GW

Raum fiirs Leben.

<

Geschaftsbericht
2019



IMPRESSUM

Herausgeber

Genossenschaft fir Wohnungsbau Oberland eG (GWO)
Marktplatz 18 | 88471 Laupheim

Gen.-Reg.-Nr. 640099 | Amtsgericht Ulm

Konzeption & Design
Buck et Baumgartel
www.bb-ulm.eu

Druck
Bausenhart Druckerei e. K.
www.bausenhartdruckerei.de

Fotografien

Archiv Foto Emmenlauer
www.foto-emmenlauer.de
Archiv GWO

WALTER konzept energie GmbH



INnhalt

Vorwort — Dank des VOTStANAES.........c.cuueueiiiiiiriieieeiietieeieiste it sssesss e saenssssesces 2
Organe der GENOSSENSCNATT ...ttt s e enae 4
Personal UNd OTBaNISATION ..c....cciiiueiriuiiriiieieieieiseet ettt ettt ettt sttt bt tseaetesesseaees 6
REChtlICNE GrUNAIGEEN ...ttt sttt ettt esee 8
GewinnverwendunBSVOISCRIAE ..ottt ssenseiesaen 10

P LAGEBERICHT
I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen ............................ 12

Il. Geschéftsverlauf
NEUDAULATISKEIT ...vovuiutieeieieicieiieiee ettt bttt enes 14
HaUSDEWITTSCRATIUNE ..ot ses
WORNUNESMATKE ©.eviiietieeieiiieieieieieteietete ettt ettt s et es e b ssssesessssessssesensssesssanses
Modernisierung und Instandhaltung
Verwaltung von Wohnungseigentum

lll. Lage der Genossenschaft
Vermogenslage ....

FINANZIABE v.vevvevieeieieiiei ettt ettt b st s st s e s s s ases et nsesensstessnsesessnsess
EFATRESIABE ettt

IV. Risiko- und Chancenbericht ... 29

V. PrognoSeberiCht ............cooiiiiiiiiiiiiiceii ettt 31

VI. Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten ...................... 32

P> BERICHT DES AUFSICHTSRATES ......covomioeieeeeeeeeeeeeeeeeseeeseseeeseseesesessesessssssssesessesss e sessesesesesesenae 34

» JAHRESABSCHLUSS

BIJANZ ... ettt 36
Gewinn- und VerlustreChNUNEG ...........c.cccoiiiiiiii s 38
Anhang des JahresabsChlUSSES .............ccoviiiiiiiiiniiieiei et sens 39

1YL ¢4 L=Ta £l =] o OO PSPPSR 48



> 2

VORWORT

Vorwort.

Dank des VVorstandes

Dank des \VVorstandes.

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft fur Wohnungsbau
Oberland eG im Jahr 2019 erstreckte sich auf die wohnungs-
wirtschaftlichen Leistungsbereiche mit den Schwerpunkten
der Hausbewirtschaftung, der Verwaltung von Wohnungs-
eigentum und bauliche Aktivitaten.

Zentrales Thema im Geschaftsjahr 2019
war der Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum. Nicht nur bundesweit oder Ba-
den-Wirttemberg weit, sondern ins-
besondere hier in unserer Region fehlt
es an bezahlbaren Wohnungen. Durch
den Bau von neuen Mietwohnungen
und Eigentumswohnungen hat die
CWO wieder einen Beitrag geleistet,
um die angespannte Wohnraumsitua-
tion in der Region zu entlasten. Durch
umfangreiche Sanierungs- und Moder-
nisierungsmafnahmen des eigenen
Wohnungsbestandes sorgt die GWO
zudem fUr zeitgemdRen und modernen
Wohnraum furihre Mitglieder. Trotz des
groflen finanziellen Engagements in
diesen Bereichen erzielte die GWO im
Geschaftsjahr 2019 wiederum ein gu-
tes Jahresergebnis und sorgt damit fur
eine gute Grundlage um auch zukunftig
in den Neubau von bezahlbaren Miet-
wohnungen, Eigentumswohnungen
sowie auch in die Sanierung und Mo-
dernisierung der Bestandswohnungen
investieren zu kénnen.

Mit grofem Einsatz und Engagement
haben sich unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter im Jahr 2019 fir die Er-
reichung der Ziele der GWO und die
Belange der CWO eingesetzt. Dafur
mochten wir uns bei unseren Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern ganz herz-
lich bedanken.

Unser Dank gilt auch den Mitgliedern
des Aufsichtsrates fur die vertrauens-
volle und sehr gute Zusammenarbeit.
Danken mochten wir den Vertreterin-
nen und Vertretern flr ihr ehrenamt-
liches Engagement in der Genossen-
schaft und unseren Mitgliedern fur ihr
Vertrauen.

Danken mochten wir auch den Behor-
den, den Firmen und Banken, den Hand-
werkern, den Ingenieuren sowie den
Architekten sowie allen, die unserer
Genossenschaft freundschaftlich ver-
bunden sind. Alle gemeinsam haben
mit ihrer Tatigkeit erneut zu einem fur
die Genossenschaft geschaftlich sehr
erfolgreichen Jahr beigetragen. Die
GWO wird sich auch in Zukunft weiter
furden Neubau von bezahlbaren Miet-
wohnungen in der Region engagieren.

HierspielenauchderAbbruchvonnicht
mehr zeitgemallen und sanierungsfahi-
gen Gebauden in Verbindung mit einer
verdichteten Ersatzbebauung fur uns
eine groke Rolle. Zudem soll durch mo-
derate Nachverdichtungsmanahmen
zusatzlicher Wohnraum entstehen.

Daruber hinaus werden wir weiter in
die Modernisierung und Sanierung
unseres Wohnungsbestandes inves-
tieren. In Verbindung mit dem Bau von
bezahlbaren Mietwohnungen sorgen
wir so fur ein bedarfs- und zukunfts-
gerechtes Angebot an Wohnraum und
leisten einen Beitrag zur Entspannung
des Wohnungsmarktes in der Region.



Vorstand der GWO. Von links: Frank Zimmermann, Jérg Schenkluhn, Herbert Schnabel
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Frank Zimmermann Jorg Schenkluhn Herbert Schnabel
Vorstand Vorstandsvorsitzender Vorstand




| ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Organe der Genossenschaft.

» Aufsichtsrat » Vorstand
Alexander Baumann Jorg Schenkluhn
Oberblrgermeister Dipl.-Ing. (FH), Betriebswirt (MBA)
Vorsitzender Vorsitzender
Petra Schmid-Enkel Frank Zimmermann
Rechtsanwaltin Diplom-Kaufmann
stellvertretende Vorsitzende

Herbert Schnabel

Kurt Hardt Diplom-Bankbetriebswirt (ADC)

Vorstand
stellvertretender Vorsitzender

Heinz Fiesel
Stadtbaumeister a. D.
(bis 27.06.2019)

Rainer Kapellen
Oberburgermeistera. D.

Clemens Graf Leutrum
Landwirt

Ralf Miller
Erster BUrgermeister
(bis 31.01.2019)

Viola Moll
Geschaftsfuhrerin i. R.

Otto Salzle
Hauptgeschaftsfuhreri. R.




» Vertreter

Bensch, Klaus
Bottcher, Uli
Braun, Eugen
Braunger, Fritz
Brodbeck, Karl
Brodbeck, Ralf
Brosig, Wolfgang
Denzler, Hermann
Doring, Ernst
Drechsel, Johanna
Fischbach, Franz
Friedrich, Gunter
Cleiter, Doris
Goeppel, Hugo
Craber, Glnter
Graf, Erwin

Gross, Hans-Dieter
Hahl, Dieter
Hartwig, Lutz
Hdussler, Egon
Hirschle, Peter

Dr. Hofmeister, Bernhard
Humm, Ralf

Jaker, GUnther
Kallenberg, Dieter
Koch, Andrea
Kochno, Udo
Kolle, Peter
Konig, Dietmar
Kull, Isolde

Lemmermeyer, Margareta
Leonhardt, Lutz
Maier, Karl
Matzler, Ceorg
Maule, Inge

Merk, Robert
Mdller, Dieter
Mdller, Rolf

Mdller, Ulrich
Munz, Axel

Nix, Stefan
Oelmayer, Bruno
Ohnacker, Lore
Pfender, Walter
Prestle, Ulrich
Raufeisen, Sabine
Schenk, Anton
Schick, Petra
Schliersmair, Alfred
Schmid, Matthdus
Schnitzer, Hansjorg
Schobel, Rudolf
Schuster, Jochen
Spleis, Walter
Striebel, Claus
Walloner, Erwin
Wiest, Wilhelm

» Ersatzvertreter

Thielemann, Andreas
Rechtsteiner, Franz
Knaak, Hartmut
Hochdorfer, Thomas
Hofmann, Rainer
Gerhardt, Ulrich
Petermann, Paul
Oechsle, Ernst
ROomer, Thomas
Zieher, Markus
Eckert, Thomas
Adelmann, Oliver
RUttinger, Jan
Heimbach, Ralf
Tanzer, Michael
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Personal und Organisation.

» Personelle Situation » Aus- und Weiterbildung

Im abgelaufenen Ceschdftsjahr haben unsere Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter durch ein hohes
MaR an Einsatzbereitschaft, Fachkenntnis und
Motivation dazu beigetragen, die vielfaltigen Auf-
gaben und Anforderungen zu erftllen. Dank dem
grofen Engagementunserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter konnten wir einen reibungslosen und
effizienten Geschaftsablauf gewahrleisten.

Neben zwei hauptamtlichen und einem nebenamt-
lichen Vorstandsmitglied beschaftigte unser Unter-
nehmen zum 31.12.2019 folgende Mitarbeiter:

Aus- und Weiterbildungsmafnahmen, die wir
jahrlich in einem erheblichen Umfang fordern,
besitzen in unserem Unternehmen einen hohen
Stellenwert. Aktuell beschaftigen wir drei Auszu-
bildende mit dem Berufsziel »immobilienkauf-
mann/-frau«. Das ist ein Teil unserer Personalent-
wicklungsstrategie. Um den jeweiligen Kenntnis-
stand zu erweitern oder aufzufrischen nehmen
unsere Mitarbeiter an Tages- oder mehrtagigen Se-
minaren teil. Insofern sind unsere Mitarbeiter in
der Lage, die an sie gestellten, standig wachsen-
den Anforderungen kompetent zu erfullen.

Kaufmannische Angestellte

7 mdnnlich/12 weiblich /19 gesamt

VVVVVVY AAAAAAAALALAAL
Technische Angestellte 4 mannlich
\AAAS

Regiehandwerker/Bote 5 mannlich

VVVVY

Auszubildende/Praktikanten

v

Imdnnlich/2weiblich/ 3 gesamt

AAd

Gesamt

17mdnnlich / 14 weiblich / 31 gesamt

Hiervon ist mit vier Mitarbeitern ein Teilzeitarbeitsvertrag geschlossen.
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Das Team der GWO

EDV- Hard- und Software

Das im Haus installierte Client-Server-Netzwerk
ermoglicht jedem Mitarbeiter den Zugriff auf ab-
teilungstbergreifende Daten, Programme sowie
die Nutzung gemeinsamer Ressourcen. Zum Ein-
satz kommen Anwenderprogramme der Firma
Microsoft und die modular aufgebaute woh-
nungswirtschaftliche Software immotion.net der
Firma CAP Group. Durch den Einsatz nahezu aller
Programmmodule lassen sich Finanzbuchhaltung,
Nebenbucher, aber auch Bestandsmanagement
und Auftragsverwaltung optimal vernetzen und
tragen insofern zu malgeblichen Effizienzstei-
gerungen bei der Abwicklung unserer Geschafts-
prozesse bei. Die Lohnbuchhaltung wird Uber ein
externes Rechenzentrum abgewickelt. Zur Vorbe-
reitung unserer Digitalisierungsstrategie wurde im
Geschaftsjahr die komplette Server- und Client-
Architektur auf den neuesten Stand gebracht.

» Blrokommunikation

Alle Arbeitsplatze sind mit zeitgemafRen Burokom-
munikationsmitteln ausgestattet. Medien wie
Internet, E-Mail, Fax, Druck und Scan kénnen von
jedem einzelnen Arbeitsplatz, teilweise auch Uber
VPN mobil, genutzt werden.
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Rechtliche Grundlagen.

Daten & Fakten.

P 27.09.1949

Crundung als »Gemeinnitzige Wohnungs-
baugenossenschaft RifS-Rottum-Rot-Weihung
eGmbHg, Sitz Laupheim

» 17.02.1950
Anerkennung als gemeinnitziges Wohnungs-
unternehmen

P 14.07.1950

Anderung des Namens in »Gemeinnutzige
Wohnungsbaugenossenschaft Oberland
eGmbH«

P 24.08.1957
Ubernahme der gemeinnitzigen Kreisbau-
genossenschaft Ehingen/ Donau

» 19.11.1976

Neufassung des Statuts auf der Grundlage
der Mustersatzung des Verbandes wirttem-
bergischer Wohnungsunternehmen

P 10.05.1985

EinfUhrung einer Vertreterversammlung

und diesbezigliche umfassende Anderung der
Satzung

»31.12.1990
Ubernahme der Gemeinnutzigen
Baugesellschaft mbH Ehingen/ Donau (GBE)

» 01.07.1991
Satzungsanderung durch den Wegfall
der Wohnungsgemeinnutzigkeit

»01.07.1991
Namensanderung in »Genossenschaft fur
Wohnungsbau Oberland eG« (GWO)

P 10.09.1996
Satzungsanderung wegen Verzicht auf
Nachschusspflicht

» 08.11.2001

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

P 19.08.2008

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

P 11.09.2019

Neufassung der Satzung auf der Grundlage der
Mustersatzung des GAW Bundesverband dt.
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
sowie aufgrund der Novelle des Genossenschafts-
gesetzes zum 22.07.2017
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Die GWO auf einen Blick.

31
y 1.729

Mietwohnungen
(2018 - 1.686)

2.373

Mitglieder
(2018 - 2.351)

1.803

Wohnungseigentumsverwaltung
(2018 -1.779)

P> Geschéftsanteile P Prifungsverband

Der Ceschaftsanteil betragt EUR 180,00. Fur den vbw Verband baden-wdirttembergischer

Erwerb der Mitgliedschaft ist jedes Mitglied ver- Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV, Stuttgart
pflichtet, sich mit mindestens 3 Geschaftsanteilen

zu beteiligen. Die Zahl der zu erwerbenden Ce- P> Sitz der Genossenschaft

schaftsanteile erhoht sich bei Inanspruchnahme Genossenschaft fiur Wohnungsbau Oberland eG (CWO)
einerGenossenschaftswohnung, abhangig von de- Marktplatz 18, 88471 Laupheim

ren Zimmerzahl, auf bis zu acht Geschaftsanteile. Gen.-Reg.-Nr. 640099, Amtsgericht Ulm
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10 GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Gewinnverwendungsvorschlag.

i

Aufsichtsrat und Vorstand der GWO

Der Jahresabschluss 2019 weist einen Bilanzge-
winn von EUR 814.969,19 aus.

Aufsichtsrat und Vorstand schlagen als Antrag fur
die 36. ordentliche Vertreterversammlung vor, die
Ausschittung einer Dividende von 4,0 % fur das
Geschdftsjahr 2019 zu beschliefSen.

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG EUR
Ausschittung einer Dividende von 4,0 % 109.550,34
Einstellung in die Andere Ergebnisricklagen 705.418,85

» Bilanzgewinn

814.969,19
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LAGEBERICHT

Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur
noch langsam. Entsprechend verdien-
ten viele Unternehmen weniger und
hielten sich mit Investitionen zurick.
Grunde fur die konjunkturelle Eintru-
bung sind vor allem der Handelsstreit
zwischen den USA und China und der
Brexit. Auf diese Wachstumsschwache
reagierten die Notenbanken mit einer
weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da
bereits seit Mdrz 2016 der Leitzins bei
0,0 Prozent liegt, wurde der Einlagen-
satz, den die Banken fur Einlagen bei
der Europdischen Zentralbank (EZB) be-
zahlen mussen, im September 2019 auf
minus 0,5 % festgesetzt. Zusdtzlich hat
die EZBihre Anleihekaufe im November
2019 miteinem Volumen von monatlich
20 Mrd. € wieder aufgenommen.

Aufgrund der schwdcheren Konjunktur
rechnet die Deutsche Bundesbank fur
2019 mit einem Anstieg des deutschen
Bruttoinlandsprodukts um 0,5 % und
flr 2020 um 0,6 %, 2018 betrug der An-
stieg noch 1,5 %. Trotz abgeschwdch-
ter Wirtschaftsentwicklung hat sich
der Beschdftigungsaufbau in Deutsch-
land fortgesetzt. Im Oktober 2019 belief

sich die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in Deutschland
auf fast 34 Mio. Personen, was einen
Anstieg von 1,5 % gegenliber dem Vor-
jahresmonat bedeutet. Die Zahl der ge-
meldeten Arbeitslosen in Baden-wWart-
temberg belief sich im Dezember 2019
auf 200.855 (Dezember 2018: 185.480).
Damit betrug die Arbeitslosenquote im
Dezember 2019 in Baden-Wrttemberg
3,2 % (Vorjahr 3,0 %). Die Arbeitslosen-
quote in Gesamt-Deutschland belief
sich im Dezember 2019 auf 4,9 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat
sich in Deutschland 2019 verlangsamt
und betrug im Jahresdurchschnitt nur
noch 1,4 % (2018: 1,8 %). Getrieben wird
die Inflation vor allem vom Preisanstieg
bei Nahrungsmitteln (2,1 %) und Dienst-
leistungen (1,8 %), dagegen wirkten sich
die Energiepreise dampfend aus. Der
Anstieg der Nettokaltmieten lag 2019 in
Deutschland im Durchschnitt bei 1,4 %
und damit nicht héher als die allgemei-
ne Preissteigerung.

Nach demvom Statistischen Landesamt
Baden-Wurttemberg verdffentlichten

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Baupreisindex stiegen die Baupreise fur
Wohngebdude in Baden-Wirttemberg
im 4. Quartal 2019 gegenuber dem Vor-
jahresquartal um 3 %, fur Gas-, Wasser-
und Entwdsserungsanlagen innerhalb
von Gebduden sogar um 6,1 %. Die Prei-
se fur die Instandhaltung von Wohnge-
bauden stiegen im 4. Quartal 2019 um
3,2 % gegenuber dem Vorjahresquartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019
gute konjunkturelle Rahmenbedingun-
gen fur den Bausektor (niedriges Zins-
niveau, Zuzlge, Trend zu kleineren
HaushaltsgroRen), dennoch sank die
Zahl der Baugenehmigungen fur Woh-
nungen von 34.394 (Januar bis Oktober
2018) auf 33.408 im Vergleichszeitraum
des Jahres 2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl
Baden-Wdirttembergs 11,07 Mio. Per-
sonen. Nach der Prognose des statis-
tischen Landesamts Baden-Wurttem-
berg soll die Bevolkerung bis zum Jahr
2030 auf 11,34 Mio. Personen anwach-
sen (+2,4 %).



Der Anteil der Personen, die alter als 65
Jahre sind, soll sich von 2,23 Mio. Per-
sonen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Perso-
nenimJahr2030 erhohen (+23,3 %). Da-
mit wird der Anteil dieser Altersgruppe
an der Gesamtbevolkerung von derzeit
20% bis 2030 auf voraussichtlich 24 %
ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der Haus-
halte. Nach den Ergebnissen des Mikro-
zensus gab es im Jahr 2017 fast 5,3 Mio.
Privathaushaltein Baden-Wdirttemberg.
Nach der Vorausrechnung des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wdirttem-
berg konnte die Zahl der Haushalte bis
2045 um annahernd 300.000 auf knapp
5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein
leichter Rickgang erwartet. Die Haus-
haltszahlim Jahr 2050 kdnnte damit im-
mer noch um fast 290.000 hoher liegen
als 2017.

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona-
virus (COVID-19) weltweit ausgebreitet.
Auch in Deutschland hat die Pandemie
seit Februar 2020 zu deutlichen Ein-
schnitten sowohl im sozialen als auch

im Wirtschaftsleben gefuhrt. Von einer
Eintribung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen. Die Ge-
schwindigkeitder Entwicklung machtes
schwierig, die Auswirkung zuverlassig
einzuschatzen; es konnten sich jedoch
Risiken fur den zukinftigen Geschafts-
verlaufderGenossenschaftergeben.Zu
nennen sind mogliche Risiken wie ein
Anstieg von Mietausfallen und mogli-
che Risiken aus der Verzogerung beider
Durchfdhrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Baumafnahmen
verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzdgerung von
geplanten Einnahmen.

13 <
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LAGEBERICHT

II. Geschaftsverlauf

Geschaftsverlauf

» Neubautatigkeit

Der Wohnungsmarkt in unserer Region
ist nach wie vor angespannt. Die Nach-
frage nach Miet- und Eigentumswoh-
nungen ist weiterhin hoch und die GWO
setzt weiter Ihr in der Klausurtagung
2018 beschlossenes Bauprogramm um
(Bau von ca. 400 Wohnungen bis 2025).

Der Bautragerbereich hatsich im Jahr2019
weiter sehr positiv entwickelt. Alle der 24
betreutenSeniorenwohnungen (2-/3-Zim-
merwohnungen) im ,Marienpark”in Um-
mendorf konnten verkauft und an die
Eigentumer Ubergeben werden.

In unmittelbarer Nahe zum ,Marien-
park” hat die GWO mit dem Bau von 9

weiteren Eigentumswohnungen in der
Holderlinstrale begonnen. Hier ent-
stehen 2-, 3- und 4-Zimmerwohnun-
gen mit attraktiven Grundrissen in bes-
ter Lage Ummendorfs. Es konnten zum
Jahresende 2019 bereits 5 Wohnungen
verkauft werden, weitere 4 Wohnungen
sind reserviert und der Verkauf ist dann
fur das 1. Quartal 2020 vorgesehen. Die
Cesamtfertigstellung des Objektes und
die Ubergabe an die Eigentumer soll bis
zum Jahresende 2020 erfolgen.

Der Schwerpunkt der Bautdtigkeit liegt
aber auf dem Bau von neuen Mietwoh-
nungen. Insbesondere die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen in

ﬁ Neubau »Postdorfle«in Ulm
Gemeinsam mit der Landes-Bau-Genossen-
schaft Wirttemberg eG bebaut die GWO
den Innenhof des sogenannten »Postdor-
fle«. Hier entstehen 102 bezahlbare Miet-
wohnungen mit einer Tiefgarage, davon 51
Wohnungen fir die GWO.

ﬁotto-Hahn-Str. in Ehingen

Im ersten Bauabschnitt entstanden 30 be-
zahlbare Mietwohnungen mit Tiefgaragen-
stellplatzen. 16 dieser Mietwohnungen sind
nach dem Férderprogramm ,Wohnungsbau
BW2017" gefordert. Im zweiten und dritten
Bauabschnitt sollen 48 weitere Mietwoh-
nungen entstehen.

ﬁ LindenstraBe 7 in Ummendorf
Neubauvon9bezahlbaren Mietwohnungen
und Stellplatzen. 7 Mietwohnungen sind
nach dem Férderprogramm ,Wohnungsbau
BW2017" gefordert.

der Region ist unverdndert hoch. Zum
Jahresbeginn 2019 wurden in der Abt-
Fehr-Strafe8/1inLaupheim9Mietwoh-
nungen bezogen. In der Otto-Hahn-
Strale in Ehingen wurden im Frahjahr
2019 30 Mietwohnungen fertiggestellt
und bezogen. Im Herbst 2019 wurden
in der Lindenstrale 7 in Ummendorf 9
weitere Mietwohnungen fertiggestellt
und bezogen.



16 der Wohnungen in Ehingen und 7
der Wohnungen in Ummendorf wur-
den mit Mitteln des Landeswohnraum-
forderprogrammes geférdert und ste-
hen als sozial gebundener Wohnraum
den Beziehern unterer und mittlerer
Einkommen zur Verfugung.

Cemeinsam mit der Landesbaugenos-
senschaftWuirttemberg eG errichtet
die GWO im Innenhof des sogenann-
ten ,Postdorfle” in der Ulmer Weststadt
102 bezahlbare Mietwohnungen. Nach
nureinem Jahr Bauzeit konnte im Okto-
ber 2019 das Richtfest gefeiert werden
und die Fertigstellung der Wohnungen
soll bis zur Jahresmitte 2020 erfolgen.

Der Wohnungsmarkt in der Region ist
angespanntund die GWO wird im Miet-
wohnungsneubau aktiv bleiben und
einen Beitrag zur Entlastung des Woh-
nungsmarktesin derRegion leisten. Die
CWO bewirbtsich aktivim Rahmenvon
Konzeptvergaben um Baugrundsticke
in Biberach, Ulm und Laupheim. So hat
die GWO im Rahmen dieser Konzept-
vergaben mit Uberzeugenden Konzep-
ten den Zuschlag fur Baugrundsticke
in Biberach und Ulm erhalten.

Zudem hatdie GWO geprift, inwieweit
Nachverdichtungspotential bei be-
stehenden Grundsticken vorhanden
ist und auch den Abbruch von nicht

zeitgemalen und nicht sanierungsfa-
higen Gebduden untersucht, um durch
Neubauten im Rahmen von modera-
ten Nachverdichtungen in solchen Be-
reichen zeitgemaRen und bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Demzufolge
sind entsprechende weitere Projekte
der GWO in Vorbereitung und das Bau-
programm 2020 umfasst den Neubau
von Wohnungen in Biberach, Ehingen,
Laupheim, Ulm und Ummendorf.

15 4
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nceplanter Neubau am Safranbergin Ulm
41 Wohnungen (davon 14 6ffentlich gefor-
dert) 1 Senioren Wohngemeinschaft mit
6 Appartments, 1 Tagespflege, 1 Gemein-
schaftsraum, 1 Gasteapartment, 2 Wohnge-
meinschaften fir ambulant betreutes Woh-
nen, 7 Service-Wohnungen

UNSER BAUPROGRAMM 2020

Mietwohnungen Eigentumswohnungen
« Laupheim, »Marktplatz 14/16« « Ehingen, »Otto-Hahn-Str.« « Ummendorf, »Holderlinstrae«
14 Wohnungen / 48 Wohnungen 9 Wohnungen
2 Gewerbeeinheiten « Ulm, »Postdorfle« (1]
« Laupheim, »Ritter-Burkhard-Str.« 51Wohnungen
16 offentlich geforderte « UIm, »Safranberg«
Wohnungen 41 Wohnungen
« Biberach, »Schweidnitzallee« (davon 14 offentlich geférdert)
24 Wohnungen / 1 Gewerbeeinheit 1Senioren Wohngemeinschaft
« Biberach, »Talfeldstrae« mit 6 Appartments, 1 Tagespflege

8 offentlich geforderte Wohnungen



» Hausbewirtschaftung

BESTAND

Das Kerngeschaft der GWO ist die Be-
wirtschaftung deseigenen Wohnungs-
bestandes. Das Geschaftsgebiet der
GWO erstreckt sich auf Stadte und Ge-
meinden im Landkreis Biberach, im
Alb-Donau-Kreis sowie die Stadte Ulm
und Neu-UIm.

INSTANDHALTUNG

An den Mietwohngebauden und inner-
halb der Mietwohnungen wurden »klei-
nere Instandhaltungsmanahmen« in
Hohe von EUR 1.000.000,00 durchge-
fuhrt. Die Manahmenreichenvonklei-
nen Reparaturen wahrend der Mietzeit
bis hin zur vollstandigen Sanierung der
Wohnungen bei einem Mieterwechsel.

Die Auftrage werden nahezu vollstan-
dig an ortsansdssige Handwerksbe-
triebe erteilt, zu denen schon zum Teil
Jahrzehntelange Ceschaftsbeziehun-
gen bestehen.

Rabenstrale 36, Laupheim

MIETPREISE

Die durchschnittliche monatliche
CGrundmiete betrug im Jahresdurch-
schnitt 2019 je m2-Wohnflache EUR
6,34(imJahr2018 EUR6,22). Es kannvon
moderaten Mietpreissteigerungen ge-
sprochen werden.

Ziel unserer Genossenschaft ist es, un-
seren Mietern durch entsprechende In-
vestitionen zeitgemale Mietwohnun-
gen zur Verfugung zu stellen.

BETRIEBSKOSTEN

Neben der Grundmiete sind von den
Mietern die Betriebskosten in monatli-
chen Vorauszahlungen zu leisten. Die-
se werden jahrlich den tatsdchlichen
angefallenen Kosten (Energieversor-
gung, Grundsteuer, Hausmeister etc.)
gegenubergestelltund mitder Betriebs-
kostenabrechnung berechnet.

-
2

17 4

Bei einer durchschnittlichen Wohn-
ungsgroke von ca. 69 m? betragt die
monatliche Grundmiete einer GWO
eigenen Wohnung EUR 437,46.

Diese Kosten betrugen im Jahr 2019 EUR
2.968.880,04 fur den gesamten Miet-
wohnungsbestand. Die einzelnen Be-
triebskostenabrechnungen fur das Jahr
2019 werden derzeit erstellt und den
Mietern Ubersandt.

Der Anteil der abzurechnenden Be-
triebskosten an der Kaltmiete betrug
2019 durchschnittlich 33 % (2018 =
31,5 %).

Postdorfle, Ulm
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» Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in der Region
war auch im Jahr 2019 von einer guten
Nachfrage gepragt. Nach wie voristein
Trend zu kleineren Haushalten zu be-
obachten. Zzunehmend wichtig werden
furviele unserer Mieter die Gesamtkos-
ten der Wohnung aufgrund der im Ver-
haltnis zu den Lebenshaltungskosten
nur gering wachsenden Einkommen
oder Renten.

Unser Wohnungsbestand deckt zwar
ein breites Spektrum an Wohnungen
ab, vom 1-Zimmer-Appartement Uber
attraktive 6-Zimmer-Wohnungen, aber
der Bedarf an kompakten 2- und 3-Zim-
mer Wohnungen nimmt zu und dieser
Trend flieSt bei der Entwicklung von
Neubauvorhaben ein.

II. Geschaftsverlauf

Durch Neubau von Wohnungen mit
optimierten und funktionalen Grund-
rissen und durch die damit reduzierte
Wohnflache wollen wir die Bezahlbar-
keit der Wohnungen sicherstellen.

DarUber hinaus bieten wir Wohnungen
an, die auf die Bedurfnisse alterer Men-
schen ausgerichtet und barrierefrei mit
Aufzug und Hausmeisterservice ausge-
stattet sind.

Wir erwarten auch fur die kommenden
Ceschdftsjahre eine weiterhin hohe
Nachfrage nach zeitgemadl ausgestatte-
ten und bezahlbaren Mietwohnungen.

VERMIETUNG

Wie auch in den Vorjahren verlief die
Vermietung unserer Wohnungen im
Jahr 2019 weitestgehend problemlos.
Es wurden 178 neue Mietvertrage ab-
geschlossen. Leider konnten wir nicht
alle Wohnungsbewerber bei der Ver-
mietung berlcksichtigen. Vor allem die
Nachfrage nach gunstigen Familien-
wohnungen ist groker als das Angebot.

Im Jahr 2019 wurden insgesamt 150
Wohnungen gekundigt. Damitistdie Ent-
wicklung der Kundigungen gegenuber
dem Vorjahr mit 145 gekundigten Woh-
nungen in etwa konstant geblieben.

Die Fluktuationsrate betrug damit 8,67 %
gegenuber dem Vorjahr mit 8,60 %.

Die Wohnungskindigungen verteilen
sich auf die verschiedenen Orte wie in
nebenstehender Grafik dargestellt.
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Eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung der
Mitglieder der Genossenschaft ist der
satzungsgemafle Zweck der GWO. Da-
fur bilden die Wohnungsbestande die
Basis und die Grundlage der Genos-
senschaft. Investitionen in den Woh-
nungsbestand sichern somit die Zu-
kunft der GWO. Als 1949 gegrindete
Wohnungsbaugenossenschaft ver-
fugt die GWO somit Uber Wohnungs-
bestande aus nahezu allen Bauphasen
derletzten70)ahre. Dementsprechend
unterschiedlich sind die Bauweisen
und Ausstattungen der Gebdude und
somit die Anforderungen an die In-
standhaltung und Modernisierung der
Gebaude und Wohnungen.

Furdie Entwicklung und Werterhaltung
des Wohnungsbestandes und notwen-
dige Anpassung an aktuelle Standards
hat die GWO 2019 zur Umsetzung von

II. Geschaftsverlauf

» Modernisierung und Instandhaltung

Modernisierungsmafinahmen bzw.
Instandhaltungsaufgaben ca. EUR
4.900.000 investiert und sichert somit
die Zukunftsfahigkeit und Attraktivitat
des Wohnungsbestands.

Crundlage fur die jeweiligen Moder-
nisierungsmaflnahmen ist der jahrlich
fortgeschriebene Modernisierungs-
plan mit dem Ziel, perspektivisch mog-
lichst allen Mietern einen modernisier-
ten und angemessenen Wohnraum zur
Verfugung zu stellen.

Art und Umfang der Investitionen rei-
chen von der einfachen Instandhal-
tungsmaflnahme bis zur kompletten
Sanierung.

Die notwendigen Baumalknahmen
fur die Warmedammung, neue Fens-
ter, Erneuerung der Heizungsanlage,
Integration von Solaranlagen werden

aufeinander abgestimmt. Zur Senkung
des Energieverbrauchs und der Betriebs-
kosten wird der Heizungs- und Warm-
wasserbereitung steigende Bedeutung
beigemessen. Als optimale Losung er-
halten unsere Wohnhauser Heizsyste-
me mit Brennwerttechnik. Dies fuhrt
zu deutlichen Reduzierungen beim
Energieverbrauch und zu einer héhe-
ren Kundenzufriedenheit. Bei Energie-
einsparungen geht es nicht nur um die
Umsetzung immer umfangreicherer,
steigender Anforderungen rechtlicher
Vorgaben, sondern auch die Mdngel-
freiheit an Bauwerken zu erfullen.

Die Mallnahmen beschranken sich
aber nicht nur auf Verbesserungen in-
nerhalb der Wohnung. Mit der Neu-
gestaltung bestehender Grunflachen,
Cebdudezugdngen, Ruhezonen und
Pkw-Stellplatzen werden die Auenanla-
gen und das Wohnumfeld aufgewertet.

Stifterweg 117/119/121, in Ulm

Konigsberger Str. 2/4, in Laupheim



Stoffelbergstr. 1/3/5, in Ehingen

MODERNISIERUNG 2019

In den Gebduden Kénigsberger Strafle
2/4(12Wohnungen), Konigsberger Stra-
e 16/18 (9 Wohnungen) in Laupheim,
Minister-Schmid-Strale 22 (6 Woh-
nungen) in Munderkingen und Stifter-
weg 117/119/121 (15 Wohnungen) in
Ulm wurden die Heizungsanlagen er-
neuert. Die Brauchwassererwdrmung
wird durch die Installation einer So-
laranlage unterstltzt. Zudem erfolg-
te der Einbau von warmegedammten
Drei-Scheiben-lIsolierglasfenstern aus
Kunststoff, eine neue Ziegeldachein-
deckung, die Ausfuhrung eines War-
meverbundsystemes an Fassaden
und durch die Dammung von Biuh-
nenboden und Kellerdecken wurden
umfassende Maffnahmen umgesetzt,
die zum einen Vorgaben der EnEV er-
fullen und zum anderen die Nachweis-
pflicht aufgrund dem Cesetz zur Nut-
zung erneuerbarer Wdarmeenergien

in Baden-Wdirttemberg (EWdrmeG)
erbringen. Im Zuge der Sanierungen
wurden die AulBenanlagen durch Er-
ganzung der bestehenden Gehwege
sowie Hofflachen mit Entwdsserung
neu gestaltet.

Die Gebaude Stoffelbergstrasse 1/3/5
(24 Wohnungen) in Ehingen wur-
den durch den Einbau von warme-
gedammten Drei-Scheiben-Isolier-
glasfenstern aus Kunststoff, neuer
Dacheindeckung und Ausfihrung von
Dammung an Fassade (WDVS), Dach
und Kellerdecken den Anforderun-
gen der ENEV und EWarmeC gerecht.
Der Einbau einer neuen Heizung mit
Solaranlage und einer Luft-Wdarme-
Pumpe rundete die Mallnahmen ab.
Auf dem Dach des Gebdudes wurde
eine Photovoltaikanlage zur Unter-
stUtzung der Luft-Warme-Pumpe und

21 4

zur Mieterstromproduktion installiert.
Durch den Betrieb der Photovoltaikan-
lage bietet die GWO ihren Mietern die
Moglichkeit Stromkosten einzusparen.
Aulenanlagen wurden neu angelegt
und u.a. notwendige PKW-Stellpldtze
geschaffen.
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II. Geschaftsverlauf

Konigsberger Str. 16/18, in Laupheim

MODERNISIERUNG 2020

Eine immer grofere Bedeutung kommt
in Zeiten allgemein steigender Kosten
den Nebenkosten zu. Durch die Nut-
zung von erneuerbaren Energien und
die Umsetzung von ganzheitlichen
energetischen Konzepten wird die
GWO auch zukunftig auf eine effizien-
teEnergieversorgung beiden anstehen-
den Sanierungen setzen. Die CWO setzt
auch hier das in der Klausurtagung
2018 beschlossene Modernisierungs-
programm konsequent um.

In Laupheim werden die Cebdude Ko-
nigsberger Strafe 6/8/10 (20 Wohnun-
gen), KonigsbergerStrafe 12/14(12Woh-
nungen), Konigsberger Strale 20/22/24
(22 Wohnungen), in Ehingen die Cebdu-
de Hehlestrafle 26/28 (11 Wohnungen
+ 1 Gewerbeeinheit) sowie Hehlestra-
e 30/32 (12 Wohnungen) modernisiert
und energetisch optimiert.

Die Cebaude HehlestraRe 26/28 erhal-
ten ein neues Heizsystem mit Brenn-
werttechnik und einer Solaranlage zur

UnterstUtzung der Brauchwassererwar-
mung. In den Gebduden HehlestraRe
30/32 wird zur Wdrmeerzeugung eine
Luft-Warme-Pumpe installiert. Bei al-
len Gebduden werden die Balkonbe-
lage einschliellich der Balkongelander
erneuert, die Dacher werden neu ein-
gedeckt sowie neue Isolierglasfenster,
neue Hauseingangselemente und neue
Wohnungseingangstiren werden ein-
gebaut. Zur energetischen Optimierung
werden die Fassaden (WDVS), Buhnen-
boden und Kellerdecken gedammt. Zu-
dem wird die Elektroinstallation der Ge-
bdude modernisiert.

Die Gebaude Konigsberger Strafe 6/8/
10, Koénigsberger Stralle 12/14 und Ko-
nigsberger Straffe 20/22/24 erhalten
eine neue Heizungsanlage mit einer
Solaranlage zur Unterstlutzung der
Brauchwassererwarmung.

Die Gebdude werden zudem energe-
tisch optimiert durch den Einbau neu-
er Isolierglasfenster und durch die Dam-

mung der Gebaudehlle (Fassade, Dach,
Kellerdecke). Zudem werden die Woh-
nungseingangsturen, die Balkongelan-
derund die Vorddcher erneuert.

Bei unseren Sanierungsmafknahmen le-
gen wirauch Wert auf die Gestaltung der
Aufenanlagen. Die Freiflachen werden
saniert, ggf. Gehwege, Hoffldchen und
Entwdsserung erneuert.

Wir planen flr diese Modernisierungs-
maflnahmen im Jahr 2020 eine Inves-
tition in Hohe von ca. 3,7 Mio. EUR.
Zudem werden wir an unseren be-
stehenden Wohngebduden Instand-
haltungsmalnahmen in Hohe von ca.
1 Mio. EUR durchfihren.



Modernisierung und Instandhaltung
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Die GWO bietet als fachkundige Dienst-
leistung sowohl die kaufmannische als
auch die technische Betreuung von
Wohnungseigentimergemeinschaften
im Rahmen der treuhdnderischen Woh-
nungseigentumsverwaltung an.

Zum Jahresende 2019 hat die GWO auf
der Crundlage des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEG) 94 Eigentums-
wohnanlagen treuhanderisch verwal-
tet mit:

« 1.774 Wohneinheiten
« 29 Gewerbeeinheiten
«1.367 Garageneinheiten

Zur Betreuung dieser Liegenschaften
waren zum Jahresende 2019 64 Haus-
warte nebenberuflich beschaftigt. Fur
diese Hauswarte werden monatlich
Lohn-/ Gehaltsabrechnungen erstellt.

Fur Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen an den verwalteten
Wohnungen, welche im Auftrag der
Eigentimergemeinschaften abgewi-
ckelt worden sind, wurden rund TEUR
1.942 aufgewendet. Wie in den Vorjah-
ren wurden dabei an mehreren Gebdu-
den grundlegende Renovierungs- und
Instandhaltungsmafnahmen am ge-
meinschaftlichen Eigentum ausgefuhrt.
Aufgrund der zunehmenden Alterung
der Gebaude werden im laufenden Ge-
schaftsjahr weitere Sanierungsvorha-
ben vorbereitet und geplant.

Nach der aktuellen Energieeinsparver-
ordnung EnEV werden die energetischen
Anforderungen beider Ausfihrung von

II. Geschaftsverlauf

» Verwaltung von Wohnungseigentum

Sanierungsvorhaben erhoht. Energie-
effiziente Manahmen an den Aufen-
fassaden einschlieflich Erneuerung
der Fenster sowie Erneuerung der Hei-
zungsanlagen werden nach Beschluss-
fassung organisiert und veranlasst.

An den Cebduden Weinbergweg 286-
292, 296, 298 und Trollingerweg 62-68
(104 Wohnungen) in Ulm wurden war-
megedammte Drei-Scheiben-Isolier-
glas-Fenster aus Kunststoff eingebaut,
Vorbaubalkone angebracht und die
Aufsenfassade durch die Anbringung
eines WDVS energetisch saniert. Meh-
rere Aufzugsanlagen in Biberach, Laup-
heim und Ehingen wurden modernisiert.

Das treuhanderisch verwaltete Geld-
vermogen betragt ca. TEUR 11.400,00.

Diese Gelder sind solide und sicher bei
ortlichen Kreditinstituten angelegt und
werden von den Finanzmitteln der Ce-
nossenschaft und denen anderer Ce-
meinschaften getrennt gefuhrt. Samtli-
che Verwaltungsabrechnungen fur das
Jahr 2018 sind erstellt und von den Ge-
meinschaften anerkannt worden. Alle
Eigentimerversammlungen wurden
zum Berichtszeitpunkt fur das Wirt-
schaftsjahr 2018 abgehalten.

Trotz standiger Veranderungen der
Rahmenbedingungen ist es fur die
GWO selbstverstandlich, unseren Kun-
den auch weiterhin eine kompetente
und qualifizierte Verwaltung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz zu bieten.

Zusammensetzung der treuhdndisch verwalteten

Eigentumswohnanlagen

Garageneinheiten
43,13 %

Gewerbeeinheiten
0,91 %

Wohneinheiten
55,96 %




Die Anzahl der Eigentimergemeinschaften und der fremdverwalteten Wohnungen
und Gewerbeeinheiten entwickelten sich Gber die letzten Jahre wie folgt:
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1.
Lage der Genossenschaft

» Vermoégenslage

Der Vermogensaufbau und die Kapital-  rungsvorschriften und nach betriebs-
struktur ergeben in gekurzter und wirtschaftlichen Gesichtspunkten ge-
zusammengefasster Form, abweichend  gliedert, folgendes Bild:

von den handelsrechtlichen Bilanzie-

AKTIVA 31.12.2019 | TEUR 31.12.2018 | TEUR

LANGFRISTIGER BEREICH

Sachanlagen und immaterielle Vermégensgegenstande 76.121,3 65.419,6
Finanzanlagen 7,9 7,9
76.129,2 65.427,5

MITTEL- UND KURZFRISTIGER BEREICH

VerkaufsmaRnahmen 1.000,8 3.824,3
Unfertige Leistungen 2.968,9 2.733,3
Andere Vorrate 142,7 125,8
Forderungen 123,6 473,9
Flussige Mittel 2.547.4 3.828,9
Ubrige Vermdgensgegenstinde 373,9 356,1

7.157,3 11.342,3
» Bilanzvolumen 83.286,5 76.769,8
PASSIVA 31.12.2019 | TEUR 31.12.2018 | TEUR

LANGFRISTIGER BEREICH

Eigenkapital 32.461,1 31.613,9
Ubrige Verbindlichkeiten 58,9 61,8
Fremdmittel 45.593,0 36.420,4

78.113,0 68.096,1

MITTEL- UND KURZFRISTIGER BEREICH

Ubrige Ruckstellungen 419,6 463,8
Ubrige Verbindlichkeiten 4.644,3 8.102,0
Vorgeschlagene Dividende 109,6 107,9

5.173,5 8.673,7

P Bilanzvolumen 83.286,5 76.769,8
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Die Vermodgens- und Kapitalstruktur hat sich gemaR handelsrechtlicher
Bilanzstruktur Gber einen Zeitraum von 5 Jahren wie folgt entwickelt:

Kapitalstruktur

I Eigenkapital Fremdkapital

40 % 60 % 42 % 58 % 44 % 56 % 45 % 55 % 43 % 57 %
2019 2018 2017 2016 2015
Vermogensstruktur
I Anlagevermégen Umlaufvermégen
9% 91% 15% 85 % 13 % 87 % 11% 89 % 14 % 86 %
2019 2018 2017 2016 2015

Im Berichtsjahr hatsich das Bilanzvolu-
men gegenuber dem Vorjahr um TEUR
6.516,7 erhoht. Ursachlich hierfir sind
hauptsachlich Investitionen ins Sach-
anlagevermogen bei gleichzeitiger Er-
hohung der Fremdmittel sowie des
Eigenkapitals.

Der Vermogensaufbau der GWO st
zum 31.12.2019 hinsichtlich der Fristig-
keiten von Vermdogens- und Schuld-
teilen ausgeglichen. Das langfristig im
Unternehmen gebundene Vermdogen
(TEUR 76.129,2) wird am Bilanzstichtag
in Hoéhe von TEUR 78.113,0 durch lang-
fristig zur Verflgung stehendes Kapital
finanziert. Somit finanzieren die dem

Unternehmen langfristig zur Verfugung
stehenden Mittel neben langfristigen
Vermogenswerten noch TEUR 1983,8 im
mittel- und kurzfristigen Bereich.

Daslangfristigim Unternehmen gebun-
dene Vermogen erhohte sich haupt-
sdchlich aufgrund von Neuinvestitio-
nen in Mietwohnungsneubauten bei
hinter diesen liegenden Abverkaufen
von Restanten aus dem Anlagevermo-
gen sowie durchgefthrten planmagi-
gen Abschreibungen.

Das kurz- und mittelfristig gebunde-
ne Vermogen verminderte sich ins-
besondere wegen Abverkdufen von

Eigentumsmafnahmen sowie auf-
grund von Abflussen bei den flussigen
Mitteln.

Das langfristig zur Verfugung stehende
Kapital erhohte sich im Geschaftsjahr
vorwiegend aufgrund von Zuwdach-
sen beim Eigenkapital sowie bei den
Fremdmitteln.

Die im mittel- und kurzfristigen Bereich
vorhandenen Vermoégensquellen ver-
ringerten sich im Berichtsjahr, wobei
hierfir im wesentlichen Abgange bei
den Ubrigen Verbindlichkeiten verant-
wortlich zeichnen.
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» Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der GWO
wird anhand einer Kapitalflussrech-
nung dargestellt. Die Kapitalflussrech-
nung bildet dabei die Zahlungsstrome
ab, die darlber Auskunft geben, wie im
Ceschaftsjahr finanzielle Mittel erwirt-
schaftet und welche Investitions- und

lll.Lage der Genossenschaft

Finanzierungsmafknahmen vorgenom-
men wurden.

Die finanziellen Verhaltnisse sind ge-
ordnet, ihren Zahlungsverpflichtun-
gen konnte die Genossenschaft im
Berichtsjahr jederzeit termingerecht

nachkommen. Der Finanzplan fir 2020
prognostiziert eine Uberdeckung an li-
quiden Mitteln zum 31.12.2020. Die Neu-
baufertigstellungen, Modernisierungs-
und Instandhaltungsmafnahmen sind
solide finanziert.

MITTELZUFLUSS/-ABFLUSS 2019 2019 | TEUR

AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT

Jahrestberschuss +924,9
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen +1.662,7
Veranderungen im Umlaufvermoégen +80,0
Veranderungen der Riickstellungen - 44,2
Verdnderungen der Verbindlichkeiten - 3.460,6
Teilschulderlasse von Darlehen -325,3
-1.162,5
AUS INVESTITIONSTATIGKEIT
Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen -13.102,3
Investitionen in VerkaufsmaRnahmen -1.473,9
Abgange von Verkaufsmanahmen +6.297,4
Abgange von Sachanlagen +737,9
-9.540,9
AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Aufnahme langfristiger Darlehen +11.932,0
planméRige Tilgung langfristiger Darlehen -1.860,8
auBerplanmaRige Tilgung langfristiger Darlehen -573,3
Dividendenausschittung -107,8
Zunahme von Geschaftsguthaben +31,8
+9.421,9
= Zahlungswirksame Verinderungen des Finanzmittelbestandes im Geschiftsjahr -1.281,5
+ Finanzmittelbestand am Anfang des Geschiftsjahrs +3.828,9
= Finanzmittelbestand am Ende des Geschiftsjahrs +2.547,4
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Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2019 hat die GWO ein
Jahresergebnis von TEUR 924,9 erzielt,
das sich aus einem ordentlichen Be-
triebsergebnis in Hohe von TEUR 273,5
sowie einem betriebsleistungsfremden
Ergebnis von TEUR 651,4 zusammensetzt.

Insgesamt konnte insofern ein zufrie-
denstellendes Ergebnis erwirtschaf-
tet werden. Das Ergebnis entspricht
damit der zum Jahresbeginn abgege-
benen Prognose mit entsprechenden
unterjahrigen Planfortschreibungen.
Zur Ursprungsprognose zum Jahresbe-
ginn ergaben sich im Ceschaftsbereich
Hausbewirtschaftung Abweichungen
hauptsachlich aufgrund erhohten Mo-
dernisierungsaufwendungen und Ab-
schreibungen bei geringeren Mietein-
nahmen, wohingegen sich die Sparte
Bau- und Verkaufstatigkeit wegen ho-
herer Deckungsbeitrage besser als die
Prognose entwickelte.

V.
Risiko- und

IV. Risiko- und Chancenbericht

Der Ceschaftsbereich Wohnungseigen-
tumsverwaltung entsprach anndhernd
den Erwartungen.

Das betriebsleistungsfremde Ergebnis
lag im wesentlichen aufgrund reduzier-
ter Abverkdufe aus dem Anlagevermo-
gen unter der gemachten Einschatzung.

Die Genossenschaft erzielte Erlése aus
den Geschaftsbereichen Hausbewirt-
schaftung, Bau- und Verkaufstatigkeit
sowie Wohnungseigentumsverwaltung.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung
hat sich gegenuber dem Vorjahr auf-
grund gestiegener Mieten bei noch-
mals héheren Investitionen in Moderni-
sierung/Instandhaltung und erhohten
Abschreibungen geringfugig verbes-
sert. Insgesamt bewegt sich dieser Ge-
schaftsbereich weiter auf einem hohen
absoluten Niveau.

Chancenbericht

» Risikomanagement

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

Mit Hilfe unseres Risikomanagement-
systems, das von den Abteilungen ent-
sprechend unserer Organisations- und
Verantwortungsstruktur umgesetzt
wird, werden gemall dem jeweiligen

Risikoprofil unterschiedliche Verfahren
zur Risikoerkennung eingesetzt.

Mit dem Abschluss von Versicherun-
gen fur mogliche Haftungsrisiken und
Schadensfalle stellen wir sicher, dass
sich die im Unternehmen verbleiben-
denRisiken in Grenzen halten bzw. aus-
geschlossen werden.

Bei unternehmerischen Entscheidungen
sind auch mogliche rechtliche Risiken zu
berucksichtigen. Durch eine rechtliche
Beratung, hauptsachlich durch externe
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Die Sparte Bau- und Verkaufstatigkeit
entwickelte sich sehrerfreulich.

Im Geschaftsbereich Wohnungseigen-
tumsverwaltung konnte ein anna-
hernd ausgeglichenes Ergebnis erzielt
werden.

Das betriebsleistungsfremde Ergebnis
wurde hauptsachlich aufgrund von Ab-
verkdufen von Restanten aus demAnla-
gevermogen sowie aus der Vereinnah-
mung von Zuschussen erzielt.

Fachleute, sichern wir unsere Entschei-
dungen im Vorfeld ab.

Ceschaftliche Risiken ergeben sich
auch aus Investitionsentscheidungen.
Diese Aktivitaten sind wegen ihrer Zu-
kunftsorientierung fur den Fortbe-
stand des Unternehmens notwendig,
gleichzeitig jedoch aufgrund der damit
verbundenen Unsicherheiten mit Ri-
siken behaftet. Sorgfdltige Prifungen
von Investitionen werden genutzt, um
die operativen Risiken zu steuern und

zu reduzieren.
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Die GWO istin den Geschaftsbereichen
Vermietung undVerpachtungvoneige-
nem Mietwohnungsbestand, Bautra-
gergeschaft sowie Wohnungseigen-
tumsverwaltung tatig.

In einem Prognosezeitraum von 5 Jah-
ren rechnen wir im Bereich der Vermie-
tung und Verpachtung von eigenen
Wohnungen mit einem weiteren An-
stieg des Ergebnisbeitrages auf gleich-
bleibend hohem Niveau. Aufgrund
im Berichtsjahr durchgefuhrter und
zukunftig geplanter Modernisierun-
gen werden die Mieterlose im Zeitab-
lauf voraussichtlich weiter ansteigen
und damit das Ergebnis verbessern.
Das niedrige Zinsniveau haben wir fur
gunstige Umfinanzierungen, Investi-
tionen sowie zur Starkung unserer Ka-
pitalausstattung genutzt. Eventuelle
Zinsanderungsrisiken sind aufgrund
der Streuung der Zinsbindungsfristen
und durch vorausschauende Liquidi-
tdtsplanung minimiert. Wegen unserer
erstklassigen Bonitat, hohen werthalti-
gen Beleihungsreserven sowie intensi-
ver offener Kommunikation mit unse-
ren ortlichen Finanzierungspartnern
bestehen keine Anschlussfinanzie-
rungsrisiken. Unser Wohnungsbestand

IV. Risiko- und Chancenbericht

» Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

entspricht zeitgemalen Wohnbedurf-
nissen. Ein Instandhaltungsstau be-
steht nicht. Mit gravierenden Miet-
ausfdllen und Leerstanden ist nicht
zu rechnen. Die derzeitige Leerstands-
quote betragt nahezu 0 %. Trotz aktuell
positivem Trend beim Wohnungsbau
wird dieser aufgrund der in der Ver-
gangenheit nicht ausreichenden Bau-
fertigstellungen zu keiner mafgebli-
chen Ausweitung des Angebots von
adaquatem Wohnraum im Geschoss-
wohnungsbau fihren. Weiter wird fur
unsere Region auch wegen eines posi-
tiven Wanderungssaldos aus dem Aus-
land eine Bevolkerungszunahme pro-
gnostiziert. Vor diesem Hintergrund
erwarten wir auch zukinftig eine sta-
bile Entwicklung im Mietwohnungs-
bereich hinsichtlich Preisbildung und
Vollvermietung.

Etwas schwieriger stellt sich die Pro-
gnose im Bautragergeschaft dar. Auf-
grund des derzeit verbesserten Markt-
umfeldes erwarten wir eine ordentliche
Nachfrage nach Eigenheimen sowie
Eigentumswohnungen bei erwartet
positiven Einzeldeckungsbeitragen. In-
sofern wird die Genossenschaft ihr En-
gagement in diesem Ceschaftsbereich

zumindest im Prognosezeitraum von 3
Jahren auf einem moderaten Mal3 bei-
behalten. Die Finanzierung von Neu-
baumaknahmen erfolgt teilweise mit
Eigenmitteln. Insofern ergeben sich bei
eventuell stagnierendem Absatz und
nicht kostendeckenden Preisentwick-
lungen keine betrachtlichen negativen
Veranderungen in der Liquiditat bzw.
im wirtschaftlichen Erfolg des Unter-
nehmens. Eventuelle Cash flow Ruck-
gange konnen durch Mittelzuflisse in
der Hausbewirtschaftung kompensiert
werden.

Der Geschaftsbereich der Wohnungs-
eigentumsverwaltung wird sich in Zu-
kunft sowohl hinsichtlich Erfolgs-
beitrag als auch finanziellem Beitrag
zufriedenstellend entwickeln.

Die GWO kann auf eine lange Tradition
gewachsener guter Geschdaftsbezie-
hungen verweisen und gilt als zuver-
lassiger und seridser Partner.

Aufgrund der fur den Prognosezeit-
raum abgegebenen Erwartungen sind
die Risiken der zukdnftigen Entwick-
lung als sehr gering einzustufen.
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V.

Prognosebericht

Im ersten Quartal 2020 ist bisher keine
wesentliche Verdnderung oder Abwei-
chung der erwarteten Entwicklung ein-
getreten. Unter BerUcksichtigung der
gesamtwirtschaftlichen Situation istda-
her mit einem Erreichen der geplanten
unternehmerischen Ziele und der Fort-
setzung der positiven Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragsentwicklung der GCe-
nossenschaft zu rechnen. Allerdings
sind zum jetzigen Zeitpunkt die erwar-
tungsgemal negativen Auswirkungen
der Corona Pandemie schwierig zu grei-
fen und es bleibt abzuwarten wie hier
die kunftige Entwicklung verlauft und
welche Auswirkungen diese auf die ge-
samtwirtschaftliche Situation hat.

Der Wirtschaftsplan fir das Jahr 2020
gehtvon einem positiven Jahresergeb-
nis in der Bandbreite zwischen Mio.
EUR 1,1 und Mio. EUR 1,5 aus. Die Er-
wartungen fur das Jahresergebnis wer-

den getragen von weiterhin stabilen
Ertragen aus der Hausbewirtschaf-
tung und Wohnungseigentumsverwal-
tung bei geringeren Umsatzen im Bau-
trdgergeschdft. Im Geschaftsbereich
Hausbewirtschaftung wird insbeson-
dere wegen steigender Mieterldse so-
wie reduzierten Modernisierungs- und
Instandhaltungsaufwendungen bei
erhéhten Abschreibungen und Zins-
aufwendungen eine ordentliche Ergeb-
nissteigerung erwartet. Des Weiteren
wird sich aufgrund der verminderten
Anzahl von Vermarktungsobjekten
in 2020 das Ergebnis im Bautragerge-
schaft wesentlich verringern. Fur den
Ceschdftsbereich Wohnungseigen-
tumsverwaltung wird im Vergleich zu
2019 ein nahezu unverdandertes Ergeb-
nis prognostiziert. Dagegen wird sich
das betriebsleistungsfremde Ergebnis
auf Grund geringerer Sondereinflisse
erhohen.
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VI.

VI. Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Risikoberichterstattung uber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf
der Aktivseite der Bilanz umfassen im
Wesentlichen kurzfristige Forderungen
und flussige Mittel. Soweit bei den Ver-
mogenswerten Ausfallrisiken erkenn-
bar sind, werden diese durch Wertbe-
richtigungen berucksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
origindre Finanzinstrumente insbeson-
dere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschlieflich Objekt-
finanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezuglich der

Laupheim, den 02. Mdrz 2020
Der Vorstand

Bankverbindlichkeiten insbesondere
aus Finanzierungsrisiken wie Zinsande-
rungsrisiken und Liquiditatsrisiken.

Aufgrund der Streuung der Zinsbin-
dungsfristen hat die Genossenschaft
das Zinsanderungsrisiko minimiert. Die
Entwicklung der Zinsen wird von der
GCenossenschaft aufmerksam verfolgt
und durch eine vorausschauende Li-
quiditatsplanung wird angestrebt, das
Zinsanderungsrisiko so gering wie mog-
lich zu halten.

%/A’; Sht) . Aak 2

Jorg Schenkluhn
Vorstandsvorsitzender

Frank Zimmermann
Vorstand

Zur Vermeidung eines sogenannten
»Cluster-Risikos«verteilen sich die Bank-
verbindlichkeiten der Genossenschaft
auf verschiedene Institute mit unter-
schiedlichen Laufzeiten.

Rein spekulative Finanzinstrumente
werden von der Genossenschaft nicht
eingesetzt.

A,

Herbert Schnabel
Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates
fUr das Geschaftsjahr 2019

Aufsichtsrat der GWO

Wahrend des Ceschaftsjahres 2019
hat der Aufsichtsrat die ihm nach Ge-
setz und Satzung obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen und sich von der
ordnungsgemafen Geschaftsfuhrung
Uberzeugt. In regelmaRigen Sitzungen
hat sich der Aufsichtsrat Uber die Lage
der Cenossenschaft, die grundsatzli-
chen Fragen der Geschaftspolitik so-
wie die wesentlichen wirtschaftlichen,
organisatorischen und finanziellen
Fragen berichten lassen und die er-
forderlichen Beschlusse gefasst. Im Ge-
schaftsjahr 2019 fanden insgesamt 5
gemeinsame Sitzungen von Aufsichts-
ratund Vorstand statt sowie eine Rund-
fahrt mit Objektbesichtigungen. Bei
dieser Rundfahrt konnte sich der Auf-
sichtsrat selbst ein Bild Uber mogliche
Standorte von Neubauten, durchge-
fUhrte Sanierungen und Modernisie-
rungen, Stand der Neubauten sowie fur
die Modernisierung vorgesehene Ob-
jekte machen.

Im Rahmen der Vertreterversammlung
der GWO am 27.06.2019 standen auch
die turnusmagigen Wahlen zum Auf-
sichtsrat auf der Tagesordnung. Auf-
grund der in der Satzung festgelegten
Altersregelung konnte Herr Heinz Fiesel
nicht mehr gewahlt werden und Herr
Ralf Milleristaus persénlichen Grinden
zum31.01.2019 ausdem Aufsichtsratder
CWO ausgeschieden. Beide waren mit
groffem Einsatz und Engagement vie-
le Jahre im Aufsichtsrat der GWO tdtig
und wurden bei der Vertreterversamm-
lung verabschiedet. Diese Positionen
wurde dem Beschluss Uber eine Ver-
kleinerung des Aufsichtsrats folgend
nicht besetzt. Der Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr 2019 wurde vom Ab-
schlussprufer, dem Verband baden-
wulrttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. Stuttgart
gepruft. Der Abschlussprufer hat den
aufgestellten Jahresabschluss, den La-
gebericht sowie den Vorschlag zur Ver-
wendung des Bilanzgewinns ausfuhr-
lich mitdem Vorstand besprochen und
den uneingeschrdankten Bestatigungs-
vermerk erteilt.

Vom Ergebnis der Prifung hat der Auf-
sichtsrat zustimmend Kenntnis genom-
men und billigt den vom Vorstand vor-
gelegten Jahresabschluss samt Anhang
und Lagebericht und stimmt der vorge-
schlagenen Verwendung des Bilanzge-
winns 2019 einstimmig zu.

Die Zusammenarbeit zwischen Auf-
sichtsrat und Vorstand war stets sach-
lich, konstruktiv und von einem groen
Vertrauen gepragt. Fur die erfolgreiche
Arbeit im Geschaftsjahr 2019 spricht der
Aufsichtsrat dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank
und Anerkennung fur ihr Wirken aus.

Laupheim, Marz 2020
Flr den Aufsichtsrat

Alexander Baumann
Vorsitzender
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Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2019

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN 31.12.2019 | EUR 31.12.2018 | EUR
Immaterielle Vermégensgegenstande 15.146,00 167,00
Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten 60.608.759,77 52.247.105,82
Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 799.235,86 1.184.478,75
Grundsticke ohne Bauten 1.479.912,62 570.232,08
Technische Anlagen und Maschinen 149.503,00 0,00
Betriebs- und Ceschaftsausstattung 323.766,00 179.783,00
Anlagen im Bau 12.145.178,80 11.237.031,09
Bauvorbereitungskosten 593.657,43 823,79
Celeistete Anzahlungen 6.102,31 0,00
Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermogens 7.158,09 7.158,09
Andere Finanzanlagen 750,00 750,00
Anlagevermégen insgesamt 76.129.169,88 65.427.529,62

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

31.12.2019 | EUR

31.12.2018 | EUR

Grundsticke ohne Bauten 0,00 256.194,68
Bauvorbereitungskosten 0,00 1.213,70
GrundstlUcke mit unfertigen Bauten 1.000.874,98 3.566.885,14
Unfertige Leistungen 2.968.880,04 2.733.318,58
Andere Vorrate 142.709,27 125.792,45
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 67.889,51 79.816,83
Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 48.997,31 389.378,40
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 6.763,80 4.682,16
Sonstige Vermogensgegenstande 373.865,71 356.036,10
Flissige Mittel, Guthaben bei Kreditinstituten 2.547.358,91 3.828.980,65
P Bilanzsumme 83.286.509,41 76.769.828,31
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EIGENKAPITAL

31.12.2019 | EUR

31.12.2018 | EUR

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 156.600,00 136.165,19
der verbleibenden Mitglieder 2.770.498,22 2.738.758,47
aus gekundigten Geschaftsanteilen 1.260,00 0,00
Ergebnisricklagen

Cesetzliche Rucklage 6.772.137,66 6.662.137,66
Bauerneuerungsricklage 3.967.749,12 3.967.749,12

Andere Ergebnisricklagen

18.245.302,68

17.425.963,57

Bilanzgewinn

Jahrestberschuss 924.969,19 2.127.238,97
Einstellung in Ergebnisricklagen - 110.000,00 -1.200.000,00
Eigenkapital insgesamt 32.728.516,87 31.858.012,98

RUCKSTELLUNGEN 31.12.2019 | EUR 31.12.2018 | EUR
Steuerruckstellungen 48.376,63 48.095,71
Sonstige Ruckstellungen 371.216,51 415.727,24

VERBINDLICHKEITEN

31.12.2019 | EUR

31.12.2018 | EUR

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 45.598.898,40 36.425.637,49
Erhaltene Anzahlungen 3.168.535,03 6.168.505,78
Verbindlichkeiten aus Vermietung 151.636,37 141.983,40
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.152.482,50 1.607.069,28
Sonstige Verbindlichkeiten 66.847,10 104.796,43
» Bilanzsumme 83.286.509,41 76.769.828,31
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01.-31.12.2019

2019 | EUR 2018 | EUR

Umsatzerldse
3) aus der Hausbewirtschaftung 11.942.835,48 11.584.880,90
b) aus Verkauf von Grundsticken 4.840.995,00 1.823.364,14
C) aus Betreuungstatigkeit 437.954,25 410.272,86
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 97.348,74 85.316,19
Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundsticken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -2.331.662,40 1.248.241,92
Sonstige betriebliche Ertrage 1.137.340,10 2.067.984,90
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 7.971.806,90 7.666.609,56
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 1.795.673,89 2.882.456,21
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 45.414,04 0,00
Rohergebnis 6.311.916,34 6.670.995,14
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.851.818,08 1.547.911,26
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und Unterstltzung 362.610,59 322.496,94
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen 1.662.659,57 1.471.895,26
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.010.757,78 720.763,73
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 1.552,68 1.560,18
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.353,65 675,50
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 254.728,82 238.562,29
Steuern vom Einkommen und Ertrag 48.784,78 48.506,92
Ergebnis nach Steuern 1.123.463,05 2.323.094,42
Sonstige Steuern 198.493,86 195.855,45
Jahresiiberschuss 924.969,19 2.127.238,97
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisricklagen 110.000,00 1.200.000,00
» Bilanzgewinn 814.969,19 927.238,97
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Anhang des Jahresabschlusses
2019

» A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft fur Wohnungsbau Ober-
land eG (CWO) mit Sitz in Laupheim ist im
Cenossenschaftsregister beim Amtsgericht
Ulm unter der Registernummer GnR 640099
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde ge-
mak §§ 242ff. HGB und §§ 264ff. HGB in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetzes (BiIRUG) und den Regelungen der
Satzung aufgestellt.

Die Genossenschaft ist eine mittelgrofte Kapi-
talgesellschaft gem. § 267 HGB.

Die Gewinn-und Verlustrechnung wurde nach
dem Gesamtkostenverfahren gemaf § 275 Abs.
2 HGB aufgestellt. Das Formblatt fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses fur Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015
wurde beachtet.

5.

Die Genossenschaft nimmt die groBenabhan-
gigen Erleichterungen gem. § 288 Abs. 2 HGB
in Anspruch.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Uber-
sichtlichkeit werden die nach den gesetzli-
chen Vorschriften bei den Posten der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung an-
zubringenden Vermerke ebenso wie die Ver-
merke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Ce-
winn- und Verlustrechnung oder im Anhang
anzubringen sind, weitestgehend im Anhang
aufgefuhrt.
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» B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1.

Entgeltlich von Dritten erworbene Immateriel-
le Vermogensgegenstande des Anlagevermo-
gens werden zu Anschaffungskosten aktiviert
und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitan-
teilig, abgeschrieben. Dabei werden entgelt-
lich erworbene EDV-Programme Uber eine
betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 3
Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bil-
den EDV-Programme mit Nettoanschaffungs-
kosten bis EUR 800,00 (Trivial-Software). Die-
se werden im Jahr der Anschaffung in voller
Hohe abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abzuglich erhal-
tener Tilgungszuschisse und planmafi-
ger linearer Abschreibungen bewertet. Die
planmaligen Abschreibungen erfolgen li-
near Uber die voraussichtliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer, teilweise aber auch de-
gressiv. Den planmaRigen Abschreibungen
liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

POSTEN NUTZUNGSDAUER
Wohnbauten 40 bis 50 Jahre
Geschaftsbauten 33 Jahre

Stell-und

Tiefgaragenplatze 20 und 50 Jahre

Technische Anlagen

und Maschinen 20Jahre
Betriebs- und

Ceschdftsausstattung 3 bis 23 Jahre
Personenkraftwagen 6Jahre

Abnutzbare bewegliche Vermogensgegen-
stdnde des Anlagevermogens, die einer selb-
standigen Nutzung fahigsind, werden im Wirt-
schaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe
als Aufwand erfasst, wenn die Nettoanschaf-
fungskosten fur den einzelnen Vermogens-
gegenstand EUR 800,00 nicht Ubersteigen.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Im Umlaufvermégen sind die Grundstlcke
und grundstucksgleichen Rechte ohne Bau-
ten, die Bauvorbereitungskosten sowie die
Crundsticke und grundsticksgleichen Rechte
mit unfertigen Bauten zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren bei-
zulegenden Wert angesetzt.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausge-
wiesen. Sie werden mit den voraussichtlich
abrechenbaren Kosten angesetzt.

Andere Vorrate sind zu Anschaffungskosten
nach der Fifo-Methode bewertet.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstan-
de und flussige Mittel werden mit dem Nomi-
nalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag bei-
zulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit er-
kennbaren Risiken behaftet ist, werden an-
gemessene Wertabschlage vorgenommen;
uneinbringliche Forderungen werden abge-
schrieben.

Flussige Mittel werden mit Ihrem Nennwert
angesetzt.



9. Ruckstellungen werden in Hohe des nach ver-

nunftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erflllungsbetragesangesetzt. Ruck-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlichten, durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Ge-
schaftsjahre abgezinst.

Fur Aufbewahrungspflichten fur Geschafts-
unterlagen wurde eine entsprechende Rick-
stellung in Hohe des Erfullungsbetrags, d. h.
unter Berlcksichtigung der voraussichtlich im
Erfullungszeitpunkt geltenden Kostenverhalt-
nisse gebildet. Bei der Ermittlung der Ruckstel-
lung wurde eine mittlere Verweildauer von 5
Jahren und eine voraussichtliche Kostenstei-
gerung von 1,0 % p. a. zugrunde gelegt. Die
Ruckstellung wird mit dem durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Ceschaftsjahre bei einer Restlaufzeit von funf
Jahren abgezinst.

Fur zukunftige Aufwendungen aus der Erful-
lung vertraglicher Gewahrleistungsverpflich-
tungen wurde eine entsprechende Ruckstel-
lungin Hohe des jeweiligen Erfullungsbetrags,
d. h. unter Berucksichtigung der voraussicht-
lichim Erfullungszeitpunkt geltenden Kosten-
verhaltnisse gebildet. Bei der Ermittiung der
Ruckstellung wurde die jeweilige Gewahrleis-
tungsfrist und eine voraussichtliche Kosten-
steigerung von 2,0 % p. a. zugrunde gelegt. Die
Ruckstellung, wird mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Ceschafts-
jahre abgezinst.

10. Verbindlichkeitenwerden zuihrem Erfullungs-
betrag angesetzt.
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Anhang des Jahresabschlusses

» C. Erluterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. BILANZ

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

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand Zugange Abgange Umbuchungen (U) Stand
01.01.2019 Umwidmungen (UW*) 31.12.2019
(+/-)
EUR
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermdgensgegenstinde 73.970,04 42.031,05 3.094,00 0,00 112.907,09
Sachanlagen
Crundsticke und grundstucksgleiche 78.661.145,37 2.287.614,44 790.130,71 +8.130.929,83 () 88.234.507,91
Rechte mit Wohnbauten -55.051,02  (U)
Grundsticke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 2.027.720,71 0,00 272.734,51 -122.532,89  (U) 1.632.453,31
Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten 570.232,08 732.096,63 0,00 +177.583,91 (U) 1.479.912,62
Technische Anlagen und Maschinen 0,00 150.759,66 0,00 0,00 150.759,66
Andere Anlagen, Betriebs- und
Ceschaftsausstattung 671.079,52 251.757,67 137.545,30 0,00 785.291,89
Anlagen im Bau 11.237.031,09 9.039.077,54 0,00 -8.130.929,83 (U) 12.145.178,80
Bauvorbereitungskosten 823,79 592.833,64 0,00 0,00 (u) 593.657,43
Celeistete Anzahlungen 0,00 6.102,31 0,00 0,00 6.102,31
Sachanlagen gesamt 93.168.032,56 13.060.241,89 1.200.410,52 +0,00 () 105.027.863,93
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermogens 7.158,09 0,00 0,00 0,00 7.158,09
Andere Finanzanlagen 750,00 0,00 0,00 0,00 750,00
Finanzanlagen gesamt 7.908,09 0,00 0,00 0,00 7.908,09
> Anlagevermégen insgesamt 93.249.910,69 13.102.272,94 1.203.504,52 +0,00 105.148.679,11

*Umwidmung aus dem Umlaufvermogen



KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN

BUCHWERT

Stand Abschreibungen Abgiange  Umbuchungen Zuschrei- Stand Stand Stand
01.01.2019 des (u) bungen 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
Geschaftsjahres Umwidmungen
(UW*) (+/-)
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
73.803,04 27.052,05 3.094,00 0,00 0,00 97.761,09 15.146,00 167,00
26.414.039,55 1.488.866,94 277.158,35 0,00 0,00 27.625.748,14 60.608.759,77 52.247.105,82
843.241,96 37.709,25 47.733,76 0,00 0,00 833.217,45 799.235,86 1.184.478,75
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.479.912,62 570.232,08
0,00 1.256,66 0,00 0,00 0,00 1.256,66 149.503,00 0,00
491.296,52 107.774,67 137.545,30 0,00 0,00 461.525,89 323.766,00 179.783,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.145.178,80 11.237.031,09
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 593.657,43 823,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.102,31 0,00
27.748.578,03 1.635.607,52 462.437,41 0,00 0,00 28.921.748,14 76.106.115,79 65.419.454,53
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.158,09 7.158,09
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 750,00 750,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.908,09 7.908,09
27.822.381,07 1.662.659,57 465.531,41 0,00 0,00 29.019.509,23 76.129.169,88 65.427.529,62
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2. Indem Posten»Unfertige Leistungen«sind EUR
2.968.880,04 (Vorjahr EUR 2.733.318,58) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Vonden Forderungen haben eine Restlaufzeit
von mehr als 1jahr:

FORDERUNGEN MIT RESTLAUFZEIT VON MEHR ALS 1 JAHR

Geschaftsjahr | EUR Vorjahr | EUR
Forderungen aus Vermietung 0,00 0,00
Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 323.156,94 315.741,33
P Gesamtbetrag 323.156,94 315.741,33

4. Inden»Sonstigen Ruckstellungen«sind folgen-
de Rickstellungen mit einem nicht unerhebli-
chen Umfang enthalten:

Ruckstellung fir noch ausstehende Rechnun-
gen fur bis zum Bilanzstichtag empfangene,
aber noch nicht abgerechnete Bauleistungen
i. H.v. TEUR 115,0 (Vorjahr TEUR 0,00).




5. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie
die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4.

Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen.

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

DAVON RESTLAUFZEIT GESICHERT

©)
z
=)
(=4
w
T
S
(%]

-4
w
(a]
-
-4
<

unter 1)ahr 1bis 5 Jahre Uiber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegen- 45.598.898,40 2.226.097,57 9.697.979,66 33.674.821,17 45.598.898,40 GPR
Uber Kreditinstituten (36.425.637,49) (1.837.982,44) (8.202.739,11) (26.384.915,94) (36.425.637,49) GPR
Erhaltene Anzahlungen 3.168.535,03 3.168.535,03*
(6.168.505,78) (6.168.505,78)
Verbindlichkeiten aus 151.636,37 112.374,58 19.630,89 19.630,90 58.892,68 BU
Vermietung (141.983,40) (100.811,74) (20.585,83) (20.585,83) (61.757,49) BU
Verbindlichkeiten aus 1.152.482,50 1.052.389,54 100.092,96
Lieferungen und Leistungen (1.607.069,28) (1.531.987,40) (75.081,88)
Sonstige Verbindlichkeiten 66.847,10 66.847,10
(104.796,43) (104.796,43)
> Gesamtbetrag 50.138.399,40 6.626.243,82 9.817.703,51 33.694.452,07 45.657.791,08 GCPR
(44.447.992,38) (9.744.083,79) (8.298.406,82) (26.405.501,77) (36.487.394,98) BU

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche Ertrage

Es ergaben sich folgende Ertrdge von aulerge-
woéhnlicher CréRenordnung oder aulergewdhnli-

cher Bedeutung:

« Ertrage aus dem Abgang von Vermogensgegen-
stdnden des Sachanlagevermogens i. H. v. EUR

694.112,64 (Vorjahr EUR 1.648.359,03)

« Ertrage aus der Gewahrung von Tilgungszuschus-
sen flr Kfw-Dahrlehen i. H. v. EUR 325.250,00

(Vohrjahr EUR 345.875,00)

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Es ergaben sich folgende Aufwendungen von aufier-

gewohnlicher Grofenordnung oder auRergewdhnli-

cher Bedeutung:

« Verluste aus dem Abgang von Vermogensgegen-
standen des Sachanlagevermogens i. H. v. EUR
326.085,75 (Vorjahr EUR 103.508,60)

« Gebdudeabbruchkosten i. H. v. EUR 114.780,52
(Vorjahr EUR 86.122,28)
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Sonstige Angaben

Es bestehen Haftungsverhdltnisse aus der
Bestellung von Sicherheiten (Grundpfand-
rechte) fur fremde Verbindlichkeiten. Im Rah-
men der Bautragertatigkeit wurden auf noch
im Eigentum der Genossenschaft befindli-
chen Verkaufsgrundsticken Sicherheiten be-
stellt, die der Finanzierung von Fremdmitteln
der Erwerber dienen. Diesen Sicherheiten
stehen entsprechend abgetretene Auszah-
lungsanspriche der Erwerber an die Genos-
senschaft gegentber. Daher ist das Risiko
einer Inanspruchnahme sehr gering. Die da-
raus resultierenden Haftungsverhdltnisse
betragen zum Bilanzstichtag TEUR 3.403,9
(Vorjahr TEUR 4.083,9).

Zum Geschaftsjahresende bestehen Mietga-
rantien mit einem Volumen von EUR 1.600,00
(Vorjahr EUR 1.600,00) pro Monat. Die aktuell
erzielten Mieten Ubersteigen die abgegebe-
nen Mietgarantien geringfugig. Die Restlauf-
zeit der Garantien betragt durchschnittlich 1
Jahr. Die Vermietungssituation an dem betrof-
fenen Standort ist gut. Aufgrund der kurzen
Restlaufzeit ist das Risiko einer Inanspruch-
nahme sehr gering. Eine Besicherung der An-
spriche ist nicht erfolgt.

Die Genossenschaft hat eine Garantie bis zum
31.12.2022 zur Abnahme von Pflegedienst-
leistungen mit einem monatlichen Volumen
von EUR 2.378,00 (Vorjahr EUR 2.378,00) an
ein Pflegedienstleistungsunternehmen abge-
geben. Die Garantie dient der Sicherstellung
der Wohnform »Betreutes Wohnen« in einer
Seniorenwohnanlage in Ulm. Im Rahmen der
Vermietung bzw. Verwaltung der Senioren-
wohnanlage werden die empfangenen Pfle-
gedienstleistungen an die jeweiligen Mieter
bzw. Eigentimer weiterberechnet. Die Ca-
rantie greift ab einem Leerstand von 17 %. Mit

einer Inanspruchnahme der Garantie ist auf-
grund der guten Vermietungssituation nicht
zu rechnen. Eine Besicherung des Anspruchs
ist nichterfolgt.

Aus bereits begonnenen Neubau- und
Moderni-sierungsvorhaben bzw. daftr
erteilten Auftra-gen bestehen zum 31.12.2019
finanzielle Ver-pflichtungen von rd. Mio. EUR
5,3.

Die Zahlderim Geschaftsjahrdurchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug

\"4 TZ
Kaufmannische Mitarbeiter 16 (16)  2(4)
Technische Mitarbeiter 4(3)  0(0)

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Bote 43)  1(1)

P Gesamt 24(22) 3(5)

VZ = Vollzeitbeschaftigte | TZ = Teilzeitbeschaftigte

Daneben wurden durchschnittlich drei (zwei)
Auszubildende beschaftigt.

Die Werte in Klammern stellen Vohrjahreszahlen dar.

Mitgliederbewegung

Jahr Mitglieder
2019 Anfang 2.351
2019 Zugang +167
2019 Abgang -145
» 2019 Ende 2.373

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
EUR 31.739,75 erhoht. Es besteht gemdl § 18
der Satzung keine Nachschusspflicht.



7. Name und Anschrift des zustdndigen

Prufungsverbandes:

vbw Verband baden-wdurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes:

Jorg Schenkluhn

Dipl.-Ing. (FH), Betriebswirt (MBA)
hauptamtliches Vorstandsmitglied
(Vorsitzender)

Frank Zimmermann
Diplom-Kaufmann
hauptamtliches Vorstandsmitglied
Herbert Schnabel

Dipl. Bankbetriebswirt (ADC)
nebenamtliches Vorstandsmitglied

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Alexander Baumann
Oberburgermeister (Vorsitzender)
Heinz Fiesel

Stadtbaumeister a. D. (bis 27.06.2019)
Kurt Hardt

Vorstand (stellvertretender Vorsitzender)
Rainer Kapellen

Oberburgermeister a. D.

Clemens Graf Leutrum

Landwirt

Ralf Miller

Erster Burgermeister (bis 31.01.2019)
Viola Moll

Ceschaftsfuhrerin i. R.

Otto Sélzle

Hauptgeschaftsfuhreri. R.

Petra Schmid-Enkel

Rechtsanwaltin

(stellvertretende Vorsitzende)

» E. Weitere Angaben

1. Vorgange von besonderer Bedeutung, die
nach Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind, ergaben sich nicht.

2. Der Jahresabschluss wurde unter Bertcksich-
tigung eines noch am 29.04.2020 zu erfolgen-
den Beschlusses des Vorstandes und Auf-
sichtsrates unter teilweiser Verwendung des
Jahresergebnisses aufgestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschla-
gen, den Bilanzgewinn von EUR 814.969,19 in
Hohe von EUR 109.550,34 (entspricht 4% Divi-
dende) an die Mitglieder auszuschutten sowie
den Betrag in Hohe von EUR 705.418,85 in die
Andere Ergebnisricklagen einzustellen.

Laupheim, den 02. Marz 2020
Der Vorstand

%57 Sdet?

Jorg Schenkluhn
Vorstandsvorsitzender

Jak 27

Frank Zimmermann
Vorstand

year /-

Herbert Schnabel
Vorstand
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Mitgliedschaften.
Unsere Partner und Verbande.

vbw - Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmene. V.

Der vbw ist der zukunftsorientierte Interessenvertretungs-
und Prufungsverband fur tber 300 Wohnungs-

und Immobilienunternehmen in Baden-Wdrttemberg
www.vbw-online.de

GdW - Bundesverband deutscher

Wohnungs- und Immobilienunternehmene. V.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
nehmen ist der Verband der Landesverbande und
reprasentiert zusammen mit seinen Mitgliedsverbdanden
die ganze Vielfalt der Wohnungswirtschaft.
www.gdw.de

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschafte. V.
www.agv-online.de

Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
www.deswos.de

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

Industrie- und Handelskammer Ulm
www.ulm.ihk24.de

Marketingsinitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V.
www.wohnungsbaugenossenschaften.de



Daheim in der Region.
Wir vermieten,
verkaufen, verwalten.



Genossenschaft fir Wohnungsbau
Oberland eG (GWO)

Marktplatz 18

88471 Laupheim

T 07392/7097-0
F 07392/7097-50
info@gwo.de

www.gwo.de



