//\\ BAUVEREIN

Schwidbisch Gmiind eG

GESCHAFTSBERICHT
2023

gut und sicher wohnen
Wir geben Menschen eine Heimat
|




KONZEPTION & REALISATION:  PresseCompany GmbH

INHALT & REDAKTION: Bauverein Schwdbisch Gmiind eG

FOTOS & GRAFIKEN: Bauverein Schwdbisch Gmiind eG, www.stock.adobe.com
HERSTELLUNG: Offizin Scheufele Druck und Medien GmbH & Co. KG




GESCHAFTSBERICHT 2023 A\ BAUVEREIN

Schwidbisch Gmiind eG

gut und sicher wohnen
]

INHALT

Vorwort 4
Mitgliedschaften S
Organe & Rechtsverhdltnisse 6
Jubilare 7
Kennzahlen auf einen Blick 8
Allgemeine Rahmenbedingungen zum Geschdftsjahr 2023 10
Tdatigkeit der Genossenschaft in 2023 12
Nachhaltiges Wohnen 16
Mitgliederverwaltung 18
Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft 19
Finanzielle Leistungsindikatoren 21
Vorschlag fiir die Gewinnverwendung 22
Interview: Arbeiten beim Bauverein 24
Ausblick 2024 26
Chancen - Risiken 27
Sonstige Aktivitaten 28
Bericht des Aufsichtsrats 29
Jahresabschluss fiir das Geschdftsjahr 2023 30
Gewinn- und Verlustrechnung 2023 32
Anhang des Jahresabschlusses 2023 2j2)
Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung 34
Verstorbene Mitglieder 38
Impressum 39




VORWORT

DES GESCHAFTSFUHRENDEN
VORSTANDS

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,
LIEBE MITGLIEDER,

das Jahr 2023 hat viele von uns erneut herausgefordert und uns gezeigt, dass die weltpolitische Lage
immer unvorhersehbare Wendungen nehmen kann. Die erbitterten Kimpfe infolge des russischen
Angriffskrieges auf die Ukraine setzten sich im zweiten Jahr fort. Das grausame Massaker der Hamas

an der israelischen Zivilbevolkerung fiihrte zu einem weiteren Krieg im Nahen Osten. Auch die anhaltende
Energiekrise, hohe Inflationsraten und der fortschreitende Klimawandel belasteten die Wirtschaft schwer.
Und ein Heizungsgesetz aus Berlin hielt das Land monatelang in Atem. Die Welt bleibt im Krisenmodus.

g - Diese schwierige Gemengelage wirkt sich auch auf das Wohnen im Land aus. Hohe Zinsen und explo-
s - dierende Baukosten haben den Wohnungsneubau nahezu zum Erliegen gebracht. Das gréBte Wohnungs-
unternehmen in Deutschland hat zum Beispiel einen kompletten Baustopp verkiindet. Aufgrund der Bau-

Raynulf Jehle krise spannt sich die Lage auf dem Mietmarkt weiter an, iiberall fehlt es an bezahlbarem Wohnraum.

Auch vor unserer Genossenschaft macht die Baukrise keinen Halt. So musste der Baubeginn flir unsere
Neubauvorhaben in GroBdeinbach weiterhin vorerst zuriickgestellt werden. Umso stolzer macht es uns,
dass wir trotz aller Widrigkeiten mit dem Bau eines Doppelhauses in Bettringen beginnen konnten. Bereits
im Juni 2024 kénnen die beiden Doppelhaushdlften des modernen Holzbaus bezogen werden. In Sachen
Nachhaltigkeit entsprechen die neuen Wohnungen héchstem Niveau.

Eine nachhaltige Entwicklung ist uns nicht nur hinsichtlich unserer Wohngebdude wichtig. Das gilt auch
flir unseren Mitarbeiterstab, der Ihnen tagtdglich mit Tat und Rat zur Seite steht. Wir freuen uns, dass
wir Frau Nukic nach erfolgreicher Ausbildungszeit als Vollzeitbeschdftigte in unser zehnkdpfiges Team
ibernehmen konnten.

Trotz vielfdltiger Herausforderungen blicken wir mit einem Bilanzgewinn von 120.473,66 Euro und einem
erwirtschafteten Jahreslberschuss von 133.523,27 Euro auf ein erfolgreiches Geschdaftsjahr 2023 zurlick.
Damit wurden unsere im vergangenen Geschdftsbericht formulierten Erwartungen sogar leicht tibertrof-
fen. Die erwirtschafteten Gewinne mdchten wir schwerpunktmdBig in die Modernisierung und den Erhalt
unseres Wohnbestandes reinvestieren. Gleichzeitig konnte die Eigenkapitalquote stabil gehalten werden.

Auf einem stabilen Niveau bewegen sich auch unsere Mieten. In Zeiten massiv gestiegener Lebens-
haltungskosten miissen viele jeden Euro zweimal umdrehen. Deshalb haben wir in den letzten Jahren auf
Mieterh6hungen weitgehend verzichtet und diese im Geschdftsjahr 2023 nur moderat erhéht. Zum Bilanz-
stichtag lag die durchschnittliche Nettokaltmiete in der Genossenschaft bei 5,93 Euro/m? Wohnfléche und
damit weit unter dem durchschnittlichen Mietspiegel in der Region.

Wir sind stolz darauf, dass unser Griindungsversprechen nach tiber 120 Jahren immer noch Bestand hat:
unseren Mitgliedern gute und preiswerte Wohnungen zu bieten. Auch in Zukunft werden wir alles daran

setzen, diesem Anspruch gerecht zu werden.

In diesem Sinne verbleibe ich mit freundlichen GriiBen

o

lhr Raynulf Jehle
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MITGLIEDSCHAFTEN

Die Wabnungiwirtschalt

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungsunternehmen e.V.
www.vbw-online.de

Industie- und Handelskammer

.f" i Ostwiirttemberg

Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg
www.ostwiirttemberg.ihk.de

P N\

AGV

Arbeitgeberverbond der Dautschen
Immobilienwirtschoft ¢.V.
Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.
www.agv-online.de
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Die Wohnungswirtschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
www.gdw.de

R-Bank Ostalb eG

VR-Bank Ostalb eG
www.vrbank-ostalb.de

Bundesverband
Wohnen und
Sladtentwicklung

Bundesverband fiir Wohnen
und Stadtentwicklung e.V.
www.vhw.de



ORGANE &

RECHTSVERHALTNISSE

VORSTAND

Geschdéftsfiihrender Vorstand
m Raynulf Jehle
Immobilienfachwirt (IHK)

Nebenamtliche Vorsténde

m Wolfgang Abele
Bautechniker und
Industriekaufmann i.R.

m Mathias Nann
Sparkassenfachwirt

RECHTSFORM

AUFSICHTSRAT

Aufsichtsratsvorsitzender
m Daniel Preil
Rechtsanwalt

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
m Wolfgang Munk
Verwaltungsangestellter i.R.

Birgit Heinzmann
Hausfrau

Wolfgang Lakner
Techn. Angestellter i.R.

Helmut Blind
Stadtamtmannii.R.

Andreas Monch
Mechaniker i.R.

Die Genossenschaft (eG) wurde am 09.02.1902 als Bau- und Sparverein Schwébisch Gmiind GmbH gegriindet und 1945
als Bauverein Schwdbisch Gmiind eG wieder neu gegriindet. Die Eintragung ins Genossenschaftsregister beim Amtsge-

richt Schwébisch Gmiind erfolgte am 14.02.1949 unter Nr. 107 BD.IlI Blatt 148.

Geschdftsstelle Bauverein Schwéibisch Gmiind eG
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JUBILARE

75-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Gertrud Dolderer
Stadt Schwdbisch Gmiind

70-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Emma Rothaupt

60-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Elke Straub
Gerhard Both

50-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Thomas Amann

Dietmar Miinch

40-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Ludwig Grimm

Sabine Chowanetz

Andreas Mdnch
Marija Vuk

30-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT
August Schdfer

Albert Ziegler

Franz Strohschneider

Vielen Dank fur lhre Treue!
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160,00 EUR
Hohe eines
Geschdftsanteils
2.223.638,10 EUR
BILANZSUMME
2023 16.522.606,57 EUR
2022 15.315.860,74 EUR
N ANLAGEVERMOGEN
Geschof’Fsgl.Jthoben 2023 15.423.312,94 EUR
der Mitglieder
2022 14.336.726,12 EUR
UMLAUFVERMOGEN
2023 1.099.293,63 EUR
2022 979.134,62 EUR
EIGENKAPITAL
848 2023 6.522.573,14 EUR
2022 6.221.815,17 EUR
UMSATZERLOSE
. . . . AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
‘?.r.?‘r. 2023 3.038.743,91 EUR
.---- 2022 2.838.601,81 EUR
JAHRESUBERSCHUSS /
JAHRESFEHLBETRAG
2023 133.523,27 EUR
MITGLIEDER 2022 137.216,07 EUR
GEWINNVORTRAG
2023 350,39 EUR
2022 140,99 EUR
ENTNAHME AUS ERGEBNISRUCKLAGE
2023 0,00 EUR
2022 0,00 EUR
EINSTELLUNG IN ERGEBNISRUCKLAGE
. _ 2023 13.400,00 EUR
Mindestpflicht- 2022 13.800,00 EUR

anteile

BILANZGEWINN
2023 120.473,66 EUR
2022 123.557,06 EUR



ALLGEMEINE

RAHMENBEDINGUNGEN
ZUM GESCHAFTSJAHR 2023

Die weltpolitischen Spannungen (Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf Israel,
Spannungen in Ostasien mit China und Nord-Korea)
wirken sich weiterhin hemmend auf die wirtschaftliche
Entwicklung aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch Einfluss auf die Finanz-
situation der 6ffentlichen Haushalte. Der Offentliche
Gesamthaushalt (Bund, Lénder, Gemeinden und Gemein-
deverbdnde sowie Sozialversicherung einschlieBlich aller
Extrahaushalte) war beim nicht-6ffentlichen Bereich am
Ende des 3. Quartals 2023 mit 2.454 Milliarden EUR ver-
schuldet. Nach Angabe des Statistischen Bundesamtes
stieg die 6ffentliche Verschuldung gegeniiber dem Jahres-
ende 2022 um 3,6 % oder 85,8 Milliarden EUR.

Die Inflationsrate sank gegeniiber dem Vorjahr nach vor-
Idufigen Zahlen des Statistischen Bundesamtes auf 5,9 %
(Vorjahr 6,9 %). Fiir 2024 wird eine Inflationsrate von 2 bis
3 % erwartet. Wegen steigender steuerlicher Belastungen
bei den Energiekosten (Wegfall des geminderten Umsatz-
steuersatzes auf bestimmte Energiebeziige, Anstieg des
CO,-Preises) ist 2024 mit einem Anstieg der Mietneben-
kosten zu rechnen.

Die Bauindustrie ist laut dem Hauptverband der Deut-
schen Bauindustrie gespalten. Wdhrend im Wirtschafts-
bau und im &ffentlichen Bau die Branche mit einem blauen
Auge davongekommen sei - hier sind die Umsdtze nur
leicht eingebrochen -, sind die Umsdtze im Wohnungsbau
mit einem Minus von 12 % regelrecht eingebrochen. Laut
dem statistischen Bundesamt haben die Baugenehmi-
gungen von insgesamt 218.336 gegeniiber dem Vorjahr
(297.453 Genehmigungen) um 26,6 % abgenommen.
Fertiggestellt wurden lediglich ca. 295.000 Wohnein-
heiten, darunter ca. 49.400 Sozialwohnungen, was weit
unter dem gesteckten Ziel der Bundesregierung von
400.000 (darunter 100.000 Sozialwohnungen) liegt. Dazu
passt, dass die neueste Studie des Pestel-Instituts die
Liicke zwischen Angebot und Nachfrage bundesweit auf
rund 800.000 fehlende Wohnungen schdtzt. Der Prdsident
des GdW, Axel Gedaschko, spricht von einer % Million.
Noch héher setzt das Institut die Zahl der nicht vorhan-
denen Sozialwohnungen an: 910.000 fehlen gemessen am
Bedarf der Menschen mit geringen Einkommen.

Der Preisanstieg fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebdude in Baden-Wiirttemberg hat sich nach An-

gaben des Statistischen Landesamtes im 4. Quartal 2023
(Berichtsmonat November) verlangsamt. Der Anstieg
betrug in diesem Quartal nur noch 4,0 % gegeniiber dem
Vorjahresquartal. Im 4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg
um 14,5 % gegeniiber dem 4. Quartal 2021 zu verzeichnen
gewesen. Die Kosten fiir Instandhaltungsarbeiten an Wohn-
gebduden (ohne Schdnheitsreparaturen) stiegen unver-
mindert weiter an, hier erhéhten sich die Preise gegenliber
dem Vorjahr um 8,0 %.

In Folge der starken inflationdren Entwicklung hatte die
EZB am 21.7.2022 erstmals nach elf Jahren die Leitzinsen
im Euroraum von null auf 0,5 % angehoben. Bis zum
14.9.2023 erfolgten dann zehn Zinserh6hungen in Folge.
Nach der Leitzinserh6hung am 14.9.2023 auf 4,5 % sind
keine Leitzinserhdhungen mehr erfolgt. Die Finanzmdrkte
erwarten fiir 2024 Senkungen des Leitzinses. Die Bau-
zinsen haben die erwartete Entwicklung bereits vorweg-
genommen. Nach einem Zwélf-Jahres-Hoch im Oktober
2023 sind die Bauzinsen bis zum Jahresende 2023 um
einen halben Prozentpunkt zurlickgegangen und betragen
nun rund 3,5 % bei einer zehnjdhrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fiihrten im ersten Halb-
jahr 2023 in Baden-Wiirttemberg zu einem Rickgang der
Baugenehmigungen fiir Wohngebdude gegenliber dem
ersten Halbjahr 2022 um 24 %.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen
Situation ist 2023 die Wirtschaftsleistung in Deutschland
um 0,3 % gesunken. Fiir 2024 rechnet das Landeswirt-
schaftsministerium fiir Baden-Wiirttemberg mit einer
Schrumpfung um 0,6 %. Damit wiirde Baden-Wiirttem-
berg schlechter als der Bundesdurchschnitt abschneiden,
wo mit einer Schrumpfung um 0,4 % gerechnet wird.

Trotz der konjunkturellen Ddmpfung zeigt sich der
Arbeitsmarkt robust. 2023 waren 1,3 Mio. Menschen er-
werbslos (minus 0,7 % im Vergleich zu 2022). Die Zahl der
Erwerbstdtigen in Deutschland hat 2023 mit rd. 45,9 Mio.
Beschdftigten (Vorjahr rd. 45,6 Mio.) den hdchsten Stand
seit der Wiedervereinigung erreicht.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren
Bevoélkerungswachstum in Baden-Wiirttemberg. So soll
die Bevolkerung von 11,1 Mio. im Jahr 2020 bis 2030 auf
11,26 Mio. und bis 2040 auf 11,42 Mio. ansteigen.
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WIRTSCHAFTSWACHSTUM IN DEUTSCHLAND
Jdhrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990 - 2023
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TATIGKEIT DER
GENOSSENSCHAFT IN 2023

Die Genossenschaft war auch in 2023 im Wesentlichen
mit der Modernisierung, Instandhaltung und Vermietung
ihres Gebdudebestandes sowie der Mitgliederverwaltung
befasst. AuBerdem wurde mit dem Bau eines Doppel-
hauses eine kleinere NeubaumaBnahme begonnen.

Der Bestand hat sich im Jahr 2023 nicht verdndert.

VERMIETUNG

Im Berichtsjahr hat sich die Fluktuation in unseren Miet-
wohnungen im Vergleich zum Vorjahr nicht veréndert.
MIETERFLUKTUATION 2014 - 2023

Kiindigungen
49

40
33 33

26

2014 2015 2016 2017 2018

2019 2020 2021

Die Genossenschaft bewirtschaftet
zum 31.12.2023:

514 Mietwohnungen
2 Biiro | Besprechung
79 Garagen

220 PKW-Abstellpldtze

Wie im Jahr 2022 wurden nur 36 Wohnungen gekiindigt.

46
42

37 36 36

2022 2023

Bezogen auf die vergangenen zehn Jahre haben wir durchschnittlich 37 Mieterwechsel jahrlich zu verzeichnen.

Auch im Jahr 2023 sind uns die zeitnahen Weiterver-
mietungen der gekiindigten Wohnungen ohne groBere
Probleme gelungen. Leerstdnde entstanden nur anlésslich
Modernisierungen und notwendigen Schonheitsreparatu-
ren bei einem Mieterwechsel. Allerdings bendtigen wir flir

eine Modernisierung deutlich I&nger als noch vor einem
Jahr. Dies ist auch in 2023 vor allem auf Lieferengpdsse
bei Material und den spiirbaren Fachkrdftemangel bei den
Handwerksbetrieben zurlickzufiihren.

Die Fluktuationsquote liegt bei 6,99 % (Vorjahr 6,99 %), die Leerstandsquote bei 0,96 % (Vorjahr 1,25 %).

Die durch Mieterwechsel und Modernisierungen bedingte Mietausfallquote liegt bei 0,77 % (Vorjahr 0,96 %).




GESCHAFTSBERICHT 2023

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist im Verlauf
des Jahres 2023 auf konstant hohem Niveau von durch-
schnittlich 450 geblieben. So waren zum Jahresende 465
Interessenten, darunter viele Fliichtlinge aus der Ukraine,
bei uns als wohnungssuchend registriert. Am stdrksten
nachgefragt sind nach wie vor 2- und 3-Zimmer-Wohnun-
gen. Diese Wohnungstypen machen zusammen mehr als
die Hdilfte der nachgefragten Wohnungen aus.

Neben der in unserer Region weiterhin angespannten
Wohnungsmarktsituation im Vermietungsbereich, ins-
besondere im unteren und mittleren Preissegment, sind
hauptsdchlich unser faires und gutes Preis-/Leistungsver-
hdltnis sowie die Investitionen der vergangenen Jahre in
unseren Geb&udebestand die bestimmenden Faktoren
flr die Beliebtheit unserer Wohnungen.

Die Erlésschmdlerungen durch Leerstand sind im Ver-
gleich zum Vorjahr zwar nur leicht auf 22.3326,91 EUR
(Vorjahr 24.357,42 EUR) gesunken, eine nennenswerte
Beeintrdchtigung der Ertragslage besteht dadurch nach
wie vor nicht.

Die Forderungen aus Vermietung zum Stichtag 31.12.2023
haben sich mit 10.703,00 EUR gegeniiber dem Vorjahres-
wert (8.455,66 EUR) zwar erneut etwas erhéht, liegen
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aber immer noch auf einem vergleichsweise niedrigen
Niveau. Im Berichtsjahr mussten 5.302,47 EUR (Vorjahr
1.522,07 EUR) an Mietforderungen abgeschrieben werden.

Moderate Mieterh6hungen werden kontinuierlich anléss-
lich einer Neuvermietung sowie nach erfolgter Moderni-
sierung durchgefiihrt. Darliber hinaus werden normaler-
weise, auch auf Empfehlung des Priifungsverbandes, in
regelmdBigen Abstéinden die Mieten an die ortsiiblichen
Vergleichsmieten angepasst. In den Jahren 2020 und
2021 hatten wir jedoch aufgrund der Corona-Pandemie
und deren Auswirkungen weitgehend auf Mieterhéhun-
gen verzichtet. Zudem hatten wir im Jahr 2022 aufgrund
der Energiekrise, der steigenden Inflation und den damit
verbundenen enormen Preissteigerungen im Energie-
sektor auf Bestandsmieterh6hungen verzichtet. Aufgrund
der hohen Investitionen in unseren Gebdudebestand, der
gestiegenen Verwaltungskosten, und gestiegener Kosten
aufgrund gesetzlicher Regelungen und Vorgaben sind

wir jedoch leider gezwungen, kiinftig wieder moderate
Mieterhohungen durchzufiihren, womit bereits in 2023
begonnen wurde.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 lag die durchschnittliche
Nettokaltmiete in der Genossenschaft bei 5,93 EUR/m?
Wohnfldche.

13
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TATIGKEIT DER
GENOSSENSCHAFT IN 2023

SANIERUNG | MODERNISIERUNG

Unser Hauptaugenmerk lag in 2023 wiederum auf der
Sanierung einzelner Wohnungen sowie auf der kontinuier-
lichen Verbesserung unseres Gebdude- und Wohnungs-
bestandes. So wurden im Berichtsjahr rund 520 TEUR in
die Modernisierung einzelner Wohnungen investiert.

Aufgrund von Mieterwechseln mussten zehn in die Jahre
gekommene Wohnungen komplett sowie vier Wohnungen
in Teilbereichen modernisiert werden. Um funktionale
familien- und altersgerechte Wohnungen zu erhalten,
waren teilweise aufwendige Grundrisséinderungen not-
wendig, wobei wir in den Erdgeschosswohnungen wieder-
um darauf geachtet haben, dass die Bdder, wenn mdglich,
barrierearm (z.B. ebenerdige Dusche, Verbreiterung der
Tiir) umgebaut wurden.

Die bereits in 2022 begonnene energetische Sanierung
des Gebdudes Nelkenweg 22/24 wurde in 2023 beendet.
Im Rahmen der Restarbeiten wurde auch die Fotovoltaik-
anlage auf dem Gebdude in Betrieb genommen. Hier-
bei sind im Berichtsjahr noch Kosten in Héhe von rund
105 TEUR angefallen.

Fiir SondermaBnahmen, wie z.B. die Erneuerung bzw. der
Austausch von zahlreichen Haustliren, Briefkastenanla-
gen, Heizungsanlagen, allgemeiner Elektroinstallationen
in Keller und Gemeinschaftréumen im Kiesdcker sowie
die ein oder andere Badsanierung wurden rund 434 TEUR
ausgegeben.

Die sonstige laufende Instandhaltung schlug mit Kosten in
Hohe von rund 207 TEUR zu Buche.

Alle kleinen und gréBeren MaBnahmen steigerten erneut
den Wohnwert, was ja letztendlich unseren Mieterinnen
und Mietern zugutekommt.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr somit rund 1.267 TEUR
in die Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungs-
bestandes investiert.
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ENTWICKLUNG DER INSTANDHALTUNGS- / MODERNISIERUNGSKOSTEN 2014 - 2023
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NEUBAU

Trotz schwieriger Rahmenbedingungen haben wir im ab-
gelaufenen Geschdftsjahr mit dem Bau eines Doppel-
hauses in Bettringen begonnen. Das Haus wurde in
massiver Holzbauweise mit speziell geddmmter AuBen-
hiille durch die Firma Kaufmann GmbH aus Oberstadion
errichtet. Die Warmeversorgung erfolgt mittels einer
Sole/Wasser Erdwdrmepumpe die in Verbindung mit der
Liftungstechnik fiir ein 6kologisches und gesundes
Raumklima sorgt. Zusdtzlich sorgt eine Frischluftanlage
mit Wdarmerlickgewinnung automatisch fiir saubere und
reine Raumluft und reduziert zudem den Energiever-
brauch. In Verbindung mit der Holzbauweise entsteht

so ein gesundes und angenehmes Wohnraumklima. Eine
Fotovoltaikanlage mit entsprechendem Speicher rundet
die technische Seite ab.

Neben einer groBzligigen Raumaufteilung mit ca. 130 m?
Wohnfléiche bietet jede Haushdlfte eine hochwertige
sanitdre Ausstattung (Badewanne, ebenerdige Dusche,
Doppelwaschbecken, Gdste-WC), Parkettbdden, Holz-
decken, zusdtzliche Nutzflachen in Keller (Vollunter-
kellerung) und Biihne sowie je zwei PKW-Stellpldtze und
private Gartenanteile. Die beiden Doppelhaushdlften
kénnen bereits im Juni 2024 bezogen werden.
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NACHHALTIGES
WOHNEN

WIR VEREINEN
KLIMASCHUTZ
UND BEZAHLBARE
MIETEN

Deutschland hat das Ziel, bis 2045 treibhausgasneutral zu werden.
Baden-Wiirttemberg méchte dieses Ziel sogar schon fiinf Jahre friiher
erreichen: Bis dann muss also ein Gleichgewicht zwischen Treibhaus-
gas-Emissionen und deren Abbau herrschen. Dabei ist die Reduzierung
der CO,-Emissionen im Gebdudebereich von enormer Bedeutung.
Wohngebdude und andere Gebdude wie Biiros, Schulen und Kranken-
hduser gehdren zu den groBten Verursachern von CO,-Emissionen.

In Deutschland sind sie aktuell fiir etwa 35 Prozent des gesamten
Energieverbrauchs verantwortlich.

Auch der Bauverein Schwdbisch Gmiind leistet seinen Beitrag, damit
die ambitionierten Klimaziele erreicht werden kdnnen. Unser jiingster
Neubau in Bettringen ist ein echtes Vorzeigeprojekt in Sachen Klima-
schutz und Nachhaltigkeit. Und der moderne Holzbau zeigt, dass
Okologisches Bauen und bezahlbarer Wohnraum keine Gegensditze sein
miissen, sondern in einer guten Gemeinschaft auch zusammenpassen
kdnnen.

Die beiden neuen Doppelhaushdlften in Bettringen wurden in massiver
Holzbauweise von der Firma Kaufmann GmbH errichtet. Die Verwen-
dung von massiven Diibelholzw@nden bietet einen erhdhten Warme-

und Brandschutz. Eine besonders hochwertig
geddmmte und luftdichte Gebd&udehiille
sorgt fir minimalen Energieverbrauch. Mit
der dkologischen AuBenddmmung werden
Wdrmebriicken wirkungsvoll vermieden. Die
massiven Holzwdnde regulieren das Raum-
klima, speichern Warme im Winter und halten
das Haus im Sommer kiihl.

Die Energieversorgung der Héuser erfolgt
durch eine Sole/Wasser-Erdwdrmepumpe,
die in Verbindung mit moderner Liiftungs-
technik ein dkologisches und gesundes
Raumklima schafft. Die Frischluftanlage mit
Wdrmeriickgewinnung sorgt automatisch fiir
saubere und reine Raumluft, was nicht nur
das Wohnklima verbessert, sondern auch den
Energieverbrauch weiter reduziert. Durch die
Kombination dieser Technologien entsteht
ein gesundes, angenehmes Wohnumfeld, das
hochsten 6kologischen Standards entspricht.
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Neben der 6kologischen Bauweise und der effizi-
enten Energienutzung bieten die Doppelhaushdlf-
ten eine groBziigige Raumaufteilung und hochwer-
tige Ausstattung. Jede Haushdlfte verfiigt Giber
circa 120 Quadratmeter Wohnfléche und noch
einmal in etwa so viel Nutzfléchen im Keller und
auf der Bithne sowie (iber eine groBe, (iberdachte
Slidterrasse und einen privaten Gartenanteil.

Unser Neubau ist als KfW 40 Plus Massivholz-
haus zertifiziert. Das belegt die herausragende
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit des Gebdu-
des. Unser Ziel ist es, durch solche Projekte den
Wohnungsbau der Zukunft zu gestalten: Bezahl-
bare und gleichzeitig nachhaltige Wohnrdume,
die den hohen Anforderungen an Klimaschutz und
Lebensqualitdt gerecht werden.

Deshalb haben wir uns auch dafiir entschieden,
kiinftig fir all unsere Bestéinde mit der profes-
sionellen Energieeffizienzsoftware mevivoECO
zu arbeiten. Mit diesem Tool kénnen die exakten
Verbrauchsdaten aller Gebdude erfasst und
Einsparpotenziale ermittelt werden. Auswirkungen
bestimmter MaBnahmen auf die CO,-Emissonen
werden haargenau berechnet. Unter Einsatz

von Kiinstlicher Intelligenz wird sichtbar, ob sich
beispielsweise der Austausch von Fenstern, der
Einsatz einer alternativen Heizungsart oder

der Einbau von Fotovoltaik lohnt oder andere Mo-
dernisierungsoptionen wirkungsvoller sind.

UNSER ZIEL:
DEN WOHNUNGS- Klimaroadmaps fiir die Geb&ude mit den meisten

Auf diese Weise wollen wir in einem ersten Schritt

Energieeinsparmdglichkeiten ausarbeiten. Einen

BAU DER ZUKUNFT ersten Nachhaltigkeitsreport fiir unseren gesam-
AKTIV GESTALTEN ten Bestand haben wir bereits erstellt. Wir haben

uns dabei bewusst fiir eine Zusammenarbeit mit
der Firma wowiconsult entschieden, die in der
Region verwurzelt und innerhalb der Wohnungs-
wirtschaft renommiert ist.

Ergéinzt wird dieses nachhaltige Energie- Der Bauverein Schwdbisch Gmiind wird auch in
konzept durch eine Fotovoltaikanlage mit Zukunft Projekte umsetzen, die Nachhaltigkeit
entsprechendem Speicher. Die Bewohner- und Klimaschutz mit bezahlbarem Wohnraum
innen und Bewohner kdnnen sich somit (iber vereinen. Denn nur durch solche Initiativen kdnnen
niedrige Betriebskosten und einen aktiven wir eine lebenswerte Zukunft gestalten und gleich-
Beitrag zum Klimaschutz freuen. zeitig unseren Mitgliedern attraktive Wohnange-

bote bieten.



MITGLIEDERVERWALTUNG

Die Anzahl der Genossenschaftsmitglieder hat sich im abgelaufenen Geschdftsjahr positiv veréindert. Zum 31.12.2023
sind, unter Berlicksichtigung der Zu- und Abgdnge, 848 Mitglieder in das Genossenschaftsregister eingetragen.

DIE MITGLIEDERBEWEGUNG UND DIE ENTWICKLUNG DER GESCHAFTSANTEILE ZEIGEN FOLGENDES BILD:

MITGLIEDER GESCHAFTSANTEILE
STAND 01.01.2023 839 12.219
Zugang 2023 durch
Beitritte 46 823
Ubernahme weiterer Anteile 1.089
Zwischensumme 885 14131
Abgang 2023 durch
In friiheren Jahren ausgeschieden 2 6
Ubertragungen 4 19
Tod 9 47
Ausschluss 1 4
Anteilskiindigungen 1.090
Kiindigung 21 416
STAND 31.12.2023 848 12.549
Die Héhe des Geschdftsanteils betrégt 160,- EUR.
Die rlickst@indigen Einzahlungen auf die gezeichneten Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
Anteile betragen am Schluss des Geschdftsjahres haben sich gegeniliber dem Vorjahr um 27.429,88 EUR
11.081,90 EUR (Vorjahr 4.911,80 EUR). auf nunmehr 1.977.558,10 EUR erhdht.

MITGLIEDERBEWEGUNG ENTWICKLUNG GESCHAFTSGUTHABEN
1000 848 2.000.000 1.950.128 1.977.558
842 846 844 844 839 67150 1728907 1784090
800 1.507.545
1.500.000
600
1.000.000

400
200 500.000
0 0

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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ERTRAGSLAGE

Obwohl auch in 2023 die schwierigen Rahmenbedin-
gungen wie z.B. Preissteigerungen im Bausektor, hohe
Energiekosten, mangelhafte staatliche Férderungen,
iberbordende Biirokratie oder gesetzliche Vorgaben
anhielten haben wir hohe Investitionen in unseren Gebdu-
debestand und den Neubau getdtigt. Trotzdem konnten
wir erneut ein sehr gutes Ergebnis erzielen. So wurde ein
Jahresiliberschuss in Hohe von 133.523,27 EUR erwirt-
schaftet. Der Uberschuss resultiert maBgeblich aus der
nach wie vor guten Ertragslage. Bis auf modernisierungs-
bedingte zeitlich begrenzte Leerstdnde waren alle Woh-
nungen durchgehend vermietet, sowie der Aktivierung
von Bauleistungen bei Sanierung/Modernisierung unseres
Gebdude- und Wohnungsbestandes bei entsprechender
Verldngerung der Nutzungsdauer dieser Gebdude. Auch
trugen moderate Mieterhéhungen, vor allem bei Neuver-
mietungen und nach erfolgter Modernisierung, dazu bei.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sowie
den beiden Photovoltaikanlagen haben sich im Vergleich
zum Vorjahr um rd. 193 TEUR auf rd. 3.055 TEUR erhéht.
Die durchschnittliche Kaltmiete lag im Berichtsjahr bei
5,86 EUR je m2 Wohnfldéche. Die sonstigen betrieblichen
Ertrdge in Hhe von rd. 11 TEUR setzen sich neben den
Ertrdgen aus Mahngebihren hauptsdchlich aus den
Rabattriickvergiitungen von neuen Heizungsanlagen,
Erstattungen von Versicherungen, Auflésung von Rick-
stellungen sowie der Inanspruchnahme gekiindigter
Geschdftsanteile zusammen.

Die Ertragslage der Genossenschaft ist gut. Es ist seit
Jahren eine positive Tendenz zu beobachten.
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VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Aufgrund des erneut guten Gesamtergebnisses hat
sich das bilanzielle Eigenkapital der Genossenschaft
im Berichtsjahr um 300.757,97 EUR auf nunmehr
6.522.573,14 EUR erhoht.

Die Bilanzsumme ist, unter Beriicksichtigung von
Zu- und Abschreibungen, um 1.206.745,83 EUR auf
16.522.606,57 EUR gestiegen.

Zur Finanzierung diverser ModernisierungsmaBnahmen
sowie der Neubautdtigkeit wurden langfristige Kredite in
Hbéhe von 939 TEUR aufgenommen. Unter Berlicksichti-
gung der planmd@Bigen Tilgung in Hohe von rd. 508 TEUR
sowie einer vorzeitigen Tilgung in H6he von rd. 143 TEUR
haben sich die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten um rd. 288 TEUR auf 7.143.022,12 EUR
erhoht. Unter Einbeziehung der gestiegenen Bilanzsumme
liegt die langfristige Fremdkapitalquote zum 31.12.2023
bei 43,23 % (Vorjahr 44,75%). Bei den kurzfristigen Ver-
bindlichkeiten wurden mit einem weiteren Geldmarkt-
kredite in Hohe von 345 TEUR ein langfristiger Kredit
abgeldst sowie diverse Modernisierungs- und Sanierungs-
maBnahmen finanziert. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten
betragen somit zum Ende des Berichtsjahres 1.620 TEUR.

Zusammen mit Verbindlichkeiten aus Kapitalkosten, Ver-
bindlichkeiten aus aufgelaufenen Darlehenszinsen sowie
Kontokorrentverpflichtungen belaufen sich die Gesamt-
verbindlichkeiten zum 31.12.2023 auf 8.862.529,87 EUR.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten
betragen zum Stichtag 25.400,43 EUR (Vorjahr 4.301,76 EUR).
Die Guthaben bei Bausparkassen belaufen sich auf
271.274,34 EUR (Vorjahr 215.828,21 EUR).

Die Genossenschaft verfligt zum 31.12.2023 (iber
Riicklagen in Hohe von 4.156.283,48 EUR (Vorjahr
4.055.383,48 EUR).

Die Kapital- und Verm&gensverhdltnisse der Genossen-
schaft sind solide und geordnet. Eine Geféhrdung der
finanziellen Entwicklung ist nicht zu befiirchten. Die
Zahlungsfdhigkeit war und ist jederzeit gewdhrleistet.
Die wirtschaftliche Lage wird als positiv beurteilt.

Die Genossenschaft verfligt auch weiterhin (iber aus-
reichende Riicklagen und Beleihungsreserven, wodurch
die Finanzierung der in den néchsten Jahren geplanten
MaBnahmen gesichert ist.
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KAPITALENTWICKLUNG
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Das in der Bilanz ausgewiesene Gesamtkapital gliedert sich wie folgt:
2023 % 2022 %
Eigenkapital 6.522.573,14 EUR 39,48 6.221.815,17 EUR 40,62
Fremdkapital 9.916.318,81 EUR 60,02 9.028.474,93 EUR 58,95
Rechnungsabgrenzung 24.328,22 EUR 0,15 19.302,58 EUR 0,13
Riickstellungen 59.386,40 EUR 0,36 46.268,06 EUR 0,30
BILANZSUMME 16.522.606,57 EUR 100,00 15.315.860,74 EUR 100,00

Auch zum 31.12.2023 befinden sich mit 90,10 % (Vorjahr 96,37 %) der groBte Teil des Anlagevermdgens der

Genossenschaft im eigenen Miethausbestand.
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FINANZIELLE

LEISTUNGSINDIKATOREN

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren kdnnen fiir unser Unternehmen ermittelt werden:

A

BAUVEREIN

Schwidbisch Gmiind eG

gut und sicher wohnen
]

EUR % % VORJAHR
Jahresiiberschuss +

Gesamtkapitalrentabilitdt Fremdkapitalzinsen 364.466 2,21 1,72
Bilanzsumme 16.522.607

Eigenkapitalrentabilitdt Jahrestiberschuss 133.523 2,05 2,21
Eigenkapital + 50 % Sonderposten 6.522.573

Return On Investment Jahresiiberschuss 133.523 0,81 0,90
Bilanzsumme 16.522.607

Anlagenintensitdt Anlagevermdgen 156423313 93,35 93,61
Gesamtvermdgen 16.522.607

Sachanlagenintensitdt Sachanlagenvermdgen 15420599 93,33 93,58
Gesamtvermdgen 16.522.607

Umlaufintensitét Umlaufvermdgen 1.099.294 6,65 6,39
Gesamtvermogen 16.522.607

Langfristiger Langfristiges Fremdkapital 7143.022 109,51 10,17
Verschuldungsgrad Eigenkapital + 50 % Sonderposten 6.522.573

Langfristiger Langfristiges Fremdkapital 7143022 43,23 44,75
Fremdkapitalanteil Bilanzsumme 16.522.607

Eigenkapital + 50 % Sonderposten +
langfristige Riickstellungen +

Anlagendeckungsgrad langfristiges Fremdkapital 13665.595 88,60 91,21
Anlagevermdgen 15.423.313

Eigenkapitalsquote Eigenkapital + 50 % Sonderposten 6.522.573 3948 40,62
Bilanzsumme 16.522.607

Jahresiiberschuss + Abschreibungen -
Zuschreibungen - akt. Eigenleistungen +
Cash Flow Verdnderung langfristige 815.503 845.755 EUR

Riickstellungen + Vercéinderungen
Sonderposten
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VORSCHLAG FUR DIE
GEWINNVERWENDUNG

Das Geschéftsjahr 2023 wurde mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 133.523,27 EUR abgeschlossen. Im

Wirtschaftsplan flir 2023 hatten wir mit einem Jahre- Unter Berlicksichtigung des Gewinnvortrags aus dem
sliberschuss von 103 TEUR gerechnet. Der geplante Uber- Jahr 2022 in Hohe von 350,39 EUR sowie der gesetz-
schuss wurde somit um rd. 30 TEUR {berschritten, was lichen Einstellung in die Ergebnisriicklage in Héhe von
in erster Linie auf die Aktivierung von Modernisierungs-/ 13.400,00 EUR wird zum 31.12.2023 ein Bilanzgewinn
Sanierungskosten zuriickzufiihren ist. Auch die sehr gute in Hohe von 120.473,66 EUR ausgewiesen.

Auslastung unserer Wohnungen und die moderaten Miet-
erhéhungen beeinflussten das Ergebnis positiv.

VORSCHLAG FUR DIE GEWINNVERWENDUNG

Nicht zuletzt aufgrund gesetzlicher Vorgaben miissen wir in den ndchsten Jahren in unseren Gebiudebestand enorme In-
vestitionen titigen. Zudem streben wir, sofern die Rahmenbedingungen stimmen, eine moderate Neubautéatigkeit an. Vor-
stand und Aufsichtsrat empfehlen der Mitgliederversammlung, aus dem Bilanzgewinn fiir 2023 die Ausschiittung von 2,5 %
Dividende, dies entspricht 48.753,21 EUR, zu beschlieBen. Ein GroBteil des restlichen Gewinns soll, wie in den Jahren zu-
vor, zur Starkung des Eigenkapitals und fiir kiinftige Aufgaben in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt werden. Daraus
ergibt sich die folgende Gewinnverwendung:

Dividende 2,5 % flir 2023 48.753,21 EUR
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 71.500,00 EUR
Vortrag auf neue Rechnung 220,45 EUR
BILANZGEWINN ZUM 31.12.2023 120.473,66 EUR

Die Wertstellung und Auszahlung der Dividende sollen zum 01.08.2024 erfolgen. Die Auszahlung des Auseinander-
setzungsguthabens soll ebenfalls zum 01.08.2024 erfolgen.

Sofern keine Freistellungsauftrdge oder Nichtveranlagungsbescheinigungen vorliegen, werden die Abgeltungssteuer,
Solidaritatszuschlag und Kirchensteuer direkt an das Finanzamt abgefiihrt. Das Mitglied erhélt eine entsprechende
Steuerbescheinigung.
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TATIGKEIT DER
VERWALTUNGSORGANE

Im abgelaufenen Geschaftsjahr fanden regelmaBig
wochentliche Besprechungen und Sitzungen der
Vorstédnde statt. Zudem wurden von den Vorstanden

und den Mitarbeiterinnen und dem Mitarbeiter zahlreiche
Fortbildungsveranstaltungen, zum Teil online bzw. als
Video-Konferenz oder als Inhouse-Schulung, besucht.

In flinf gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat wurden alle wichtigen Geschéftsvorgange
besprochen, beraten und einvernehmlich entschieden.
Darliber hinaus informierten sich der Aufsichtsrats-
vorsitzende und sein Stellvertreter in regelmaBigen
Abstédnden, teils telefonisch, iber die laufenden
Geschaftsvorgdnge.

Aufgrund der COVID-19-Pandemie fanden die Mitglieder-
versammlungen der Jahre 2020 bis 2022 im schriftlichen
Umlaufverfahren statt. Umso mehr freuten sich Vorstand
und Aufsichtsrat die Mitgliederversammlung fiir 2023
wieder als normale Prasenzversammlung durchfiihren zu
kdnnen. Leider nutzten nur 52 Mitglieder die Mdglichkeit
sich aus erster Hand zu informieren und iiber die Belange
der Genossenschaft abzustimmen. Hierbei sind die Regu-
larien erledigt sowie dem Vorstand und dem Aufsichtsrat
einstimmig Entlastung fiir das Geschaftsjahr 2021 erteilt
worden.

Turnusgeman aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden waren
Birgit Heinzmann und Wolfgang Munk. Beide Aufsichts-
ratsmitglieder stellten sich zur Wiederwahl und wurden,
ebenfalls einstimmig, fiir eine weitere satzungsgemafBe
Periode gewdhlt.
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ORGANISATION
UND MITARBEITER

In der Zusammensetzung des Vorstandes ergaben sich
im Berichtsjahr keine Verdnderungen. Der Vorstand
besteht somit auch weiterhin aus einem hauptamtlichen
geschaftsfiihrenden Vorstand sowie den beiden neben-
amtlichen Vorstéanden.

Bei der Besetzung unserer Geschaftsstelle gab es per-
sonell keine Verdnderung. Unsere Auszubildende, Zemira
Nukic, beendete im Juli erfolgreich ihre Ausbildung und
wurde als Vollzeitkraft ibernommen. Eine Mitarbeiterin
wechselte zum Jahresende von Vollzeit in Teilzeit. Somit
waren zum Bilanzstichtag zwei Vollzeitkrafte und drei
Teilzeitkrafte beschaftigt.

Fiir die AuBenpflege unserer Wohnanlagen sowie leichte
Hausmeistertatigkeiten unterstiitzen uns weiterhin zwei
Mitarbeiter als geringfiigig Beschaftigte. Zur Entlastung
unserer Verwaltung tragen nach wie vor unsere ehren-
amtlichen Hausvertreter bei.
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—

Elif Cetinkaya (I.) und Zemira Nukic (r.)

Elif Cetinkaya und Zemira Nukic sind die beiden jlingsten Teammitglieder in der Geschaftsstelle des Bauvereins.
Im Doppel-Interview geben Sie Einblicke in ihren Arbeitsalltag und verraten, warum ihnen der direkte Bezug zu

den Mitgliedern so wichtig ist.

FRAU NUKIC, SIE HABEN IM VERGANGENEN JAHR
IHRE AUSBILDUNG ERFOLGREICH ABGESCHLOSSEN:
WAS HAT IHNEN WAHREND IHRER AUSBILDUNGSZEIT
BEIM BAUVEREIN BESONDERS GUT GEFALLEN?

Zemira Nukic: Toll war, dass ich schnell Verantwortung
ibernehmen durfte. Die Kollegin, die sich hauptséchlich
um mich gekiimmert hat, hat mich schnell eingelernt. So
konnte ich schon friih selbstdndig arbeiten. Das war mir
sehr wichtig. Es war keine Ausbildung, bei der man nur
unnotige oder anstrengende Aufgaben machen muss,
die sonst keiner erledigen will. Von der ersten Minute an
habe ich mich beim Bauverein ernst genommen und gut
aufgenommen gefiihlt.

FRAU CETINKAYA, SEIT WANN SIND SIE TEIL
DES BAUVEREINS SCHWABISCH GMUND UND IN
WELCHEM BEREICH SIND SIE TATIG?

Elif Cetinkaya: Ich arbeite seit August 2022 als Sach-
bearbeiterin hier. Ich kiimmere mich um alle anfallenden
Arbeiten beziiglich der Mitglieder, Mieter und Interes-
senten. Da geht es zum Beispiel um Terminabsprachen,
Schadensmeldungen oder Wohnungsbesichtigungen.

Ich mache meinen Job gerne, denn die Atmosphare in der
Geschaftsstelle und im Bauverein allgemein gefallt mir
sehr gut.

WARUM HABEN SIE SICH DAMALS DAFUR ENT-
SCHIEDEN, SICH BEIM BAUVEREIN ZU BEWERBEN?

Zemira Nukic: Ich habe mich schon immer fiir die Immo-
bilienbranche interessiert. Zudem passte es gut, dass die
Arbeitsstelle und Schule ganz in meiner Nadhe waren. Ich
hatte gleichzeitig eine Zusage fiir eine Ausbildungsstelle
in Lorch vorliegen, aber das Klima beim Vorstellungs-
gesprach hat mir hier besser gefallen.

Elif Cetinkaya: Bei mir war es so, dass mir meine Schwester
immer vom Bauverein vorgeschwarmt hat. Sie arbeitet
hier schon seit fast zehn Jahren. lhre Erzdhlungen von den
Wohnungsbesichtigungen haben mich interessiert und wie
dltere Wohnungen modernisiert werden und sich wandeln.
Das finde ich spannend. So habe ich ein Interesse fiir die
Immobilien- und Wohnungswirtschaft entwickelt. Letztlich
habe ich mich dann fiir diese Berufsrichtung entschieden,
auch wenn ich in meiner Ausbildung etwas ganz anderes
gemacht hatte.
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, , ES IST SCHON,

WAS GEFALLT IHNEN BEI IHRER TAGLICHEN ARBEIT
AM MEISTEN?

Elif Cetinkaya: Besichtigungen mit Interessenten ge-
fallen mir am besten. AuBerdem ist es ganz besonders
spannend, neue Mitglieder kennenzulernen. Das ist ab-
wechslungsreich und immer etwas Anderes

Zemira Nukic: Abwechslung ist auch mir sehr wichtig.

Man sitzt nicht nur im Biiro, sondern ist auf vielen
AuBenterminen unterwegs, beispielsweise bei Baustellen-
besichtigungen oder Baubesprechungen mit allen be-
teiligten Firmen. Und selbst im Bliro kommen téglich
andere Menschen vorbei. Ich erlebe jeden Arbeitstag
ganz Unterschiedliches. Das gefallt mir sehr gut.

WAS SCHATZEN SIE AM PRINZIP EINER WOHNBAU-
GENOSSENSCHAFT?

Elif Cetinkaya: Ich finde es toll, dass die Mieterinnen und
Mieter ein Mitbestimmungsrecht haben und nicht ohne
Grund einfach gekiindigt werden und so lange hier bleiben
kdnnen, wie sie wollen. Ich wohne selbst in einer Wohnung
des Bauvereins. Ich habe hier angefangen zu arbeiten,
dann bin ich mit meinem Mann in die Genossenschaft
eingetreten und danach haben wir hier eine Wohnung
gefunden.

Zemira Nukic: Die Mieterinnen und Mieter haben als
Mitglieder ein Mitsprachrecht. So haben wir zu unseren
Mitgliedern immer einen starken und direkten Bezug.
Wenn eine Mieterin oder ein Mieter hier anruft, erkennen
wir schon an der Stimme, wer es ist und um welche
Wohnung es geht. Das finde ich schén.

UND DIE MITGLIEDER KENNEN SIE BEIDE
WAHRSCHEINLICH SOWIESO?

Elif Cetinkaya: (lacht) Viele verwechseln meine Schwester
Aylin und mich am Telefon. So kann es schonmal vorkom-

men, dass Wohnungsinteressenten felsenfest behaupten,
sie hatten mit mir bereits liber eine Wohnung gesprochen.

DIE MIETERINNEN
UND MIETER
SCHON AN DER
TELEFONSTIMME
ZU ERKENNEN

66

Ich sage dann: ,Nein, ganz bestimmt nicht, das war meine
Schwester.” Die halten das dann wahrscheinlich fiir einen
Vorwand und denken, ich ware vergesslich. Seit ich mit
meinem Mann verheiratet bin und seinen Nachnamen an-
genommen habe, kommt das zum Gliick nicht mehr ganz
so oft vor.

IM BESTAND DES BAUVEREINS SIND ZURZEIT 514
WOHNUNGEN. WENN SIE SICH EINE DAVON AUS-
SUCHEN DURFTEN, WO WURDEN SIE AM LIEBSTEN
WOHNEN?

Elif Cetinkaya: Natdrlich in meiner Wohnung in Bettringen!

Zemira Nukic: Das wiirde ich auch sagen, schlieBlich habe
ich Elif die Wohnung damals empfohlen. (lacht) Auch den
Nelkenweg finde ich sehr schon! Da gefallt mir die ruhige
Lage besonders gut.

DER BAUVEREIN UNTERSTUTZT SEIT JAHREN DEN
TSB, NORMANNIA UND DEN TV WETZGAU: TEILEN SIE
DIE SPORTBEGEISTERUNG IHRES ARBEITGEBERS?

Zemira Nukic: Na klar, wir waren selbst beide beim TSB
aktiv und haben Taekwando gemacht. Es ist toll, dass der
Bauverein die Sportvereine in der Region unterstiitzt.
Hier im Biiro sind die Ergebnisse vom vergangenen
Wochenende auch immer wieder Thema. Das schweiBt
schon zusammen.

WAS WOLLTEN SIE SCHON IMMER EINMAL
LOSWERDEN?

Elif Cetinkaya: Viele GriiBe an die Hausvertreter, die sich
flir alles einsetzen! Sie kiimmern sich liebevoll um alles,
was wir von hier aus nicht mitbekommen. Sie reparieren
kleinere Schaden, tauschen Gliihbirnen aus und sind
Ansprechpartner fiir die ganze StraBe.

Zemira Nukic: Genau, sie halten uns haufig den Riicken
frei. GriiBe an alle, die sich fiir die anderen einsetzen!
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AUSBLICK
2024

In mit der kompletten bzw. teilweisen Sanierung und
Modernisierung von zehn Wohnungen sowie der Fer-
tigstellung unseres Neubaus in Bettringen beschéft-

igt. Im Verlauf des Jahres rechnen wir mit weiteren
Wohnungsmodernisierungen. Hinzu kommen nach wie vor
viele kleinere Instandhaltungsarbeiten die z.B. bei einem
Mieterwechsel anfallen.

GEPLANT SIND IN DIESEM JAHR WIEDER UMFANG-
REICHE MODERNISIERUNGEN, SANIERUNGEN UND
INSTANDHALTUNGEN SOWIE DIE FERTIGSTELLUNG
DES NEUBAUS IN BETTRINGEN. IN UNSEREM WIRT-
SCHAFTSPLAN SIND HIERFUR INVESTITIONEN IN
HOHE VON 1,35 MILLIONEN EURO VORGESEHEN, DIE
SICH WIE FOLGT VERTEILEN:

m 650.000 EUR fiir die Renovierung einzelner Wohnungen

m 350.000 EUR fiir SondermaBnahmen u.a.
Heizungs-/Badsanierungen in einzelnen Wohnungen

m 200.000 EUR fiir die sonstige laufende Instandhaltung

m 150.000 EUR fir restliche Arbeiten Doppelhaus
Bettringen

Im Vermietungsbereich haben wir bis zur Berichterstellung
bereits 27 Mieterwechsel zu verzeichnen. Uber ein Drittel
der Wohnungen mussten aus alters- bzw. Krankheits-
bedingten Griinden oder wegen Todesfallen aufgegeben
werden. Dennoch konnten wir bisher alle freiwerdenden
Wohnungen, sofern diese nicht umfangreich modernisiert/
saniert werden, zeitnah weitervermieten. Auch flir die
Zukunft sehen wir hier keinerlei Probleme oder Risiken,
was allerdings auch daran liegt, dass es nach wie vor an
bezahlbarem Wohnraum fehlt und wir dieses Marktseg-

ment noch abdecken kdénnen. Allerdings miissen auch

wir auf die enormen Herausforderungen und Belastungen
(Stichwort Klimawandel) der kommenden Jahre reagieren
und moderate Mieterh6hungen vornehmen.

Die Nachfrage, besonders nach preiswertem Wohnraum,
ist unverdndert hoch. Seit Jahresbeginn registrieren wir
hier nochmals einen deutlichen Anstieg. Waren es zu
Jahresbeginn noch 400 Wohnungssuchende sind derzeit
liber 500 ernsthafte Interessenten, darunter 60 Mitglieder,
bei uns registriert.

Da die Stadtwerke Schwéabisch Gmiind , nach eigenen
Angaben u.a. wegen Personalmangel, Umstellung der
IT-Systeme und nicht zuletzt einer Vielzahl von gesetz-
lichen Vorgaben (CO,-Steuer, Strom- und Gaspreis-
bremse) nicht in der Lage waren die Jahresabrechnungen
wie gewohnt im ersten Quartal zu erstellen, kommt es
leider auch bei der Erstellung unserer Betriebskostenab-
rechnungen flir 2023 zu Verzdgerungen. Wir gehen davon
aus, dass diese im Juni und Juli versendet werden kénnen.

Trotz der anhaltenden allgemeinen wirtschaftlichen und
politischen Verunsicherungen gehen wir weiterhin von
einer positiven Entwicklung unserer Genossenschaft aus.
GroBere Hemmnisse oder bestandsgefdhrdende Risiken
sind derzeit nicht erkennbar. Vorgénge von besonderer
Bedeutung sind bis heute ausgeblieben. Sofern keine
unvorhergesehenen Ereignisse eintreten, welche das
Bilanzergebnis negativ beeinflussen kdnnten, erwarten
wir fiir 2024 einen Jahresiiberschuss von rund 130 TEUR.




GESCHAFTSBERICHT 2023

CHANCEN - RISIKEN

T

Zweck unserer Genossenschaft ist, geméaB der Satzung, die
Férderung unserer Mitglieder, vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Damit wir dieses Ziel nachhaltig erreichen, modernisieren
und sanieren wir kontinuierlich unsere Wohnungsbestéinde
insbesondere auch unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit.

Zudem ist flir die nachsten Jahre eine stetige Neubau-
tatigkeit im Rahmen unserer Moglichkeiten geplant. Die
Strategie unserer Genossenschaft ist auch weiterhin auf
ein moderates Wachstum sowie auf die kontinuierliche
Verbesserung unseres Portfolios ausgelegt.

Allerdings stehen wir hierbei, nicht zuletzt durch staatliche
Vorgaben, beispielhaft seien hier als Stichworte Energie-
wende, Klimaneutralitat und Dekarbonisierung genannt,
vor sehr groBen Herausforderungen. So miissen wir z.B.
den CO,-AusstoB unserer Gebdude sukzessive bis zum
Jahr 2040 verringern. Hinsichtlich dieser Dekarbonisierung
unserer Hauser werden wir vor groBe technische und vor
allem finanzielle Herausforderungen gestellt. Das Gleiche
gilt fiir den Umbau der Heizungsanlagen nach den Vor-
gaben des zu Beginn des Jahres in Kraft getretenen iiber-
arbeiteten Gebaudeenergiegesetzes (,,Heizungsgesetz®).

Auch wenn ein Biirokratieabbau wiinschenswert wére, ist
nicht nur bei der Beantragung von Férdermittel eher mit
einer Zunahme des biirokratischen Aufwands zu rechnen.
Eine Dokumentationspflicht (Nachhaltigkeitsbericht) ist
zwar zum jetzigen Zeitpunkt fiir kleinere Unternehmen
noch nicht zwingend vorgeschrieben, die Tendenz geht
aber in diese Richtung. So werden z.B. durch die Verschar-
fungen der Leitlinien der Européischen Bankenaufsicht
(EBA) fiir die Kreditvergabe, Kreditiiberwachung und den
Mindestanforderungen an das Risikomanagement (MaRisk)
Banken und Kreditinstitute kiinftige Kreditentscheidungen
nur noch unter Berlicksichtigung der sogenannten ESG-
Risiken (environment-social- governance) treffen.
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Durch die Erweiterung unserer IT sind wir hier relativ gut
geriistet. Mit der Software mevivoECO kénnen wir einen
entsprechenden Nachhaltigkeitsbericht erstellen. Auch
sind wir damit in der Lage flir den gesamten Bestand oder
auch einzelne Liegenschaften eine sogenannte Klima-
Roadmap zu erstellen, in welcher wir die Moglichkeit haben
verschiedene Modernisierungsszenarien darzustellen.
Diese MaBnahmen sind allerdings personalintensiv und

mit einem gewissen Kostenaufwand verbunden.

Fir die ndchsten Jahre sind daher moderate Mietanpas-
sungen geplant. Auch kommen wir nicht umhin Moderni-
sierung- und Sanierungskosten zumindest zum Teil auf die
Mieterinnen und Mieter umzulegen. Selbstverstindlich
werden wir darauf achten, dass alle Mieterhéhungen sozial
vertraglich sind und auch kiinftig noch deutlich unter den
ortsiiblichen Vergleichsmieten liegen werden.

Mit der strategischen Ausrichtung unserer Genossenschaft
sind wir in der Lage, unseren Mitgliedern entsprechenden
Wohnraum zu einem verniinftigen Preis anbieten zu kénnen.
Wir verfolgen dabei das Ziel, unsere Mieter méglichst bis
ins hohe Alter in ihren eigenen vier Wanden und somit in
ihrem vertrauten Wohnumfeld zu belassen.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 lagen keine bestands-
gefdahrdenden sowie entwicklungs-beeintrachtigenden
Risiken vor. Risiken, die unsere Ertrags-, Vermdgens-, und
Finanzlage wesentlich und nachhaltig beeintrachtigen,
sind im Berichtsjahr nicht zu erkennen. Liquiditatsrisiken
sind weder kurz- noch langerfristig zu erwarten. Der
Kapitaldienst kann aus den regelmaBigen Zahlungsein-
gangen aus der Vermietungstatigkeit erbracht werden.

Die flir die Modernisierungen bzw. Neubauten bené&tigten
Finanzmittel konnen durch den Cashflow und die Aufnahme
von Kreditmitteln aufgebracht werden. Beleihungsreserven
und Riicklagen sind ausreichend vorhanden.
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SONSTIGE
AKTIVITATEN

Trotz der hohen Investitionen in unseren Gebdudebestand haben wir unser soziales Engagement auch in 2023 in gleichem
Umfang wie in den vergangenen Jahren beibehalten. Erneut wurden verschiedene Sportvereine, insbesondere die Hand-
ballabteilung des TSB Schwabisch Gmiind, der TV Wetzgau oder auch der 1.FC Normannia Gm{ind durch Sponsoring unter-

stilitzt.

SCHLUSSWORT

GemaB unserer Unternehmensphilosophie wurden in
2023 alle Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten
ausschlieBlich an Handwerker und Firmen aus der Region
vergeben. Wir leisten damit unseren Anteil, regionale
Arbeitsplatze zu sichern.

Aus 6kologischen und umweltfreundlichen Griinden
setzten wir bislang bei der Modernisierung von Heizungs-
anlagen auf moderne Gas-Brennwert-Gerate mit einem
geringen Energiebedarf sowie, wo mdglich, auf den
Einsatz von regenerativer Energie. Zudem unterhalten
wir derzeit flinf Fotovoltaikanlagen. Aufgrund kiinftiger
gesetzlicher Vorgaben sowie steigender Energiepreise
werden wir in den kommenden Jahren damit beschaftigt
sein, in die Jahre gekommene Gasheizungen durch alter-
native Heizmdglichkeiten zu ersetzen.

Damit sich unsere Mieterinnen und Mieter wohlfiihlen, sind
wir stets bemiiht, die Griinanlagen zu verschénern. Gerne

Schwébisch Gmiind, im Juni 2023

Pz =

Raynulf Jehle

A oA (—\, G ’{/@;x:u,(

Mathias Nann

unterstiitzen wir Mieterinnen und Mieter, die z.B. Rabatte
mit Blumen verschdnern méchten.

Bedanken méchten wir uns bei den Mitgliedern, den
Mietern, den Unternehmen der Bauwirtschaft, den Banken,
Behdrden und Verwaltungen sowie allen Partnern, die die
Arbeit unserer Genossenschaft wertschatzen und unter-
stiitzt haben. Auch gilt unser Dank den nebenamtlichen
Hausvertretern fiir deren personlichen Einsatz zum Nutzen
des Bauvereins.

Fiir die gute und konstruktive Zusammenarbeit mit dem
Aufsichtsrat méchte sich der Vorstand ebenfalls bedank-
en. Ein besonderer Dank gebiihrt den Mitarbeiterinnen
und dem Mitarbeiter unserer Geschaftsstelle, Frau Katrin
Munz, Frau Aylin Kaya, Frau Zemira Nukic, Frau Elif Ce-
tinkaya sowie Herrn Georg Staiber.

%

Wolfgang Abele
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

Zur Wahrnehmung unserer gesetzlichen und satzungs-
gemaBen Pflichten haben wir uns vom Vorstand in fiinf
gemeinsamen Sitzungen iiber alle wichtigen Geschéfts-
vorfalle und Entwicklungen unterrichten lassen. Dariiber
hinaus haben sich der Aufsichtsratsvorsitzende sowie
sein Stellvertreter regelmaBig, teils telefonisch, liber die
Geschéaftsabldufe informiert. Zudem fanden eine konsti-
tuierende Sitzung sowie zwei zusétzliche Sitzungen des
Aufsichtsrats statt.

Genehmigungs- und zustimmungsbediirftige Vorgénge
wurden gepriift, mit dem Vorstand beraten, einvernehm-
lich entschieden sowie die erforderlichen Beschliisse
gefasst.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats flihrte sechs
Beleg- und Buchungspriifungen einschlieBlich einer
Kassenpriifung durch. Hierbei ergaben sich keine Be-
anstandungen.

Die ordentliche Mitgliederversammlung fiir das Ge-
schaftsjahr 2022 fand am 20.07.2023 im CCS Stadt-
garten in Schwébisch Gmiind statt. Die Mitglieder wurden
liber alle relevanten Geschéftsvorfalle informiert. Hier-
bei wurden zudem samtliche Regularien erledigt sowie
dem Aufsichtsrat und dem Vorstand Entlastung fiir das
Geschéftsjahr 2021 erteilt.

TurnusgemaB aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden waren
Birgit Heinzmann und Wolfgang Munk. Beide Aufsichts-
ratsmitglieder stellten sich zur Wiederwahl und wurden
flir eine weitere satzungsgemaBe Periode gewéhlt. In der
konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates wurden,
jeweils einstimmig, Rechtsanwalt Daniel PreiB zum Auf-
sichtsratsvorsitzenden und Wolfgang Munk zum stellv.
Aufsichtsratsvorsitzenden gewéahlt

Die gesetzliche Priifung flir das Geschaftsjahr 2022
erfolgte vom 08.11. - 17.11.2023 zum GroBteil in den
Geschaftsrdumen der Genossenschaft. In einer gemein-
samen virtuellen Schlussbesprechung von Vorstand und
Aufsichtsrat wurde von den Verbandspriifern iiber das
Ergebnis der Priifung eingehend berichtet. Das zusam-
mengefasste Priifungsergebnis kann in der Geschéfts-
stelle eingesehen werden.

A
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Der Aufsichtsrat hat den vorgelegten Jahresabschluss
zum 31.12.2023 sowie den Geschaftsbericht gepriift und
erklart sich hiermit einverstanden. Auch der Vorschlag des
Vorstands flir die Gewinnverwendung ist vom Aufsichts-
rat gepriift und fiir in Ordnung befunden. Der Aufsichts-
rat empfiehlt daher der Mitgliederversammlung den
Jahresabschluss zum 31.12.2023 festzustellen und den
Vorschlag zur Gewinnverwendung zu genehmigen.

Der Aufsichtsrat besteht aus sechs Mitgliedern. Turnus-
gemaB scheiden mit Ablauf der diesjahrigen Mitglieder-
versammlung die Aufsichtsrdte Wolfgang Lakner und
Andreas Monch aus diesem Gremium aus. Herr M&nch
stellt sich zur Wiederwabhl, die Wiederwahl ist zulassig.
Herr Lakner kandidiert aus Altersgriinden nicht mehr. Wir
danken Herrn Lakner fiir seine langjahrige Tatigkeit als
Aufsichtsrat und Aufsichtsratsvorsitzender.

Zur Neubesetzung des freien Aufsichtsratsplatzes schlagt
der Aufsichtsrat Ulrike Hennig vor. Hennig ist seit Jahren
Mitglied und Mieterin unserer Genossenschaft.

Der Dank des Aufsichtsrates gilt den drei Vorstandsmit-
gliedern Raynulf Jehle, Mathias Nann und Wolfgang Abele.

An dieser Stelle méchten wir auch den Mitarbeiterinnen
und dem Mitarbeiter auf der Geschaftsstelle Frau Katrin
Munz, Frau Aylin Kaya, Frau Zemira Nukic, Frau Elif
Cetinkaya und Herrn Georg Staiber fiir ihre engagierte
Arbeit herzlich danken.

Ein besonderer Dank gilt den Mitgliedern, Mietern und

Geschaftspartner flir das der Genossenschaft auch im
letzten Jahr entgegengebrachte Vertrauen.

Schwébisch Gmiind, im Juli 2024

Fiir den Aufsichtsrat

o 5

Danlel PreiB
Aufsichtsratsvorsitzender
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JAHRESABSCHLUSS FUR DAS

GESCHAFTSJAHR 2023
1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

AKTIVSEITE 2023 2023 2022
~ EUR _EUR ~EUR

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstéinde 1.964,00 3.350,35
Il. Sachanlagen
1. Grundsttlicke mit Wohnbauten 13.816.700,01 13.815.605,05
2. Grundstlicke mit anderen Bauten 77.870,88 80.694,48
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 0,00 123.224,17
4. Technische Anlagen und Maschinen 75.468,80 15.181,31
5. Betriebs- und Geschdftsausstattung 21.860,65 15.169,27
6. AnlagenimBau 1.252.383,07 57.330,23
7. Bauvorbereitungskosten 176.315,53 15.420.598,94 225.421,26
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 750,00 750,00
Anlagevermdgen insgesamt 15.423.312,94 14.336.726,12
B. UMLAUFVERMOGEN
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen 738.115,98 712.509,33
Il. Forderungenund sonstige

Vermdgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 10.703,00 8.455,66
2. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 19.497,70 27.351,57
3. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 34.302,18 64.502,88 10.688,09
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 25.400,43 4.301,76
2. Bausparguthaben 271.274,34 296.674,77 215.828,21
BILANZSUMME 16.522.606,57 15.315.860,74

30




GESCHAFTSBERICHT 2023

PASSIVSEITE

. EIGENKAPITAL

Geschdftsguthaben

der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschdftsanteilen
Riickstdndige fdllige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile:

EUR 11.081,90 | Vorjahr EUR 4.911,80

. Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr
eingestellt:

EUR 13.400,00 | Vorjahr EUR 13.800,00

Bauerneuerungsriicklage
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
EUR 87.500,00 | Vorjahr EUR 59.000,00

Andere Ergebnisriicklagen
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2023 2023 2022
EUR EUR EUR

71.680,00

1977.558,10

174.40000 2.223638,10

2217790 21.57790

1981.485,52 968.085,52

2.265.630,77 2.178130,77

90916719

4156.283,48 909.167,19

IV. Bilanzgewinn

1.

Gewinnvortrag

2.

Jahresiiberschuss

3.

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

350,39

13352327 )
13.400,00 120.473,66

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)

B.

RUCKSTELLUNGEN

Steuerrlickstellungen

Sonstige Riickstellungen

6.522.573,14

1.569,00 6.861,05

5781740 50.386,40 39.407,01

. VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

oA iwiN

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

EUR7.779,82 | Vorjahr EUR 9.206,91
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EUR 87,48 | Vorjahr EUR 184,28

. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

8.862.529,87 ) 8.205.92178

762.89444

4.312,96

25718041

2940113 9.916.318,81

24.328,22 19.302,58

16.522.606,57 15.315.860,74
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM
1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

2023 2023 2022
EULR EUR _EUR
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.038.743,91 2.838.601,81
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.384,62 3.055.128,53 22.984,51
2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 25.606,65 147197,52
3. Sonstige betriebliche Ertriige 10.973,57 13.826,87
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 1.361.445,50 1.470.145,55
b) Aufwendungen flir andere Lieferungen
und Leistungen 697,90 1.362.143,40 829,11
5. Rohergebnis 1.729.565,35 1.551.636,05
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdilter 317.196,73 267.965,86
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 63.633,49 380.830,22 55.350,27
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 683.337,31 712.701,41
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 249.940,05 193.810,88
9. Ertrdge aus Finanzanlagen 20,37 24,50
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréige 466,13 486,50 401,88
11. Zinsen und Ghnliche Aufwendungen 230.942,91 125.689,78
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -3.41,42 4.438,65
13. Ergebnis nach Steuern 188.412,78 192.105,58
14. Sonstige Steuern 54.889,51 54.889,51
15. Jahresiiberschuss 133.523,27 137.216,07
16. Gewinnvortrag 350,39 140,99
17. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen 13.400,00 13.800,00
BILANZGEWINN 120.473,66 123.557,06
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3. ANHANG DES
JAHRESABSCHLUSSES 2023

/\\/\ BAUVEREIN

Schwidbisch Gmiind eG

gut und sicher wohnen
]

der Bauverein Schwdbisch Gmiind eG mit Sitz in Schwdbisch Gmiind, eingetragen beim Genossenschaftsregister Ulm unter der

Nummer GenR 700020.

A. ALLGEMEINE ANGABEN

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt fiir Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewdhlt.

2. Unser Unternehmen ist eine kleine Genossenschaft
gem. § 267 HGB.

3. Vonden groBenabhdngigen Erleichterungen nach
§ 288 HGB wurde teilweise Gebrauch gemacht.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

ANLAGEVERMOGEN

Die Gegenstdnde des Anlagevermdgens werden unter
Berlicksichtigung von Anschaffungspreisminderungen zu
fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Die angefallenen Kosten fiir die Modernisierung
von Gebduden werden aktiviert, soweit sie zu einer iiber
den urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesse-
rung fihren. In diesen Fdllen wird die Restnutzungsdauer
auf 40 Jahre verldngert. Nachtrdgliche Herstellungs-
kosten wurden auf die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Folgende Abschreibungssdtze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde

linear 33,33%

Wohngebdude linear 2,0 % bzw.
Nutzungsdauer 80 Jahre

Andere Bauten linear Nutzungsdauer 30 Jahre

Betriebs- und Geschdftsausstattung
linear 7,6 % bis 33,33 %

Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten zwischen
250 EUR und 1.000 EUR wurden in einem jahrgangsbe-
zogenen Sammelposten erfasst und linear tiber 5 Jahre
abgeschrieben.

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermégen wird zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.

RUCKSTELLUNGEN

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Héhe des
voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die er-
warteten kilinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung berticksichtigt. Ausgewiesen werden
ausschlieBlich kurzfristige Riickstellungen.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag
bewertet.
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C.ERLAUTERUNGEN

ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

[. BILANZ

1. ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

ANSCHAFFUNGS -/ ZUGANGE ABGANGE UMBUCHUNGEN ANSCHAFFUNGS -/
& HERSTELLUNGS- 2023 2023 (+/-)2023 & HERSTELLUNGS-
KOSTEN 01.01.2023 EUR EUR EUR KOSTEN 31.12.2023
Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde 41.669,89 41.669,89
Sachanlagen . .
Grundstiicke mit Wohnbauten 27.319.347,64 667.080,83 . . 27.986.428,47
Grundstlicke mit anderen Bauten 244.296,15 . . . 244.296,15
Grundstiicke und grundsticks-
gleiche Rechte ohne Bauten 123.224,17 . . -123.224,17 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen 21.762,32 ) ) 65.782,69 87.535,01
Betriebs- und
Geschdftsausstattung 102.478,98 14.337,67 4.166,96 . 112.649,69
Anlagenim Bau 57.330,23 8.452,46 . 1.186.600,38 1.252.383,07
Bauvorbereitungskosten 225.421,26 1.080.053,17 . -1129.158,90 176.315,53
28.093.850,75 1.769.924,13 4.166,96 0,00 29.859.607,92
Finanzanlagen ) ) )
Andere Finanzanlagen 750,00 ) ) ) 750,00
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 28.136.270,64 1.769.924,13 4.166,96 0,00 29.902.027,81
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ABSCHREIBUNGEN
(KUMULIERTE)  GESCHAFTS- UM- U+ (KUMULIERTE) BUCHWERT BUCHWERT
01012023 JAHR2023  ABGANGE ~ BUCHUNGEN  SCHREIBUNGEN 31122023 AM31122022  ZUM3112.2023
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
38.319,54 1.386,35 39.705,89 3.350,35 1.964,00
13.503.742,59 665.985,87 1416972846  13.815.605,05 13.816.700,01
163.601,67 2.82360 166.425,27 80.694,48 77870,88
0,00 123.024,17 0,00
6.571,01 5.495,20 12.066,21 15.181,31 75.468,80
87.309,71 7646,29 466,96 90.789,04 15.169,27 21.860,65
0,00 57.330,23 1252.383,07
0,00 . 225.421,26 176.315,53
13.761.224,98 681.950,96 466,96 0,00 000 1443000898  14.33262577  15.420.598,94
0,00 750,00 750,00
13.799.544,52 683.33731  4.166,96 0,00 000 1447871487  14.336.72612  15.423.312,94

2. INDERPOSITION
4UNFERTIGE LEISTUNGEN®

sind EUR 738.115,98
(Vorjahr EUR 712.509,33)
noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.
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C.ERLAUTERUNGEN

ZUR BILANZ UND ZUR

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3. DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN PFANDRECHTE

0. A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:

RESTLAUFZEIT GESICHERT
VERBINDLICH- INSGESAMT DAVON DAVON DAVON DAVON ART
KEITEN EUR UNTER 1JAHR 1BIS 5 JAHRE UBER 5 JAHRE GESICHERT DER
EUR EUR EUR EUR SICHERUNG

Verbindlichkeiten
gegentiber 8.862.529,87 612.393,34 1.931.754,89 6.318.381,64 8.862.529,87 GPR
Kreditinstituten (8.205.921,78) (1.859.520,93) (1.872.836,43) (4.473.564,42) (8.205.921,78)  GPR
Erhaltene *762.894,44 762.894,44
Anzahlungen (611.762,49) (611.762,49)
Verbindlichkeiten 4.312,96 4.312,96
aus Vermietung (3.848,57) . (3.848,57) .
VerbindliChkeiten ..................................
aus Lieferungen 25718041 243.837,33 334308
und Leistungen (185.124,26) | (171.781,18) (13.343,08)
Sonstige 29.401,13 29.401,13
Verbindlichkeiten (21.817,83) (21.817,83)
GESAMTBETRAG 9.916.318,81 1.652.839,20 1.945.097,97 6.318.381,64 8.862.529,87 GPR

(9.028.474,93) (2.668.731,00) (1.886.179,51) (4.473.564,42) (8.205.921,78)  GPR

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen. GPR=Grundpfandrecht. *Steht zur Verrechnung an.

,ff_

Team Bauverein (v.l.n.r.): Katrin Munz, Raynulf Jehle, Zemira Nukic, Wolfgang Abele, Elif Cetinkaya, Mathias Nann, Aylin Kaya, Georg Staiber
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D. SONSTIGE ANGABEN

1. Mitgliederbewegung

Anfang 2023 839 . Mitglieder des Vorstandes:
Zugang 2023 46 Raynulf Jehle
Abgang 2023 37 hauptamtlicher Genossenschaftsvorstand
Ende 2023 848 Immobilienfachwirt
Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben Mathias Nann
sichim Laufe des Geschdftsjahres um EUR 27.429,88 erhoht. Sparkassenfachwirt
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.
Wolfgang Abele
2. Durchschnittlich waren 4 Arbeitnehmer und 2 geringfiigig Industriekaufmann/Techniker i. R.

Beschdftigte in der Genossenschaft tétig.
. Mitglieder des Aufsichtsrates:
3. Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes: Daniel Prei3

vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- Rechtsanwalt

und Immobilienunternehmene. V. Aufsichtsratsvorsitzender

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart
Wolfgang Munk
Verwaltungsangestellteri. R.
stv. Vorsitzender

Helmut Blind
Stadtamtmanni. R.

Birgit Heinzmann
Hausfrau

Andreas Monch
Mechaniker i. R.

Wolfgang Lakner
technischer Angestellteri.R.

Schwdbisch Gmiind, den 06.06.2024

Der Vorstand

W, V2, fw(,QL G -/Q’Q&LM

Raynulf Jehle Mathias Nann Wolfgang Abele
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VERSTORBENE
MITGLIEDER

Wir trauern um die im Geschdftsjahr 2023 MEHMET PARLAK
verstorbenen Mitglieder. Einige von ihnen haben jahrzehntelang bei uns ge-
wohnt und die Arbeit unserer Genossenschaft geschdtzt und gefordert. MANUELA WEBER

WIR WERDEN IHRER EHREND GEDENKEN. ELFRIEDE NITSCHE

GISELA ENGELHARD

IRMGARD MAIHOFER

ROLAND SEITZ

JOHANNES KOBITZKI

ERNST PLOTT

WALDEMAR JACKEL

ROLF LEHMANN

ANTONIE GORNER

REINHOLD SCHUSTER
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IMPRESSUM

VERANTWORTLICH

BAUVEREIN SCHWABISCH GMUND eG
Justinus-Kerner-StraBe 17
73525 Schwdbisch Gmiind

Telefon (07171) 959190
E-Mail info@bauverein-gmuend.de
Internet www.bauverein-gmuend.de

Sitz: Schwdbisch Gmiind
Registergericht: Amtsgericht Ulm
Genossenschaftsregisternummer: 700020

VORSTAND

Raynulf Jehle, Immobilienfachwirt
Mathias Nann, Sparkassenfachwirt
Wolfgang Abele, Techniker i.R.

PROKURA
Katrin Munz, Immobilienfachwirtin

AUFSICHTSRATSVORSITZENDER
Daniel PreiB, Rechtsanwalt

© 2024 BAUVEREIN SCHWABISCH GMUND eG
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