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Rechtliche Grundlagen

27.09.1949

17.02.1950

14.07.1950

24.08.1957

19.11.1976

10.05.1985

31.12.1990
01.07.1991
01.07.1991
10.09.1996

08.11.2001

19.08.2008

Geschaftsanteile

Prifungsverband

Sitz der Genossenschaft

Grundung als ,, Gemeinnltzige Wohnungsbaugenossenschaft
RiB-Rottum-Rot-Weihung eGmbH", Sitz Laupheim

Anerkennung als gemeinnltziges Wohnungsunternehmen

Anderung des Namens in
.Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft Oberland eGmbH*

Ubernahme der gemeinniitzigen Kreisbaugenossenschaft Ehingen/Donau

Neufassung des Statuts auf der Grundlage der Mustersatzung
des Verbandes wirttembergischer Wohnungsunternehmen

Einfihrung einer Vertreterversammlung und diesbeztgliche umfassende
Anderung der Satzung

Ubernahme der Gemeinniitzigen Baugesellschaft mbH Ehingen/Donau (GBE)
Satzungsanderung durch den Wegfall der Wohnungsgemeinniitzigkeit
Namensanderung in ,, Genossenschaft fir Wohnungsbau Oberland eG” (GWO)
Satzungsanderung wegen Verzicht auf Nachschusspflicht

Neufassung der Satzung auf der Grundlage der Mustersatzung
des GdW Bundesverband dt. Wohnungsunternehmen e.V. sowie
aufgrund der Euro-Umstellung

Neufassung der Satzung auf der Grundlage der Mustersatzung
des GdW Bundesverband dt. Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
sowie aufgrund der Novelle des Genossenschaftsgesetzes zum 18.08.2006

Der Geschaftsanteil betragt EUR 180,00. Fir den Erwerb der Mitgliedschaft ist jedes
Mitglied verpflichtet, mindestens 3 Geschéaftsanteile zu Gibernehmen.

Die Zahl der zu erwerbenden Geschaftsanteile erhoht sich bei Inanspruchnahme
einer Genossenschaftswohnung je nach GréBe und Ausstattung auf bis zu acht
Geschaftsanteile.

vbw Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V,,
Stuttgart

Genossenschaft fir Wohnungsbau Oberland eG (GWO)
Marktplatz 18

88471 Laupheim

Telefon 07392/7097-0

Telefax 07392/7097-50

www.GWO.de

E-Mail: info@gwo.de

Gen.-Reg.-Nr. 640099

Amtsgericht Ulm
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Personal und Organisation

Personelle Situation

Unser qualifizierter Stamm von Mitarbei-
tern hat auch im abgelaufenen Geschafts-
jahr wieder dazu beigetragen, die
vielfaltigen Anforderungen und Aufgaben
durch ein sehr hohes Mal3 an Fachkenntnis
und Einsatzbereitschaft zu erfillen. Dank
dem groBen Engagement unserer Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter konnten wir
einen reibungslosen und effizienten Ge-
schaftsablauf gewahrleisten.

Aus- und Weiterbildung

Aus- und WeiterbildungsmaBnahmen, die
wir jéhrlich in einem erheblichen Umfang
fordern, besitzen in unserem Unterneh-
men einen hohen Stellenwert. Derzeit
nehmen verschiedene Mitarbeiter/innen
an FortbildungsmaBnahmen zum Immo-
bilienverwalter (AWI), Immobilienkauf-
mann (EBZ) sowie zur Fachkraft Finanz-
buchhaltung (IHK) teil. Dartber hinaus
besuchen Mitarbeiter Tagesseminare, um
den jeweiligen Kenntnisstand zu erweitern
oder aufzufrischen. Insofern sind unsere
Mitarbeiter in der Lage, die an sie gestell-
ten, standig wachsenden Anforderungen
kompetent zu erfullen.

Mitarbeiter

Kaufmannische Angestellte
Technische Angestellte
Regiehandwerker/Bote

Auszubildende/Praktikanten

Neben zwei hauptamtlichen und einem
ehrenamtlichen  Vorstandsmitglied be-
schaftigte unser Unternehmen zum
31.12.2015 folgende Mitarbeiter:

mannlich weiblich gesamt
8 9 17
3 - 3
5 - 5
1 1 2

Hiervon ist mit vier Mitarbeitern ein Teilzeitarbeitsvertrag geschlossen.

EDV-Hard- und Software

Das im Haus installierte Client-Server-Netz-
werk ermoglicht jedem Mitarbeiter den
Zugriff auf abteilungstbergreifende Daten,
Programme sowie die Nutzung gemeinsa-
mer Ressourcen. Zum Einsatz kommen An-
wenderprogramme der Firma Microsoft
und die modular aufgebaute wohnungs-
wirtschaftliche Software immotion.net
und X-Pect der Firma GAP Group. Durch
den Einsatz nahezu aller Programmmodule
lassen sich Finanzbuchhaltung, Neben-
bucher, aber auch Bestandsmanagement
und Auftragsverwaltung optimal vernet-
zen und tragen insofern zu maBgeblichen
Effizienzsteigerungen bei der Abwicklung
unserer Geschaftsprozesse bei. Die Lohn-
buchhaltung wird Gber ein externes
Rechenzentrum abgewickelt.

Burokommunikation

Alle Arbeitsplatze sind mit zeitgemaBen
Burokommunikationsmitteln ausgestattet.
Medien wie Internet, E-Mail und Fax kon-
nen an jedem einzelnen Arbeitsplatz, teil-
weise auch Uber VPN mobil, genutzt
werden.
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss 2015 weist einen
Bilanzgewinn von EUR 964.065,60 aus.

Aufsichtsrat und Vorstand schlagen als An-
trag fur die 32. ordentliche Vertreterver-
sammlung vor, die Ausschittung einer
Dividende von 4,0 % fiir das Geschaftsjahr
2015 zu beschlieBen.

Dank des Vorstandes

Unsere engagierten und motivierten Mit-
arbeiter/innen bilden die Basis unseres
Unternehmenserfolges. Nur gemeinsam
kénnen wir die immer differenzierteren
Kundenwiuinsche erfillen. Hoher person-
licher Einsatz war nétig, um unser Unter-
nehmen in der Offentlichkeit positiv zu
prasentieren und die Zufriedenheit unserer
Kunden sicherzustellen. Dafur gilt unser
besonderer Dank und unsere Anerken-
nung allen unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern.

Gewinnverwendungsvorschlag

Ausschittung einer Dividende von 4,0 %

Einstellung in die Andere Ergebnisricklagen

EUR 103.071,54
EUR 860.994,06

Bei wichtigen und zukunftsweisenden Ent-
scheidungen haben uns die Mitglieder des
Aufsichtsrats fachgerecht beraten und un-
sere geschaftspolitischen Ziele vertrauens-
voll unterstitzt. Wir schlieBen sie
ausdrucklich in unseren Dank ein.

Unser Dank gilt ebenso den Stadten und
Gemeinden, mit denen wir seit vielen Jah-
ren partnerschaftlich und vertrauensvoll
zusammenarbeiten. Ein herzliches Danke-
schén sagen wir auch den Mitgliedern der

8 GWO Laupheim | Geschaftsbericht 2015

Vertreterversammlung und der Genossen-
schaft, den Wohnungskaufern, Mietern,
Behorden, Sparkassen und Banken, den
Handwerkern, den Architekten und Fach-
ingenieuren und allen anderen, die unsere
Arbeit unterstltzt haben.

Laupheim, Mérz 2016

Der Vorstand



Lagebericht
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Lagebericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Das Jahr 2015 war von zahlreichen poli-
tischen Ereignissen gepragt (Aufhebung
der  Frankenuntergrenze, eskalierende
griechische Schuldenkrise, wirtschaftliche
Abschwachung in den Schwellenldndern
und China, Fluchtlingskrise), von denen
jedes geeignet gewesen ware die wirtschaft-
liche Dynamik negativ zu beeinflussen.
Dennoch wird mit einer Zunahme des realen
Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-
Warttemberg von knapp 2 % gerechnet. Fur
2016 wird eine Zunahme des realen BIP
in Baden-Wirttemberg von rund 1,5 %
prognostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat
sich der Beschéftigungsaufbau in Baden-
Wairttemberg fortgesetzt. Im Durchschnitt
der ersten drei Quartale 2015 nahm die Zahl
der Erwerbstatigen in Baden-Wirttemberg
um 0,9 % gegenuber dem Vorjahreszeit-
raum zu (bundesweit + 0,7 %). Die Arbeits-
losenzahl in Baden-Wurttemberg belief sich
in den Monaten Januar bis November 2015
im Schnitt auf rund 228.000 Personen und
hat sich damit gegenlber dem Vorjahreszeit-
raum um knapp 3.400 Personen vermindert.
Im November 2015 betrug damit die Arbeits-
losenquote in Baden-Wirttemberg 3,6 %
(Gesamt-Deutschland 6,0 %).

Der Anstieg der Verbraucherpreise im Durch-
schnitt der ersten zehn Monate des Jahres
2015 betrug lediglich 0,2 %. Das Inflations-
ziel der Europaischen Zentralbank (knapp
unter 2 %) wurde damit zum dritten Mal in
Folge deutlich unterschritten. Wie bereits in
den Jahren 2013 und 2014 ist der Preisrtick-
gang bei Mineral6lprodukten hauptursach-
lich fur das nahezu konstante Preisniveau.
Im weiteren Jahresverlauf hat sich der Preis-
verfall noch beschleunigt. In Euro gerechnet
wird der Rickgang durch die Wechselkurs-
entwicklung jedoch gebremst, denn die in
erster Linie durch die expansive Geldpolitik
der Européischen Zentralbank sowie die Leit-
zinserhéhung in den USA ausgel6ste Abwer-

tung des Euro gegentber dem US-Dollar
setzte sich auch im Jahr 2015 fort. Die
Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten fur
2016 einen Anstieg der Verbraucherpreise
um rund 1,1 %. Im Durchschnitt der ersten
zehn Monate des Jahres 2015 lag in Baden-
Wirttemberg der Teilpreisindex ,, Wohnen"
mit einer Veranderungsrate von — 0,1 %
ungefdhr auf dem Niveau des Vorjahres.
Dabei wurde der Anstieg der relativ hoch
gewichteten  Nettomiete einschlieBlich
Nebenkosten um 1,4 % durch den rund
5 prozentigen Preisrlickgang bei der Haus-
haltsenergie ausgeglichen.

Nach Mitteilung des Statistischen Bundes-
amtes stiegen die Preise fir den Neubau
konventionell gefertigter Wohngebaude in
Deutschland im November 2015 gegeniber
dem November 2014 um 1,6 %. Dabei
stiegen die Preise flr Rohbauarbeiten an
Wohngebduden von November 2014 bis
November 2015 um 1,1 %. Bei den Ausbau-
arbeiten erhohten sie sich binnen Jahresfrist
um 2,1 %.

Die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg ist
2014 um 85.400 Personen angestiegen; fur
2015 liegen noch keine Zahlen vor, doch
durfte aufgrund der Flichtlingskrise die
Bevolkerung deutlich Uber diesem Wert
zugenommen haben. Zu Beginn des
Jahres 2015 lebten in Baden-Wrttemberg
10,7 Mio. Einwohner. Der Zuwachs der
Bevolkerung beruht auf Wanderungs-
gewinnen aus dem Ausland. Das Geburten-
defizit wirkte dem Bevolkerungsanstieg
entgegen, jedoch nicht mehr so stark wie in
den Vorjahren. Wahrend im Durchschnitt der
5 Vorjahre rund 90.000 Neugeborene in
Baden-Wiirttemberg zu verzeichnen waren,
erhdhte sich dieser Wert im Jahr 2014 auf
gut 95.600. Auch fur 2016 sind weitere
Wanderungsgewinne zu erwarten.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnach-
frage ist aber auch die Zahl der Haushalte.
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Das Statistische Landesamt Baden-Wurttem-
berg hat festgestellt, dass sich die Zahl der
Privathaushalte in Baden-Wurttemberg aus-
gehend von annahernd 4,95 Mio. im Jahr
2007 voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio.
im Jahr 2020 erhéhen wird. Ursachlich fur
diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu
kleineren Haushalten, der sich wahrschein-
lich auch kinftig fortsetzen wird. Durch
die sinkende Alterssterblichkeit ist auch in
den kommenden Jahren mit mehr Ein- und
Zweipersonenhaushalten zu rechnen.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebro-
chen. Der Wohnungsbau machte in den
ersten drei Quartalen 2015 knapp 38 % des
baugewerblichen Umsatzes aus (Vorjahr
39 %). Im gleichen Zeitraum wuchs der
Umsatz nach den hohen Zuwachsen in den
Vorjahren aber nur noch um 1,2 %, bei
gleichzeitig 4,6 % mehr Baugenehmigungen
(gemessen pro Kubikmeter umbauten
Raums), aber einem um 2,0 % gesunkenen
Auftragseingang.

Nach fast zehn Jahren hat die amerikanische
Notenbank im Dezember 2015 erstmals
wieder den Leitzins angehoben. Es wird
davon ausgegangen, dass der Zinssatz in den
USA im kommenden Jahr weiter steigen
wird. Von Experten wird erwartet, dass das
Zinsniveau in den USA am Jahresende 2016
zwischen 1,25 bis 1,50 % betragen wird,;
dies waére aber immer noch ein historisch
niedriges Zinsniveau. Die europdische
Zentralbank halt bisher an ihrer ultralockeren
Geldpolitik fest. Bereits seit September 2014
betragt der Leitzins unverandert nur 0,05 %.
Zusatzlich hat die EZB im Januar 2015 ein
umfangreiches Programm zum Ankauf von
Staatsanleihen beschlossen. Entsprechend
der lockeren Geldpolitik haben die Baufinan-
zierungszinsen ein historisch  niedriges
Niveau erreicht.



. Geschaftsverlauf

Neubautatigkeit

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen
und Reiheneigenheimen im Jahr 2015
verlief befriedigend. Sowohl Kapital-
anleger als auch Eigennutzer traten als
Kaufer auf.

Fur das Jahr 2016 gehen wir von einer
weiter anhaltenden Nachfrage aus. Ent-
sprechende Planungen fir neue Objekte
wurden vorgenommen.

Auch in den kommenden Jahren wollen
wir in Laupheim, Biberach, Ummendorf,
Ehingen und UIm neue Eigenheime und
Wohnungen zum Verkauf und als Miet-
wohnungen erstellen.

Das Bauprogramm in 2016 umfasst
Reiheneigenheime, Eigentumswohnungen
und Mietwohnungen in Laupheim,
Ummendorf, Ehingen und Ulm.

Im Geschaftsjahr wurden Eigenheime und
Wohnungen in Laupheim und Ulm fertig-
gestellt und an die jeweiligen Erwerber
Ubergeben.

Unser Bauprogramm 2016

Reiheneigenheime Laupheim, , Neustadtallee”
Reiheneigenheime Laupheim, ,Ulmenweg”
Mietwohnungen Laupheim, ,, Adam-Ries-Stral3e”
Mietwohnungen Laupheim, , Abt-Fehr-StraBe”

Mietwohnungen
Mietwohnungen
Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen

Ehingen, , Lilienthalweg”
Ulm, , OlgastralBe”
Ummendorf, , WielandstraBe”

Ehingen, , Gruoner Strale”

Seit Griindung der Genossenschaft im Jahre 1949 wurden insgesamt 5.079 Wohneinheiten
erstellt bzw. erworben.

41
3 4000
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Lagebericht

Hausbewirtschaftung

Im Jahr 2015 bewirtschafteten wir 1.659
eigene Wohn- und Gewerbeeinheiten.

Durchschnittsmieten

Die durchschnittliche monatliche Grund-
miete betrug im Jahresdurchschnitt 2015
je m2-Wohnflache EUR 5,79 (im Jahr 2014
EUR 5,64).

Bei einer durchschnittlichen Wohnungs-
groéBe von ca. 70 m? betragt die monatli-
che Grundmiete einer GWO-eigenen
Wohnung 405,30 EUR.

Kleine InstandhaltungsmaBnahmen

An den Mietwohngebduden und inner-
halb der Mietwohnungen wurden
.kleine InstandhaltungsmaBnahmen” in
Hoéhe von EUR 1.100.000,00 durchge-
fahrt.

Die Auftrage wurden nahezu vollstandig
an ortsansassige Handwerksbetriebe, die
oft schon seit Jahrzehnten fir uns tatig
sind, erteilt.

Betriebskosten

Fir die GWO als Wohnungsunternehmen
stellen die Betriebskosten nur einen
durchlaufenden Posten dar, der den Mie-
tern zuzUglich zur Grundmiete in Rech-
nung gestellt und mit den jeweiligen
Versorgungsunternehmen abgerechnet
werden muss. Diese Kosten betrugen im
Jahr 2015 EUR 2.580.000,00 fur den ge-
samten Mietwohnungsbestand. Die ein-
zelnen Betriebskostenabrechnungen fur
das Jahr 2015 wurden erstellt und den
Mietern Ubersandt.

Der Anteil der abzurechnenden Betriebs-
kosten an der Kaltmiete betrug 2015
durchschnittlich 32 % (2014 = 32 %).
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Gesamt: 3.475 Wohnungen

Die obenstehende ,Landkarte” zeigt die rdumliche Streuung der 1.659 Mietwohnungen
des Anlagevermdégens sowie die von uns verwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten mit 1.816 Wohnungen im Landkreis Biberach und Altkreis Ehingen sowie Ulm und
Neu-Ulm.
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Wohnungsmarkt

Die nebenstehende Grafik zeigt die Anzahl
der Wohnungskindigungen in den letzten
Jahren.

Unser Wohnungsbestand reicht von der
1 Zimmer-Single-Wohnung Uber attraktive
2 - 5 Zimmer-Wohnungen bis hin zum
exklusiven  Reiheneigenheim. Dariber
hinaus bieten wir Wohnungen an, die
auf die Bedurfnisse alterer Menschen
ausgerichtet sind.

Wohnungsbestand nach
Anzahl der Zimmer
6 Zimmer
1%
5 Zimmer
2%

1 Zimmer
2%

2 Zimmer

4 Zimmer 17%

14%

3 Zimmer
64%
= 1 Zimmer B 4 Zimmer
2 Zimmer B 5 Zimmer
3 Zimmer B 6 Zimmer

Leider konnten wir im Jahr 2015 nicht alle
Wohnungsbewerber bei der Vermietung
bericksichtigen. Vor allem die Nachfrage
nach glnstigen Familienwohnungen ist
groBer als das Angebot.

240
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Wohnungskiindigungen

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 164 (173)
Wohnungen in Laupheim, Biberach, Ehin-
gen, Ulm/Neu-Ulm und sonstigen Orten
gekundigt und anschlieBend weiterver-
mietet. Hiervon wurde keine Kindigung
wegen anstehender Modernisierung
durchgefihrt.

Die Wohnungskindigungen verteilen sich
auf die verschiedenen Orte wie folgt:

Laupheim 69 (70)
Biberach 26 (20)
Ehingen 18 (29)
Ulm/Neu-Ulm 35 (31)
Sonstige Orte 16 (23)

(Vorjahr in Klammer)
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2008 2009 2010

2011 2012 2013 2014 2015

Ziel unserer Genossenschaft ist es, unseren
langjahrigen Mietern durch entsprechende
Investitionen modern ausgestattete Miet-
wohnungen zur Verfligung zu stellen.

Auch fur die kommenden Geschaftsjahre
unterstellen wir eine anhaltende Nach-
frage nach zeitgemaB ausgestatteten
Mietwohnungen.
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Lagebericht

Modernisierung und Instandhaltung

Fur die Werterhaltung des eigenen Woh-
nungsbestandes hat die GWO 2015 zur
Umsetzung von Modernisierungsmaf-
nahmen bzw. Instandhaltungsaufgaben
EUR 2.800.000 investiert.

Die notwendigen BaumaBnahmen fir
Warmeddmmung, neue Fenster, Erneue-
rung der Heizungsanlage, Integration
von Solaranlagen werden aufeinander ab-
gestimmt, um Betriebskosten zu senken
und durch niedrigen Energieverbrauch die
Nachfrage nach unseren Mietwohnungen
aufrecht zu erhalten.

Um die langfristige Vermietung unserer
Wohnungen sicherstellen zu kénnen, ist es
notwendig, auch in den kommenden
Jahren  weitere  Modernisierungsmaf-
nahmen durchzuftihren. Dabei wird der
Heizungs- und Warmwasserbereitung
steigende Bedeutung beigemessen. Als
optimale Losung erhalten unsere Wohn-
hauser Heizsysteme mit Brennwerttechnik.
Dies fuhrt zu deutlichen Reduzierungen
beim Energieverbrauch und zu einer hohe-
ren Kundenzufriedenheit.

Die MaBnahmen beschranken sich aber
nicht nur auf Verbesserungen innerhalb der
Wohnung. Mit der Neugestaltung beste-
hender Grinflachen wird das Wohnumfeld
in die ModernisierungsmaBnahmen mit
einbezogen und durch Ruhezonen und
PKW-Stellplatze aufgewertet.

Modernisierung 2015

Das Gebaude Richard-Wagner-Strae 12
mit 6 Wohnungen in Laupheim wurde an
eine Holz-Pellets-Anlage angeschlossen;
Uber Fernleitung wird der Heizungs- und
Warmwasserbedarf abgedeckt. MaBnah-
men, wie Grundrissanderungen in Verbin-
dung mit Wohnraumerweiterung durch
Erstellung einer Balkonanlage wurden
umgesetzt. Die Bader neu gestaltet,
Wohnungseingangs- und ZimmertUren
komplett erneuert und das Dach mit

14

Mio. | Modernisierung und Instandhaltung

Aufwand in Mio. EUR 36
34
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Dachgauben ergdnzt und neu eingedeckt.
Damm-MaBnahmen an Fassade, Keller-
decken und Dach und der Einbau von
Drei-Scheiben-Isolierglasfenster aus Kunst-
stoff haben zur Erfillung der Anforderung
der Energieeinsparverordnung beigetragen.
In Ulm konnte der I. BA im , Postdorfle” in
der WorthstraBe 40-50 (21 Wohnungen)
der Sanierung unter Einbezug von Strafe,
Kanal und AuBenanlage abgeschlossen
werden.

In Laupheim wurde im Gebaude Konrad-
Adenauer-StraBe 19 mit 28 Wohneinheiten
die Trinkwasserversorgung und Warm-
wassererwarmungsanlage saniert.

Modernisierung 2016
Ressourcenschonung, Nutzung von erneuer-

barer Energie und Umsetzung von ganz-
heitlichen Raumkonzepten sind das erklarte
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Ziel der anstehenden energieeffizienten
Sanierungen.

In Biberach wird das Gebdude Mozart-
straBe 2 mit 15 Wohnungen energetisch
saniert.

Um die Anforderung der Energieeinspar-
verordnung zu erftllen, setzen wir auf
umfassende MaBnahmen wie Einbau von
warmegedammten Drei-Scheiben-Isolier-
glasfenstern aus Kunststoff, Ausfihrung
von Dammarbeiten an Fassade, Dach und
Kellerdecken, die bestehende Heizung wird
gegen eine Brennwertheizungsanlage
ausgetauscht und zur Unterstltzung der
Brauchwassererwarmung eine Solaranlage
installiert.

In Laupheim werden in den Gebduden
Stettiner StraBe 12/14 und 16/18 mit 24
Wohnungen die bestehende Heizung aus-



getauscht. Der Austausch unterliegt dem
Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Warme-
energie in Baden-Wrttemberg (EWarmeG).

Das sogenannte ,Postdorfle” in Ulm
(Wohnquartier mit 75 Wohnungen) mit den
Gebaudegruppen  WorthstraBe  40-50
(21 Wohnungen), WoérthstraBe 54-64
(21 Wohnungen) und BllicherstraBe 37-49
(27 Wohnungen) steht unter Denkmal-
schutz. Hier ist der II. Bauabschnitt ( Worth-
straBe 54-64) der Sanierung geplant; die
Fassaden sollen saniert und erhalten

werden. Zusatzlich ist hier eine komplette
Sanierung des Dachstuhls, der Dach-
deckung und der Spenglerarbeiten notwen-
dig. Bei der Sanierung der Gebaude ist auch
geplant, die bestehenden Gehwege,
StraBen und Kanalisation im Innenbereich
zu erneuern und die Gestaltung der AuBBen-
anlagen (18 Pkw-Stellplatze werden neu
geschaffen) mit einzubeziehen.

Neben diesen umfassenden Modernisie-
rungsmaBnahmen, die Kosten in Hohe
von 2.500.000 EUR verursachen, werden

an unseren restlichen Mietwohngebauden
InstandhaltungsmaBnahmen  in  der
GroBenordnung von rund EUR 1.000.000
durchgefihrt.

Modernisierung und Instandhaltung pro Quadratmeter Wohnfléche
B EUR/m’ Wohnflache
35
31,18
30 29,77
2759
24,98
) O W—c
23,24 2223
20,87
20,59 :
20 19,83
16,24
2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015
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Verwaltung von Wohnungseigentum

Die GWO verwaltete zum Jahresende
2015 auf der Grundlage des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) 93 Eigentums-
wohnanlagen mit

1.785 Wohneinheiten
31 Gewerbeeinheiten
1.375 Garageneinheiten.

Zum Jahresende 2015 waren bei Woh-
nungseigentiimergemeinschaften 64 Haus-
warte nebenberuflich beschaftigt. Fur
diese Hauswarte werden monatlich Lohn-/
Gehaltsabrechnungen erstellt.

Fur Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen an den verwalteten
Wohnungen, welche im Auftrag der
Eigentimergemeinschaften abgewickelt
worden sind, wurden rund TEUR 1.416
aufgewendet. Wie in den Vorjahren wurden
dabei an mehreren Gebduden grund-
legende Renovations- und Instandhaltungs-

maBnahmen am gemeinschaftlichen Eigen-
tum ausgefihrt. Aufgrund der zunehmen-
den Alterung der Gebdude werden im
laufenden Geschaftsjahr weitere Sanie-
rungsvorhaben vorbereitet und geplant.

Nach der aktuellen Energieeinsparver-
ordnung EnEV werden die energetischen
Anforderungen bei Ausflihrung von Sanie-
rungsvorhaben erhoht. Energieeffizientere
MaBnahmen an den AuBenfassaden und
Geschossdecken werden in Absprache mit
den Wohnungseigentimern organisiert
und veranlasst.

Mit der Umstellung der Trinkwasserver-
ordnung, welche zum 01.11.2011 in Kraft
getreten ist, ist eine nicht unerhebliche
Mehrbelastung auf die Verwaltung zuge-
kommen. Nach dieser Verordnung sind
Anlagen zur Trinkwassererwarmung an re-
prasentativen Probeentnahmestellen auf
Legionellen zu Uberprifen.

Das treuhanderisch verwaltete Geldvermé-
gen betragt ca. TEUR 10.213,0. Diese
Gelder sind solide und sicher bei 6rtlichen
Kreditinstituten angelegt und werden von
den Finanzmitteln der Genossenschaft und
denen anderer Gemeinschaften getrennt
gefuhrt.

Séamtliche Verwaltungsabrechnungen fur
das Jahr 2015 sind erstellt und von den
Gemeinschaften anerkannt worden. Alle
Eigentimerversammlungen wurden zum
Berichtszeitpunkt fir das Wirtschaftsjahr
2015 abgehalten.

Trotz standiger Veranderungen bei den
Rahmenbedingungen ist es fir die GWO
selbstverstandlich, unseren Kunden auch
weiterhin eine kompetente und qualifi-
zierte Verwaltung nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz zu bieten.

Die Anzahl der Eigentiimerge- 2000
meinschaften und die fremdver- B tigentumergemeinschaften verwaltete Wohnungen und Gewerbeeinheiten 1763 1.816
walteten ~ Wohnungen und 1750 31 e
Gewerbeeinheiten entwickelten
sich dber die letzten Jahre wie 1500 1485
folgt: 1407
1250 [ S e S s B e SR
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lll. Lage der Genossenschaft

Vermdgenslage

Der Vermogensaufbau und die Kapital-
struktur ergeben in gekirzter und zusam-
mengefasster Form abweichend von den
handelsrechtlichen Bilanzierungsvorschrif-
ten und nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten gegliedert folgendes Bild:

Aktiva

Sachanlagen und immaterielle 54.378,6 51.019,6
Vermogensgegenstande
Finanzanlagen 7,9 7,9
54.386,5 51.027,5
Mittel- und kurzfristiger Bereicn
VerkaufsmaBnahmen 3.574,1 2.673,7
Andere Vorrate 179,1 175,8
Forderungen 321,8 348,1
Fldssige Mittel 1.827,5 3.992,2
Ubrige Vermdgensgegenstande 366,8 432,6
6.269,3 7.622,4

assiva

Eigenkapital 26.808,5 25.032,6
Pensionsriickstellungen 38,4 38,9
Ubrige Verbindlichkeiten 76,1 80,5
Fremdmittel 30.214,3 31.991,3
57.137,3 57.143,3

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ubrige Riickstellungen 384,8 229,4
Ubrige Verbindlichkeiten 3.030,6 1.178,3
Vorgeschlagene Dividende 103,1 98,9
3.518,5 1.506,6
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Lagebericht

In dieser Darstellung ist folgende Verrech-
nung vorgenommen, wie die Ableitung
der Bilanzsumme zeigt:

Im Berichtsjahr hat sich das Bilanzvolumen
gegeniber dem Vorjahr um TEUR 2.005,9
erhoht. Ursachlich hierfar sind im wesent-
lichen Zugénge bei den Sachanlagen und
VerkaufsmaBnahmen bei gleichzeitiger
Erhohung des Eigenkapitals sowie der
Ubrigen Verbindlichkeiten.

Der Vermogensaufbau der GWO ist zum
31.12.2015 hinsichtlich der Fristigkeiten
von Vermdgens- und Schuldteilen ausge-
glichen. Das langfristig im Unternehmen
gebundene Vermogen (TEUR 54.386,5)
wird am Bilanzstichtag in  Hohe von
TEUR 57.137,3 durch langfristig zur
Verfiigung stehendes Kapital finanziert.
Somit finanzieren die dem Unternehmen

Die Vlermdgens- und Kapitalstruktur hat sich geméaB handels-
rechtlicher Bilanzstruktur Uber einen Zeitraum von 5 Jahren 90

wie folgt entwickelt:

Bilanzsumme

Unfertige Leistungen mit erhaltenen Anzahlungen

Bilanzsumme laut Vermégenslage

langfristig zur Verfigung stehenden Mittel
neben langfristigen Vermdgenswerten
noch TEUR 2.750,8 im mittel- und kurz-
fristigen Bereich.

Das langfristig im Unternehmen gebun-
dene Vermogen erhohte sich hauptsach-
lich aufgrund Umwidmungen aus dem
Umlaufvermégen  von  urspriinglich
als VerkaufsmaBnahmen vorgesehenen
Objekten bei hinter diesen liegenden
Abverkdufen von Restanten aus dem
Anlagevermogen.

Das kurz- und mittelfristig gebundene
Vermégen reduzierte sich insbesondere
wegen dem Abbau von flussigen Mitteln

2015 2014
TEUR TEUR
63.231,3 61.114,4
-2.575,5 -2.464,5
60.655,8 58.649,9

bei moderatem Zuwachs von Investitionen
in VerkaufsmaBnahmen.

Das langfristig zur Verfigung stehende
Kapital entwickelte sich im Geschaftsjahr
nahezu unverandert. Zugangen beim
Eigenkapital stehen Abgange bei den
Fremdmitteln in anndhernd gleicher Hohe
entgegen.

Die im mittel- und kurzfristigen Bereich
vorhandenen Vermogensquellen erhohten
sich um TEUR 2.011,9 wobei hierfir im
wesentlichen Zugange bei den Ubrigen
Verbindlichkeiten und Ruckstellungen ver-
antwortlich zeichnen.

Kapitalstruktur B Eigenkapital
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e 62
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Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der GWO wird
anhand einer Kapitalflussrechnung darge-
stellt. Die Kapitalflussrechnung bildet
dabei die Zahlungsstréme ab, die dartber
Auskunft geben, wie im Geschéftsjahr
finanzielle Mittel erwirtschaftet und
welche Investitions- und Finanzierungs-
maBnahmen vorgenommen wurden.

Die finanziellen Verhéltnisse sind geordnet,
ihren Zahlungsverpflichtungen konnte die
Genossenschaft im Berichtsjahr jederzeit
termingerecht nachkommen. Der Finanz-
plan fiir 2016 prognostiziert eine Uberdek-
kung an liquiden Mitteln zum 31.12.2016.
Die Neubaufertigstellungen, Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
sind solide finanziert.

Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2015 hat die GWO ein
Jahresergebnis von TEUR 1.814,1 erzielt,
das sich aus einem ordentlichen Betriebs-
ergebnis in H6he von TEUR 1.672,6 sowie
einem betriebsleistungsfremden Ergebnis
von TEUR 141,5 zusammensetzt.

Die Genossenschaft erzielte Erlése aus den
Geschaftsbereichen Hausbewirtschaftung,
Bau- und Verkaufstatigkeit sowie Woh-
nungseigentumsverwaltung.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat
sich gegenlber dem Vorjahr aufgrund
gestiegener Mieten bei reduzierten
Modernisierungs- und Zinsaufwendungen
weiter verbessert.

Die Geschaftsbereiche Wohnungseigen-
tumsverwaltung sowie Bau und Verkauf
entwickelten sich erfreulich.

Mittelzufluss/-abfluss 2015

aus laufender Geschaftstatigkeit
Jahresuberschuss

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande und Sachanlagen

Veranderungen im Umlaufvermégen
Veranderungen der Ruckstellungen
Veranderungen der Verbindlichkeiten

Teilschulderlasse von Darlehen

aus Investitionstatigkeit

Investitionen in immaterielle
Vermogensgegenstande und Sachanlagen

Investitionen in VerkaufsmaBnahmen
Abgange von VerkaufsmaBnahmen

Abgange von Sachanlagen

aus Finanzierungstatigkeit

Aufnahme langfristiger Darlehen

planmaBige Tilgung langfristiger Darlehen
auBerplanmaBige Tilgung langfristiger Darlehen
Dividendenausschittung

Zunahme von Geschaftsguthaben

= Zahlungswirksame Verdnderungen
des Finanzmittelbestandes im Geschaftsjahr

+ Finanzmittelbestand am Anfang des Geschaftsjahrs

= Finanzmittelbestand am Ende des Geschaftsjahrs

2015
TEUR
+ 1.814,1
+ 1.336,0

+ 88,8

+ 154,9
+ 1.847,9
- 38,7
+5.203,0

-5.456,4

-5.068,3
+4.167,9

+761,4
- 5.595,4

+1.236,0
- 1.700,9
-1.273,5

-98,9

+ 65,0
-1.772,3
-2.164,7

+3.992,2
+ 1.827,5
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IV. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, ergaben sich nicht.

V. Risiko- und Chancenbericht

Risikomanagement

Unternehmerische Verantwortung setzt
den bewussten Umgang mit sich bieten-
den Chancen und sich ergebenden Risiken
voraus. Im Rahmen unseres unternehme-
rischen Handelns wollen wir die Risiken
friihzeitig erkennen, ihre Folgen bewerten
und, soweit nétig, Vorsorge treffen.

Mit Hilfe unseres Risikomanagement-
systems, das von den Abteilungen entspre-
chend unserer Organisations- und Verant-
wortungsstruktur umgesetzt wird, werden
gemaB dem jeweiligen Risikoprofil unter-
schiedliche Verfahren zur Risikoerkennung
eingesetzt.

Mit dem Abschluss von Versicherungen fur
maogliche Haftungsrisiken und Schadens-
falle stellen wir sicher, dass sich die im
Unternehmen verbleibenden Risiken in
Grenzen halten bzw. ausgeschlossen
werden.

Bei unternehmerischen Entscheidungen
sind auch maogliche rechtliche Risiken zu
berticksichtigen. Durch eine rechtliche
Beratung, hauptsachlich durch externe
Fachleute, sichern wir unsere Entscheidun-
gen im Vorfeld ab.

Geschaftliche Risiken ergeben sich auch
aus Investitionsentscheidungen. Diese
Aktivitdten sind wegen ihrer Zukunfts-
orientierung fur den Fortbestand des
Unternehmens notwendig, gleichzeitig
jedoch aufgrund der damit verbundenen
Unsicherheiten mit Risiken behaftet. Sorg-

faltige Prifungen von Investitionen werden
genutzt, um die operativen Risiken zu steu-
ern und zu reduzieren.

Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung

Die GWO ist in den Geschaftsbereichen
Vermietung und Verpachtung von eigenem
Mietwohnungsbestand, Bautragergeschaft
sowie Wohnungseigentumsverwaltung tatig.

In einem Prognosezeitraum von 5 Jahren rech-
nen wir im Bereich der Vermietung und
Verpachtung von eigenen Wohnungen mit
einem weiteren Anstieg des Ergebnisbeitrages
auf gleichbleibend hohem Niveau. Aufgrund
im Berichtsjahr durchgefthrter und zukinftig
geplanter Modernisierung werden die Miet-
erldse im Zeitablauf voraussichtlich weiter an-
steigen und damit das Ergebnis verbessern.
Das niedrige Zinsniveau haben wir flr
gunstige Umfinanzierungen, Investitionen
sowie zur Starkung unserer Kapitalaus-
stattung genutzt. Eventuelle Zinsanderungs-
risiken sind aufgrund der Streuung der Zins-
bindungsfristen und durch vorausschauende
Liquiditatsplanung minimiert. Wegen unserer
erstklassigen Bonitdt, hohen werthaltigen
Beleihungsreserven sowie intensiver offener
Kommunikation mit unseren értlichen Finan-
zierungspartnern bestehen keine Anschlussfi-
nanzierungsrisiken. Unser Wohnungsbestand
entspricht zeitgemaBen Wohnbedurfnissen.
Ein Instandhaltungsstau besteht nicht. Mit
gravierenden Mietausfallen und Leerstanden
ist nicht zu rechnen. Die derzeitige Leerstands-
quote betragt nahezu 0%. Trotz aktuell
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positivem Trend beim Wohnungsbau wird
dieser aufgrund der in der Vergangenheit
nicht ausreichenden Baufertigstellungen zu
keiner maBgeblichen Ausweitung des Ange-
bots von adaguatem Wohnraum im Ge-
schosswohnungsbau fuhren. Weiter wird fr
unsere Region auch wegen eines positiven
Wanderungssaldos aus dem Ausland eine
Bevolkerungszunahme prognostiziert. Vor
diesem Hintergrund erwarten wir auch
zukinftig eine stabile Entwicklung im
Mietwohnungsbereich hinsichtlich  Preis-
bildung und Vollvermietung.

Schwieriger stellt sich die Prognose im
Bautragergeschaft dar. Aufgrund des derzeit
verbesserten Marktumfeldes erwarten wir
eine ordentliche Nachfrage nach Eigen-
heimen sowie Eigentumswohnungen bei
erwartet positiven Einzeldeckungsbeitragen.
Insofern wird die Genossenschaft ihr Enga-
gement in diesem Geschaftsbereich zumin-
dest im Prognosezeitraum von 3 Jahren auf
einem moderaten MafB beibehalten. Die
Finanzierung von NeubaumaBnahmen
erfolgt teilweise mit Eigenmitteln. Insofern
ergeben sich bei eventuell stagnierendem
Absatz und nicht kostendeckenden Preis-
entwicklungen keine betrachtlichen nega-
tiven Veranderungen in der Liquiditat bzw.
im wirtschaftlichen Erfolg des Unterneh-
mens. Eventuelle Cash flow Rickgange
kénnen durch Mittelzuflisse in der Haus-
bewirtschaftung kompensiert werden.

Der Geschaftsbereich der Wohnungseigen-
tumsverwaltung wird sich in Zukunft sowohl
hinsichtlich Erfolgsbeitrag als auch finanziel-
lem Beitrag zufriedenstellend entwickeln.



Die GWO kann auf eine lange Tradition ge-
wachsener guter Geschéaftsbeziehungen
verweisen und gilt als zuverlassiger und
seridser Partner.

VI. Prognosebericht

Im ersten Quartal 2016 ist insgesamt keine
wesentliche Veranderung oder Abwei-
chung der erwarteten Entwicklung einge-
treten. Unter Berilcksichtigung der
gesamtwirtschaftlichen Situation ist daher
mit einem Erreichen der geplanten unter-
nehmerischen Ziele und der Fortsetzung
der positiven Vermogens-, Finanz- und
Ertragsentwicklung der Genossenschaft
zu rechnen.

Laupheim, den 1. Marz 2016
Der Vorstand

Aufgrund der fiir den Prognosezeitraum ab-
gegebenen Erwartungen sind die Risiken der
zukUinftigen Entwicklung als sehr gering ein-
zustufen.

Der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2016 geht
von einem nahezu unveranderten Jahres-
Uberschuss gegentber dem Geschaftsjahr
2015 aus. Die Erwartungen fur das Jahres-
ergebnis werden getragen von weiterhin
stabilen Ertrdgen aus der Hausbewirtschaf-
tung und Wohnungseigentumsverwaltung
bei erwartet positiven Einzeldeckungs-
beitragen im Bautrdgergeschaft. Im Ge-
schaftsbereich Hausbewirtschaftung wird

/:;oe,mfwm"*\ %/27

Albert Klockler

Frank Zimmermann

insbesondere wegen mafBgeblich erhohten
Modernisierungsaufwendungen bei stei-
genden Mieterlésen sowie sinkenden Zins-
aufwendungen eine Ergebnisreduzierung
erwartet. Diese wird nahezu vollsténdig
durch die aussichtsreiche Entwicklung im
Bautrdgergeschaft sowie des betriebslei-
stungsfremden Ergebnisses kompensiert
werden. Die Wohnungseigentumsverwal-
tung wird ertragsstabil verlaufen.

kot JA

Alfred Kloker
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat im
Geschaftsjahr 2015 entsprechend der
Satzung und den gesetzlichen Vorschriften
unterrichtet. In vier gemeinsamen Sitzun-
gen wurde der Aufsichtsrat schriftlich und
mundlich Gber die Lage der Genossen-
schaft und Uber grundsatzliche Fragen der
Geschaftspolitik informiert. Themen waren
die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage,
das Verkaufsprogramm, Investitionen fur
Modernisierung, Sanierung und Grund-
erwerb.

Den Prufungen und Sitzungen lagen aus-
fuhrliche Informationen durch den Vor-
stand zugrunde. Auch auBerhalb der
Sitzungen fand ein standiger Informations-
fluss zwischen Vorstand und Aufsichtsrat
statt.

Die Prufungsberichte des Verbands baden-
wurttembergischer Wohnungs- und Im-

mobilienunternehmen hat der Aufsichtsrat
eingehend behandelt, zu Beanstandungen
gab es keinen Grund.

In der 31. ordentlichen Vertreterversamm-
lung am 18.06.2015 wurden Aufsichtsrat
und Vorstand einstimmig entlastet.

Die Abschlussunterlagen fur das Geschafts-
jahr 2015 mit Gewinnverwendungsvor-
schlag lagen dem Aufsichtsrat rechtzeitig
vor und wurden von ihm einstimmig gebil-
ligt. Durch das gute Ergebnis der Haus-
bewirtschaftung und die ordentlichen
Ergebnisse aus Bautatigkeit und Woh-
nungseigentumsverwaltung konnte die
Ertragslage mehr als befriedigen.

Erhebliche Investitionen in die Modernisie-
rung haben die Substanz zahlreicher Miet-
wohnungen nachhaltig verbessert und
marktfahig gehalten.
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Es ist mir ein besonderes Anliegen, dem
Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fUr die geleistete, engagierte
und verantwortungsvolle Arbeit herzlich
zu danken. Unseren Mitgliedern danke ich
fur ihre Treue zur GWO und bitte sie wei-
terhin um eine wohlwollende Begleitung
unseres Unternehmens.

Laupheim, Méarz 2016
Fur den Aufsichtsrat

([l Ve

Johann Krieger
Vorsitzender
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Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2015

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande
Sachanlagen

Grundsttcke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstticke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstticke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstticke mit unfertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstticken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme
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31.12.2015
EUR

0,00

47.676.902,19
1.302.726,75
504.392,35
87.918,00
4.581.175,76
225.497,87

7.158,09
750,00
54.386.521,01

119.833,59
18.600,75
3.435.631,44
2.575.484,51
179.103,15

105.828,73
212.535,20
3.465,00
366.794,47
1.827.464,53
63.231.262,38

31.12.2014
EUR

515,00

49.657.622,67
953.215,22
198.946,84
133.733,00
0,00
75.567,48

7.158,09
750,00
51.027.508,30

251.820,42
103.542,01
2.318.323,77
2.464.554,90
175.781,23

94.687,44
249.486,05
3.924,00
432.613,71
3.992.176,87
61.114.418,70



Bilanz zum 31. Dezember 2015

Passiva

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 149.760,00 126.990,10
der verbleibenden Mitglieder 2.641.812,31 2.576.788,61
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 4.212.137,66 3.362.137,66
Bauerneuerungsriicklage 3.967.749,12 3.967.749,12

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

15.125.812,48

14.491.550,57

Jahrestberschuss 1.814.065,60 833.198,22
Einstellung in Ergebnisriicklagen - 850.000,00 - 100.000,00
Eigenkapital insgesamt 27.061.337,17 25.258.414,28

Ruckstellungen fur Pensionen 38.405,00 38.917,00
Steuerrtckstellungen 82.162,47 39.389,65
Sonstige Ruckstellungen 302.650,21 190.056,73

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

30.233.669,72

32.012.316,45

Erhaltene Anzahlungen 4.688.340,16 2.900.806,15
Verbindlichkeiten aus Vermietung 147.034,34 147.285,09
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 634.902,38 474.075,21
Sonstige Verbindlichkeiten 42.760,93 53.158,14
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Jahresabschluss

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01.2015 - 31.12.2015

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken

mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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2015
EUR

10.565.344,10

737.527,05
402.105,36
78.627,67

4.824.542,77
514.265,55

5.498.288,37
5.408.188,19
6.215.935,94

1.380.765,62

305.509,38

1.335.984,60
384.698,54

1.312,65
7.185,30
767.026,33
2.050.449,42
44.733,35
191.650,47
1.814.065,60
850.000,00
964.065,60

2014
EUR

10.320.243,65
2.656.479,16
369.333,02
77.898,13

- 324.599,35
989.534,18

6.167.203,49
2.587.423,29
5.334.262,01

1.331.501,96

271.614,00

1.346.700,66
425.634,71

1.142,63
19.387,05
911.996,01
1.067.344,35
44.191,00
189.955,13
833.198,22
100.000,00
733.198,22



Anhang des Jahresabschlusses 2015

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte
entsprechend der Verordnung Uber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren ge-
wahlt.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1. Die immateriellen Vermogensgegen-
stande und das Sachanlagevermogen
("Grundstlcke mit Wohnbauten"
bzw. "Grundsticke mit Geschafts-
und anderen Bauten") werden zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt, vermindert um plan-
maBige lineare Abschreibungen ent-
sprechend der voraussichtlichen
Gesamtnutzungsdauer von 3 Jahren
bei den immateriellen Vermdgens-
gegenstanden  bzw. der Rest-
nutzungsdauer von 50 Jahren bei vor
dem Eintritt in die Steuerpflicht
erstellten Wohnbauten, Verwaltungs-
bauten und bei den sonstigen Bau-
ten. Spater hergestellte  oder
angeschaffte Bauten werden grund-
satzlich linear mit Abschreibungs-
satzen von 2,0 %, 2,5% und 3 %,
teilweise aber auch degressiv mit
aktuellen Abschreibungssatzen von
2,5 % und 4,0 % abgeschrieben. Bei
nachtraglich errichteten bzw. ange-
schafften Stell- und Tiefgaragen-
platzen erfolgt die Abschreibung tber
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren.
Stell- und Tiefgaragenplatze, die in
einem einheitlichen Nutzungs- und
Funktionszusammenhang mit dem

10.

Gebaude stehen, werden mit diesem
zusammen abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung erfolgt die Abschreibung mit
4 % bis 33 % der Anschaffungskos-
ten. Vermogensgegenstande mit Netto-
anschaffungskosten bis EUR 410,00
werden im Jahr der Anschaffung in
voller Héhe abgeschrieben.

Finanzanlagen werden zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Zinsen fur Fremdkapital werden nicht
in die Herstellungskosten einbezogen.

Beim Umlaufvermoégen wurde das Nie-
derstwertprinzip gemal § 253 Abs. 4
HGB beachtet.

Der Bewertung der zum Verkauf
bestimmten Grundstlicke liegen die
Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten zugrunde. Die Bilanzierung der
Zu- und Abgdnge der zum Verkauf
bestimmten  Grundstlcke erfolgt
grundsatzlich im Zeitpunkt des wirt-
schaftlichen Eigentumsiibergangs.

Reparaturmaterialien sind zu Anschaf-
fungskosten nach der Fifo-Methode
bewertet.

Energievorratsbestande sind nach der
Fifo-Methode bewertet.

Forderungen, sonstige Vermogens-
gegenstande und flissige Mittel wer-
den mit ihrem Nennwert bzw. mit
dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt.

Ruckstellungen fur Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen wurden nach
der Projected Unit Credit Method
unter Berlcksichtigung von zukinfti-
gen Rentenanpassungen errechnet.

11.

12.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen
wurden die Sterbetafeln nach
Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln
2005 G) sowie ein Abzinsungssatz
von 2,46 % zugrunde gelegt.
Rentensteigerungen wurden in Hohe
von 2,0 % p. a. bertcksichtigt.
Gehaltssteigerungen und  Fluktu-
ationsraten wurden nicht berlck-
sichtigt, da zum Bilanzstichtag keine
Anwartschaften auf Rentenleistungen
bestehen.

Ruckstellungen werden in Héhe des
nach verntnftiger kaufmanischer
Beurteilung notwendigen Erfullungs-
betrages angesetzt. Rickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Geschaftsjahre
abgezinst.

Verbindlichkeiten werden zu ihrem
Erfillungsbetrag angesetzt.
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Jahresabschluss

C. Erldauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
. Bilanz

1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens stellt sich wie folgt dar:

Anschaffungs-/ Zugange Abgénge
Herstellungskosten des Geschaftsjahres

EUR EUR EUR
Immaterielle Verm6égensgegenstande 73.484,88 0,00 270,49
Sachanlagen
Grundstucke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 72.357.088,15 0,00 1.001.249,88
Gundstucke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 1.647.295,94 0,00 0,00
Gundstucke und grundstticksgleiche Rechte
ohne Bauten 198.946,84 305.445,51 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 601.430,59 15.063,06 8.819,22
Anlagen im Bau 0,00 1.229.181,92 0,00
Bauvorbereitungskosten 75.567,48 225.497,87 0,00
Sachanlagen gesamt 74.880.329,00 1.775.188,36 1.010.069,10
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermdgens 7.158,09 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 750,00 0,00 0,00
Finanzanlagen gesamt 7.908,09 0,00 0,00

Anlagevermogen insgesamt

* Umwidmung aus dem Umlaufvermdgen

2. Indem Posten "Unfertige Leistungen” sind EUR 2.575.484,51 (Vorjahr EUR 2.464.554,90)

noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
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74.961.721,97

1.775.188,36

1.010.339,59



Umbuchungen (U) Zuschreibungen Abschreibungen Buchwert zum Abschreibungen
Umwidmungen (UW*) (kumulierte) 31.12.2015 des Geschaftsjahres
(+/-)
EUR EUR EUR EUR EUR

+24.395,62 (UW) 0,00 23.703.331,70 47.676.902,19 1.243.678,30

+380.424,77 (UW) 0,00 724.993,96 1.302.726,75 30.913,24

0,00 0,00 0,00 504.392,35 0,00

0,00 0,00 519.756,43 87.918,00 60.878,06

+3.276.426,36 (UW) 0,00 0,00 4.581.175,76 0,00
+ 75.567,48 (U)

- 75.567,48 (U) 0,00 0,00 225.497,87 0,00

0,00 0,00 0,00 7.158,09 0,00
0,00 0,00 0,00 750,00 0,00
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Jahresabschluss

3. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre
EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 30.233.669,72 1.760.480,91 8.225.823,55

(32.012.316,45)

(2.765.857,47)

(7.429.817,15)

Erhaltene Anzahlungen 4.688.340,16 4.688.340,16*
(2.900.806,15) (2.900.806,15)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 147.034,34 96.298,00 25.368,17
(147.285,09) (93.604,99) (26.840,05)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 634.902,38 581.533,10 53.369,28
(474.075,21) (427.485,06) (46.590,15)
Sonstige Verbindlichkeiten 42.760,93 42.760,93
(53.158,14) (53.158,14)
Gesamtbetrag 35.746.707,53 7.169.413,10 8.304.561,00
(35.587.641,04) (6.240.911,81) (7.503.247,35)

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen

GPR = Grundpfandrecht
BU = Burgschaft
* = steht zur Verrechnung an

4. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt davon mit einer

Restlaufzeit von

mehr als 1 Jahr

EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 105.828,73 0,00
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 212.535,20 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.465,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 366.794,47 295.012,07
Gesamtbetrag 688.623,40 295.012,07
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20.247.365,26 30.233.669,72 GPR
(21.816.641,83) (32.012.316,45) GPR
25.368,17 76.104,50 BU
(26.840,05) (80.520,15) BU

II. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentlichen periodenfremde Ertrage enthalten:

Ertrdge aus dem Abgang von Vermégensgegenstanden des Sachanlagevermdgens EUR 415.002,20
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen Haftungsverhaltnisse aus
der Bestellung von Sicherheiten fur
fremde Verbindlichkeiten in Hohe von
TEUR 3.361,9 (Vorjahr TEUR 3.439,9).
Gleichwertige entsprechende Rick-
griffsrechte stehen diesen gegentber.

2. Zum Geschéaftsjahresende bestehen
Mietgarantien mit einem Volumen
von EUR 2.350,00 pro Monat. Die
aktuell erzielten Mieten Ubersteigen
die abgegebenen Mietgarantien
geringfuigig. Die Restlaufzeit der
Garantien betragt durchschnittlich
5 Jahre. Die Vermietungssituation an
dem betroffenen Standort ist gut.
Kurzfristig kann es wegen Fluktuation
zu einer geringfligigen Inanspruch-
nahme der abgegebenen Mietgaran-
tien kommen. Mittelfristig kann
aufgrund zu erwartender Mietpreis-
steigerungen eine weitere Uber-
deckung der erzielbaren Mieten
im Vergleich zur garantierten Miete
eintreten.

3. Die Genossenschaft hat eine Garantie
bis zum 31.12.2022 zur Abnahme
von  Pflegedienstleistungen  mit
einem monatlichen Volumen von
EUR 2.378,00 an ein Pflegedienst-
leistungsunternehmen abgegeben.
Die Garantie dient der Sicherstellung
der Wohnform "Betreutes Wohnen"
in einer Seniorenwohnanlage in Ulm.
Im Rahmen der Vermietung bzw.
Verwaltung der Seniorenanlage
werden die empfangenen Pflege-
dienstleistungen an die jeweiligen
Mieter bzw. Eigentimer weiter-
berechnet. Die Garantie greift ab
einem Leerstand von 17%. Mit einer
Inanspruchnahme der Garantie ist
aufgrund der guten Vermietungs-
situation nicht zu rechnen.

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durch-
schnittlich beschaftigten Arbeitneh-
mer betrug:

Teilzeit-

Vollzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 14 3

Technische

Mitarbeiter 3 0

Mitarbeiter

im Regiebetrieb,

Bote 3 1
20 4

Daneben wurden durchschnittlich zwei
Auszubildende beschéftigt.

5. Mitgliederbewegung

Anfang 2015 2.272
Zugang 2015 168
Abgang 2015 144
Ende 2015 2.296

Die Geschaftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder haben sich im Ge-
schaftsjahr um EUR 65.023,70 erhoht.
Es besteht geméaB § 18 der Satzung
keine Nachschusspflicht.

6. Name und Anschrift des zustandigen
Prafungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttember-
gischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

7. Mitglieder des Vorstandes:

Albert Klockler

Betriebswirt (VWA) /
hauptamtliches Vorstandsmitglied
(Vorsitzender)

Frank Zimmermann
Diplom-Kaufmann /
hauptamtliches Vorstandsmitglied

Alfred Kloker
Bankkaufmann /
ehrenamtliches Vorstandsmitglied
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Mitglieder des Aufsichtsrates:

Johann Krieger
Oberburgermeister a. D.
(Vorsitzender)

Rainer Kapellen
Oberbirgermeister

Clemens Graf Leutrum
Landwirt

Ralf Miller
Ltd. Kreisverwaltungsdirektor
(stellvertretender Vorsitzender)

Viola Moll
Geschaftsfuhrerin

Otto Salzle
Hauptgeschaftsfihrer

Petra Schmid-Enkel
Rechtsanwaltin
(stellvertretende Vorsitzende)

Bruno Schmid
Burgermeister a. D. / Diakon

Dr. Otmar M. Weigele
Diplom-Kaufmann

Laupheim, den 1. Mérz 2016
Der Vorstand

,4(/6.01{ M

Albert Klockler

i

Frank Zimmermann

ket JA

Alfred Kloker



Mitgliedschaften

vbw - Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Der vbw ist der zukunftsorientierte Interessenvertretungs- und Priifungsverband

fir tber 300 Wohnungs- und Immobilienunternehmen in Baden-Wdirttemberg.
www.vbw-online.de

GdW - Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen
’ ,1 Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen ist der Verband
, der Landesverbande und reprdsentiert zusammen mit seinen Mitgliedsverbanden
de die ganze Vielfalt der Wohnungswirtschaft.
www.gdw.de
A Arbeitgeberverband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
AGYV www.agv-online.de
T
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.\V.
L[ 14 www.deswos.de
DESWOS
Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e.V.
vhw www.vhw.de

Industrie- und Handelskammer Ulm
www.ulm.ihk24.de
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Unsere Zahlen auf einen Blick

Mitarbeiter

Mietwohnungen
Wohnungseigentumsverwaltung

Mitglieder

Eigenkapital

Bilanzsumme

Jahrestberschuss
Instandhaltungs-/Modernisierungsaufwand
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstiicken

Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit

Unser Bauprogramm 2016:
Reiheneigenheime
Reiheneigenheime
Mietwohnungen
Mietwohnungen
Mietwohnungen
Mietwohnungen
Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen

2015

27

1.659

1.816

2.296

27.061,3 TEUR

63.231,3 TEUR

1.814,1 TEUR

2,8 Mio. EUR

10.565,3 TEUR

737,5 TEUR

402,1 TEUR

2014

25

1.664

1.822

2.272

25.258,4 TEUR

61.114,4 TEUR

833,2 TEUR

3,6 Mio. EUR

10.320,2 TEUR

2.656,5 TEUR

369,3 TEUR

Laupheim, ,,Neustadtallee”
Laupheim, , Ulmenweg”
Laupheim, ,, Adam-Ries-Strale”
Laupheim, ,, Abt-Fehr-StraBBe”
Ehingen, ,Lilienthalweg”

Ulm, , OlgastraBe”
Ummendorf, , WielandstraBe”

Ehingen, , Gruoner StraBe”
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