2017

- A\
a A

Baugenossenschaft
Bad Saulgau eG

Geschaftsbericht
Jahresabschluss
Bericht des Vorstands




Geschaftsbericht - Jahresabschluss - Bericht des Vorstands 2017

Inhalt

Tagesordnung zur Mitgliederversammlung 2018 1
Geschéftsgebiet/Fotos 2
Verwaltungsorgane der Genossenschaft 4
Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen 4
Mitgliederversammlung 2017 4
Unsere Mitarbeiter 5
Mitgliederbewegung/Geschéaftsanteile 5
Geschaftsguthaben /Haftsumme 6
Verwaltung von Wohnungseigentum 6
Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit 6
Finanzielle und wirtschaftliche Verhéltnisse 7-8
Jahresabschluss zum 31.12.2017 9-12
Bericht des Vorstands/Ausblick /Dank 13-18
Prifungsbericht 2016 (zusammengefasstes Priifungsergebnis) 19
Bericht des Aufsichtsrats 20

Wesentliche Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen 21



JUERE A\
a R

Baugenossenschaft
Bad Saulgau eG

-

Ordentliche
Mitgliederversammiung

Montag, 25. Juni 2018, 19.00 Uhr
im Evangelischen Gemeindehaus,
GutenbergstraBBe 47, Bad Saulgau

Tagesordnung

1. BegruBung und Eréffnung
durch den Aufsichtsratsvorsitzenden
mit Feststellung nach § 32 Abs. (2) i.V.
mit § 42 Abs. (2) der Satzung

2. Bericht des Vorstands Uber das Geschéftsjahr 2017
mit Vorlage des Jahresabschlusses zum 31.12.2017

3. Bericht des Aufsichtsrats

4. Bekanntgabe aus dem Bericht des
vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.\V.
Uber die gesetzliche Prifung des Geschéftsjahres 2016
mit Erklérung des Aufsichtsrats und Beschlussfassung
der Mitgliederversammlung

5. Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2017
und Beschlussfassung uber die Verwendung
des Bilanzgewinns

6. Beschlussfassung uber die Entlastung
a) des Vorstands

b) des Aufsichtsrats

7. Wahlen zum Aufsichtsrat

i —
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Unser Geschaftsgebiet

- Stand 31. Dezember 2017 -

Riedlingen

Sigmaringen

m Herbertingen

Sigmaringendorf Sger

Eigenbestand Mietwohnungen 453
Eigenbestand gewerbliche Einheiten 4
Pachtwohnungen 14

471

|0

Mengen

Uttenweiler

A

Dirmentingen

Bad Saulgau

Aulendorf

A

verwaltete
Eigentumswohnungen/
gewerbliche Einheiten: 588
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Gerhart-Hauptmann-StraBBe 5-7
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Nach der Sanierung
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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

Boll Ludwig,
Architekt

Appelhans Rimma,
Lehrerin
stellv. Vorsitzende

Birzer Karl-Heinz,
Vorstandsvorsitzender
Volksbank i.R.

Dannegger Thomas,
Vorstandsmitglied
Raiffeisenbank

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 Bautrédgerverordnung:
29.12.1993 und 30.01.1995
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 Abénderungen)

Priifungsverband:

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

Arbeitgeberverband:

AGV Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,
Dusseldorf

Geschéftsanteil: 160,- Euro

Mitgliederversammlung 2017

Die letzte ordentliche Mitgliederver-
sammlung fand am 26. Juni 2017 statt.

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

Die Versammlung genehmigte den
Jahresabschluss 2016 mit einer
Bilanzsumme von 17.478.210,89 €
und stimmte dem Gewinnverwen-
dungsvorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat einstimmig zu.

Der Bilanzgewinn in Hohe
von 233.573,74 € wurde wie folgt
verwendet:

2 % Dividende auf die

Geschaftsguthaben 12.157,34 €

Vortrag auf neue

Rechnung 221.416,40 €
233.573,74 €

Das geschaftsfiihrende Vorstands-
mitglied Michael Dobe gab der
Versammlung einen umfassenden
Rechenschafts- und Situationsbericht
liber das Geschéftsjahr 2016 sowie
eine Vorausschau auf das Jahr 2017.

Aufsichtsratvorsitzender Helmut Kabus
leitete die Versammlung, erstattete den
Bericht des Aufsichtsrats und gab das
zusammengefasste Priifungsergebnis
des Prufungsberichts 2015 in vollem
Wortlaut bekannt.

Aufsichtsrat und Vorstand wurden
jeweils einstimmig entlastet.

Turnusgeman schieden die

Herren Karl-Heinz Birzer und Thomas

Dannegger aus dem Aufsichtsrat aus.
Sie wurden fiir weitere 3 Jahre gewéhilt.



Unsere Mitarbeiter

Zum Ende des Geschaftsjahrs 2017
waren fur unsere Genossenschaft tatig:

1 geschéftsfliihrendes
Vorstandsmitglied

1 nebenamtliches Vorstandsmitglied
3 kaufménnische Mitarbeiterinnen

3 kaufmannische Mitarbeiterinnen
(Teilzeit)

1 Auszubildende

2 technische Mitarbeiter

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

Die bisherige WEG-Verwalterin hat die
Baugenossenschaft zum Jahresende
verlassen.

Als Nachfolgerin konnten wir Frau Brill
gewinnen und so einen nahtlosen Uber-
gang gewahrleisten.

Unsere ausnahmslos fachlich gut quali-
fizierten, engagierten und aufmerksamen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter tragen
maBgeblich zur Kundenzufriedenheit

und zum nachhaltigen Erfolg bei.

T
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Baugenossenschaft
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Mitgliederbewegung

Entwicklung im Geschéftsjahr Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2017 800 4.103
Zugang 2017
durch Beitritte 43 43
durch Ubernahme weiterer Anteile 0 301
Korrektur friiherer Jahre 5
843 4.452
Abgang 2017
durch Tod fritherer Jahre -5 -16
durch Tod -9 -32
durch Kiindigungen -34 -233
durch Ausschluss 0 0
durch Ubertragung -2 -13
Stand am 31.12.2017 793 4.158

Mitgliederbewegung (2008 - 2017)

2000 —
1800 —
1600 —
1400 —

1200 —-

1000 —
800 —
600 —
400 —
200 —

—  Anzahl der Mitglieder

1023 1016

1004 ¢77

966 959

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Entwicklung der Geschéftsanteile (2008 - 2017)

5000 —

4500 —+

4000 —
3500 —
3000 —
2500 —
2000 —
1500 —
1000 —
500 —

— Anzahl der Geschéftsanteile

4179 4222

4086 4139 4141 4115 4076 4073 4103 4158
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Geschiaftsguthaben

und Haftsumme

Nach der Satzung ist mit dem Beitritt
zur Genossenschaft die Zeichnung von
mindestens einem Geschaftsanteil zu
160 Euro verbunden. Bei Inanspruch-
nahme einer Genossenschaftswohnung
sind gemaB § 16 (2) der Satzung weitere
Geschéftsanteile zu Gbernehmen.

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

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Laufe des
Geschaftsjahres 2017 um 8.820,97 €
auf 621.916,98 € erhoht.

Verwaltung

von Wohnungseigentum

Im Jahr 2017 war unsere Genossen-
schaft bei 38 Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften mit insgesamt 571
Wohnungen und 17 gewerblichen
Einheiten zum Verwalter bestellt.

Die Jahresabrechnungen 2017 wurden
Uber das Programm haufe wowinex
der Haufe - Lexware Real Estate AG,
Munzinger Str. 9, 79111 Freiburg,
erstellt.

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

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

2000 —
1800 -
1600 —-
1400 -
1200 —
1000 —

Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

Zum 31.12.2017 umfasst unser Eigenbestand an Immobilien 47 Objekte
mit 453 Wohnungen - gréBtenteils mit Garagen und Stellplatzen -
sowie 4 gewerbliche Einheiten, wovon eine eigengenutzt ist.

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

Hausbewirtschaftung

Die Gesamtwohnflache des eigenen Mietwohnungsbestandes (453 Einheiten)
betragt zum Jahresultimo 32.680 qm, der eigenen 4 gewerblichen Einheiten
1.196 gm und der angepachteten, auf eigene Rechnung weiter vermieteten
14 Wohnungen 1.069 gm, somit unverandert zum Vorjahr insgesamt 34.945 gm.

Die durchschnittliche Wohnfl&che fiir eine Wohneinheit liegt bei ca. 72 gm.

41 unserer Mieter haben das Mietverhéltnis im Jahr 2017 gekiindigt (Vorjahr 45).
Damit ist die Fluktuationsrate gegeniiber 2016 auf 8,7 % (9,55 %) um knapp
1% gesunken.

Mietwohnungen nach Raumen Mietwohnungen nach der Wohnflache

GroBe der Wohnungen  Anteil in % Anzahl Flache Wohnungen Anteil in %

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

2+ 2% Zimmer 19,0 15 41-48 gm 3,2
3 Zimmer 50,0 130 49 - 65 gm 27,8

4 Zimmer 26,9 155 66 -75qgm 33,2

4, +5 Zimmer 2,8 99 76 - 90 gm 21,2
57 uber 90 gm 12,2

Instandhaltung und Modernisierung

Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen zur Erhaltung und
Verbesserung des Wohnungsbestandes werden laufend durchgefiihrt.
Im Geschéftsjahr 2017 sind insgesamt 805.193 € aufgewendet worden.
In den letzten 10 Jahren konnten annahernd 8,1 Mio. € in den eigenen
Immobilienbestand investiert werden. Dies ergibt im Jahresdurchschnitt
ca. 23,- € pro gm Wohn- bzw. gewerbliche Flache.

Entwicklung der Instandhaltungs- und Modernisierungskosten 2004 - 2017

(in Tausend Euro)

1102,5 1119,1

1059,2

1017,3

805,2
800 —

600 —

600,9

400 - 524,8
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200 —

0
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Finanzielle und wirtschaftliche Verhaltnisse

Bilanzsumme

Am 31.12.2017 betrug die Bilanzsumme
17.105,127 €; sie ist gegeniber dem
Vorjahr um 373.084 € zuriickgegangen.

Anlagevermogen

Zugangen von 240.767 € stehen Abgéange
von 13.061 € und Abschreibungen von
655.863 € gegenuber. Zum Bilanzstichtag
ergibt sich sodann ein Anlagevermdgen
von insgesamt 15.846.014 € bzw. rd.
92,6 % der Bilanzsumme (Vorjahr 93,1 %).

Umlaufvermoégen

Das Umlaufvermdgen erhoht sich ins-
besondere aufgrund der gestiegenen
sonstigen Vermodgensgegenstande um
55.313 € auf 1.259.053 €. Enthalten sind
noch nicht abgerechnete Betriebskosten
und Vorrate im Gegenwert von insgesamt
730.493 €, Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande im Betrag von
337.559 € sowie 191.001 € an fliissigen
Mitteln.

Eigenkapital

Das Eigenkapital belduft sich insgesamt
auf 7.428.364 € oder 43,4 % der Bilanz-
summe (Vorjahr 42,9 %). BetragsmaBig
hat das Eigenkapital gegenliber dem
Vorjahr um 61.205 € abgenommen.

Riickstellungen

Die Ruckstellungen im Gesamtbetrag von
55.606 € sind im Wesentlichen gebildet
fur Steuern, Steuerberatungs-, Prifungs-
und Jahresabschlusskosten sowie fur
rickstandigen Urlaub.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern
belaufen sich auf 8.515.916 €. Sie haben
sich gegeniiber dem Vorjahr erneut deut-
lich um 462.003 € reduziert.

PlanméBigen Tilgungen in Hohe von
insgesamt 510.814 € und Sondertilgungen
im Betrag von 103.450 € stehen Darle-
hensneuaufnahmen von 152.271 € zur
Umfinanzierung gegeniiber. Sémtliche zur
Finanzierung unserer Objekte aufgenom-
menen Darlehen sind mit Festzinssatzen
breit gestreuter Fristigkeit ausgestattet.
Es errechnet sich ein durchschnittlicher
Zinssatz von 3,52 % (Vorjahr 3,61 %).

Die Uibrigen Verbindlichkeiten belaufen
sich auf 1.097.482 €, hiervon 939.367 €
Anzahlungen auf Betriebskosten, 133.529 €,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie 24.586 € sonstige
Verbindlichkeiten.

Entwicklung der Bilanzsumme 2004 - 2017

22,00 —
20,00 |-
18,00 —— 1847 18,49 9,95
16,00 —-
14,00 -
12,00 -
10,00 -
8,00 -
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Hausbewirtschaftung
Aus der Hausbewirtschaftung wurden
Einnahmen in Hohe von 2.926.978 €
erzielt, davon 2.149.484 € an Mieter-
tragen (Vorjahr 2.147.468 €).

Wohnungseigentums-
verwaltung

Gesamteinnahmen betragen leicht
erhoht 133.888 €.

Umsatzerl6se aus anderen
Lieferungen und Leistungen
Insgesamt 61.572 €.

Enthalten ist die Einspeisevergiitung
fur Strom in Hohe von rd. 34.300 €
aus unseren Fotovoltaikanlagen in
Scheer und Bad Saulgau.

Aktivierte

Eigenleistungen

Insgesamt 17.916 €. Es handelt sich
um aktivierungspflichtige Regiekosten
fur Bauleistungen.

Sonstige

betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrége belie-
fen sich insgesamt auf 30.157 € (Vorjahr
81.880 €), davon aus Anlagenabgéngen 0 €
(Vorjahr: 41.743 €).

Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung
Gesamtaufwand 1.310.781 € (Vor-
jahr: 1.272.402 €). Von den angefal-
lenen Kosten werden im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung 634.857 €
weiterverrechnet.

Fur Instandhaltung und Modernisie-
rung sind 805.193 € angefallen. Davon
waren 205.561 € fiir werterhdhende
MaBnahmen zu aktivieren, wahrend
599.632 € in den Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung enthalten sind.

Personalaufwand

Der gesamte Personalaufwand betragt
einschlieBlich Sozialabgaben

und Aufwendungen fir Altersversor-
gung 638.583 € und liegt damit
41.928 € liber dem Vorjahr.

Abschreibungen

Auf immaterielle Vermdgensgegenstédnde
des Anlagevermégens und Sachanlagen
wurden insgesamt 655.863 € (Vorjahr:
645.459 €) abgeschrieben. Der weit
uberwiegende Teil der Abschreibungen
von 610.909 € betrifft unseren eigenen
Immobilienbestand, wahrend 44.954 €
auf technische Anlagen, die Betriebs-
und Geschéftsausstattung sowie imma-

terielle Vermdgensgegenstande entfallen.

Sonstige betriebliche
Aufwendungen (Sachkosten)
187.277 € (Vorjahr: 164.044 €).

Zinsaufwand

Die Zinsen und dhnlichen Aufwen-
dungen verringerten sich gegeniiber
dem Vorjahr um 26.848 € auf
310.315 €

Entwicklung des Bilanzgewinns 2004 - 2017

500,0

400,0 4

300,0 —+—

200,0 —

100,0
42.1 64,6

0,00

97,5

Steuern

56.137 € (Vorjahr: 56.120 €).

Es handelt sich fast ausschlieBlich um
umlageféhige Grundsteuer.

Enthalten sind aber auch 5.496 € an
Korperschaftssteuer, die auf ausge-
schiittete Dividende abzufiihren ist.

Jahresfehlbetrag

46.948 €

(Vorjahr: Jahresuberschuss 161.134 €).
Das Ergebnis entspricht unserer Planung.

Cash-Flow

593.858 € (Vorjahr: 807.578 €).
(Jahreslberschuss + Abschreibungen
- Zuschreibungen - aktivierte Eigen-
leistungen + Verdnderung langfristiger
Rickstellungen + Veranderungen
Sonderposten).

Liquiditatslage

Wir konnten unseren Verpflichtungen
im Berichtszeitraum jederzeit plnktlich
und uneingeschrankt nachkommen.
Die eingerdumten Kontokorrentkredite
mussten nur kurzfristig geringfugig in
Anspruch genommen werden.

Bilanzgewinn

Nach Verrechnung des Gewinnvor-
trags aus dem Vorjahr in Hohe von
221.416,40 € ergibt sich ein Bilanz-
gewinn von 174.468,88 € (Vorjahr
233.573,74 €).

(in Tausend Euro)

284,6

153,2

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

2014 2015 2016 2017
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Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktivseite

Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

2017

14.981.545,32

2017
€

29.587,80

2016

22.042,63

15.341.562,14

611.752,85 657.083,79
9.081,11 9.081,11
144.350,27 156.227,51
69.396,66  15.816.126,21 87.873,42
300,00 300,00
15.846.014,01  16.274.170,60
699.495,42 758.630,46
30.997,15 730.492,57 37.358,24
18.919,99 16.834,94
318.639,43 337.559,42 226.045,04
188.306,63 164.871,40
2.694,62 191.001,25 0,00
60,04 300,21
17.105.127,29  17.478.210,89




Passivseite

Eigenkapital

Geschiaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:

43.363,02 € (Vorjahr 43.383,99 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
0,00 € (Vorjahr 17.000,00 €)

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
0,00 € (Vorjahr 150.000,00 €)

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresfehlbetrag/Jahresiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Steuerrlckstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 7.390,33 € (Vorjahr 3.183,90 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

1.069,80 € (Vorjahr 3.125,41 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Baugenossenschaft

Bad Saulgau eG

-

2017 2017 2016
€ € €
38.908,38 49.829,71
621.916,98 660.825,36 613.096,01
712.000,00 712.000,00
901.428,37 901.428,37
4.979.641,01  6.593.069,38  4.979.641,01
221.416,40 239.439,83
-46.947,52 161.133,91
0,00 174.468,88 167.000,00
7.428.363,62  7.489.568,84
5.433,30 5.359,40
50.173,14 55.606,44 50.557,26
8.515.916,36 8.977.918,93
939.367,44 790.031,05
2.592,34 4.462,46
133.528,91 136.519,76
21.992,73 9.613.397,78 15.284,81
7.759,45 8.508,38
17.105.127,29  17.478.210,89

i —
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verminderung/Erhohung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung

davon fir Altersversorgung: 17.463,69 € (Vorjahr 17.593,58 €)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

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

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag/Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2017 € 2017 2016
€ €
2.926.977,53 2.931.405,75
133.887,77 122.662,20
61.571,70  3.122.437,00 63.972,91
-59.135,04 31.714,03
17.915,88 0,00
30.157,43 81.880,26
1.310.780,92 1.272.402,39
617,58  1.311.398,50 0,00
1.799.976,77  1.959.232,76
527.263,85 484.903,31
111.319,39 638.583,24 111.751,81
655.862,88 645.458,76
187.276,72 164.044,19
34,50 66,00
1.216,79 1.251,29 1.276,21
310.315,45 337.163,31
5.495,95 5.434,78
3.693,82 211.818,81
50.641,34 50.684,90
-46.947,52 161.133,91
221.416,40 239.439,83
0,00 167.000,00
174.468,88 233.573,74
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Bericht des Vorstands fur das Geschaftsjahr 2017

1. Gesamtwirtschaftliche und konjunkturelle Entwicklung

Die Wirtschaft in Baden-Wirttemberg
befindet sich weiterhin im Aufschwung.
Ein Ende der Aufwartsentwicklung ist
nicht zu erkennen. Grund hierfiir sind
niedrige Zinsen, hohe Beschaftigung
und uberdurchschnittliches Wirtschafts-
wachstum. Das Statistische Landesamt
rechnet 2017 mit einem Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-
Wirttemberg von 2,5 %, fur 2018 wird
ein Anstieg von 2,25 % prognostiziert.

Die Zahl der Erwerbstéatigen stieg in
Baden-Wirttemberg in den ersten
drei Quartalen 2017 gegeniuber dem
Vorjahreszeitraum um 1,6 % (bundes-
weit um 1,5 %). Vorlaufig berechnet
kdnnte die Zahl der Erwerbstatigen im
Jahresdurchschnitt 2017 ein weiteres
Rekordniveau von 6,3 Mio. erreichen.

Die Arbeitslosenzahl betrug in den
ersten 11 Monaten des Jahres 2017 im
Schnitt rund 214.400 Personen und
hat sich somit zum Vorjahreszeitraum
um 5,7 % verringert. Die Arbeitslosen-
quote betrug im November 2017 3,2 %
(Gesamt-Deutschland 5,3 %). Dies
hatte zur Folge, dass sich die Ver-
braucherinsolvenzen in den ersten

8 Monaten des Jahres 2017 auf 4.200
(Vorjahr 4.371) Antrage verringerten.
Die Unternehmensinsolvenzen stiegen
im gleichen Zeitraum auf 1.300 (Vor-
jahr 1.148) an.

Das Inflationsziel der europdischen
Zentralbank (EZB) von knapp unter 2 %
wurde in den ersten 10 Monaten des
Jahres 2017 erstmals wieder seit finf
Jahren mit 1,8 % erreicht. Hauptverant-
wortlich hierfir ist der Preisanstieg bei
Mineraldlprodukten.

In 2016 hat der Durchschnittshaushalt
in Baden-Wirttemberg knapp ein
Drittel seines Budgets fiir Ausgaben
rund ums Wohnen (Miete, Nebenkos-
ten, Strom, Heizung) verbraucht. Die
Nettokaltmieten einschlieBlich Neben-
kosten sind in den ersten 10 Monaten
des Jahres 2017 um 1,6 % angestiegen,
liegen aber unter der Steigerung der
allgemeinen Teuerungsrate.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute er-
warten fiir 2018 eine Preissteigerung
von 1,7 % -1,8 %. Dies hauptsachlich
wegen der Kapazitadtsauslastung der
Unternehmen.

Die guten konjunkturellen Rahmenbe-
dingungen fir den Bausektor (niedrige
Zinsen, Zuzige, Trend zu kleineren
Wohnungen) halten an. Im Wohnungs-
bau ergab sich ein Umsatzplus von

20 % (Vorjahr 10,8 %). Die Baugeneh-
migungen (gemessen pro Kubikmeter
umbauter Raum) verringerten sich im
Vergleich zu 2016 um 6,3 %. Ob dies
ein Zeichen dafiir ist, dass weitere
hohe Umsatzsteigerungen ausbleiben,
ist abzuwarten. Die hohe Kapazitats-
auslastung im Baugewerbe fiihrt zu
deutlichen Preiserhéhungen.

Die Bevolkerung in Baden-Wiirttem-
berg hat im dritten Quartal 2016 mit
10.943.532 einen neuen Hochststand
(2015 10.879.618 Einwohner) erreicht.
Hauptursachlich hierfiir sind Wan-
derungsgewinne aus dem Ausland.

Erstmals seit Uber 10 Jahren ergab
sich wieder ein wenn auch geringer
positiver Geburtensaldo (107.500
Geburten, 106.700 Sterbefélle).

Ausschlaggebend fiir die Wohnungs-
nachfrage ist unter anderem auch die
Zahl der Haushalte. Nach Berechnun-
gen des statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg (12/2015) soll
die Zahl der Haushalte bis 2030 um
240.000 auf 5,28 Mio. ansteigen.

Ab 2040 ist mit einer fallenden Haus-
haltszahl zu rechnen. Dies stellt aber
nur einen groben Rahmen dar, der
deutliche regionale Unterschiede
nicht ausschlieBt.

Die EZB hat ihre ultralockere Geldpoli-
tik auch in 2017 fortgesetzt. Mit einer
Anhebung des Leitzinses von derzeit
0 % ist fruhestens Ende 2019 vorher-
sehbar.

Die Zinsen fir zehnjéhrige Baudarle-
hen haben im Okt. 2016 den niedrigs-
ten Stand seit Bestehen der Bundes-
republik erreicht. Ab Nov. 2016 ergab
sich ein leichter Zinsanstieg der sich
laut Expertenmeinung auch in 2018,
auf Grund der erwarteten hoheren
Teuerungsrate, der Leitzinserhohungen
in den USA und einer Konjunkturer-
héhung in Europa, moderat fortsetzen
wird.

i —
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2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1 Vermoégenslage

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

2017 2016 Veranderung
T€ % T€ % TE€E %
Vermogensstruktur
Anlagevermogen 15.846 92,6 16.274 93,1 -428 -2,6
Umlaufvermogen 1259 74 1204 6,9 55 4,6
Rechnungsabgrenzungsposten 0 0,0 0 0,0 0 0
Gesamtvermogen 17105 100,0 17478 100,0 -373 -2,

Kapitalstruktur

Eigenkapital 7428 434 7490 429 -62 0,8
Ruckstellungen 56 0,3 56 0,3 0 0
Verbindlichkeiten 9.613 56,2 9.924 589 -311 -3,
Rechnungsabgrenzungsposten 8 0,1 8 0,0 0 0
Gesamtkapital 17105 100,0 17478 100,0 -373 -2,

Die Vermdgenslage wird unverandert durch das Anlagevermdgen bestimmt,
das zum 31.12.2017 mit 15.846.014 € rd. 92,6 % der Bilanzsumme stellt.
Das Anlagevermdgen ist in voller Hohe durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten konnten im Berichtsjahr
erneut um 462.003 € auf 8.515.916 € zurlickgeflihrt werden. Sie dienen
ausschlieBlich der Objektfinanzierung und machen rd. 55 % des gesamten
Buchwerts an Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten aus. Im eigenen
Immobilienbestand liegen stille Reserven. 18 unserer Eigenbestandsobjekte mit
insgesamt 118 Wohnungen sind bei einem vorsichtig geschétzten Verkehrswert
von Uber 7 Mio. € nicht mit Grundpfandrechten belastet.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital hat sich gegenliber dem Vorjahr
um 61.205 € auf 7.428.364 € verringert. Durch die um rd. 373.000 € geringere
Bilanzsumme verbessert sich die Eigenkapitalquote auf 43,4 % (Vorjahr 42,9 %).

Insgesamt ist die Vermdgenslage gut geordnet und stabil. Nennenswerte Verén-
derungen sind in Uberschaubarer 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 gegeniiber
den finanzierenden Banken, plinktlich
nachkommen zu kdnnen. Weiterhin
wollen wir unseren Eigenbestand an
Immobilien durch laufende Investitio-
nen auf einem aktuellen, ansprechen-
den Niveau halten.

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

Kapitalflussrechnung 2017 2016
T€ T€

Cashflow aus laufender

Geschiftstitigkeit 1032 1142

Cashflow aus

Investitionstétigkeit -220 3

Cashlowausder ~ —  ,gq g9y

Finanzierungstatigkeit

;ahlungswirksame

Anderungen des 23 243

Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am

31.12.2017 et L

Davon kurzfristige 0 0

Bankverbindlichkeiten



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

Sicherungsgeschéfte in Form von
Finanzderivaten werden von uns nicht
eingesetzt. Die zur Finanzierung des
Anlagevermogens hereingenommenen
langfristigen Fremdmittel sind aus-
nahmslos mit Festzinssatzen ausgestat-
tet. Auf Grund der im Zeitablauf relativ
gleichméaBig verteilten Zinsbindungen
sind die Zinséanderungsrisiken gering.
Die aktuelle Zinsentwicklung wird im
Rahmen unseres Risikomanagements
laufend beobachtet. Bei auslaufenden
Zinsbindungen werden friihzeitig
Anschlussvereinbarungen geschlossen
oder Umfinanzierungen zum Zinsaus-
lauf vereinbart.

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten
Berichtsjahr jederzeit uneingeschrankt
gegeben. Wir sind unseren Zahlungs-
verpflichtungen stets plinktlich nachge-
kommen.

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

Baugenossenschaft
Bad Saulgau eG

-

2.3 Ertragslage

Die Zusammensetzung des Jahresergebnisses nach Betriebsfunktionen
im Vergleich zum Vorjahr:

2017 2016 Veranderung
T€ T€ T€
Betriebsfunktionen
Hausbewirtschaftung 537 656 -119
Bau- und Betreuungstatigkeit 201 174 27
Kapitaldienst 0 1 -1
Summe Deckungsbeitrage 738 831 -93
Verwaltungsaufwand -803 -745 60
Ubrige Rechnung 24 81 -54
Ertragsteuern -6 -6 0
Jahrestiberschuss/Jahresfehlbetrag -47 161 -207

Der Vorstand ist mit der Ertragslage zufrieden. Die Lage unseres Unterneh-
mens beurteilen wir nach wie vor gut. Den Ertrag erzielen wir iberwiegend
aus der Hausbewirtschaftung. Mit 2.149.484 € (Vorjahr 2.147.468 €) konnten
die Mietertrage leicht gesteigert werden. Auch die Gesamteinnahmen aus der
Wohnungseigentumsverwaltung stiegen durch die Ubernahme einer weiteren
Hausverwaltung und Anpassungen der Verwaltervergiitung auf nunmehr
133.888 € (Vorjahr 122.662). Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und
Leistungen verringerten sich leicht von 63.973 € auf 61.572 €. Hier sind rd.
34.000 € Einnahmen flr Stromlieferungen aus unseren Photovoltaikanlagen in
Scheer und Bad Saulgau enthalten. Wahrend im Vorjahr 41.743 € aus Anlagen-
abgangen in den sonstigen betrieblichen Ertrégen enthalten waren, haben in
2017 keine GrundstiicksverauBerungen stattgefunden.

Die Kosten der Hausbewirtschaftung betrugen im Berichtsjahr 1.310.781 €.
Darin enthalten sind 599.632 € (Vorjahr 467.458 €) fir die Modernisierung und
Instandhaltung unserer Objekte.

Mit 638.583 € erhohte sich der Personalaufwand um rund 7%. Urséchlich hier-
fur ist der demographisch bedingte Personalumbruch der in den Jahren 2017ff
stattfand bzw. noch stattfinden wird. Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen liegen mit 187.277 € (Vorjahr 164.044 €) im kalkulierten Rahmen. Die
gestiegenen Kosten beruhen im Wesentlichen auf den EDV-Kosten und erhoh-
ten Kosten der gesetzlichen Prifung. Der Zinsaufwand liegt mit 308.815 € um
rd. 28.000 € deutlich unter dem Vorjahr, nicht zuletzt aufgrund planmaBiger
Darlehenstilgungen in Hohe von 510.814 €. Samtliche zur Finanzierung unserer
Objekte aufgenommenen Darlehen sind mit Festzinssatzen breit gestreuter
Fristigkeit ausgestattet. Der durchschnittliche Zinssatz hat sich auf 3,52 %
(Vorjahr: 3,61 %) verringert.

Nach Abschreibungen von 610.909 € auf unseren eigenen Immobilienbestand
und 44.954 € auf technische Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
sowie immaterielle Vermogensgegenstdnde errechnet sich ein Jahresfehlbetrag
von 46.948 €. Der Jahresfehlbetrag ergab sich im Wesentlichen durch die
deutlich erhéhten Instandhaltungsaufwendungen.

EinschlieBlich des Gewinnvortrags aus dem Vorjahr ergibt sich ein Bilanzge-
winn in Hohe von 174.468,88 €. Damit entspricht die Ertragslage im Geschafts-
jahr 2017 weitgehend unserer Planung und kann insgesamt als gut bezeichnet
werden.

i —
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3. Geschaftsverlauf

3.1 Wohnungsbewirt-
schaftung

Die Gesamtwohnflache des eigenen
Mietwohnbestandes (453 Einheiten)
betrégt zum Jahresultimo unverandert
zum Vorjahr 32.680 gm, der 4 eigenen
gewerblichen Einheiten 1.196 gm und
der angepachteten, auf eigene Rech-
nung weitervermieteten 14 Wohnungen
1.069 gm, somit insgesamt 34.945 gm.
Die durchschnittliche Wohnflache fir
eine Wohneinheit liegt mit ca. 72 gm
recht gunstig. Die durchschnittliche
Sollmiete pro m2 Wohnflache hat sich
im Geschéftsjahr von 4,84 € auf 4,87 €
geringflgig erhoht. Diese Erhdhungen
resultieren Uberwiegend aus Neuvermie-
tungen. Mit dieser Miete pro m? liegt die
Baugenossenschaft deutlich unter der
Marktmiete, welche It. Preisinformation
von Immobilienscout zum 01.01.2017
fir Bad Saulgau Uber 6 € betragt.
Obwohl wir bemiiht sind, ordentliche
Mietanpassungen so gering wie maglich
zu halten, werden wir kiinftig nicht
umhin kommen, die Mieten auch in
bestehenden Vertragen stérker anzu-
passen.

Bei der Neuvermietung werden die
Wohnungen grundsatzlich renoviert
bzw. saniert, daraus ergeben sich auch
Chancen fiir Mietanpassungen.

Die Zahlungseingange werden durch die
Buchhaltung konsequent und zeitnah
Uberwacht. Dadurch konnten wir die
Forderungen aus der Vermietung in
einem vertretbaren Rahmen halten. Zum
Bilanzstichtag werden 18.920 € (Vorjahr
16.835 €) an AuBenstanden aus Vermie-
tung ausgewiesen. Trotz des Anstiegs,
ist mit einer weiteren Steigerung der
Forderungsausfélle nicht zu rechnen.

Erfreulicherweise ist es uns aufgrund
leicht gesunkener Fluktuationsrate
(von 9,55 % auf 8,70 %) gelungen, die
Leerstandszeiten weiter zu senken
und dadurch die Erlésschmélerungen
von 24.437 €in 2016 auf 19.373 € im
Geschéftsjahr zu verringern.

3.2 Verkaufe aus
Eigenbestand

Im Geschéftsjahr 2017 wurde kein Ver-
kauf aus dem Eigenbestand getatigt.

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.

3.4 Eigentumsverwaltung

Im Jahre 2017 war unsere Genossen-
schaft bei 38 Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften mit insgesamt 571
Wohnungen und 17 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 treuhén-
derisch getrennt vom Vermdogen der
Baugenossenschaft verwaltet.

Eigentimerversammlungen finden wie
vorgeschrieben und vereinbart laufend

statt. Beschlussniederschriften werden

vorschriftsmaBig angefertigt.

Die Verwaltertatigkeit erfolgt ord-
nungsgeméaB und sachkundig. Dies

wird auch im Priifungsbericht bestatigt.

4. Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Berichtsjahres sind
keine Ereignisse eingetreten, die zu
einer veranderten Beurteilung der
wirtschaftlichen Lage des Unterneh-
mens fiihren.



Baugenossenschaft
Bad Saulgau eG

5. Chancen- und Risikobericht

Erfolgreiches unternehmerisches Han-
deln setzt einen bewussten Umgang mit
den sich ergebenden Risiken voraus.

Unser Risikomanagement basiert
vorrangig auf einem internen Kontroll-
system, das bedingt durch die Unter-
nehmensgroBe durch eine permanente
Einbindung des Gesamtvorstands in die
Abwicklung der laufenden Geschéfts-
vorfalle gepragt ist.

Im Rahmen der Unternehmens- und
Risikosteuerung (Controlling) werden
Risikofelder definiert und durch eine
unterjahrige interne Berichterstattung
uberwacht. AuBerdem werden externe
Beobachtungsbereiche, wie insbesonde-
re 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
bericksichtigt.

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

Der Aufsichtsrat wird durch Berichte
des Vorstands regelméaBig informiert.

Der Vorstand ist bestrebt, operative
Risiken moglichst zu vermeiden bzw.
gering zu halten. Die fiir die Instandhal-
tung und Modernisierung erforderlichen
Finanzmittel kdnnen Uberwiegend aus
Eigenmitteln bestritten werden. Im
Einzelfall, so auch bei Sanierung eines
Objektes in 2017, werden bei groBeren
MaBnahmen Fremdmittel aufgenom-
men, falls moglich unter Einsatz von
zinsgunstigen KfW-Mitteln, so dass

die Erhaltung unseres Bestandes auch
langfristig gesichert ist und dem zeitge-
mé&Ben Standard entspricht.

Nach Auffassung des Vorstands wird un-
ser eigener Immobilienbestand aufgrund
guter Lage, zeitgemaBem Standard und
befriedigender Marktsituation auch
kiinftig gefragt sein.

Gewissen Risiken aus der Altersstruktur
unseres Wohnungsbestandes und der
Mieter versuchen wir durch Nutzung
neuer Medien, stetige Investitionen in
den Bestand und durch eine bedarfs-
gerechte Ausstattung unserer Woh-
nungen entgegenzuwirken. Laufende
Modernisierungen bei Mieterwechsel
sind unabdingbar und erdéffnen Chancen
fir Mietanpassungen. So rechnen wir
kiinftig zunehmend mit einem modera-
ten Anstieg des Ergebnisbeitrages aus
der Wohnungsvermietung.

Im gewerblichen Bereich rechnen wir
weiterhin mit stagnierenden Miet-
ertragen.

-

Besondere Risiken, die eine Bestandsge-
fahrdung oder Entwicklungsbeeintréchti-
gung unserer Genossenschaft bewirken
konnten, sind derzeit nicht erkennbar.

Mit dem Abschluss von Versicherungen
fur die verschiedenen Haftungsrisiken
und Schadensfélle sollen finanzielle Risi-
ken in unserem Unternehmen moglichst
ausgeschlossen bzw. weitestgehend
vermieden werden.

Rechtsstreitigkeiten mit maBgeblichen
Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage sind nicht
anhangig.

Im langfristigen Planungshorizont von
finf Jahren erwarten wir weiterhin eine
solide Entwicklung der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage. Neben der Er-
wirtschaftung von Kosten und AfA sowie
einer angemessenen Tilgung unserer
Fremdmittel sollten weitere Investitio-
nen und eine prozentuale Starkung des
Eigenkapitals mdglich sein. Durch die
geplanten Tilgungen und das gegen-
wartig niedrige Zinsniveau, welches
durch die friihzeitigen Refinanzierungen
mittelfristig gesichert wird, wird auch
die Zinsbelastung in diesem Zeitraum
weiter sinken. Damit wéren die Risiken
fir die Genossenschaft auch bei einer
Zinswende iberschaubar. Wesentliche
Senkungen des Zinsniveaus sind jedoch
nicht mehr zu erwarten und auch nicht
mehr méglich. Die Zinsen kénnen daher
nur noch steigen. Es ist aber nicht
abschatzbar, wann diese Wende in der
Zinsentwicklung eintreten wird.

i —
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6. Vorschlag
fiir die Ergebnis-
verwendung

Nach Verrechnung des Jahresfehl-
betrages von 46.947,52 € mit dem
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr in
Hoéhe von 221.416,40 € ergibt sich
ein Bilanzgewinn von 174.468,88 €

Im Einvernehmen mit dem Aufsichts-
rat schlagt der Vorstand vor, den

Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

Ausschuttung einer
Dividendevon 2%  12.210,72 €
Vortrag

auf neue Rechnung 162.258,16 €

Bilanzgewinn 2017 174.468.88 €

7. Dank

Im Geschéftsjahr 2017 zeigten unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
wiederum hohen personlichen Einsatz.
Sie haben sich ausnahmslos mit
groBer Leistungsbereitschaft fir un-
sere Mitglieder und Mieter engagiert.
Daflir dankt der Vorstand allen recht
herzlich.

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

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

Bad Saulgau, 30. Mai 2018

Der Vorstand

Dobe Hage
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Gesetzliche Priifung 2016 (zusammengefasstes Priifungsergebnis)

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung 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 Geschéftsfiihrung der Genossenschaft,
einschlieBlich der Fiihrung der Mitgliederliste, zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter
Einbeziehung des in der Verantwortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses.

Grundsitzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist
insbesondere die Bewirtschaftung
seines Bestandes an 471 eigenen und
angepachteten Wohn- und Gewer-
beeinheiten. Weiterhin betétigt sich
das Unternehmen als Verwalter von
Wohnungseigentum. Ferner wurden im
ublichen Umfang notwendige Instand-
haltungsmaBnahmen durchgefiihrt.

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

Im Rahmen der Prifung ergaben sich
keine Hinweise darauf, dass die Ein-
richtungen der Genossenschaft nicht
dem Fordergedanken gemaB § 1 GenG
entsprechen.

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

Die Buchfiihrung entspricht den
gesetzlichen Vorschriften und den
Grundséatzen ordnungsmaBiger Buch-
fihrung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2016 entspricht den gesetzlichen
Erfordernissen sowie den erganzenden
Bestimmungen der Satzung.

Die Vermdgenslage der Genossen-
schaft ist geordnet. Bei der langfris-
tigen Finanzierung des Anlagevermo-
gens ergibt sich zum 31. Dezember
2016 eine Uberdeckung von T€ 194,3.

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

Die Ertragslage schloss im Berichtsjahr
mit einem Jahresuberschuss von

€ 161.133,91 ab. Dieser ist in erster
Linie auf den Uberschuss aus der
Hausbewirtschaftung und die Ertrage
aus Bestandsverkaufen der tbrigen
Rechnung zurlckzufihren.

OrdnungsmaBigkeit
der Geschiftsfiihrung

Unsere Priifungshandlungen haben er-
geben, dass Vorstand und Aufsichtsrat
ihren gesetzlichen und satzungsmagi-
gen Verpflichtungen ordnungsgeman
nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthélt die nach
§ 30 GenG erforderlichen Angaben.

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

Stuttgart, 21. September 2017

i —
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Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. Niethen
Wirtschaftspriferin

gez. Latus
Verbandspriifer
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Bericht des Aufsichtsrats

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

In drei gemeinsamen Sitzungen von
Vorstand und Aufsichtsrat wurden
grundsétzliche 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 Prifungsbericht
lber das Geschéftsjahr 2016 des vbw
Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V. eingehend behandelt. Es
ergaben sich keine Beanstandungen.
Im schriftlichen Priifungsbericht

wird sowohl ein uneingeschranktes
Prifungsergebnis, als auch die Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung
bestatigt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss zum 31.12.2017 mit Bericht
des Vorstands geprift und fir

in Ordnung befunden.

Er empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung den Jahresabschluss festzustellen
und den Bilanzgewinn unter Einbezie-
hung des Gewinnvortrages, wie vom

Vorstand vorgeschlagen, zu verwenden.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass Vor-
stand und Aufsichtsrat die ihnen nach
Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung obliegenden Pflichten wahrge-
nommen und erfillt haben.

TurnusgemaB scheiden mit Ablauf

der Mitgliederversammlung Uber das
Geschaftsjahr 2017 die Herren Helmut
Kabus und Ludwig Boll aus dem Auf-
sichtsrat aus. Sie stellen sich fiir eine
Wiederwahl zur Verfligung.

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

und die stets gute und angenehme
Zusammenarbeit.

Bad Saulgau, 30. Mai 2018

FUR DEN AUFSICHTSRAT

Helmut Kabus - Vorsitzender
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Wesentliche Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen 2017

Blumenstr. 8, Bad Saulgau
6 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

Oschgasse 12, Bad Saulgau
6 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

Weiherstr. 18, Bad Saulgau
6 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung,

2 Luftungsgerate eingebaut

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

12 Wohneinheiten

Sanierung einer Wohnung

Gerhart-Hauptmann-Str. 5/7,

Bad Saulgau

12 Wohneinheiten

Umfassende energetische Sanierung,
Einbau von Liiftungsgeraten

Beethovenstr. 2 /4, Herbertingen
21 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

Seewattenstr. 20, Bad Saulgau
12 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

Berliner Str. 33, Riedlingen
25 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung,

2 Luftungsgerate eingebaut

Michel-Buck-Str. 4/6 + 8/10,
Uttenweiler

12 Wohneinheiten

Sanierung einer Wohnung

SchloBbergstr. 3

30 Wohneinheiten
Neue Eingangstreppe,
Vordach saniert

Koénigsberger Str. 77, Bad Saulgau
29 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

Eichendorffstr. 20/22, Sigmaringen
12 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

Eichendorffweg 33+35, Bad Saulgau
13 Wohneinheiten
Sanierung einer Wohnung

Wohnpark Seewatten, Bad Saulgau
23 Wohneinheiten
Sanierung von 2 Wohnungen
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PfarrstraBe 7 - 88348 Bad Saulgau - Telefon 07581/4838-0 - Telefax 07581/483820
info@baugenossenschaft-bad-saulgau.de - www.baugenossenschaft-bad-saulgau.de
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DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

BADEN-
WURTTEMBERG

BAUGEN-18004
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