargestellten Bestandes

an 467 eigenen und angepachteten
Wohn- und Gewerbeeinheiten. Weiter-
hin betéatigt sich das Unternehmen als
Verwalter von Wohnungseigentum.

Im Berichtsjahr wurden im Ublichen
Umfang notwendige Instandhaltungs-
maBnahmen durchgefiihrt.

Die Verwaltung des eigenen Miethaus-
bestandes und die Verwaltung fremder
Wohnungen erfolgten ordnungsgemaB
und sachkundig.

Im Rahmen unserer Priifung haben
wir festgestellt, dass die Genossen-
schaft mit ihrer im Priifungszeitraum
ausgelibten Geschaftstatigkeit ihren
satzungsmaBigen Férderzweck durch
»€ine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnraumversorgung® an
Mitglieder erfillt.

Feststellung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse unter Einbeziehung
von Buchfiihrung und Jahresab-
schluss

Die Buchfiihrung entspricht den
gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen ordnungsmaBiger
Buchfiihrung sowie den ergénzenden
Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2018 entspricht den gesetzlichen
Erfordernissen.

Die Vermdgenslage der Genossen-
schaft ist geordnet. Bei der langfris-
tigen Finanzierung des Anlagevermo-
gens ergibt sich zum 31. Dezember

2018 eine Uberdeckung von T€ 261,0.

Die Genossenschaft konnte ihren
Zahlungsverpflichtungen im Berichts-
zeitraum jederzeit uneingeschrankt
nachkommen.

Die Ertragslage schloss im Berichts-
jahr mit einem Jahresiiberschuss von
€ 330.433,52 ab.

Dies ist in erster Linie auf die Ertrage
aus Bestandsverkaufen in Hohe von
€ 253.471,41 der ubrigen Rechnung
und den Deckungsbeitrag aus der
Hausbewirtschaftung zuriickzufihren.

OrdnungsmaBigkeit
der Geschiftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben er-
geben, dass Vorstand und Aufsichtsrat
ihren gesetzlichen und satzungsmaBi-
gen Verpflichtungen ordnungsgemaf
nachgekommen sind.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der bei der Prifung anhand der Unterlagen getroffenen Feststellungen und
der den Prifern erteilten Aufklarungen und Nachweise nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Stuttgart, 2. Oktober 2019 vbw
Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. Latus

Verbandspriifer
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand
in enger und vertrauensvoller Zusam-
menarbeit Uber alle bedeutenden
Angelegenheiten und (ber die Lage
der Genossenschaft wahrend des
Geschéftsjahres laufend umfangreich
informiert.

In drei gemeinsamen Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat wurden
grundsatzliche Fragen zur Geschafts-
politik diskutiert. Insbesondere waren
die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage unserer Genossenschaft Gegen-
stand der Beratung. Die erforderlichen
Beschliisse wurden gefasst.

Ferner wurde der Priifungsbericht tiber
das Geschéaftsjahr 2018 des vbw Ver-
band baden-wirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen
e.V. eingehend behandelt. Es ergaben
sich keine Beanstandungen. Im schrift-
lichen Prufungsbericht wird sowohl ein
uneingeschréanktes Prifungsergebnis,
als auch die OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfiihrung bestatigt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss zum 31.12.2019, Bilanz nebst
Gewinn- und Verlustrechnung und
Anhang unter Billigung der Zuwei-
sung der gesetzlichen Riicklage von
37.000,00 € sowie der Zuweisung

zu den weiteren Ergebnisricklagen
von zusatzlich 330.000,00 €, wie in
diesem Geschaftsbericht abgedruckt,
in seiner Sitzung vom 13.07.2020
festgestellt. Die Feststellung erfolgte
gemal derin Art. 2 § 3 Abs. 3 Gesetz
zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-,

Insolvenz- und Strafverfahrensrecht

festgelegten Sonderkompetenz.

Er empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung den festgestellten Bilanzgewinn,
wie vom Vorstand vorgeschlagen, zu
verwenden.

TurnusgemaB scheiden mit Ablauf
der Mitgliederversammlung tber das
Geschaftsjahr 2019 die Herren Karl -
Heinz Birzer und Thomas Dannegger
aus dem Aufsichtsrat aus. Herr Dann-
egger stellt sich fur eine Wiederwahl
zur Verfligung. Herr Birzer steht aus
Altersgriinden nicht fiir eine Wieder-
wahl zur Verfligung. Der Aufsichtsrat
schlagt der Mitgliederversammlung
vor, Herrn Klaus Thaler, Vorstandsmit-
glied der Volksbank Bad Saulgau, als
Nachfolger von Herrn Birzer in den
Aufsichtsrat zu wahlen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern fiir die erbrachten Leistungen

und die stets gute und angenehme
Zusammenarbeit.

Bad Saulgau, 13. Juli 2020

FUR DEN AUFSICHTSRAT

Helmut Kabus - Vorsitzender
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Wesentliche Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen 2019

Blumenstr. 8, Bad Saulgau
6 Wohneinheiten
Generalsanierung einer Wohnung

Eichendorffweg 24, Bad Saulgau
10 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

Eichendorffweg 25, Bad Saulgau
11 Wohneinheiten

Einbau Enthértungsanlage,
Fassade gestrichen

Eichendorffweg 27, Bad Saulgau
11 Wohneinheiten

Einbau Enthartungsanlage,
Fassade gestrichen

Eichendorffweg 31, Bad Saulgau
12 Wohneinheiten

Teilsanierung einer Wohnung,

3 Luftungsgerate eingebaut

Gerhart-Hauptmann-Str. 10/12,
Bad Saulgau

12 Wohneinheiten

Neue Heizungsanlage

Hindenburgstr. 28, Bad Saulgau
5 Wohneinheiten
Generalsanierung einer Wohnung

Koénigsberger Str. 77, Bad Saulgau
29 Wohneinheiten
Neue Garagentore

Lindenstr. 12, Bad Saulgau
5 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

SchloBbergstr. 3, Bad Saulgau
30 Wohneinheiten
Neugestaltung der AuBenanlage

Seewattenstr. 20, Bad Saulgau
12 Wohneinheiten
Einbau Enthartungsanlage

Wuhrweg 41, Bad Saulgau
6 Wohneinheiten
Kellerdeckendammung

Paul-Keller-Str. 11/13, Mengen
9 Wohneinheiten
Neue Heizung

Graf-Andreas-Str. 4 /6, Scheer
12 Wohneinheiten
Fassade gereinigt

Gréfin-Monika-Str. 14/16, Scheer
12 Wohneinheiten

Sanierung einer Wohnung,

Fassade gereinigt

Berliner Str. 33, Riedlingen
25 Wohneinheiten
Generalsanierung einer Wohnung

Eichendorffstr. 20+22, Sigmaringen
12 Wohneinheiten
Generalsanierung einer Wohnung

21
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