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Genossenschaften erinnern
die Weltgemeinschaft daran,
dass man sowohl
wirtschaftliche Nachhaltigkeit
als auch soziale Verantwortung
anstreben kann.

Ban Ki-moon
Generalsekretar der Vereinten Nationen
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SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,
LIEBE MITGLIEDER,

im 112. Geschéftsjahr hat uns ein
gesellschaftlich aktuelles Thema, das zu-
gleich unser ureigenes darstellt, zentral
beschaftigt: Die Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum. Der Genossenschafts-
gedanke erlebt in der Offentlichkeit eine
Renaissance. Indem die Bezirksbauge-
nossenschaft Altwirttemberg e.G. eben
nicht die am Markt erzielbare Miete bei
der Neuvermietung einer Wohnung ver-
langt, sondern sich an die vorhandenen
Mietspiegel hélt, tragt sie nachhaltig zu
einer Verlangsamung des Mietenan-
stiegs bei und leistet zugleich einen
maRgeblichen Beitrag zur sozial ver-
René Rhein und Marcus Gunkel ~ antwortbaren Wohnraumversorgung.

Unverandert erleben wir eine Nachfrage nach unseren Wohnungen, auch gene-
rationenibergreifend: Viele junge Leute haben es im vergangenen Jahr ihren
Eltern gleichgetan, sind Mitglied der Genossenschaft geworden und haben die
erste eigene Bezirksbau-Wohnung bezogen.

VORWORT

Dem genossenschaftlichen Grundprinzip der Selbstverantwortung folgend wurde
in 2019 mit einem systematischen Prozess der Uberpriifung der Mieten begonnen
und bei einem Viertel unseres Wohnungsbestands Mieterhhungen ausgesprochen.
Besonders freut uns, dass wir die in 2019 fertiggestellten 11 Wohnungen in
Gerlingen sowie die 19 neuen Wohnungen in Ludwigsburg vermieten konnten.

Mit den Neubauten wie auch mit der Modernisierung von Bestandsgebauden
mochten wir den aktuellen Anforderungen und Bedirfnissen unserer Mieter ge-
recht werden. Das letzte Jahr war demzufolge auch von zahlreichen Modernisie-
rungen unserer Liegenschaften geprégt. Dabei steht fir uns stets eine Sache im
Vordergrund: die Lebensqualitat fir unsere Mitglieder zu erhdhen. Die Mieter
bei dieser Reihe an MaRRnahmen bestmdglich zu begleiten, fiillte das Jahr der
Verwaltung gut aus.

i f

Marcus Gunkel René Rhein
Kaufméannischer Vorstand Technischer Vorstand
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KURZPORTRAT

»,Wohnraum schaffen” — das ist das klar
formulierte Ziel der Bezirksbaugenossenschaft
Altwiirttemberg e.G.

In Zeiten steigender Mietpreise ermoglicht die Bezirksbau-
genossenschaft vergleichbar preiswerten Wohnraum in
ihren mehr als 2.200 Einheiten in der Region Stuttgart.
Neben der Schaffung neuer Wohneinheiten ist sie fir die
Betreuung, Bewirtschaftung und die Verwaltung ihrer
Mietwohnungen, Gewerbeeinheiten sowie Stellflachen
zustandig.

Griindung
am 25. Mai 1907 als Bau- und Sparverein Kornwestheim

Eintragung
am 25. Juni 1907 in das Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Stuttgart unter Nr. 200018

s

T

Weilimdorfer Strafse 32, Gerlingen

Unsere Aufgaben

Die Bezirksbaugenossenschaft ist als Wohnungsunternehmen
von Interesseneinflissen Dritter unabhdngig und nur dem
Wohl der Mitglieder verpflichtet.

Bauleistungen
Seit dem Bestehen der Genossenschaft wurden 3.664 Wohn-
einheiten und 14 gewerbliche Einheiten erbaut.

Priifungsverband

j vbw Verband

£ g baden-wiirttembergischer
§§ Wohnungs- und Immobilien-
§’§ unternehmen e.V.

£
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ORGANE

Unsere amtierenden Organe:

Vorstand

Marcus Gunkel
Kaufmdnnischer Vorstand

René Rhein
Technischer Vorstand

Ordentliche Vertreterversammlung am 16.09.2019

Vertreterversammlung

Aufsichtsrat

Rolf Bittlingmaier
Vorsitzender

Heiko Laich
Stellvertretender Vorsitzender
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Stefan Gabler
Schriftfiihrer

Gokmen Sengil
Stellvertretender Schriftfiihrer

Michael Hilse

Jochen Zeltwanger

Nachstehend die amtierenden Vertreter nach den einzelnen Wahlbezirken in alphabetischer Reihenfolge aufgelistet.
Sofern einzelne Vertreter zwischenzeitlich ausgeschieden sind, ist der gewahlte Ersatzvertreter nachgeriickt.

Wahlbezirk 1
Bindel, Falco
Dressler, Birgit
FloB, Daniela
Groth, René
Grundmann, Erich
Haas, Bernd
Hermann, Monika
Jaiser, Reinhold
Kdmmle, Markus
Kaske, Helmut
Kenserski, Eberhard
Kieber, Uwe
Mainka, Ewald
Noack, Siglinde
Offterdinger, Diana
Ott, Thomas
Pendini, Fransesco
Peters, Frank

Petrak, Inge
Probus, Ralph
Reinhardt, Edgar
Reiss, Georg
Richter, Alexander
Schangz, Richard
Steichele, Werner
Zimmer, Isolde

Wahlbezirk 2
Becker, Diana
Braun, Brigitte
Derner, Jorg
Englisch, Karin
Enns, Alexander
Gabler, Monika
Gruber, Dr. Thomas
Guldin, Tobias
Herbst, Christin

Hilcher, Brigitte
Horntasch, Holger
Mertlbauer, Beate
Montwill, Michele
Simioni, Martina
Voltz, Horst

Volz, Melanie
Weissinger, Andreas
Zeiher, Marco

Wabhlbezirk 3
Diirr, Sarah
Gerres, Mario
Hertkorn, Ramona
Muller, Wilfried
Steiner, Herbert
Terber, Ralf
Wiesner, Thomas
Zeltwanger, Tom
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UNSERE MITGLIEDER

Im Geschéftsjahr 2019 sind 157 neue Mitglieder unserer Genossenschaft beigetreten. Die Anzahl der gezeichneten Ge-
schéftsanteile erhdhte sich auf insgesamt 24.339. Damit betragt das Geschéaftsguthaben aller Mitglieder zum Jahresende
2019 rund 4 Mio. €. Die Mitgliederbewegung ist in nachstehender Tabelle detailliert aufgefiihrt.

Anfang 2019 3.105 22.871
Zugang 2019 157 2.409
Abgang 2019 129 941
Ende 2019 3.133 24.339

UNSERE MITARBEITER

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug 21. Davon waren 13 Mitarbeiter im
kaufméannischen, 2 Mitarbeiter im Regiebetrieb und 6 im technischen Bereich tatig. Aulerdem waren 9 geringfigig

Beschaftigte angestellt.
O ¢ 6 6 6 06 6 6 6 6 &6 o o
Regiebetrieb

kaufmannischer Bereich

I.I |.| I.I Iil lil |
technischer Bereich
geringfligig Beschaftigte
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WIR BEDANKEN UNS

Die Bezirksbaugenossenschaft Altwirttemberg e.G. dankt
allen Menschen, die einen Beitrag dazu geleistet haben, dass
sich die Genossenschaft ebenso wie in den zuriickliegenden
Geschaftsjahren auch 2019 als gesundes und wirtschaftlich
erfolgreiches Unternehmen prasentieren kann.

,, Der Dank gilt insbesondere allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Bezirksbaugenossenschaft
Altwirttemberg e.G. sowie dem
Aufsichtsrat und den Vertreterinnen
und Vertretern. ' '

UNSERE GENOSSENSCHAFT




WIR SICHERN LANGFRISTIGE VERMIETBARKEIT

, Auch im Geschiéftsjahr 2019 haben wir

10

bei eingegangenen Kindigungen die
Moglichkeit ergriffen und freiwerdende
Wohnungen wieder umfangreich
modernisiert, um sie den heutigen
Anforderungen und Bediirfnissen

anzugleichen. ' '

Die Bezirksbaugenossenschaft Altwirttemberg e.G. setzte
weiterhin auf einen kontinuierlichen Erneuerungsprozess
ihrer Liegenschaften. Die Schwerpunkte differenzierten sich in
Neubau-, Modernisierungs- und InstandhaltungsmalRnahmen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019 wendeten wir insge-
samt rund 4,1 Mio. € auf. Dies bedeutet gegeniiber den
Investitionen aus dem Vorjahr in Héhe von 3,4 Mio. € eine
Erhéhung von rund 610 T€.

Bezogen auf die gesamte Wohnflache von rund 150.808 m?
unserer Wohnungen ergibt sich ein durchschnittlicher
Betrag von 26,26 €/m? Wohnfliche.

So haben wir in der Instandsetzung fiir unsere Gebaude
rund 0,8 Mio. € und fiir die Instandsetzung und Modernisie-
rung unserer Wohnungen im Zuge der Neuvermietung rund
1,1 Mio. € investiert. Fiir Modernisierungen an unseren
Gebauden im Bereich der Fassaden, der Dacher oder aber
auch in der technischen Geb&dudeausstattung wurden
Investitionen in Hohe von rund 2,0 Mio. € getatigt.

Die von uns gesetzten Ziele wurden weitestgehend realisiert
und lagen im Plan.

Unverdndert richteten wir im Geschaftsjahr 2019 unser
Augenmerk auf die Gebdudemodernisierungen wie die
Erneuerung der Haustechnik (Heizung, Elektro), Wasser-
aufbereitung, Badmodernisierungen und den Balkonanbau.

Fiir Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen
wendeten wir insgesamt rund

4,1 MIO. € aut.

Balkonanbau,
Wilhelm-Bader-Strafie 3 —13,
Ludwigsburg
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Einbau einer
zentralen Heizungs-
und Warmwasser-
anlage in der
Traifelbergstr. 8 — 12,
Kornwestheim

Instandhaltungsarbeiten und Gebaudemodernisierungen 2019

In Ludwigsburg wurden im Liegenschaftsbestand in der Wil-
helm-Bader-StraRe 3 — 14 die restlichen Gaseinzeléfen und
Etagenheizungen ausgebaut und neue moderne Gasbrenn-
wertheizungen als Zentralheizungen eingebaut. Zusatzlich
wurde die Elektroinstallation vom Untergeschoss bis in den
Unterverteiler der Wohnungen neu verlegt. Die Wohnungen
in der Wilhelm-Bader-Str. 3, 5, 7,9, 11 und 13 erhielten zu-
satzlich Balkone und abschliefend wurde der Farbanstrich
aller Hauser erneuert. Hierflir wendeten wir Kosten von
rund 430 T€ auf.

In der Traifelbergstralle 8 — 12 in Kornwestheim wurde eben-
falls wie in den vergangenen beiden Geschéftsjahren in der
Reichenberger StraBe/Breslauer StraRRe eine umfangreiche
Badmodernisierung vorgenommen in Verbindung mit dem
Einbau einer zentralen Heizungsanlage. Die alten Gaseinzel-
ofen und Gasheizgerate, zum Teil auch noch elektrische Heiz-
gerdte, wurden ausgebaut und eine neue Gaszentralheizung
wurde eingebaut. Jeder Raum der Wohnung kann so indivi-
duell den Bedirfnissen entsprechend beheizt werden.

Badrenovierung,

Kornwestheim

Traifelbergstr. 8 — 12,

O
2
=)
o
=
2
Z
[~
w
Q
o
=




12

AufSenfassade, Traifelbergstrafie 8 — 12, Kornwestheim

GleichermaRen wurde eine Strangsanierung zur Erneuerung
der alten Ver- und Entsorgungsleitungen vorgenommen. In
diesem Zusammenhang wurden die Bestandsbader umfas-
send modernisiert. Badewannen wurden gegen Duschwannen
getauscht und mit den neuen Fliesenbeldgen an den Wanden
sind helle moderne Bader entstanden. In diesem Zusam-
menhang wurden in den Untergeschossen die Stromzahler-
platze neu aufgebaut und die Wohnungszuleitungen vom
Zahlerplatz in die Wohnung neu verzogen.

Im Falkenweg 45 — 51 in Ludwigsburg wurde die Dachein-
deckung mit einer Dammung der Dachgeschosswohnungen
erneuert. Dachrinnen und Fallrohre wurden ausgetauscht
und die Fassade erhielt einen neuen Anstrich. Hierfiir wen-
deten wir rund 212 T€ auf.

Nachdem die Elektroleitungen im Treppenhaus verlegt wurden,
erhielten die Treppenhauser noch einen neuen Innenanstrich.
Im Anschluss wurden die Dachflachen erneuert, Dachrinnen
und Fallrohre ausgetauscht, die Fliesenbeldge der Balkone
wurden erneuert und die Fassade mit einem neuen An-
strich versehen.

Die Investitionskosten betrugen rund 1,0 Mio €.
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Mit einem Gesamtvolumen von rund 80 T€ wurden in Lud-
wigsburg an verschiedenen Liegenschaften weitere kleinere
MaBnahmen durchgefiihrt, wie die Instandsetzung und
Uberarbeitung von Klappliden, Anstrich von Fassaden und
Reparatur von Zuwegen.
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In Kornwestheim wurde in der Friedrich-Siller-StralRe 58 ein
Vollwarmeschutz aufgebracht in Verbindung mit einer Erneu-
erung der Dacheindeckung, der Dachrinnen und Fallrohre.
Hierfiir wendeten wir insgesamt rund 182 T€ auf.

Aufienfassade,
Friedrich-Siller-Strafie 58,
Kornwestheim

In Kornwestheim wurden an verschiede-
nen Liegenschaften weitere MaRnahmen
durchgefiihrt, wie die Erneuerung der
Elektroinstallation in Treppenhdusern
mit einer Verlegung der Zahlerplatze in
die Untergeschosse und der Verlegung
einer neuen Wohnungszuleitung in die
Wohnungen. AbschlieRend wurden die
Treppenhduser neu gestrichen.

13
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WIR SCHAFFEN NEUEN WOHNRAUM

Bauvorhaben Weilimdorfer Stralle 32 in Gerlingen

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde im August 2019 inder  Die Gesamtinvestitionen betrugen rund 3,0 Mio. €.

Weilimdorfer Stralle 32 in Gerlingen unser Neubauvorhaben
mit 11 Wohnungen und 11 Tiefgaragenplatzen fertiggestellt.

3 =
-

11 Wohnungen

11 PKW-Stellplatze
Fertigstellung Aug. 2019
Investition: 3,0 Mio. €

15 Wohnungen
15 PKW-Stellplatze

Fertigstellung Feb. 2021
Investition: 4,1 Mio. €

In Stuttgart-Stammheim in der Kornwestheimer Stralle 86 standen zwei Gebdude
der Bezirksbaugenossenschaft Altwiirttemberg e.G. Bereits 2016 wurde der Pla-
nungsprozess eingeleitet und der Bauantrag bei der Baugenehmigungsbehdrde
eingereicht. Zahlreiche Auflagen erforderten eine Anpassung der urspriinglichen
Planung. Parallel zur Genehmigungsplanung wurde die Ausfiihrungsplanung in
weiten Teilen abgeschlossen und der Rohbau ausgeschrieben. Das Bauvorhaben
beinhaltet 15 Wohneinheiten in einem unterschiedlichen Wohnungsmix, einer
Tiefgarage mit 12 Stellplatzen sowie 3 AulRenparkpldtzen. Angeboten werden
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen unterschiedlicher GroRe. Ein Aufzug und eine Tief-
garage sorgen zusatzlich fir hohen Komfort.

Das Investitionsvolumen betragt rund
4,1 Mio. €. Das Bestandgebaude ist be-
reits 2017 zurlickgebaut worden. In

TR 2018 wurde mit den Rohbauarbeiten
’ﬂ#ﬁ’!i;.ﬁﬁ“ o begonnen und diese werden im April
2020 abgeschlossen sein.

Fertigstellung der Wohnungen ist auf
den Februar 2021 geplant.
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Bauvorhaben JohannesstraRBe 17/ Wilhelm-Blos-Stralle 3 — 7 in Ludwigsburg

Ebenfalls zum Ende des abgelaufenen
Geschaftsjahres wurden in einem wei-
teren Bauvorhaben in der Johannes-
straRe 17/Wilhelm-Blos-StraRe 3—7in
Ludwigsburg bereits 19 Wohnungen an
unsere Mitglieder vermietet. Im Feb-
ruar 2020 wurden die restlichen 22
Wohnungen an unsere Mitglieder
Ubergeben. Die Gesamtinvestitionen
betragen rund 8,9 Mio. €.

NEUBAU

41 Wohnungen

50 PKW-Stellplatze
Fertigstellung Feb. 2020
Investition: 8,9 Mio. €

15
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Haffnerstrafie 11

Bauvorhaben Quartiersentwicklung in Marbach

Im Rahmen einer Quartiersentwicklung der Liegenschaftsbestande in Marbach
werden die Bestandsgebdude jeweils durch einen Ersatzneubau ersetzt. Fiir den
ersten Bauabschnitt wurden die beiden Bestandsgebdude in der HaffnersstraRBe

11 + 13 Anfang des Jahres 2020 bereits zuriickgebaut.

Mit einem Investitionsvolumen von rund 3,4 Mio. € werden so zwei neue Mehr-
familienhduser mit dem KfW-55-Energiestandard mit je sieben Wohnungen als
2- und 3-Zimmer-Wohnungen errichtet. Auch hier sorgt ein Aufzug fiir einen

barrierefreien Zugang zu den Woh-
nungen. Die Fertigstellung ist auf

das 4. Quartal 2021 geplant. 14 Wohnungen (1. Bauabschnitt)
Fertigstellung 4. Quartal 2021

Bauabschnitten 56 neue Mietwoh- Investition: 3,4 Mio. €

Insgesamt sollen so in mehreren

nungen mitinsgesamt 59 PKW-Stell-
platzen in Marbach entstehen.

Bauvorhaben Langendcker-Wiesert in Stuttgart-Stammheim

Des Weiteren wird die Bezirksbaugenossenschaft Altwirt-
temberg e.G. in Stuttgart-Stammbheim Langenacker-Wiesert
auf den bisher nicht bebauten Bestandsgrundstiicken drei
Mehrfamilienhduser errichten. Parallel zur Genehmigungs-
planung wurde die Ausfiihrungsplanung in weiten Teilen
abgeschlossen und der Rohbau ausgeschrieben. Das Projekt
umfasst insgesamt 36 Wohnungen mit einem unterschiedli-
chen Wohnungsmix, aufgeteilt auf drei Gebadude jeweils mit
Tiefgarage. Als Energiestandard wurden die Anforderungen
aus dem KfW-55-Programm gewahlt. Angeboten werden
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen in unterschiedlicher GréRe.

Das Investitionsvolumen betrédgt rund 8,3 Mio. €. Der Bau-
beginn wird Sommer 2020 sein und die Fertigstellung ist flr
das 1. Quartal 2022 geplant.

36 Wohnungen
36 PKW-Stellplatze

Fertigstellung 1. Quartal 2022
Investition: 8,3 Mio. €
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Bauvorhaben Quartier ,Am Bildstockle” in Leonberg
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NEUBAU

Auch in Leonberg wird sich das Quartier ,,Am Bildstéckle” verandern. Geplant ist, in einem ersten Bauabschnitt die Gebaude
Bildstockle 7 und Bildstdckle 8 + 10 jeweils durch neue moderne Gebdude zu ersetzen. In Verbindung mit dem KfW-55-Ener-
giestandard, dem Einbau jeweils eines Aufzuges und PKW-Stellplatzen sollen hier 18 Wohneinheiten mit 2- bis 4-Zimmer-
Wohnungen entstehen.

Aktuell wird die Ausfilihrungsplanung er-
stellt und an der Ausschreibung fiir den
Rickbau der beiden Gebaude gearbeitet,
so dass wir mit dem Beginn der Rohbauar-
beiten zum Ende dieses Jahres rechnen.

Das Investitionsvolumen betragt rund
5,1 Mio. € und die Fertigstellung ist fur
das 4. Quartal 2022 geplant.

18 Wohnungen
18 PKW-Stellplatze

Fertigstellung 4. Quartal 2022
Investition: 5,1 Mio. €

M'/%amm/( Zu H aa@a/
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Im Geschaftsjahr 2019 hat der Aufsichtsrat insgesamt 14
Sitzungen inklusive zwei Bautagungen abgehalten. AuRRer-
dem fand eine Sitzung des Aufsichtsratsausschusses flr
Kaufmannisches statt. Die Sitzungsintervalle verliefen in
regelmaligen Abstanden.

Bei der ordentlichen Vertreterversammlung am 23. Oktober
2019 wurden die Aufsichtsratsmandante der Herren Heiko
Laich und Stefan Gabler durch die Wahl der Vertreter fir 3
Jahre gewahlt.

Die gesetzliche Prifung des Geschéftsjahres 2019 durch den
Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e.V. fand im Zeitraum 16.03.2020 —
09.05.2020 in den Geschaftsraumen der Genossenschaft
und in den Birordumen des vbw statt. Vorstand und Auf-
sichtsrat wurden in einer gemeinsamen Sitzung von den
Prifern des Verbandes baden-wirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. vom Priifungs-
ergebnis unterrichtet.

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019
sowie mit dem Geschafts- und Lagebericht des Vorstandes
erklart sich der Aufsichtsrat einverstanden und empfiehlt
der Vertreterversammlung den Jahresabschluss und die vor-
geschlagene Verwendung des Bilanzgewinns zur Annahme.

Die amtierenden Aufsichtsratsmitglieder

» Pl
¥
£ )
Rolf Bittlingmaier Heiko Laich

Auch in 2019 galt es, sich vielen Herausforderungen zu
stellen: sei es die systematische Entwicklung unserer Be-
standsobjekte durch Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmalRnahmen oder die Planung und der Bau von zeit-
gemifRen Neubauprojekten, die der Genossenschaft ein
generationeniibergreifendes Wohnen fir die Zukunft
ermoglichen und unseren Mitgliedern ein preisglinstiges
Wohnen nach heutigem Standards und mit angemessenen
Mieten bieten.

Der Aufsichtsrat hat in ausfihrlichen Beratungen die
Strategie des Vorstands zu den Mieterhéhungen gebilligt
und tragt diese mit. Die Mieterhéhungen dienen der An-
gleichung der Mieten innerhalb aller Genossenschaftsmit-
glieder. Gleichzeitig wird die Grundlage fir die Moglichkeit
einer weiteren Modernisierung des Wohnungsbestandes
unserer Genossenschaft geschaffen.

Mittlerweile wurden die Wohnungen in unseren Neubauten
in Gerlingen in der Weilimdorfer Stralle 32 und in Ludwigs-
burg in der JohannesstraRe/Wilhelm-Blos-StraRRe bezogen.
Aktuell befinden sich weitere Projekte an vier Standorten
im Bau: in Stuttgart-Stammheim in der Kornwestheimer
StralRe 86, Quartiersentwicklung in Marbach, Stuttgart-
Stammheim Langenacker-Wiesert und in Leonberg Quartier
»Am Bildstockle”.

¢

¥

Stefan Gabler
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Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand verlauft in geordne-
ten Bahnen. Berichte und Daten werden fiir den Aufsichts-
rat aufbereitet und zu den Sitzungen vorgelegt. Uber alle
wesentlichen Entscheidungen im Vorstand wird berichtet.

Herr Marcus Gunkel bat aus persénlichen Griinden, seinen
Vorstandsvertrag zum 30. September 2020 aufzul6sen.

Diesem Wunsch hat der Aufsichtsrat entsprochen.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeitern und Vorstanden
fur ihren Einsatz.

Kornwestheim, im Juni 2020

gez. der Aufsichtsrat
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Edis
Go6kmen Sengiil Michael Hilse Jochen Zeltwanger
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Bezirksbaugenossenschaft Altwiirttemberg e.G. wurde
am 25. Mai 1907 als Bau- und Sparverein Kornwestheim ge-
griindet und wird beim Amtsgericht Stuttgart im Genossen-
schaftsregister unter der GnR 200018 gefiihrt. Der Unter-
nehmenssitz befindet sich in einem genossenschaftseigenen
Gebaude in der Karl-Joos-StralRe 55 in Kornwestheim, nach
unserem Grinder und Ehrenbiirger der Stadt Kornwest-
heim benannt.

Kernaufgabe der Bezirksbaugenossenschaft Altwirttem-
berg e.G. ist die Foérderung ihrer Mitglieder durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

WIRTSCHAFTSBERICHT

Geschaftsverlauf

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aufgrund der jlingsten Entwicklungen in der ,,Coronakrise” in
Deutschland, Europa und der Welt stehen alle Erwartungen
und Einschatzungen zu Konjunktur, Beschaftigung und Kon-
sum vor der alles entscheidenden Frage: ,,Wie schnell gelingt
es, das Ausbreiten des Coronavirus zu verlangsamen?”. Eine
seridse Einschatzung der wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen ist mit den seit Marz 2020 ergriffenen MalRnahmen zur
Verlangsamung der Verbreitung des Virus nicht mehr maoglich.
Es wird daher auf alle auf die Zukunft gerichteten Aussagen zu
den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bewusst verzichtet.

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam.
Entsprechend verdienten viele Unternehmen weniger und
hielten sich mit Investitionen zuriick. Griinde fiir die kon-
junkturelle Eintriibung sind vor allem der Handelsstreit
zwischen den USA und China und der Brexit. Auf diese
Wachstumsschwdache reagierten die Notenbanken mit einer
weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits seit Marz
2016 der Leitzins bei 0,0 Prozent liegt, wurde der Einlagen-
satz, den die Banken fiir Einlagen bei der Européischen Zen-
tralbank (EZB) bezahlen missen, im September 2019 auf
minus 0,5 % festgesetzt. Zusatzlich hat die EZB ihre Anleihe-
kdufe im November 2019 mit einem Volumen von monat-
lich 20 Mrd. € wieder aufgenommen.

Trotz abgeschwachter Wirtschaftsentwicklung hat sich der
Beschéftigungsaufbau in Deutschland fortgesetzt. Im Oktober
2019 belief sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig

Der Zweck der Genossenschaft wird mit der Bewirtschaf-
tung und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes
von 2.249 Wohnungen erfiillt.

Als starke Wohnungsgenossenschaft des Mittleren Neckar-
raums besteht das vorrangige Ziel, die Wohn- und Lebens-
qualitat unserer Mitglieder und Mieter zu steigern. Positive
Jahresergebnisse und eine weitsichtige Investitionspolitik
sollen unserer Genossenschaft Freirdume sichern, um auch
in Zukunft unseren Mitgliedern attraktiven Wohnraum an-
zubieten und ihnen die Sicherheit fiir ein sorgenfreies Woh-
nen zu geben.

Beschaftigten in Deutschland auf fast 34 Mio. Personen, was
einen Anstieg von 1,5 % gegeniliber dem Vorjahresmonat
bedeutet. Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in Baden-
Wirttemberg belief sich im Dezember 2019 auf 200.855
(Dezember 2018: 185.480). Damit betrug die Arbeitslosen-
quote im Dezember 2019 in Baden-Wirttemberg 3,2 %
(Vorjahr 3,0 %). Die Arbeitslosenquote in Gesamtdeutsch-
land 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
Dienstleistungen (1,8 %), dagegen wirkten sich die Energie-
preise dampfend aus. Der Anstieg der Nettokaltmieten lag
2019 in Deutschland im Durchschnitt bei 1,4 % und damit
nicht hoher als die allgemeine Preissteigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttem-
berg veroffentlichten Baupreisindex stiegen die Baupreise
flir Wohngeb&ude in Baden-Wirttemberg im 4. Quartal
2019 gegenliber dem Vorjahresquartal um 3 %, fur Gas-,
Wasser- und Entwasserungsanlagen innerhalb von Gebau-
den stiegen sie sogar um 6,1 %. Die Preise fir die Instand-
haltung von Gebauden stiegen im 4. Quartal 2019 um 3,2 %
gegeniliber dem Vorjahresquartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunkturelle
Rahmenbedingungen fiir den Bausektor (niedriges Zinsniveau,



Zuzige, Trend zu kleineren HaushaltsgroRen), dennoch
sank die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen von
34.394 (Januar bis Oktober 2018) auf 33.408 im Vergleichs-
zeitraum des Jahres 2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wiirttembergs
rund 11,1 Mio. Personen. Nach der Prognose des statistischen

Entwicklung des Marktes

Der Immobilienbestand der Bezirksbaugenossenschaft Alt-
wiirttemberg e.G. erstreckt sich im Wesentlichen auf die
Stadte Kornwestheim, Leonberg, Ludwigsburg, Marbach,
Stuttgart und Weil der Stadt.

Auf den Wohnungsmarkten dieser Stadte, wie auch der Me-
tropolregion Stuttgart insgesamt, steht der hohen Nachfrage
nach Wohnraum unverdndert ein zu geringes Angebot in
allen Preissegmenten gegeniiber. Ausschlaggebend fir die
steigende Wohnungsnachfrage ist unter anderem die standig
wachsende Zahl an Haushalten und auch die Bevélkerungs-

Geschéftsentwicklung

Bestandsbewirtschaftung

Im abgelaufenen Geschéftsjahr stand im Fokus der Bestands-
bewirtschaftung die im Vorjahr angestiegenen Leerstdnde
zu reduzieren und entsprechend der grofRen Nachfrage
nach Wohnraum nur modernisierungsbedingte Leerstdnde
entstehen zu lassen. Mit einer durchschnittlichen Leer-
standsquote von 1,3 % und nur 16 leer stehenden Wohnun-
gen zum Bilanzstichtag ist ein Bestwert in dieser Kennzahl
erreicht worden. Zudem wurde mit einem systematischen
Prozess der Mietenlberprifung begonnen. Auf Basis des
neuen Mietspiegels 2019 wurden im abgelaufenen Geschafts-
jahr insgesamt 652 Mieterhéhungen in Kornwestheim durch-
gefuhrt. Ergdnzend pragte das Geschaftsjahr einerseits die
Realisierung von zwei groBen Modernisierungsprojekten in

GESCHAFTSBERICHT 2019 I

Landesamts Baden-Wirttemberg soll die Bevolkerung bis zum
Jahr 2030 auf rund 11,3 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %).

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die
Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte in Baden-
Wiirttemberg.

zunahme durch Zuwanderung aus nicht europaischen Staaten
sowie der Binnenwanderung in die Ballungsrdaume.

Diese angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt hat
auch Auswirkungen auf die Mietpreise. Auch im vergange-
nen Jahr sind die Angebotsmieten wieder kraftig gestiegen.
Aus einer Studie von F+B Forschung und Beratung fir
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH ergibt sich, dass
die standardisierten Angebotspreise in Kornwestheim im
3. Quartal 2019 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um
6,0 % auf durchschnittlich 12,56 €/m? Wohnflache angestie-
gen sind.

der Wilhelm-Bader-StralRe in Ludwigsburg und in der Traifel-
bergstralle in Kornwestheim. Andererseits wurden zur
Vorbereitung von zwei Neubauvorhaben fiir die bestehenden
Nutzungsverhéltnisse neue Wohnungen gefunden und der
Umzug begleitet.

Fir 30 fertiggestellte Wohnungen in Gerlingen und Ludwigs-
burg erfolgte die Erstvermietung in 2019.

Im Geschaftsjahr waren insgesamt 164 Kiindigungen zu ver-
zeichnen. Dies sind 48 mehr als im Vorjahr. Als Hauptgriinde
werden neben ,familidren/privaten Griinden” (24,4 %), die
altersbedingte Aufgabe der Wohnung (12,2 %) und Wohnort-
wechsel auf Grund des Arbeitsplatzes (14,6 %) angefiihrt.
Ebenfalls 12,2 % der Kiindigungen gehen auf Umziige innerhalb

21

LAGEBERICHT



22

der Bezirksbaugenossenschaft Altwirttemberg e.G. zuriick.
Die Zahlungsmoral der Mieter der Bezirksbaugenossen-
schaft kann weiterhin als gut bezeichnet werden. Die Héhe
der Mietriickstdnde hat sich zum Jahresende nominal um
32 T€ erhoht. Dies entspricht einem Prozentsatz von 0,3 %

Bestandsentwicklung

Entsprechend den Planungen wurden im Geschaftsjahr
2019 die Neubauten in der Weilimdorfer StraRe 32 in Ger-
lingen mit 11 Mietwohnungen sowie 11 PKW-Stellplatzen

Mietwohnungsbestand der Bezirksbaugenossenschaft
Altwiirttemberg e.G. nach Wohngebieten

14%

B Kornwestheim Stuttgart
Ludwigsburg Andere
Investitionen

gemessen an der Jahressollmiete mit rund 13.053 T€. Hier
spiegelt sich zum einem die sorgféltige Auswahl an neuen
Mietern durch die Hausverwaltung und zum anderen das
effiziente Mahnwesen durch das Rechnungswesen und die
Mieterbetreuung der gesamten Genossenschaft wieder.

und in der JohannesstraBe 17/Wilhem-Blos-StralRe 3 in
Ludwigsburg mit 19 Mietwohnungen und 50 PKW-Stellpldtzen
fertiggestellt.

Damitsetztsich unser Liegenschaftsbestand zum 31.12.2019
wie folgt zusammen:

Liegenschaftsbestand:

- 2.249 Wohneinheiten
mit 150.808,19 m?

- 20 Gewerbeeinheiten

mit 2.498,77 m?

- 758 Garagen und
Tiefgaragenplatze

- 335 Stellplatze

Folgende Neubauten fiir das Anlagevermogen befinden sich im Geschaftsjahr im Bau, bzw. steht der Baubeginn 2020 an:

Projekt Anzahl

Stuttgart-Stammheim,
Kornwestheimer StraRe 86

Marbach,
HaffnerstralRe 11 — 13

Stuttgart-Stammheim,
Langenacker-Wiesert

Leonberg,
Am Bildstockle 7, 8 und 10

15 Mietwohnungen

Bearbeitungsgrad

Baubeginn Mai 2019

Baubeginn voraussichtlich
im Juli 2020

Baubeginn voraussichtlich
im Oktober 2020



Die Finanzierung der vorgenannten Neubauvorhaben er-
folgt durch den Einsatz von Eigenmitteln sowie erstmals wieder
mit Fremdkapital. Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurde ein
langfristiges Darlehensangebot (iber 6,0 Mio. € angenommen,
womit die Bezirksbaugenossenschaft Altwirttemberg e.G.
zusammen mit den Eigenmitteln der folgenden zwei Ge-
schaftsjahre iber eine ausreichende Finanzmittel fiir die
Realisierung der oben genannten Bauvorhaben verfigt.

GESCHAFTSBERICHT 2019 I

Die Vorgaben des Finanz- und Investitionsplans konnten im
Wesentlichen eingehalten werden. Im Geschaftsjahr wurden
flr nicht aktivierungspflichtige Modernisierungen und Instand-
haltungen unseres Immobilienbestands rund 4.093 T€
Eigenmittel aufgewendet.

Der Vorstand ist mit dem Verlauf des Geschaftsjahres 2019
zufrieden.

Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage

Die Ertragslage wurde unter Verzicht auf Verrechnung des
Verwaltungsaufwands auf die einzelnen Betriebsfunktio-
nen dargestellt. Die Ergebnisse stellen sich demnach als

Deckungsbeitrdge aus den einzelnen Betriebsfunktionen,
denen der gesamte Verwaltungsaufwand gegentiber gestellt
wird, wie folgt dar:

2019 2018 Veranderung
TE€ TE€ TE€

HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
Ertrage 17.848 16.833 1.015
Aufwendungen 10.683 9.817 866
Uberschuss 7.165 7.016 149
KAPITALDIENST
Ertrage 9 29 -20
Aufwendungen 63 110 -47
Fehlbetrag -54 -81 27
UBRIGE RECHNUNG
Ertrage 100 92 8
Aufwendungen 26 560 -534
Uberschuss 74 -468 542
VERWALTUNGSKOSTEN
Personliche Aufwendungen 1.707 1.643 64
Sachliche Aufwendungen 572 755 -183
Gesamtkosten 2.279 2.398 -119
Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag 564 398 -166
JAHRESUBERSCHUSS 4.342 3.671 671
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Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung haben sich im Ge-
schaftsjahr um 1.015 T€ erhoht. Dies resultiert Gberwiegend
aus den Vermietungsumsatzen der in 2018 und 2019 fertig-
gestellten NeubaumaBnahmen. Die Investitionen wurden
noch aus den vorhandenen Eigenmitteln getatigt, so dass
kein zuséatzlicher Aufwand aus einem Kapitaldienst den zu-
satzlichen Mieteinnahmen gegentiber steht.

Gleichzeitig sind die Aufwendungen aus der Hausbewirt-
schaftung um 866 T€ angestiegen. Grund hierfir sind die
Betriebskosten und Abschreibungen fiir Abnutzung fir die
neuen Wohnungen sowie die Instandhaltungs- und Moder-
nisierungskosten, die erwartungsgemall gegeniber dem
Vorjahr angestiegen sind.

Auch in 2019 sind die Zinsertrage infolge der Reduzierung
der Finanzmittel weiter gesunken. Die verbleibenden Zins-
aufwendungen betreffen weit tiberwiegend die Zinsen flr
die langfristigen Rickstellungen, wie die fiir die Pensions-
verpflichtungen.

Der Uberschuss der tibrigen Rechnung geht auf regelmaRig
wiederkehrende Ertrage und Aufwendungenin unterschied-

Entwicklung des Jahresiiberschusses der
Bezirksbaugenossenschaft Altwiirttemberg e.G.

2015
2016
2017
2018

2019

500 1.000 1500 2.000 2500 3.000 3.500

licher Hohe zurlick. Im Wesentlichen betreffen die Ertrage
Versicherungserstattungen, Mieterablosen und Ertrdge aus
der Herabsetzung von Wertberichtigungen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind gegen-
liber dem Vorjahr entsprechend der positiven Ergebnisent-
wicklung angestiegen.

Der Jahresiiberschuss ist um 671 T€ auf 4.342 T€ (Vorjahr:
3.671 T€) angestiegen.

Der geplante Jahresiberschuss von rund 3.100 T€ wurde
deutlich Ubertroffen. Die erzielten Umsatze aus der Haus-
bewirtschaftung liberstiegen mit 15.249 T€ den Planwert
von 14.884 T€ um 365 T€. Die flir das Geschaftsjahr angefal-
lenen Instandhaltungs- und Modernisierungskosten liberstie-
gen die erwarteten Kosten von 4.038 T€ minimal um 55 T€.
Die Ergebnisverbesserung geht im Wesentlichen auf geringere
sonstige betriebliche Aufwendungen und die héheren Um-
satze zuriick.

Die Ertragslage kann als zufriedenstellend bezeichnet werden.

4,000 4.500 T€



Finanzlage

Zum Jahresende betrug der Finanzmittelbestand 3.368 T€
(Vorjahr: 4.812 T€). Damit ist der Finanzmittelbestand am
Jahresende um 1.444 T€ niedriger als zu Jahresbeginn. Dies
ist auf die Neubautatigkeit aus Eigenmitteln zuriickzufiihren.

Jahresiiberschuss
Abschreibungen auf Anlagevermégen
Veranderung langfristiger Rickstellungen

Abschreibungen/Wertberichtigungen
auf Forderungen

Cashflow (nach DVFA/SG)

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich
aus dem Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit in
Hohe von 7.107 T€, dem Cashflow aus der Investitionsta-
tigkeit mit abgeflossenen Zahlungsmitteln in Hohe von
8.578 T€ sowie dem Cashflow aus der Finanzierungstatig-
keit mit einem Abfluss von Zahlungsmitteln von 27 T€
zusammen. Insgesamt ergab sich somit eine Verringerung
von Zahlungsmitteln in Hohe von 1.444 T€. Der Cashflow
aus der laufenden Geschiaftstatigkeit reichte aus, um den

Vermoégenslage
Ubersicht Vermdgensstruktur

Vermogensstruktur Geschaftsjahr T€
Anlagevermogen 70.907
Umlaufvermogen 6.082
Rechnungsabgrenzungsposten 21
Bilanzsumme 77.010
Eigenkapital 66.719
Ruckstellungen 4.520
Verbindlichkeiten 5.771
Bilanzsumme 77.010

Der Cashflow nach DVFA/SG (Deutsche Vereinigung fir
Finanzanalyse und Anlageberatung e.V. und Schmalen-
bach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft e.V.) hat sich wie
folgt entwickelt:

2019 2018
T€ TE€
4.342 3.671
1.646 1.599
49 117

48 66
6.085 5.453

Kapitaldienst und einen Teil der gestiegenen Investitionen
des Geschaftsjahres zu decken.

Die Bezirksbaugenossenschaft Altwiirttemberg e.G. konnte
im abgelaufenen Geschéftsjahr ihren Zahlungsverpflichtun-
gen uneingeschrankt nachkommen. Aufgrund der vorhan-
denen liquiden Mittel und der freien Beleihungsreserven
wird die angestiegene Investitionstatigkeit auch in der Zu-
kunft nicht zu Problemen fuhren.

% Vorjahr T€ % Veranderung T€
92,1 63.966 89,5 6.941
79 7471 10,5 -1.389
0,0 15 0,0 6
100,0 71.452 100,0 5.558
86,6 62.258 87,1 4.461
5,9 3.651 51 869
7,5 5.543 7,8 228
100,0 71.452 100,0 5.558
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Die Bilanzsumme hat sich um rund 5.558 T€ erhoht. Dazu
hat wesentlich die Investitionstatigkeit in das Anlagevermogen
sowie die Verringerung des Umlaufvermogens beigetragen.

Der Anstieg des Anlagevermégens geht hauptsachlich auf
die Investitionen in Hohe von 8.588 T€, vermindert um die
planméaRigen Abschreibungen, zuriick.

Entwicklung des Eigenkapitals der
Bezirksbaugenossenschaft Altwiirttemberg e.G.

2015
2016
2017
2018

2019

10 20 30 40 50 60

Finanzielle Leistungsindikatoren

Das Eigenkapital betragt zum Jahresende rund 66.719 T€.
Der Zuwachs gegeniliber dem Vorjahr beruht vor allem auf
dem erwirtschafteten Ergebnis.

Die Eigenkapitalquote betragt 86,6 % bezogen auf das Ge-
samtkapital. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

bestehen aus zwei langfristigen Objektfinanzierungen.

Die Genossenschaft verfligt Gber eine geordnete Vermogens-
lage.

Mio €

Folgende Finanzielle Leistungsindikatoren kdnnen fiir unsere Genossenschaft ermittelt werden:

o Geschéftsjahr Vorjahr
Rentabilitdtszahlen % %

Jahresiiberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitat 5,7 5,4
Bilanzsumme
Jahresiiberschuss

Eigenkapitalrentabilitat 6,5 5,8
Eigenkapital



Vermoégens- und Finanzierungskennzahlen

Anlagevermdogen

GESCHAFTSBERICHT 2019 I

Anlageintensitat
Gesamtvermaogen

Eigenkapital
Eigenkapitalquote

Bilanzsumme

Langfristiges Fremdkapital

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Bilanzsumme

Weitere Kennzahlen

Sollmieten (Wohnungen und Gewerbe)

Durchschnittliche Sollmiete

Geschaftsjahr Vorjahr
% %
92,1 89,5
86,6 87,1
3,8 5,3
Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
6,86 6,80

m? Nutzflache

Die durchschnittliche Sollmiete ist infolge der Erstvermie-
tung der in 2019 fertig gestellten Wohnungen und aufgrund
von Mietanpassungen nach erfolgter Wohnungssanierung
um monatlich 0,06 €/m? auf 6,86 €/m? Wohnfldche ange-
stiegen.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Im Vergleich zum Vorjahr ist ein Anstieg der Fluktuationsrate
festzustellen. Sie bewegt sich weiterhin im Rahmen des
brancheniblichen Niveaus.

Vermogens- und Finanzierungskennzahlen

Mieterwechsel p. a.

Im Vergleich mit brancheniiblichen Kennzahlen ist vor allem
der niedrige ,langfristige Fremdkapitalanteil auffallig. Dies
unterstreicht nochmals die vorhandenen freien Beleihungs-
reserven, um den steigenden Anforderungen auch in der
Zukunft jederzeit gerecht werden zu kbnnen.

Die Leerstandsquote konnte 2019 auf einen sehr niedrigen
Wert gesenkt werden. Darin enthalten sind sowohl die
Leerstande aufgrund Entmietungen von Wohnungen fir
den Rickbau als auch die Leerstandszeiten fir umfangrei-
chere Wohnungssanierungen.

Fluktuationsrate

Anzahl der Mieteinheiten (ME)

Erldsschmalerungen Leerstand

Leerstandsquote

Geschaftsjahr Vorjahr
% %
7,2 5,2
1,3 2,3

Sollmieten
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PROGNOSEBERICHT

Der Wirtschaftsplan fiir das Geschéftsjahr 2020 geht von
einem Jahresiiberschuss von ca. 3.400 T€ aus. Die Berech-
nung basiert auf geplanten Umsatzerldsen aus der Hausbe-
wirtschaftung in Hohe von 15.800 T€ und Instandhaltungs-
kosten in Hohe von rund 4.500 T€.

Durch den Bau von neuen modernen Wohnungen wird der
Wohnungsbestand den heutigen und den kinftigen Erwar-
tungen gerecht. Mit dem aktuell beschlossenen Neubau-
volumen von 24.442 T€ wird das Portfolio der Bezirksbauge-
nossenschaft Altwirttemberg e.G. um 95 Wohnungen, eine
Gewerbeeinheit sowie 84 Stellplatze auf eigenen Grundsti-
cken erweitert. Einen wichtigen Beitrag fiir den Erhalt des

Immobilienvermaogens sind zudem die fir 2020 geplanten
Investitionen in Hohe von 3.689 T€ in die Modernisierung
des Bestandes, sei es in Wohnungseinzelmodernisierungen
oder GroBmodernisierungen von ganzen Hausern. Die konti-
nuierliche Verbesserung der Wohnqualitat ist der Garant
fiir die zukiinftige Vermietbarkeit der Immobilienbestande.
Der Vorstand kommt unter Wirdigung der im Marz 2020
seitens Bundes- und Landesregierung ergriffenen Mafnah-
men zur Bekdmpfung des zwischenzeitlich als Pandemie
eingestuften Coronavirus SARS-COV-2 zu dem Schluss, dass
sich hieraus erhebliche Auswirkungen fiir die Bezirksbauge-
nossenschaft Altwirttemberg e.G. und der Planung fiir das
Geschaftsjahr 2020 ergeben werden.

CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Um Risiken, die fur die Entwicklung der Genossenschaft von
Bedeutung sein kdnnten, rechtzeitig erkennen zu kénnen,
nutzt die Bezirksbaugenossenschaft Altwirttemberg e.G.
ein mehrstufiges und auf die einzelnen Geschaftsbereiche
ausgerichtetes Risikomanagementsystem. Dieses Risikoma-
nagementsystem ist aufgrund der BetriebsgroRe des Unter-
nehmens auf der Ebene der Geschaftsleitung angesiedelt.
Abweichende Entwicklungen oder erkennbare Risiken, die
von Bedeutung sind, kdnnen damit friihzeitig erkannt und
entsprechende GegenmalRnahmen ergriffen werden. Die
wesentlichen Bestandteile des Risikomanagementsystems
bestehen aus dem internen Kontrollsystem, den allgemei-
nen Controlling-Instrumenten sowie dem Frithwarnsystem.

Bei den geplanten Neubauvorhaben und den umfangreichen
ModernisierungsmalRnahmen wurden bereits im Jahr 2019
Ausschreibungen, Bauvertrage bzw. Rahmenvereinbarungen
abgeschlossen. Damit wird Preissteigerungen in diesen Be-
reichen flr das Geschéftsjahr 2020 aktiv entgegengewirkt.

Nachdem der Boom im Baugewerbe weiterhin anhalt und
damit auch unsere bisherigen Stammhandwerker weitge-
hend ausgelastet sind, strebt die Bezirksbaugenossenschaft
Altwiirttemberg e.G. verstarkt Geschiftsbeziehungen mit
weiteren qualifizierten Handwerksbetrieben aus der Region
an. Dadurch sollen zeitliche Engpasse bei der Ausfiihrung
von geplanten Neubauten und den umfangreichen Moder-
nisierungsmaBnahmen minimiert werden.

Obwohl die Bevolkerung in Gesamtdeutschland mittelfristig
schrumpfen wird, ist fiir die Metropolregion Stuttgart prog-
nostiziert, dass die Bevolkerung und die Zahl der Haushalte
auch mittelfristig weiter steigen werden. Die Bezirksbauge-
nossenschaft Altwirttemberg e.G. geht grundsatzlich davon
aus, dass die gute Nachfrage nach Mietwohnungen in der

Region anhalt. Ob und wie sich aus der Pandemie des Corona-
virus (COVID-19) langfristig Anderungen im Wohnraumbedarf
der Region ergeben werden, ist zurzeit nicht absehbar. Kurz-
fristig ist zu befiirchten, dass das Nachfrageverhalten zu-
nachst einmal infolge der allgemeinen Verunsicherung und
Verhaltensanpassungen leidet und die Nachmietersuche
schwieriger wird, was auch zu einem grundsatzlichen Anstieg
des Leerstands fiihren kann.

Aufgrund der Fertigstellung der derzeit im Bau befindlichen
Projekte kann mit einer leichten Zunahme der Mieteinnah-
men gerechnet werden. Zudem werden auch die im Vorjahr
begonnenen regelmiRigen Uberpriifungen der Mieten der
Bestandsmietverhaltnisse fortgefiihrt und mogliche Miet-
erhéhungen ausgesprochen.

Die Bezirksbaugenossenschaft Altwirttemberg e.G. ist auf
die Bewirtschaftung unseres eigenen Wohnungsbestands
fokussiert. Das Risikopotential erstreckt sich damit lediglich
auf das Vermietungsgeschaft und die Entwicklung der In-
standhaltungs- und Neubaukosten. Im Vermietungsgeschaft
besteht unverdndert die Gefahr von Mietausfallen oder
Leerstdnden im Bestand. Die Strategie, unsere Wohnungs-
bestande weiter zu verbessern, vermindert dieses Risiko. Es
bestehen derzeit grundsétzlich keine Probleme, Mieter flr
unsere Wohnungen zu finden. Insgesamt kann unser Ver-
mietungsmarkt als krisensicher bezeichnet werden, so dass
wir auch zukiinftig eine gute Vermietungssituation erwarten.
Dem Mietausfallrisiko begegnet die Bezirksbaugenossen-
schaft Altwirttemberg e.G. mit einem systematischen Mahn-
und Klagewesen. Unsere Zahlungsfahigkeit ist durch die
Ertrage aus der Hausbewirtschaftung und die bestehenden
liguiden Mittel jederzeit gewahrleistet. Bei einer durchschnitt-
lichen Sollmiete von 6,86 €£/m? Wohnfliche sehen wir noch
Reserven zur Verbesserung der Ertragssituation. Erlos-



schmalerungen und Mietausfalle sind im Verhéltnis zur Ge-
samtmiete weiterhin unbedeutend.

Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken
darin, dass der Wohnungsbestand den zeitgemaRen Wohn-
bedirfnissen nicht entsprechen konnte und deshalb nach-
haltig nicht oder nur schwer zu vermieten ware. Folge hier-
von waren lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten und
ggf. Mietausfalle. Unser Unternehmen unternimmt deshalb
weiterhin groRe Anstrengungen, um unseren Wohnungsbe-
stand den zeitgemaRen Wohnbedlrfnissen anzupassen.
Gerade hier bestehen die Risiken der stetig steigenden Preise
bei Handwerkern und Baufirmen.

Die fur die Modernisierung bendétigten Finanzmittel konnen
durch den Cashflow und die vorhandene Liquiditat aufge-
bracht werden. Fir die zukiinftig geplanten NeubaumaR-
nahmen werden teilweise Darlehensaufnahmen im bran-
cheniiblichen Umfang notig sein.

Die liquiden Mittel der Genossenschaft sind auf unterschied-
liche Kreditinstitute verteilt. Fir 2020 wird infolge der Inves-
titionstatigkeit ein Riickgang des Finanzmittelbestands auf
eine lbliche Liquiditatsreserve von zwei Zwolftel der Miet-
einnahmen erwartet.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) welt-
weit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie
seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im
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sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer
Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Die Geschwindigkeit macht es schwierig, die
Auswirkungen zuverlassig einzuschatzen. Es ist jedoch mit
Risiken flir den zukiinftigen Geschaftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzége-
rung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplan-
ten Einnahmen. Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg der
Mietausfalle und der Personalkosten zu rechnen. Zudem ist
mit einem Anstieg der Personalkosten zu rechnen, da mog-
licherweise MaRnahmen zur Kompensation von Krankheits-
fallen oder im Rahmen des Forderauftrags zu erfolgen haben.

Gesamtbeurteilung der Chancen und Risiken

Nach Einschatzung des Vorstands wird die
Bezirksbaugenossenschaft Altwirttemberg e.G.
die Herausforderungen der Zukunft gut bewaltigen
konnen. Insgesamt liegen bei unserer Genossen-
schaft keine bestandsgefahrdenden oder nur
geringe entwicklungsbeeintrachtigende Risiken
zum Bilanzstichtag vor.

RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG

VON FINANZINSTRUMENTEN

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite betreffen
kurzfristige Forderungen und liquide Mittel. Soweit bei den
Vermoégenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden
diese durch Wertberichtigungen berlicksichtigt. Durch Vertei-
lung der liquiden Mittel auf verschiedene Banken und Spar-
kassen werden die einzelnen Sicherungssysteme voll genutzt.

Das geringe Zinsniveau war fiir die Bezirksbaugenossenschaft
Altwirttemberg e.G. in der Vergangenheit eher nachteilig,
da der Bestand an liquiden Mitteln das langfristige Fremd-
kapital deutlich lbersteigt.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Passivseite sind
langfristige Darlehen fiir Objektfinanzierungen sowie kurz-
fristige Verbindlichkeiten. Aufgrund des geringen Gesamt-

volumens, der Streuung der Falligkeiten sowie der Zinsfest-
schreibungen ist der Umfang von Liquiditatsrisiken sowie
Zinsanderungsrisiken unbedeutend. Um einem moglichen
Zinsanstieg entgegenzuwirken, werden nunmehr langfris-
tige Darlehen aufgenommen, um die Wirtschaftlichkeit der
Neubaumalnahmen aktiv zu steuern.

Kornwestheim, 19. Marz 2020
Bezirksbaugenossenschaft Altwirttemberg e.G.

pd

Marcus Gunkel
Kaufméannischer Vorstand

René Rhein
Technischer Vorstand
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVSEITE

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

63.836.679,41

62.133,76

788.330,68
42.834,00
4.869.314,81
1.300.502,03

2.519.266,80
37.402,04

53.763,80
103.982,26

7.211,00

10.381,02

58.139.553,42

65.417,18

661.394,46

46.757,92

4.015.066,91

70.899.794,69 1.027.421,34
52,00 0,00
70.907.057,69 63.965.992,25
2.122.689,41

2.556.668,84 58.349,32
38.483,30

157.746,06 439.508,08

3.367.840,84
21.099,37

4.812.068,29
14.586,59

77.010.412,80

71.451.677,24




PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 0,00 €

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiberschuss Geschafts-
jahr eingestellt: ~ 4.000.000,00 €

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: 134.765,74 €

Bilanzgewinn

Jahresuiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen
EIGENKAPITAL INSGESAMT

RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen fiir Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen

Steuerrickstellungen
Sonstige Riickstellungen
VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:  27.249,74 €

davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit: 3.642,39 €

BILANZSUMME

96.000,00
3.895.520,00

4.432.696,30
52.807.000,00

5.078.175,30

4.341.775,69
-4.000.000,00

2.080.210,00
81.200,00
2.359.064,72

1.684.547,46
2.897.321,03
126.621,35
908.520,38
154.343,49
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3.991.520,00

67.417,08

62.317.871,60

341.775,69

66.718.584,37

4.520.474,72

5.771.353,71

84.000,00
3.655.360,00

(0,00)
65.062,08

4.432.696,30
45.407.000,00

(3.400.000,00)
4.943.409,56

(161.901,37)

3.671.028,14
-3.400.000,00

62.258.556,08

2.030.821,00
94.557,00
1.525.467,67

1.755.650,76
2.747.499,23
44.942,71
845.430,70
148.752,09
(22.740,33)

(4.164,31)

77.010.412,80

71.451.677,24
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT

VOM 01. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

Umsatzerl6se
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung / i. Vj. Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

ROHERGEBNIS
Personalaufwand
Lohne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung

120.44792 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstinde des Anlagevermogens und Sachanlagen

davon flr Altersversorgung:

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung

von Riickstellungen: 63.037,00 €

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
ERGEBNIS NACH ERTRAGSSTEUERN
Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Bauerneuerungsriicklagen

BILANZGEWINN

1.279.351,06

419.854,70

15.251.103,68

396.577,39
177.810,75

6.587.863,61

14.611.805,40
8.777,25

-41.439,21
181.548,65

5.692.972,32

9.237.628,21

1.699.205,76

1.646.691,39
616.246,04
9.354,01
83.405,78

563.958,83

9.067.719,77

1.638.609,03
(190.985,55

1.598.910,15
1.339.443,07
28.966,08
159.141,03

(68.277,00)
397.241,20

4.637.474,42

295.698,73

3.963.341,37

292.313,23

4.341.775,69

4.000.000,00

3.671.028,14

3.400.000,00

341.775,69

271.028,14
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2019

Allgemeine Angaben

Die Bezirksbaugenossenschaft Altwiirttemberg e.G. mit Sitz
in Kornwestheim, gegriindet am 25.05.1907, ist beim Amts-
gericht Stuttgart unter der Registernummer GnR 200018
eingetragen.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG). Die Genossen-
schaft hat den Jahresabschluss unter Beachtung der gesetz-
lichen Vorschriften einschlieBlich der Grundsétze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung und aller rechtsformgebundenen und
wirtschaftszweigspezifischen Regelungen sowie den Normen
der Satzung aufgestellt.

Im Sinne von § 267 HGB ist die Bezirksbaugenossenschaft
Altwirttemberg e.G. mittelgroR.

Flr die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gemaR § 275 Abs. 2 HGB gewahlt.

Die Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen (FormblattVO)

wurde angewandt.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande werden nach den An-
schaffungskosten, vermindert um die planmaRige lineare
Abschreibung, bewertet. Die Abschreibungsdauer betragt
3 Jahre.

Das Anlagevermogen wird zu fortgefiihrten Anschaffungs-
oder Herstellungskosten ohne Ansatz eines Fremdkapital-
zinses angesetzt.

Die Abschreibungen werden linear entsprechend der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer von 40 bis 80 Jahren bei Wohn-
bauten, 40 Jahren bei sonstigen Bauten (Garagen) und 15
Jahren bei Stellplatzen vorgenommen. Die nach dem Jahre
1961 erstellten Gebdude werden ab dem Geschaftsjahr
1991 Uber eine Restnutzungsdauer von héchstens 50 Jahren
abgeschrieben. Die Abschreibung aktivierter Betrdge auf
bereits abgeschriebene Objekte erfolgt Giber eine Nutzungs-
dauerverldangerung um 10 bis 30 Jahre. AuBenanlagen werden
auf eine Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben. Bei
erworbenen Objekten erfolgt die Abschreibung nach einer
geschatzten Restnutzungsdauer.

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden zwischen 3 und 14 Jahren abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsgliter mit Anschaffungskosten uber
250,00 £ bis einschlieRlich 1.000,00 € (netto) werden in ei-
nem jahrgangsbezogenen Sammelposten gefihrt und im
Wirtschaftsjahr der Bildung und den folgenden vier Wirt-
schaftsjahren linear zu jeweils 20 % abgeschrieben. Gegen-
stdnde unter 250,00 € (netto) werden im Jahr ihrer Anschaf-
fung in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Umlaufvermogen
Das Umlaufvermogen wurde unter Berlcksichtigung des
Niederstwertprinzips bilanziert.

Unter den unfertigen Leistungen werden ausschliefRlich noch
nicht abgerechnete Betriebskosten gefiihrt.

Die Restbestinde an Heizol fir Wohngebdude werden nach
der FiFo-Methode (First In — First Out) ermittelt und unter
der Position andere Vorrate ausgewiesen.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstan-
den sind erkennbare Risiken durch Wertberichtigungen be-
riicksichtigt worden.

Flissige Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag ange-
setzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeit-
punkt darstellen.

Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungsmathema-
tischer Berechnung unter Berlicksichtigung der Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Heubeck nach dem Teilwertverfahren
bewertet. GemaR § 253 Absatz 2 Satz 2 HGB wurden die
Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank verof-
fentlichten Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre abge-
zinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren ergibt. Dieser Zinssatz betragt 2,71 %. Bei der
Ermittlung der Riickstellungen fiir Pensionen und dhnlichen
Verpflichtungen wurden jahrliche Rentensteigerungen von
2,00 % angenommen. Eine Fluktuationsannahme wurde
nicht getroffen.
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Die sonstigen Rickstellungen sind so bemessen, dass er-  Verbindlichkeiten
kennbare Risiken und ungewisse Verpflichtungen beriick- Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfillungsbetrag
sichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Er-  bewertet.
fullungsbetrages, der nach verninftiger kaufmannischer

Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsver-

pflichtungen abzudecken. Zu erwartende Preis- und Kosten-

steigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende

objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen. Riickstellun-

gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden

mit den von der Deutschen Bundesbank verdoffentlichten

Zinssatzen abgezinst.

JAHRESABSCHLUSS 2019
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Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Anlagevermogen Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdégens ist unter Angabe der
Abschreibungen des Geschéftsjahres im Anlagenspiegel nachfolgend dargestellt:

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand per Zuginge Abgiange Umbuchungen Zuschrei- Stand per
01.01.2019 Zugiange (+) bungen 31.12.2019
Abgdnge (-)
€ € € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene
gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 23.237,01 2.823,14 0,00 0,00 0,00 26.060,15
Immaterielle Vermégens-
gegenstiande gesamt 23.237,01 2.823,14 0,00 0,00 0,00 26.060,15

Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 99.072.140,29 615.074,67 7.911,84 6.701.106,43 0,00 106.380.409,55

Grundsticke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten 226.783,79 0,00 0,00 0,00 0,00 226.783,79

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte ohne

Bauten 661.394,46 126.936,22 0,00 0,00 0,00 788.330,68
Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 275.988,24 14.435,78 3.932,97 0,00 0,00 286.491,05
Anlagen im Bau 4.,015.066,91 7.431.204,05 0,00 -6.576.956,15 0,00 4.869.314,81
Bauvorbereitungskosten 1.027.421,34 397.230,97 0,00 -124.150,28 0,00 1.300.502,03
Sachanlagen gesamt 105.278.795,03 8.584.881,69 11.844,81 0,00 0,00 113.851.831,91
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 0,00 52,00 0,00 0,00 0,00 52,00
Finanzanlagen gesamt 0,00 52,00 0,00 0,00 0,00 52,00
ANLAGEVERMOGEN

INSGESAMT 105.302.032,04 8.587.756,83  11.844,81 0,00 0,00 113.877.944,06




(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand per Abschrei- Zuginge/ Abginge Umbuchungen Stand per 31.12.2019 31.12.2018
01.01.2019 bungen des Zuschrei- Zugiange (+) 31.12.2019
Geschéftsjahres  bungen Abgdnge (-)
€ € € € € € € €

12.855,99 5.993,16 0,00 0,00 0,00 18.849,15 7.211,00 10.381,02
12.855,99 5.993,16 0,00 0,00 0,00 18.849,15 7.211,00 10.381,02
40.932.586,87 1.619.055,11 0,00 7.911,84 0,00 42.543.730,14 63.836.679,41 58.139.553,42
161.366,61 3.283,42 0,00 0,00 0,00 164.650,03 62.133,76 65.417,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 788.330,68 661.394,46
229.230,32 18.359,70 0,00 3.932,97 0,00 243.657,05 42.834,00 46.757,92
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.869.314,81 4.015.066,91
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.300.502,03 1.027.421,34
41.323.183,80 1.640.698,23 0,00 11.844,81 0,00 42.952.037,22 70.899.794,69 63.955.611,23
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,00 0,00

41.336.039,79 1.646.691,39 0,00 11.844,81 0,00 42.970.886,37 70.907.057,69 63.965.992,25
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Unfertige Leistungen

In der Position unfertige Leistungen sind 2.519.266,80 €
(Vorjahr: 2.122.689,41 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die Forderungen aus Vermietung sind mit 137.405,96 €
wertberichtigt (Vorjahr: 119.673,72 €).

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Prozessrisiken und Rechtsberatung
Abschlusspriifung und Steuerberatung
Verwaltungskosten und Personalaufwand
Unterlassene Instandhaltung (< 3 Monate)
Ruckstellung fiir erbrachte Bauleistungen
Sonstige

GESAMTBETRAG

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pen-
sionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz
und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz
betrdgt 185.930,00 € und ist gemaR § 253 Absatz 6 HGB aus-
schiittungsgesperrt.

31.12.2019 31.12.2018
= =

419.474,32 430.303,23
64.000,00 74.000,00
77.445,87 78.150,53
371.693,85 245.501,54
1.290.620,12 676.754,61
135.830,56 20.757,76

2.359.064,72

1.525.467,67




Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

GESAMTBETRAG
(Vorjahr)

Insgesamt

€

1.684.547,46
(1.755.650,76)

2.897.321,03
(2.747.499,23)

126.621,35
(44.942,71)

908.520,38
(845.430,70)

154.343,49
(148.752,09)

5.771.353,71
(5.542.275,49)

bis zu 1 Jahr

€

83.815,10
(83.774,73)

2.897.321,03
(2.747.499,23)

126.621,35
(44.942,71)

675.304,78
(712.112,22)

154.343,49
(148.752,09)

3.937.365,38
(3.736.802,78)

davon
Restlaufzeit

zwischen
1 u. 5Jahre

€

299.260,25
(299.258,78)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

233.215,60
(133.318,48)

0,00
(0,00)

532.474,38
(429.022,55)
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tiber 5 Jahre

€

1.301.472,11
(1.301.513,95)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

1.301.472,11
(1.301.513,95)

grundpfand-
rechtlich
gesichert

€

1.684.547,46
(1.755.650,76)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

1.684.547,46
(1.755.650,76)

Die erhaltene Anzahlungen betreffen die vereinnahmten Vorauszahlungen fir noch abzurechnende Betriebskosten.
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Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs
werden zusammengehorige Angaben, die sich sowohl auf
Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den
zugehorigen Bilanzposten dargestellt bzw. erlautert.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen in Hohe von
29.560,18 € (Vorjahr: 90.030,05 €).

Personalliberlassungskosten
Abbruchkosten
Buchverluste aus Riickbau

Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen

Sonstige Angaben

Finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus bereits erteil-
ten Auftragen fir zum Bilanzstichtag begonnene bzw. ge-
plante Bauvorhaben im Sachanlagevermogen, soweit in der
Bilanz nicht beriicksichtigt, betragen 2.886.000,00 €. Die
entsprechenden Zahlungen werden in 2020 mit 1.433.500,00 €
und in 2021 oder spater mit 1.452.500,00 € fallig.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen fir das 2017
eingeflihrte ERP-System , Wodis Sigma“ mit 93.000,00 € flr
2020 und 186.000,00 £ fur die Jahre 2021 bis 2022.

Daruber hinaus bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen
aus einem Erbbaurechtsvertrag, dessen Laufzeit im Jahr 2028
endet. Die jahrliche finanzielle Verpflichtung belduft sich
auf rund 1.100,00 €.

Die Finanzierung der sonstigen finanziellen Verpflichtungen
erfolgt durch flissige Mittel des Umlaufvermégens.

Treuhandvermégen/Treuhandverbindlichkeiten

Es bestehen aus Mietkautionen Treuhandvermdgen bzw.
Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von 146.976,27 € (Vor-
jahr: 103.553,14 €).

Sonstige betriebliche Aufwendungen
In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind u.a. fol-
gende Aufwendungen ausgewiesen :

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Im Posten Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind
periodenfremde Steueraufwendungen in Héhe von 23,82 €
(Vorjahr: 8.824,02 €) enthalten.

31.12.2019 31.12.2018
€ €

16.048,82 73.045,81

0,00 390.747,77

0,00 112.980,17

47.532,80 75.014,60



Durchschnittliche Anzahl

der Mitarbeiter

Die Zahl der im Geschéftsjahr durch-
schnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
betrug:

AuBerdem waren 9 geringfligig Be-
schaftigte angestellt.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Laufe
des Geschéftsjahres um 238.880,00 €
erhéht. Die Summe der Pflichtanteile
betragt 3.296.160,00 €. GemaR der
Satzung entspricht dies der Haftsumme.
Sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr

Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb

Gesamt

Anfang 2019
Zugang 2019
Abgang 2019

Ende 2019

GESCHAFTSBERICHT 2019 I

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte

11 2
4 2
2 0

17 4

Mitgliederbewegung

3.105
157
129

3.133

um 194.240,00 € erhoht.

Priifungsverband

Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und

Immobilienunternehmen e.V.

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Organe

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Rolf Bittlingmaier
Vorsitzender, Maler i. R.

Heiko Laich

stellv. Vorsitzender; Bankkaufmann

Stefan Gabler
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Gokmen Sengiil
Energieanlagenelektroniker

Michael Hilse

Betonbauer

Jochen Zeltwanger
selbststandiger Architekt

Mitglieder des Vorstandes:
Marcus Gunkel
René Rhein

01.01.2019 - 31.12.2019

01.01.2019 - 16.09.2019
23.10.2019 - 31.12.2019

01.01.2019 - 16.09.2019

23.10.2019 - 31.12.2019

01.01.2019 - 31.12.2019

01.01.2019 - 31.12.2019

01.01.2019 - 31.12.2019

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine Vorgange
von besonderer Bedeutung eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von
Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Gewinnverwen-
dung aufgestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Vorweg-
zuweisung von 4.000.000,00 € aus dem Jahresiberschuss
in die Bauerneuerungsriicklage zu beschlieRen und den sich
ergebenden Bilanzgewinn 2019 von 341.775,69 € zur Aus-
schittung einer 4%-igen Dividende von 146.259,20 € und
195.516,49 € zur Einstellung in andere Ergebnisriicklagen zu
verwenden.

Kornwestheim, 19. Marz 2020
Bezirksbaugenossenschaft Altwiirttemberg e.G.

ST

Marcus Gunkel
Kaufméannischer Vorstand

René Rhein
Technischer Vorstand
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EVENTS, MITGLIEDERFESTE, JUBILAEN

Richtfest in Ludwigsburg am 28.03.2019

Am 28.03.219 haben die Vorstande der Bezirksbaugenossen-
schaft, Marcus Gunkel und René Rhein, gemeinsam mit
zahlreichen geladenen Géasten Richtfest in der Johannes-
straBe 17/Wilhelm-Blos-Strale 3 — 7 in Ludwigsburg gefeiert.
Mit dieser NeubaumaBnahme realisierte die Bezirksbauge-
nossenschaft Altwirttemberg e.G. den Bau von 41 neuen
Mietwohnungen sowie 50 neuen Tiefgaragenstellplatzen auf
eigenem Grundstiick. Die dortigen alten Gebdude aus den
1920-ern wurden an gleicher Stelle zuriickgebaut. Wie zu-
vor schon bei anderen Riickbauten wurden auch hier die
Mieter seitens der Bezirksbaugenossenschaft beim Umzug
unterstitzt. Frihzeitig wurden den Mietern Alternativen in
anderen Gebauden der Bezirksbaugenossenschaft in Lud-
wigsburg, beispielsweise in Neubauten, angeboten.

Es gab auch Mieter, die sich bereits mit Beginn des Neubaus
in der JohannesstraRe 17/Wilhelm-Blos-StralRe 3 — 7 mit dem

v.l.n.r.: Zimmerleute Firma Schieber
Holzbau (li. und re.), Erster Biirger-
meister Ludwigsburg Konrad Seigfried,
Marcus Gunkel und René Rhein von
der Bezirksbaugenossenschaft

Gedanken trugen, ihre vertraute Umgebung nicht verlassen
zu wollen und stattdessen in eine neue Wohnung gleich um
die Ecke zu ziehen.

So verwundert es nicht, dass langjdhrige Mieter in der Lud-
wigsburger Weststadt den schrittweisen Neubau aufmerk-
sam verfolgt und bei strahlend blauem Himmel am
28.03.2019 bei einer ersten Begehung des Rohbaus wah-
rend des Richtfestes ihre moglichen neuen ,vier Wande”
in Augenschein genommen haben. Viele Mieter aus der
Nachbarschaft erfreuten sich nicht nur an den schon fast
frihlingshaften Temperaturen beim Richtfest, sondern
tauschten sich rege Uber das Bauvorhaben untereinander
aus und nutzten bei einer kleinen Starkung auch die Mog-
lichkeiten des Gesprachs mit den beteiligten Handwerkern
und Planern vor Ort. Es war ein rundum gelungenes Richt-
fest.
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Grillfest in Ludwigsburg am 17.05.2019

Gleich zwei Feste in unmittelbarer Nachbarschaft! Am
17.05.2019 haben wir mit einem Mietergrillfest unsere neuen
Mieterinnen und Mieter der Geb&dude in der Ulrichstralle
47 — 51 in Ludwigsburg im Innenhof des Areals um 16 Uhr
offiziell begruRt. Fiir das leibliche Wohl war bestens gesorgt.
So stellte die Bezirksbaugenossenschaft die Getranke und das
Grillgut zur Verfligung. Ein Grofteil unserer Mieterinnen
und Mieter trug ebenfalls zum Gelingen des Grillfestes bei
und machte mit ihren tollen Mitbringseln wie leckeren
Frihlingssalaten mit frischem Dressing, selbst gemachter
Krduterbutter etc. und siiBen Leckereien aus Back- und
Kochstube das Buffet komplett. Starke Hande unterstltzten
uns beim Auf- und Abbau der Festzeltgarnituren. Ein herzli-
ches Dankeschon allen Beteiligten dafir!

Fur die rund 50 Personen gab es gute und interessante Ge-
sprache vor Ort sowie zahlreiche Mdglichkeiten, Bekannt-
schaften mit neuen Nachbarn zu schlieRen.

Zwei Vertreterversammlungen in 2019

Am 16.09.2019 fand die 43. ordentliche Vertreterversamm-
lung im Kongresszentrum ,,Das K“ in Kornwestheim statt, zu
der neben den aktuellen auch die 2019 neu gewahlten Ver-
treter als Gaste eingeladen waren. Gleich zu Beginn musste
jedoch eine rechtliche Einschédtzung der uns beratenden
Kanzlei Gleiss Lutz zu der Vertreterversammlung abgege-
ben werden. Aufgrund eines Todesfalls eines Vertreters in
den letzten Monaten vor der Vertreterversammlung ist die
Zahl der Vertreter unter die Mindestgrenze von 50 gefallen.
Fur den entsprechenden Wahlbezirk gab es keinen Ersatz-
vertreter. Aufgrund der rechtlichen Empfehlung wurde die
Vertreterversammlung mit den bisherigen Vertretern abge-
halten, die damit auch ihre Amtszeit ordnungsgemaR been-
deten.

Ein dann plétzlich einsetzender starker Regen machte leider
einen Ausklang in gemitlicher Runde unmoglich und sorgte
so fiir ein vorzeitiges Ende.

Alsdann wurde zu einer auBerordentlichen Vertreterver-
sammlung am 23.10.2019 im Kongresszentrum ,,Das K“ ein-
geladen. Nach der BegriiRung und den erforderlichen Fest-
stellungen durch den Aufsichtsratsvorsitzenden konnte
die Sitzung mit den Berichten des Vorstandes fortgesetzt
werden. Beide Vorstdnde blickten zufrieden auf das Ge-
schéftsjahr 2018 zuriick. So stehe die Bezirksbaugenos-
senschaft Altwirttemberg e.G. finanziell und personell
solide dar. Weitere Friichte der verstarkten Neubautatig-
keit konnten geerntet und Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmallnahmen im Gebdudebestand erfolgreich um-
gesetzt werden. Die Geschaftsleitung betonte bei ihren
Ausfiihrungen auch, dass fir bevorstehende NeubaumaR-
nahmen bereits damit begonnen wurde, weitere Hauser



leer zu ziehen. Die Bezirksbaugenossenschaft unternimmt
alle Anstrengungen, fur die wohnenden Mitglieder geeig-
neten Ersatzwohnraum zu finden. Fir die Unterstiitzung
und Mitwirkung unserer Genossen, die fiir die Realisie-
rung unserer Vorhaben erforderlich ist, bedankt sich der
Vorstand herzlich!

Im Zuge der Berichterstattung ist der Vorstand zudem auf
die Notwendigkeit der Uberpriifung der Miethéhen einge-
gangen und erlauterte die erforderliche Weichenstellung
fur die Zukunft, um sich gegen die drohende Uberalterung
des Wohnungsbestands zu stemmen und in gleichem Male
die Modernisierung sowie die Bestandsverjingung fir
kiinftige Generationen von Mitgliedern voranzubringen.

Die Aufsichtsratsmandate der Herren Stefan Gabler und
Heiko Laich wurden fiir weitere drei Jahre bestatigt.

Spende fiir das Projekt ,, KICK“
Statt Weihnachtsgeschenken unterstiitzen wir auch in 2019
mit unserem sozialen Engagement ein regionales Projekt —
diesjahrig das Projekt , KICK” der Jugend- und Drogenbera-
tung von Caritas und Diakonie
im Landkreis Ludwigsburg.

Mit unserer Spende leisten wir
ganz konkret Hilfe fir Jugendli-
che im Alter zwischen 14 Jahren
bis 21 Jahren. Mit unserer Zu-
wendung ist es moglich, das seit
vielen Jahren erfolgreich durch-
gefihrte Schulungs- und Trai-
ningsprogramm ,KICK“, welches
mit vier Kursen im Jahr stattfin-
det und jeweils sechs Trainings-
einheiten umfasst, zu erweitern.

Je Kurs erhalten zehn Jugend- ;ﬁgfnurizzggzlt
liche, sowohl Madchen wie Jun- E"
gen, Anleitung und Training zum
Ausgleich von vorhandenen er-
zieherischen Defiziten und dem
in Teilbereichen fehlendem So-
zialverhalten und auffélligem jugendtypischem Verhalten
(z. B. erster Suchtmittelgebrauch). Themen wie Wege aus
dem Suchtmittelkonsum, Verbesserung des Sozialverhal-
tens, Einhaltung gesetzlicher Grenzen in Deutschland, Um-

Bezirksbaugenossenschaft
Altwiirttemberg e.G.

Wohnegs 1 shiver (gegrindet 13671

DIE ZUKUNFT

Fest und alles Gute fiir 2020.
Wir danken lhnen fir die

WIR BAUEN AUF

Wir winschen unseren Mitgliedern
und Geschéftspartnern ein frohes

Gutes tun: Statt Weihnachtsgeschenken unterstiitzen wir das Projekt ,KICK” der
Jugend- und Drogenberatung von Caritas und Diakonie im Landkreis Ludwigsburg.
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Herr Gabler wurde in der konstituierenden Sitzung als
Schriftflihrer gewahlt. Herr Laich wurde zum stellvertreten-
den Vorsitzenden gewahlt und Herr Bittlingmaier erneut
zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates.

gang mit Geld oder auch Gewaltproblematik sind nur einige
der Bereiche, auf die besonderes Augenmerk gelegt wird.
Durch den Besuch der Trainingseinheiten haben die Jugendli-
chen die Moglichkeit, weitere
erzieherische MaBnahmen nach
dem Jugendgerichtsgesetz ab-
zuwenden (Diversion). Dem MafR-
nahmentrager (einer Kooperation
des Landkreises, der Caritas und
der Diakonie) liegt aktuell die For-
derung einer siebten Lerneinheit
,Street-Jumping- Halle” beson-
dersam Herzen. Dort sollen und
konnen die Jugendlichen ihr er-
lerntes Sozialverhalten und ihre
- gesteigerte Fitness (durch redu-
- | zierten oder eingestellten Sucht-
‘:?J mittelkonsum) neu entdecken.
‘f Da die Kosten fiir den Besuch der
' Street-Jumping-Halle fir vier

Kurse im Jahr einen zusatzlichen

finanziellen Aufwand darstel-

len, diese jedoch bislang von
keinem Kostentrager ibernommen wurden, war es uns ein
Bedirfnis, den Jugendlichen mit unserer Spende diese
konkrete Freizeitgestaltung ohne Suchtmittelgebrauch zu
ermoglichen — und dies mit Adrenalin-Kick!
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WIR TRAUERN UM UNSERE IM JAHR 2019

VERSTORBENEN MITGLIEDER

Klaus Ayrenschmalz, Ludwigsburg
Michael Beckert, Ludwigsburg
Amalija Dosen, Kornwestheim
Robert Dworschak, Marbach

Albert F6hn, Heilbronn

Ernst Forster, Stuttgart

Giuseppe Frapiccini, Kornwestheim
Eberhard Grossmann, Ludwigsburg
Maria Habierski, Kornwestheim
Irmgard Hansel, Freiberg am Neckar
Katharina Horwath, Rutesheim
Heiderose Jager, Ludwigsburg

Rosa John, Kornwestheim

llse JuraR, Hennweiler

Rudolf Kabierske, Kornwestheim
Erwin Kaser, Kornwestheim
Waltraud Katzenmaier, Ludwigsburg
Gudrun Kuprat, Remseck

Martha Langer, Ludwigsburg
Marina Marazzi-Storino, Moglingen

Heinz Nauth, Ludwigsburg

Gunther Neuefeind, Kornwestheim
Josef Parcetic, Kornwestheim
Werner Peters, Kornwestheim
Guenter Pribil, Kornwestheim
Detlef Rosenau, Leonberg
Hermann Rosenkranz, Weil der Stadt
Lotte Scholl, Stuttgart

Anton Schultz, Ludwigsburg

Ute Staiger, Ludwigsburg

Max Stossel, Kornwestheim

Lore UberschuR, Bénnigheim
Alexander Unrau, Kornwestheim
Helene Warthmann, Kornwestheim

Gunter Weber, Ludwigsburg

Gertrud Ursula Weimer, Kornwestheim
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Bezirksbaugenossenschaft
Altwirttemberg e.G.

Wohnungsunternehmen (gegrindet 1907)

yllanwen 2 1Hsse!

Karl-Joos-StralRe 55
70806 Kornwestheim

Telefon 07154 81 39-0
Telefax 07154 81 39-99

info@bezirksbau.de
www.bezirksbau.de




