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Vorwort

Axel Schaefenacker

hauptamtliches Vorstandsmitglied

Sehr geehrte Mitglieder, Geschaftspartner
und Freunde der Bauvereinigung Vaihingen,

wir freuen uns, lhnen heute den Jahresabschluss
2015 und den Verlauf unseres Geschéftsjahres

Zu prasentieren.

Es war ein wirtschaftlich und politisch ereignisrei-
ches und pragendes Jahr, das hinter uns liegt. Bri-
sante Themen wie die Flichtlingskrise, die wei-
terhin eskalierende griechische Schuldenkrise,
die wirtschaftliche Abschwachung der konjunk-
turellen Entwicklung in China und anderen
Schwellenlandern sowie die Aufhebung des
Waéhrungskorridors zwischen Euro und Schwei-
zer Franken sind nur einige Faktoren, die Ein-
fluss auf die Wirtschaft 2015 hatten. Trotz sich
standig  verandernder  Rahmenbedingungen
gelingt es der Wohnungswirtschaft dennoch,
sich immer weiter zu entwickeln, geplante Ziele
umzusetzen und weiter zu verfolgen. So konnte
die Bauvereinigung Vaihingen das Geschaftsjahr
mit einem Bilanzgewinn von TEuro 175,8 positiv

beenden.

Das zentrale Thema, das uns in diesem Jahr be-
schaftigthat, wardie ModernisierungsmalRnahme
inder Schiefmauerstralle 22|28. Daneben gab es
etliche weitere kleinere MaRnahmen mit nicht un-
erheblichem Aufwand. Das Gesamtinvestitions-
volumen von TEuro 795,5 fiel im Ergebnis etwas

geringer als im Vorjahr aus.

Der Geschaftsbericht besteht aber natdrlich nicht
nur aus dem reinen Zahlenwerk. Wie immer be-
richten wir auch Uber alle Neuigkeiten und High-
lights, die wir gemeinsam mit unseren Mitgliedern
erleben durften. Dieses Werk verschafft Ihnen
somit einen guten Uberblick iber die Genossen-
schaft mit all ihren Facetten. Die Vermittlung an

Informationen liegt uns sehr am Herzen.



In 2015 gab es mehrere festliche Anlédsse.

Zum einen die alljahrliche Mitgliederversamm-
lung, zuderdieses Mal 54 Mitglieder und 26 Gaste
erschienen. Das Highlight war unter anderem der
Comedy-Artist MAD-HIAS, der mit seiner locke-
ren Art flr eine heitere Stimmung sorgte. Zudem
freute sich der Aufsichtsrat Uber die Wahl des
neuen Aufsichtsratsmitglieds Gerhard Licht, der

von den Mitgliedern einstimmig gewahlt wurde.

Auch das Kinderfest am 26. Juni 2015 war
zauberhaft und das im wahrsten Sinne des
Wortes, denn das diesjahrige Thema lautete
SWillkommmen im Zauberland”. Ob Grofd oder

Klein, das Fest begeisterte alle Generationen.

Auch unser Informationsfluss Uiber die Mieterzeit-

schrift ,WeitBlick” wurde von unseren Lesern
gut angenommen. Besonders das Preisratsel
erhielt einen Zulauf wie noch nie. Der WeitBlick
ermoglicht es uns, unsere Mitglieder und Mieter
dreimal jahrlich Gber die aktuellen Entwicklungen
und Geschehnisse der Genossenschaft zu infor-
mieren und ist somit ein wichtiger Bestandteil

unserer Kommunikationspolitik.

Den Erfolg des Unternehmens haben wir dem
Engagement vieler zu verdanken. Vor allem be-
danken wir uns an dieser Stelle bei den Mitar-
beitern flr ihren engagierten Einsatz und bei
unseren Geschaftspartnern fir die erfolgreiche
Zusammenarbeit. Wir freuen uns auf die Umset-
zung vieler weiterer gemeinsamer Projekte und

blicken freudig in die Zukunft.

Der Vdrstand

W

. Schaefenacker




Auf einen Blick

Zahlen und Fakten:

Griindungsjahr: 1928
Mitglieder: 349
Genossenschaftsanteile: 912
Mieteinheiten: 251

Rottweiler StralRe 3
70563 Stuttgart

Geschaftssitz:

Mitgliedschaften:

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immabilienunternehmen e. V.

Marketinginitiative Stuttgarter Wohnungsbaugenossenschaften

In wirtschaftlich und politisch schwieriger Zeit
fanden sich Menschen in einer Solidargemein-
schaft einer Genossenschaft zusammen, um
mit gemeinsamen Anstrengungen preiswerten
Wohnraum flr die Bevolkerung zu schaffen. So
auch im Jahr 1919, als die Baugenossenschaft
Vaihingen/F. eGmbH mit etwa 400 Mitgliedern
ins Leben gerufen wurde. Wie bei so vielen
Genossenschaften zu dieser Zeit, waren der
Selbsthilfegedanke und die Gemeinnltzigkeit
ein wichtiger Antriebsgrund. Nach der Fertig-
stellung von 16 Wohnungen kam es 1926 trotz
des so verheiBungsvollen Beginns aus wirt-
schaftlichen Grinden zur Liquidation. Ab 1926
entstanden unter dem Namen , Gemeinnitzige
Wohnungsfirsorge im Reichsbund Deutscher
Mieter eV.” weitere Wohngebédude, ehe am
05. September 1928, mit Hilfe von 24 Mitgliedern
die Bauvereinigung Vaihingen/F. und Umgebung
eG gegrindet wurde. Ab diesem Zeitpunkt ging

es kontinuierlich bergauf.

In der auRerordentlich starken Entwicklungs-
phase der 30er Jahre, als die Gemeinden Vaihin-
gen und Rohr zusammengelegt wurden und auf
18.000 Einwohner angewachsen waren, leistete
die Bauvereinigung Vaihingen einen wichtigen

Beitrag zur Wohnraumversorgung.

Nicht minder wichtig waren die Aktivitaten
der Genossenschaft in der Nachkriegszeit des
2. Weltkriegs, als der Zustrom von Evakuierten,
Flichtlingen und Vertriebenen die Stadt Stuttgart
vor Aufgaben stellte, die sie unmaoglich alleine
bewaltigen konnte. Aus der grofden Wohnungs-
not heraus galt es, neues Leben aus den Ruinen
zu erwecken. Mit der tatkraftigen Unterstltzung
der Mitglieder wurde der Wiederaufbau vorange-
trieben. In den Folgejahren kamen viele weitere
,Bausteine” hinzu: Seit der Grlindung wurde
Wohnraum fir insgesamt 750 Menschen ge-
schaffen. Bis zum heutigen Tag zahlt die
Genossenschaft 2560 Wohnungen, eine Gewer-
beeinheit und 349 Mitglieder. Auch wenn sich
die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rah-
menbedingungen im Laufe der Zeit geadndert
haben, die Kernaufgabe, guten, bezahlbaren und
langfristig vermietbaren Wohnraum fUr breite Be-

volkerungsschichten zu schaffen, ist geblieben.

Seit 2009 ist die Bauvereinigung Vaihingen/F. u.
U. eG neben der Vereinigte Filderbaugenossen-
schaft eG Mitgesellschafterin der VEG Vereinigte
Eigenheimbau GmbH. Diese Ubernimmt seit
1998 die gesamte Geschaftsbesorgung fir die

Bauvereinigung Vaihingen.



Organe der Genossenschaft

Vorstand

Vorstandsvorsitzender Vorstand (nebenamtlich)

|

L~
. & ﬁ\ Axel Schaefenacker _ N Ingeburg Kelsch
b & Dipl. Betriebswirt g . Kfm. Angestellte

Aufsichtsrat

(v.l.n.r.)
Manfred Mogle
Iris Ripsam
| Volker Fernath (Aufsichtsratsvorsitzender)
Gerhard Licht
/A Friedemann Hellenschmidt (nicht abgebildet)

" Jens Holzwarth (nicht abgebildet)

Mitarbeiter (der VEG Vereinigte Eigenheimbau GmbH)

Hausbewirtschaftung und Mietwohnungsverwaltung Gebdudebestandsbetreuer

- ),

Oskar Lutz

Jochen Maier




Bericht des Vorstands

Auf einen Blick

Tag der Veranstaltung 11. Juni 2015

Uhrzeit 18:00 - 21:00 Uhr
Ort Haussler Blrgerforum
Stimmberechtigte Mitglieder 54

Gaste und Begleitpersonen 26

Unterhaltungsprogramm MAD-HIAS

8 SR

Das Event

Fdr uns ist dieser Tag immer ein ganz besonderes
Highlight. Einmal im Jahr kommen die Mitglieder zu-
sammen, um sich ein Bild Uber die Entwicklung der
Genossenschaft zu machen aber auch, um mit Nach-

barn und Freunden einen unterhaltsamen Abend zu

verbringen. Jedes Mitglied kann die Partnerin oder den

Partner mitbringen.

Far eine leckere Verkdstigung sorgte auch im Jahr
2015 die Firma Knoll mit einem vielfaltigen Buffet. Den
besonderen Hohepunkt bescherte uns der Comedy-
Artist MAD-HIAS. Gleich zu Beginn der Show holte er
drei eher unfreiwillige Helfer zu sich auf die Blihne und
sorgte mit seiner lockeren Art flr eine ausgelassene

Stimmung.

Mitgliederversammlung

Offizieller Teil

Am 11. Juni 2015 begrifste der Aufsichtsratsvorsitzende,
Volker Fernath, 54 stimmberechtigte Mitglieder sowie 26 Be-
gleitpersonen und Géaste zur Mitgliederversammlung. Nach
der Feststellung der ordnungsgemafien Einberufung sowie
der Beschlussfahigkeit der Versammlung, gedachte die Mit-
gliederversammlung der verstorbenen Mitglieder mit einer

Schweigeminute.

Bericht des Vorstands

Im weiteren Verlauf der Veranstaltung erfolgte der Bericht des
Vorstands Uber das Jahr 2014. Den Schwerpunkt der Tatigkeit
bildeten Investitionen von TEuro 855,0 fir Modernisierungen
und Instandhaltungen einiger Teile des Gebaude- und Woh-
nungsbestandes. Dies entspricht rund Euro 54,00 pro Quad-
ratmeter Wohnflache.

Er legte die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2014 von rund
8,5 Millionen Euro und das Eigenkapital des Unternehmens
von 69 % der Bilanzsumme dar. Zum Vergleich, der Branchen-
durchschnitt liegt bei ca. 44 %. Die Genossenschaft erzielte
in 2014 zudem einen Bilanzgewinn von rund TEuro 143,7. Aus
diesem Gewinn des Jahres 2014 wurde die Ausschittung
einer attraktiven Dividende in Héhe von 4 % des bezugsbe-
rechtigten Geschaftsguthabens beschlossen. Den Mitgliedern
flieRen somit fur ihre Einzahlungen Ertrdge in Hohe von Euro
5.555,20 zu.

Der Vorstandssprecher, Axel Schaefenacker, berichtete zu-
dem Uber weitere Aktivitaten im Geschéftsjahr 2014 wie bei-

spielsweise die Installation der Rauchwarnmelder.



Herr Schaefenacker (Vorstands- Herr Fernath

vorsitzender) und Frau Kelsch Aufsichtsratsvorsitzender

(Vorstandsmitglied)

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsratsvorsitzende, Volker Fernath, berichtete Uber
die Tatigkeit des Aufsichtsrates im abgelaufenen Geschafts-
jahr. Alle Aufgaben wurden pflichtgemalfd erfillt. Er dankte
den anwesenden Aufsichtsraten und den Vorstanden fir die

gemeinsame Zusammenarbeit.

Bericht tiber die gesetzliche Priifung

Herr Fernath stellte zudem den Bericht Uber die gesetzliche
Prafung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2013 vor.
Der Jahresabschluss entspricht den gesetzlichen Erfordernis-
sen und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-

sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

Ehrung fiir 50-jahrige Mitgliedschaft:

Rudolf Denzel
Klaus Supper

Bericht des Vorstands

Die Mitglieder des Aufsichtsrats v. I. n. r.:
Manfred Mégle, Iris Ripsam, Volker Fernath, Gerhard Licht;
nicht abgebildet: Friedemann Hellenschmidt, Jens Holzwarth

Vorstand und Aufsichtsrat sind ihren gesetzlichen und sat-
zungsmaRigen Verpflichtungen insgesamt ordnungsgemaf’

nachgekommen.

Entlastung

Die Versammlung fasste die Beschllsse zur Feststellung des
Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2014 sowie zur Ver-
wendung des Bilanzgewinnes des Geschaftsjahres 2014.
Dem Vorstand und Aufsichtsrat wurde fir ihre Tatigkeit im
Geschéftsjahr 2014 Entlastung erteilt.

Wahlen

TurnusgemaRl endeten die Amtszeiten der beiden Aufsichts-
ratsmitglieder Volker Fernath und Manfred Maogle. Beide
stellten sich zur Wiederwahl und wurden einstimmig von den
Mitgliedern flr weitere drei Jahre im Amt bestatigt. Fir das
Aufsichtsratsmitglied Karin Azza, die schon im Februar 2015
aus personlichen Grinden ihr Amt im Aufsichtsrat niederge-
legt hat, wurde Gerhard Licht fir die verbleibende Amtszeit

von zwei Jahren gewahlt.

Wir trauern um

Glnter Jehnert
Richard Spéate
Marion Willers




Bericht des Vorstands




Bericht des Vorstands

Kinderfest

Am 26. Juli 2015 veranstaltete die Bauvereini-
gung Vaihingen gemeinsam mit der Vereinigte Fil-
derbaugenossenschaft eG das vierte Kinderfest
in der Geschichte der Genossenschaft.

Auch in diesem Jahr war die Kreativitat der
knapp 30 Kinder gefragt. Diesmal zum Thema
L, Willkommmen im Zauberland”. Zauberer Maximus
und seine Helferin Lisa sorgten fir magische
Stimmung und halfen den Kindern dabei, ent-
sprechende Zauberutensilien wie einen Zauber-
hut oder einen Zauberstab zu basteln. Danach
wurden alle in die Kunst des Zauberns eingeflhrt.
Mithilfe eines leckeren Zaubertranks und den
Schminkkinsten von Claudia wurden aus den
Kindern Schritt fir Schritt kleine Zauberlehrlinge.
Bei der abschlieRenden Zaubershow konnten die
frischgebackenen Zauberer dann ihre Kiinste un-
ter Beweis stellen. Hohenpunkt war das Kanin-
chen, das am Ende der Show wie aus dem Nichts
hervorgezaubert wurde! Als Erinnerung bekam
jeder Lehrling noch ein Zauberdiplom und ein ma-

gisches Geschenk mit auf den Heimweg.

Willkkommen
LYWt
Zauberland

Nachdem wir die letzten Jahre mehrere Kinderfeste fir den Nach-
wuchs der Genossenschaft organisiert haben, wollen wir in diesem
Jahrmitunseren Senioren feiern. Geplantist eine Veranstaltungin der
zweiten Jahreshalfte 2016. Um den Interessen all unserer Mitglieder
gerecht zu werden, wird es das Kinderfest und die Seniorenfeier ab

sofort im jahrlichen Wechsel geben.



Bericht des Vorstands

Details:

Schonheitsreparaturen

Modernisierungen

Im taglichen Unternehmensprozess ist die steti-
ge Instandhaltung, Modernisierung und Weiter-
entwicklung unserer Liegenschaften ein grofier
und wichtiger Bestandteil. Uber 50 % unserer
Sollmieterlése werden unmittelbar in den Be-
stand reinvestiert. Dies kommt unseren Mie-
tern zugute und sorgt flr eine Verbesserung der
Wohn- und Lebensqualitat.

Im Geschaftsjahr 2015 wurden fir die Instand-
haltung rund TEuro 795,5 aufgewendet. Wie
auch schon in den vergangenen Jahren ist diese
Investitionssumme sehr hoch und bestatigt die
Wichtigkeit im Unternehmen.

8.323,80

(zur kurzfristigen Wiedervermietung

der Wohnungen)

Verkehrssicherungsmalnahmen

1.098,73

Modernisierungsmalfsnahmen

einzelner Wohnungen

54.101,69

(FuBbodenbelage, Zimmertlren,

Verbesserung des Elektrostandards)

Laufende, ungeplante Instandhaltungen
Grofdsanierungsmalnahmen

Weitere EinzelmaRnahmen

e

55.008,00
556.456,34
120.488,68

795.477,24

SanierungsmaRRnahme

SchieBmauerstralle 22 und 28

Die Hauptsanierungsmafinahme im Jahr 2015
war die Strangsanierung in der SchielSmauerstra-
Re 22 und 28. Die Arbeiten beinhalteten folgen-
de MalRRnahmen:

e Die Sanierung der Bader und Toiletten

e Die Erneuerung der Abwasserleitungen

e Das Anbringen neuer Gasversorgungs-
leitungen und Gassteigleitungen

e Der Ausbau von Nachtspeicher-Einzelofen
(soweit vorhanden)

e Der teilweise neue Einbau von Gas-Kombi-
thermen

e Die Neuinstallation der Waschkiche im
Untergeschoss

e Der Austausch der Kaltwasserleitungen

e Die Erneuerung und das Versetzen der
Badezimmertlren

e Die Erneuerung der Wohnungseingangstiren

e Die Renovierung des Treppenhauses

e Die Erneuerung der Hauselektrik mit Steig-
leitungen und die Verlegung der Elektro-
Unterverteilungen vom Treppenhaus in
die Wohnungsflure

e Der Einbau eines neuen SchlieRsystems

Die Malinahme wurde von zwei Generalunter-
nehmen durchgefihrt. Zum einen von der Firma
B&O, mit der wir schon seit Jahren grol3e Sa-
nierungsprojekte durchflihren und zum anderen
von der Firma Rainbow in Zusammenarbeit mit
der Fa. Sitter. Somit konnten beide Liegenschaf-
ten parallel saniert und die Mafinahme schnel-
ler durchgefiihrt werden. Damit ist nun die Sa-
nierung fast aller unserer Liegenschaften in der

Schiellmauerstralie abgeschlossen.

Euro 554.445,94
Wohneinheiten: 12
Juli = November 2015

Investitionen 2015:

Dauer der MaBnahme:



Ausblick

Fir das Geschaftsjahr 2016 wird mit einem Gesamtinvesti-
tionsvolumen von ca. TEuro 795,0 geplant. Das Kernstlck
unserer Aktivitdten bildet die Strangsanierung der Liegen-

schaft Zum Lauchwald 14 mit insgesamt 7 Einheiten. Hier-

flr sind ca. TEuro 250,0 vorgesehen. Neben den laufenden

Bericht des Vorstands

Instandhaltungen (TEuro 60,0) sind fir WWohnungseinzelsa-
nierungen TEuro 60,0 vorgesehen. Fur die Erneuerung von
Fenstern, die Ausflihrung von Schénheitsreparaturen, die
Erneuerung von Wohnungsheizungen, Verkehrssicherungs-
malknahmen und diverse Einzelprojekte mit kleineren finan-

ziellen Umfangen sind weitere TEuro 425,0 bereitgestellt.




Bericht des Vorstands

Informationen rund ums Wohnen

Pixi Wissen

Bereits in 2012 wurde ein Pixi-Buch zum Thema Wohnungs-
baugenossenschaften veroffentlicht. Mit dem Titel ,, Pauline
zieht ein!” kamen schon die ganz Kleinen in Berlhrung mit
dem Thema Wohnungsbaugenossenschaft. Das Buch war

ein voller Erfolg.

Daraufhin wurde nun eine weitere Ausgabe entwickelt. Dies-
mal unter dem Mantel von Pixi Wissen, mit dem Titel ,Was
sind Genossenschaften?”. Malerisch, einfach und kompakt

erklart.

Insgesamt wurden bislang 40.000 Exemplare produziert.
Auch die Bauvereinigung Vaihingen hat sich an diesem Pro-
jekt beteiligt und schon zahlreiche Blcher an die Kinder der
Genossenschaft verteilt. Erhaltlich ist das Buch am Empfang

der Geschaftsstelle in der Rottweiler Straf3e.

1@

Mieterzeitung ,,WeitBlick”
Wir informieren Sie!

.WeitBlick” ist das Magazin fir die Mitglieder, Mieter sowie
Freunde und Geschéftspartner der Genossenschaft. Initiiert
wurde dieses Projekt von zehn Stuttgarter Wohnungsbau-
genossenschaften, die bei dieser Kooperation nunmehr seit
sieben Jahren an einem Strang ziehen. Die AuflagengrofRe
bemisst mittlerweile 20.000 Stick pro Ausgabe. Dreimal
jahrlich werden unsere Mitglieder Gber Neues rund um die
Genossenschaft informiert. Geplante Bauvorhaben, Moder-
nisierungsmaflnahmen sowie aktuelle Aktionen stehen dabei

im Vordergrund.

Himmlisches

Vergniigen: Was yp, G:f:,'k;"
n

ebt

ser
Im Sthlafe,—[

Drachenfliegen
. begeistert
i Grof und Klein

Zudem informiert die Mieterzeitschrift ihre Leser Uber Wis-
senswertes aus der Region und gemeinsame Aktivitaten der
Stuttgarter Wohnungsbaugenossenschaften unter dem Dach

der Marketinginitiative.

Zusatzlich werden immer wieder neue Themen aus der Nach-
barschaft aufgegriffen, wie etwa Backrezepte oder verrlick-
te Hobbys. Zudem gibt es in jeder Ausgabe viele praktische
Tipps sowie Preisratsel mit tollen Gewinnen.



Mit einem Klick

Far alle Mieter und Mitglieder, die sich im Netz Uber Ak-
tuelles rund ums Wohnen bei der Bauvereinigung Vaihin-
gen informieren mdchten, bietet sich unsere Homepage

www.bauvereinigung-vaihingen.de an.

Hier informieren wir Uber aktuelle Unternehmensdaten und
ermaoglichen einen Blick auf die derzeit freien Wohnungen.
Auflerdem stehen dort allen Interessenten die drei letzten
.WeitBlick“"-Ausgaben, die aktuellen Notfallplane und Infos
Uiber kommmende Veranstaltungen zur Verfligung.

Allgemeine Fragen kénnen bequem lber das Kontaktformular,
spezifische Fragen per E-Mail-Verlinkung direkt an den An-
sprechpartner gestellt werden. Ein Belegungsplan fir die
Gastewohnung der Vereinigte Filderbaugenossenschaft eG
ermoglicht es, schon im Vorfeld alle noch verfligbaren Ter-
mine einzusehen. Die Website bietet somit jedem Interes-
senten die Mdglichkeit, sich umfassend Uber die Genossen-
schaft zu informieren.

Do reuse Wik it orson: vor Trckzesigen

s F

Bericht des Vorstands

Wohnen & Leben

Infos zum Thema Wohnungsbaugenossenschaften in Stutt-

gartfinden Sie auf der Homepage der Marketinginitiative Stutt-
garter Wohnungsbaugenossenschaften: www.stuttgarter-
wohnungen.info/. Die Initiative wurde von 15 Stuttgarter
Wohnungsbaugenossenschaften gegriindet, um das Thema
,Wohnen & Leben” innerhalb der Genossenschaft der Of-

fentlichkeit zuganglicher zu machen.

Mit 18.600 Wohnungen sind die Wohnungsbaugenossen-
schaften insgesamt einer der wichtigsten Wohnungsanbieter
im Raum Stuttgart. Obwohl die Wohnungsbaugenossen-
schaften nicht nur gutes ,\Wohnen" anbieten, sondern ihren
Mitgliedern darUber hinaus auch weitere umfangreiche Leis-
tungen offerieren (betreutes Wohnen fir altere oder behin-
derte Bewohner, Mehrgenerationen-Wohnen, Wohnen fir
junge Familien usw.), wird dies haufig in der Offentlichkeit gar
nicht wahrgenommen. Deshalb unternimmt die Marketing-
initiative in Sachen Offentlichkeitsarbeit seit einigen Jahren
zahlreiche Aktionen. Kino- und Radiospots, U-Bahn-Werbung
oder die Auslage der bekannten Edgar Freecards sind nur

einige Marketingmalfinahmen der letzten Jahre.

Die Stuttgarter Wohnungsbaugenossenschaften sind dabei
Teil eines deutschlandweiten Zusammenschlusses, in dem
426 Wohnungsbaugenossenschaften mit Uber 860.000
Wohnungen organisiert sind. Ziel ist es, genossenschaftli-
ches Wohnen bekannter zu machen und die Marke ,Genos-

senschaften” zu starken.

In 2015 wurde ein Brettspiel entwickelt. Die Spieler "erwdr-
feln" sich ihren Weg durch Stuttgart und I6sen an verschiede-
nen Aktionspunkten vorgegebene Aufgaben, die auf spieleri-

sche Art und Weise genossenschaftliche Werte vermitteln.

@ s



Bericht des Aufsichtsrates

o @

Nach den Bestimmungen der Satzung hat der
Aufsichtsrat den Vorstand in seiner Geschafts-
fihrung zu fordern und zu Uberwachen. Zur Er-
flllung dieser Aufgaben wurde der Aufsichtsrat
vom Vorstand in gemeinsamen Sitzungen durch
schriftliche wie mundliche Berichte ausfihrlich
Uber die aktuelle Lage der Genossenschaft un-
terrichtet. Die erforderlichen Beschlisse wurden
jeweils in getrennter Abstimmung gefasst und
protokolliert. Im Jahr 2015 traten Aufsichtsrat
und Vorstand zu sieben gemeinsamen Sitzungen
zusammen. Eine zusétzliche Sitzung des Auf-
sichtsrates ergab sich aus der konstituierenden
Sitzung im Anschluss an die Wahlen durch die

Mitgliederversammlung.

Gegenstand der Beratungen der gemeinsamen
Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand waren
in 2015 die Feststellung des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2014 nebst dem zugehdrigen
Gewinnverwendungsvorschlag, der Wirtschafts-
und Finanzplan fir das Geschaftsjahr 2015, die
Planungen fir die Instandhaltungs- und Moder-
nisierungstatigkeit in 2015 und deren laufende
Uberwachung, Vorstandsangelegenheiten, der
Prafungsbericht der gesetzlichen Prifung des
Geschéftsjahres 2014, das geplante Abriss-/
Neubauprojekt ,Holzhauser StraRe 5 — 15" in
Stuttgart-Vaihingen sowie das ,Bilndnis flr
Wohnen" der LHS Stuttgart. Daneben waren die
Ausschlisse des Aufsichtsrates entsprechend
tatig und sind ihren Aufgabenstellungen im Ge-
schaftsjahr 2015 nachgekommen. Zu sédmtlichen
Beratungsgegenstdnden erfolgten entsprechen-
de Beschllsse. Die Sitzungen wurden ordnungs-

gemal’ protokolliert.

Die gesetzliche Pflichtprifung des Prifungsver-
bandes baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. fir das Ge-
schaftsjahr 2014 erfolgte vom 20. bis 31. Juli
2015. Uber das Ergebnis der Priifung wurde der
Aufsichtsrat in der Sitzung am 4. November 2015
unterrichtet. Der Prifungsbericht bestétigt, dass
der Vorstand und der Aufsichtsrat ihren nach
Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtun-
gen insgesamt ordnungsgemafl nachgekom-
men sind. Das Rechnungswesen entspricht den
gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen
ordnungsmalfiger Buchflihrung. Der Jahresab-
schluss mit Anhang und Lagebericht des Ge-
schaftsjahres 2014 entsprachen den gesetzli-

chen Erfordernissen.

Den Jahresabschluss 2015 mit Anhang und den
Lagebericht hat der Aufsichtsrat geprift und in
Ordnung befunden. Der vom Vorstand vorge-
schlagenen Gewinnverteilung stimmt der Auf-
sichtsrat zu und bittet die Mitgliederversamm-
lung, den Jahresabschluss und den Lagebericht
fUr das Geschaftsjahr 2015 zu genehmigen und
den Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu verwen-

den.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den
Mitarbeitern der VEG Vereinigte Eigenheimbau
GmbH fir die im Jahr 2015 geleistete gute Arbeit
und die vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Stuttgart, den 13. April 2016

e 7
Volker FernaW

Vorsitzender des Aufsichtsrates



A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Bauvereinigung Vaihingen/F. und Umge-
bung eG ist eine Wohnungsbaugenossenschaft
mit Sitz in Stuttgart. Sie wurde am 5. Septem-
ber 1928 gegrindet und unter dem Datum vom
24. September 1928 unter der GnR Nummer 214
in das Genossenschaftsregister beim Amtsge-
richt Stuttgart eingetragen.

Nach der Satzung der Genossenschaft in der
Fassung vom 23. Juni 2004 (eingetragen im Ge-
nossenschaftsregister am 24. November 2004)
widmet sich die Genossenschaft vorrangig der
Foérderungihrer Mitgliederdurch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
flr breite Schichten der Bevélkerung.

Lagebericht

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, vermitteln, verdufiern und betreuen;
sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uberneh-
men. Hierzu gehdéren Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume flr
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.
Beteiligungen sind zulassig. Die Ausdehnung
des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist
zugelassen; Vorstand und Aufsichtsrat beschlie-
Ren dazu gemald &8 26 der Satzung die Voraus-

setzungen.

| Lagebericht

il



Lagebericht

Der Mitgliederbestand und die Zahl der gezeich-
neten Geschaftsanteile unserer Genossenschaft
haben sich in den vergangenen Geschaftsjahren

wie folgt entwickelt:

Jahr Mitglieder Anteile
2007 305 751
2008 291 744
2009 288 739
2010 299 776
2011 324 869
2012 B85 892
2013 338 873
2014 339 892
2015 349 912

Entwicklung der Geschéftsanteile seit 2007
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Die Genossenschaft unterhélt keine Zweignie-
derlassungen. Das Geschéftsgebiet ist auf das
Stadtgebiet Stuttgart, insbesondere den Stadt-
teil Vaihingen begrenzt.

Das Kerngeschaft der Genossenschaft besteht
in der Bewirtschaftung und Entwicklung des ei-
genen Wohnungsbestandes. Das Unternehmen
verfligt daneben durch Bescheid der Stadt Stutt-
gart vom 17. Januar 1994 Uber die Gewerbeer-
laubnis nach § 34c GewO.

Die Genossenschaft wird von zwei Vorstands-
mitgliedern geleitet, davon ist ein Mitglied haupt-
amtlich tatig.

Die Genossenschaft ist an der VEG Vereinigte
Eigenheimbau GmbH beteiligt. Das Stammkapi-
tal der Gesellschaft betrdgt Euro 332.000,00.
Davon haélt die Bauvereinigung Vaihingen/F. und
Umgebung eG 24,70 % und die Vereinigte Filder-
baugenossenschaft eG 75,30 %. Zwischen der
Bauvereinigung Vaihingen/F. und Umgebung eG
und der VEG Vereinigte Eigenheimbau GmbH
besteht ein Geschéaftsbesorgungsvertrag, der
mit Wirkung vom 1. Januar 2014 fir weitere finf

Jahre verlédngert wurde.

Mit Schreiben vom 15. November 1992 hat die
Genossenschaft den Verzicht auf die Steuerbe-
freiung nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG erklart und
mit Wirkung zum 1. Januar 1991 zur Steuer-
pflicht optiert. Die Genossenschaft hat die wei-
tere Anwendung der §8 38, 40 KStG in der am
27. Dezember 2007 geltenden Fassung bean-
tragt.
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Il. Ziele und Strategien

Das Ziel der Genossenschaft ist es, den vorhan-
denen Wohnungsbestand marktféhig zu halten.
Im Rahmen der Portfoliostrategie werden gemaf
einem mehrjahrigen Investitionsplan wirtschaft-
lich rentable Modernisierungen durchgeflhrt,
um die Energieeffizienz der Gebdude zu stei-
gern und den gestiegenen Komfortanspruch der
Mieter zu befriedigen. Die Investitionen werden
Uberwiegend aus den Einnahmen der laufenden
Geschéftsperioden finanziert. Daneben werden
Konzepte entwickelt, abgeschriebene und nicht
mehr sanierungsfahige Gebaude abzureiften und
durch Neubauten zu ersetzen. Die Genossen-
schaft tragt dadurch zum Erreichen wohnungs-
politischer und energetischer Ziele in der Landes-
hauptstadt Stuttgart bei.

B. Wirtschaftsbericht

l. Gesamtwirtschaftliche und branchen-

bezogene Rahmenbedingungen

Zahlreiche politische Ereignisse pragten das
Jahr 2015. Die Fluchtlingskrise, die weiterhin
eskalierende griechische Schuldenkrise, die wirt-
schaftliche Abschwachung der konjunkturellen
Entwicklung in China und anderen Schwellen-
landern, die Aufhebung des Wahrungskorridors
zwischen Euro und Schweizer Franken, um nur
die wichtigsten zu nennen. Jedes Ereignis flr
sich allein ist geeignet, die wirtschaftliche Dyna-
mik negativ zu beeinflussen. Dennoch zeigte sich
das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Baden-
Wirttemberg mit einer Zunahme von knapp 2 %

recht robust. Der Geschéaftsklimaindex des ifo

Institutes gibt die Erwartungen fir die Zukunft
wieder. Der Wert von 13,7 im Dezember 2015
zeigt die Einschatzung der aktuellen Geschafts-
lage als sehr stark. Die zentrale Frage bleibt, ob
der inlandische Konsum das maoglicherweise
geringere Wachstum im baden-wdirttembergi-
schen Exportgeschéft aufwiegen kann. Die Stim-
mungsindikatoren verheifen eine Aufhellung,
sodass flr 2016 mit einem weiteren Anstieg des

realen BIP von rund 1,5 % gerechnet wird.

Die gute Wirtschaftsentwicklung befllgelte den
Beschéftigungsaufbau in Baden-Wirttemberg.
Die Zahl der Erwerbstatigen nahm in den ersten
drei Quartalen des Jahres 2015 im Durchschnitt
um 0,9 % gegenlber dem Vorjahreszeitraum zu
(bundesweit +0,7 %). Vorlaufige Berechnungen
gehen von einem Rekordniveau von 6,1 Millio-
nen Erwerbstatigen im Jahresdurchschnitt 2015
in Baden-Wiurttemberg aus. Die Anzahl der Be-
schaftigungslosen verringerte sich um 3.400
Personen und belief sich im Schnitt auf 228.000.
Im November 2015 betrug die Arbeitslosenquote
in Baden-Wirttemberg 3,6 % (Gesamt-Deutsch-
land 6,0 %).

Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und die
verbesserte Einkommenssituation der privaten
Haushalte sorgten fiir einen Rickgang der Ver-
braucherinsolvenzen im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum um 372 Félle auf 4.610 Antrage. Ge-
genlaufig dazu erhohte sich allerdings die Anzahl
der Unternehmensinsolvenzen in den ersten acht
Monaten 2015 um ca. 5 %. Im Baugewerbe be-
lief sich die Zunahme der Insolvenzen im selben
Zeitraum sogar auf annahernd ein Drittel im Ver-

gleich zum Vorjahr.

@



Lagebericht

2o| @

Die Entwicklung der Verbraucherpreise lag in
Baden-Wirttemberg in 2015 bei durchschnittlich
0,2 % (2014: 0,9 %). Das Inflationsziel der Euro-
paischen Zentralbank (knapp unter 2 %) wurde
damit zum dritten Mal in Folge deutlich unter-
schritten. Mafgeblich hierflr sind vor allem die
Preisriickgange bei den Mineraldlprodukten. Die
Rohdlpreise fielen im Jahresverlauf bis zu 50 %
unter das Vorjahresniveau. Der starke Rlckgang
wird durch die Wechselkursentwicklung des
Euro zum US-Dollar etwas gebremst. Die expan-
sive Geldpolitik der Europaischen Zentralbank bei
gleichzeitiger Leitzinserhohung in den USA 16s-
te eine weitere Abwertung des Euro gegenulber
dem US-Dollar in 2015 aus. Die Wirtschaftsfor-
schungsinstitute erwarten fir 2016 einen An-

stieg der Verbraucherpreise von rund 1,1 %.

Die Ausgaben rund ums Wohnen (Mieten, Ne-
benkosten sowie Heiz- und Stromkosten) ver-
ringerten sich nach Angaben des statistischen
Landesamtes Baden-Wurttemberg in 2015 um
ca. 0,2 % gegenlber dem Vorjahresniveau. Den
Preisriickgangen bei der Haushaltsenergie in
diesem Zeitraum standen Anstiege der im Index
relativ. hoch gewichteten Nettomieten nahezu

kompensatorisch gegentlber.

Die erstmalige Anhebung der Leitzinsen durch die
amerikanische Notenbank nach fast zehn Jahren
ldsst einen weiteren Anstieg in 2016 vermuten.
Dennoch wirde selbst ein Zinsniveau von 1,25 %
bis 1,50 % weiterhin einen historisch niedrigen
Wert bedeuten. Im Vergleich dazu betreibt die
Européische Zentralbank eine ultralockere Zins-
politik mit einem seit Marz 2016 auf 0,0 % ge-
senkten Leitzins sowie einem umfangreichen
Programm zum Ankauf von Staatsanleihen.

Der Leitzins hat jedoch keinen direkten, unmit-
telbaren Einfluss auf die Zinsen fir Baufinanzie-
rungen. Im Gegenteil: Wenn er steigt oder sinkt,
dann waren die Bauzinsen meist schneller und
sind ihm schon langst vorausgeeilt. Die EZB kin-
digt Anderungen am Leitzins in der Regel lange
Zeit, bevor sie ihn tatsdchlich andert, an. So stellt
sich der Markt bereits darauf ein, und die Bau-
finanzierungszinsen beginnen dementsprechend
schon vor der Anderung, die entsprechende
Richtung einzuschlagen. Demzufolge wurde im
April 2015 das bisherige Zinstief erreicht.

Im Bauhauptgewerbe befindet sich die Stim-
mung speziell im Bereich der Wohnungsbauer
mittlerweile auf einem Allzeithoch. Fur die kom-
menden Monate wird in der Wohnungsbaubran-
che bei hohem Auftragsbestand vermehrt mit

deutlich steigenden Preisen gerechnet.

Nach Mitteilung des Statistischen Bundesam-
tes stiegen die Preise flr den Neubau konven-
tionell gefertigter Wohngebéude in Deutschland
im November 2015 gegenlber dem November
2014 um 1,6 %, die Preise flir Rohbauarbeiten an
Wohngebauden im selben Zeitraum um 1,1 %.
Die Preise der Ausbauarbeiten erhohten sich bin-
nen Jahresfrist um 2,1 %. Nennenswerte Preis-
steigerungen zwischen 2,6 % und 3,0 % lieRRen
sich in einzelnen Gewerken an Wohngebé&uden
feststellen. Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-
bauden (ohne Schoénheitsreparaturen) verteuer-

ten sich gegentber dem Vorjahr um 2,2 %.

Die Bevolkerung in Baden-Wulrttemberg ist in
2014 um 85.400 Personen angestiegen; fir 2015
liegen noch keine Zahlen vor. Damit lebten in

Baden-Wirttemberg zu Beginn des Jahres 2015
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10,7 Mio. Einwohner. Der Zuwachs beruht auf
Wanderungsgewinnen aus dem Ausland. Das
Geburtendefizit wirkte dem Bevolkerungsanstieg
entgegen, jedoch in einem geringeren Maf3 als
in den Vorjahren. Die Anzahl der Neugeborenen
in Baden-W(lrttemberg wuchs gegeniber dem
Durchschnitt der vergangenen finf Jahre von
90.000 auf 95.600. Fir 2016 wird wegen der
anhaltenden Zuwanderung von einem weiteren

Bevdlkerungsanstieg ausgegangen.

Ausschlaggebend flir die Wohnungsnachfrage
ist aber auch die Zahl der Haushalte. Auf Basis
einer zwischen dem Statistischen Bundesamt
und den Statistischen Landesamtern koordinier-
ten Vorausrechnung der Haushalte hat das Sta-
tistische Landesamt Baden-Wirttemberg fest-
gestellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in
Baden-Widrttemberg, ausgehend von annahernd
4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Vorausrech-
nungsjahr), voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio.
im Jahr 2020 erhéhen wird. Urséachlich fur diese
Entwicklung ist vor allem der Trend zu kleineren
Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kinf-
tig fortsetzen wird. Durch die sinkende Alters-
sterblichkeit ist auch in den kommenden Jahren
mit mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten zu
rechnen. Die Angaben geben nur einen groben
Gesamtrahmen fir einen moglichen zuklnftigen
Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrdumigeren
Betrachtung ergeben sich deutliche regionale

Unterschiede.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen
und kann durch folgende Kennzahlen verdeutlicht
werden: Im Wohnungsbau stieg der baugewerbli-
che Umsatz in Baden-Wirttemberg in den ersten

drei Quartalen 2015 gegeniiber dem Vorjahres-

zeitraumum 1,2 % (Vorjahr: 8,2 %) bei gleichzeitig
4,6 % mehr Baugenehmigungen gemessen in
Kubikmetern umbauten Raums (Vorjahr: -3,7 %).
Andererseits blieb der Auftragseingang um 2 %
hinter dem Vorjahreswert zurlick. Der Wohnungs-
bau macht dennoch 38 % des baugewerbli-
chen Umsatzes aus, was dem Vorjahres-Ver-
gleichszeitraum entspricht. Die Attraktivitat von

Wohnraum als Anlageobjekt halt nach wie vor an.

Quo vadis, Stuttgart?

Zwischen 2009 und 2013 drangten rund 24.000
Neublrger in die Landeshauptstadt, resultierend
aus innerdeutschen Wanderungen und Zuzlgen
aus dem Ausland. Diese demografische Entwick-
lung nimmt unmittelbaren Einfluss auf die Zahl
und Zusammensetzung der Haushalte. Sie liegt
derzeit bei rund 310.000. Angestiegen sind zwi-
schen 2000 und 2010 insbesondere die Zahl der
alteren Haushalte sowie die jungen Haushalte in-
folge des Ausbaus der Studienplatze in Stuttgart
einerseits und des Zuzugs junger Berufstatiger
andererseits. Diese Gruppen leben jeweils zu
Uber 90 % in Ein- oder Zweipersonenhaushalten.
Die bevolkerungsstatistische Analyse der Ent-
wicklung der unterschiedlichen Haushaltstypen
belegt, dass der Druck auf dem Mietmarkt in
Stuttgart vor allem von der Wohnungsnachfra-
ge jungerer Singles ausgeht. Dies fUhrt in Stutt-
gart zu einem Wohnungsmangel in Teilmarkten
bis hin zu massiven Engpéssen und erklart auch
die relativ starken Preisanstiege bei den ginsti-
gen Wohnungen mit eher einfacher Ausstattung
im Altbau und damit die tberdurchschnittlichen
Preiszuwachse in den Innenstadtlagen. Gleich-
zeitig durfte sich in mittlerer Frist die Marktenge
bei Mietwohnungen gréRerer Flache aufgrund

der zuriickgehenden HaushaltsgréRen mildern.

Falt
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Stuttgart ist flr viele Menschen eine attraktive
und begehrte Stadt. Das Arbeitsplatzangebot
ist aufgrund hervorragender Standortfaktoren
Uberdurchschnittlich gut, in puncto Lebensquali-
tat hat sich Stuttgart in einer Untersuchung von
ECA International im Jahr 2014 mit Platz 4 als
derzeitiger innerdeutscher Spitzenreiter heraus-
kristallisiert. Untersucht wurden Faktoren wie
Gesundheitswesen, Integrationsmaoglichkeiten,
Kriminalitdat und Sicherheit, soziale Kontaktmog-
lichkeiten, Freizeitangebote, Klima, Luftqualitat,

Infrastruktur und politische Spannungen.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum trifft auf ein
knappes Angebot. Viele in Stuttgart Beschaftigte
wohnen in den angrenzenden Landkreisen, da
sie innerhalb der Stadt Stuttgart keine WWohnung
zu einem adadquaten Preis finden konnen. Sie
nehmen das téagliche Pendeln in Kauf, vergeuden
kostbare Freizeit im Stau und verscharfen zusatz-
lich die Feinstaubproblematik im Talkessel. Wie

l&sst sich diese Problemstellung I6sen?

Das Thema ,Wohnen in Stuttgart” befindet sich
auf der politischen Agenda der Landeshaupt-
stadt. Ein Ziel ist es, nicht nur Wohnraum flr die-
jenigen zu schaffen, die es sich leisten kénnen,
wahrend die anderen in die Region verwiesen

werden. Aber wie sieht die Realitat aus?

Die Politik hat in den vergangenen Jahren stets
beteuert, nicht am Grundsatz ritteln zu wollen,
die Stadt von innen heraus zu entwickeln. Grof3e,
neue Baugebiete sind somit Mangelware. Der
Bedarf am Wohnungsmarkt soll allein mit Nach-
verdichtung, dem SchlieRen von Baullicken und
kleineren Wohnungsgrundrissen bewaltigt wer-

den. Bei Betrachtung der aktuellen Zeitstufen-

liste kommt man zum Ergebnis, dass der Vorrat
an neuen Wohnbauflachen rasch zur Neige geht.
Der neue Stuttgarter Baublrgermeister, Peter
Patzold, ist anderer Meinung. Er sieht ausrei-
chend Potenzial und will am Dogma, nur Innen-

entwicklung zu betreiben, festhalten.

Stuttgarts Oberblrgermeister Fritz Kuhn sagt
ebenfalls nein zum Bauen auf der , griinen Wie-
se"”. Die wohnungspolitischen Ziele in Stuttgart
streben einen entspannten \Wohnungsmarkt
an mit einer Wohnbevolkerung, die in etwa der
Einwohnerzahl entspricht. Die Verknappung der
bebaubaren Flachen wird auch weiterhin da-
fUr sorgen, dass die Immobilienpreise steigen.
Das bedeutet schlicht, dass es nicht moglich
sein wird, dass alle, die sich das wuinschen, in
Stuttgart tatsachlich eine Wohnung finden, so
zitiert die Stuttgarter Zeitung Herrn OB Kuhn am

27. Juli 2015 in einem Interview.

Der Bedarf an preisginstigen und familien-
freundlichen Wohnungen fir mittlere und untere
Einkommensgruppen soll nach dem Willen der
Politik verstarkt durch den Neubau von Sozialwoh-
nungen gedeckt werden. In einer Beschlussvor-
lage fir den Gemeinderat der Landeshauptstadt
wurde fir die Bebauung von sechs Grundsti-
cken im Eigentum der Stadt Stuttgart allen Erns-
tes ein Anteil von 60 % an Sozialwohnungen und
weiteren 20 % flr das Forderprogramm flr mitt-
lere Einkommensbezieher vorgeschlagen. Um
den Vorstellungen der Stadt Stuttgart hinsichtlich
der stadtebaulichen Qualitdt zu geniigen, wird
bei der Grundstlicksvergabe zusétzlich noch das
sogenannte Konzeptvergabeverfahren angewen-
det, was die Bebauung aufgrund des vorgegebe-

nen Procedere nochmals verteuert.
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Die in einer Arbeitsgemeinschaft verbundenen
Stuttgarter Wohnungsgenossenschaften sehen
keine Moglichkeit, unter diesen Voraussetzun-
gen neue Wohnungen in Stuttgart zu bauen und
anschlieend inklusive der Kosten des Grund-
stlickserwerbs flr Euro 7,50 bis Euro 8,50 pro
gm Wohnflache zu vermieten. Das gelingt mitt-
lerweile selbst dann nicht mehr, wenn sich das
Grundstlick bereits im Eigentum des Unterneh-

mens befindet.

Wir Wohnungsgenossenschaften setzen dem
unser Konzept des bezahlbaren Wohnens entge-
gen. Unsere gunstigen Durchschnittsmieten, die
weit unter den Vergleichswerten des Stuttgar-
ter Mietspiegels rangieren, belegen, dass wir in
der Lage sind, die Zielgruppen mit preiswertem
Wohnraum zu versorgen. Dazu bedarf es kei-
ner restriktiven Vorgaben und jahrzehntelanger
Belegungsbindungen. Leider haben bislang nur
wenige Politiker verstanden, dass der genossen-
schaftliche Wohnungsbau als Gegenmodell zum
rein kommerziellen Immobilien-Gewerbe bereits
einen Grofteil der angestrebten Neubauwoh-
nungen im bezahlbaren Bereich abdecken kann,
wenn die Stadt Stuttgart daflr Grundstlcksfla-
chen verglnstigt zur Verflgung stellt. Fremdin-
vestoren hingegen, die z. B. bei der Vergabe des
SSB-Areals am Vogelsang zum Zuge kamen,
betrachten Gebéaude lediglich als Kapitalanlage
auf Zeit und nehmen uns die Chance, an entspre-

chendes Bauland zu gelangen.

Nach Einschatzung der Verwaltung errechnet
sich ein jahrlicher Neubaubedarf von ca. 1.800
Wohneinheiten. Diese Zahl wird von Experten
mittlerweile als deutlich zu gering eingeschatzt,
der tatsachliche Bedarf liegt wohl eher bei 2.500

bis 3.000 Einheiten p. a. Davon sollen 600 Wohn-
einheiten im Wege des sozialen WWohnungsbaus
verwirklicht werden. In diesem Sektor geht die
Entwicklung jedoch nur schleppend voran. Im
Jahr 2014 wurden fir die Stadt Stuttgart lediglich
22 Forderantrage gestellt, auch in 2015 wurde
das angestrebte Ziel deutlich verfehlt, da auf-
grund der Rahmenbedingungen keine kostende-

ckende Bewirtschaftung zu erzielen ist.

Daflr sind die Preise flr Luxus-VWohneigentum
in Stuttgart mittlerweile in Regionen von jen-
seits der 7.500,00 Euro/gm vorgestof3en. Auch
bei der Entwicklung der Mietpreise rangiert
Stuttgart im Ranking der deutschen Grof3stadte
mittlerweile auf Platz 2 hinter Minchen. Der
Immobilienverband Deutschland (IVD) weist als
durchschnittliche Nettokaltmiete fir Neuvertra-
ge einen gegeniber dem Vorjahr um 3,8 % ge-
stiegenen Durchschnittswert von Euro 10,90 je
gm aus. Diese Zahl bezieht sich auf Bestands-
wohnungen mit mittlerem Wohnwert — die am
haufigsten vertretene Kategorie auf dem Markt.
Bei gutem bis sehr gutem Wohnwert werden im
Schnitt Euro 12 bis 14 je gm verlangt. Die Zahlen
wurden im zweiten und dritten Quartal 2015 er-
mittelt.

Auch im aktuellen qualifizierten Stuttgarter Miet-
spiegel 2015/2016 liegt das mittlere Kaltmieten-
niveau der ,,mietspiegelrelevanten” Wohnungen
(1.720 Bestandswohnungen) in Stuttgart bei
Euro 8,44 je gm. Die frei finanzierten Wohnun-
gen mit Baujahren vor 1975 verzeichneten da-
bei gegentiber dem Mietspiegel 2013/2014 mit
9,2 % einen Uberdurchschnittlichen Preisanstieg.
Mit 70 % aller bei der Mietspiegelaufstellung be-
rlcksichtigten Falle umfasst dieses Segment den
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weit Uberwiegenden Teil des Gesamtbestandes

an Wohnungen in Stuttgart.

Bleibt die Landeshauptstadt trotz ihrer wachsen-
den Attraktivitat auf politischen Wunsch hin auf
ihre heutige Einwohnerzahl begrenzt, nimmt die
Politik die steigenden Immobilienpreise in Kauf.
Dabei wird vergessen, was am dringendsten ge-
braucht wird: bezahlbare WWohnungen fir die Mit-
telschicht. Arbeitstatige Menschen mit mittleren
und kleineren Einkommen wie Erzieherinnen,
Krankenschwestern, Altenpfleger, Polizisten, aber
auch Ruhestandler werden verdrangt. WWohnungs-
genossenschaften bieten genau diesen Men-
schen ein bezahlbares Zuhause.

Die Politik legt den Fokus jedoch ausschlief3lich
auf den Bau von Sozialwohnungen zur Versor-
gung der in der Vormerkdatei des Liegenschaft-
samtes registrierten fast 4.000 Personen. Eine
Zahl, die sich durch den Zustrom von Flicht-
lingen noch erhdhen wird. Darunter befinden
sich vielfach Menschen, die Uberwiegend von
Transfereinkommen leben und multiple Vermie-
tungshindernisse aufweisen. Eine Integration in
funktionierende, genossenschaftliche Hausge-
meinschaften ist oftmals nahezu unmaglich.

Um dennoch Neubauzuwachse in der beabsich-
tigten Form zu realisieren, ist beispielsweise die
Erhéhung der Siedlungsdichte unerlasslich. Kon-
traproduktiv dazu sind zu beobachtende Tenden-
zen, den Abriss nicht mehr zeitgemalier Miet-
wohnungen zugunsten moderner Neubauten
durch den Erlass von Erhaltungssatzungen po-
litisch verhindern zu wollen. Mit Veranderungs-
sperren wird an teilweise aus der Vorkriegszeit

stammenden baurechtlichen Vorgaben festge-

halten, um effiziente Grundstlcksausnutzun-
gen durch die Bauherren unmaglich zu machen,
dies vor dem Hintergrund einer bevorzugten
Innenentwicklung ohne zuséatzlichen Flachen-
verbrauch. Rahmenpléne, Blrgerbeteiligungen,
Egoismen von Anwohnern und eine minderheits-
gestiitzte Betroffenheitsdemokratie tun ein Ubri-
ges. Dadurch werden diverse Flachen blockiert
oder dem Wohnungsbau komplett entzogen, wie
etwa durch die geplante Sanierung der ehema-
ligen Wagenhallen mit einem Aufwand von etli-
chen Millionen Euro aus dem stadtischen Haus-
halt.

Wie soll selbst eine nicht renditeorientierte

Wohnungsbaugenossenschaft  unter diesen
Vorzeichen modernen, energieeffizienten und
preiswerten Wohnraum erstellen? Mit extrem
aufwendigen Bestandssanierungen werden we-
der den heutigen Bedlrfnissen entsprechende
Grundrisse noch die angestrebten gemeinsamen
Klimaschutzziele verwirklicht. Zudem beliefe sich
die Miete nach einer aufwendigen Sanierung ver-
gleichsweise deutlich Uber der des Neubauni-
veaus. Hier gilt es, die ideologisch gefarbte Brille
abzusetzen und einem pragmatischen Vorgehen

den Vorzug zu geben.

Das Bindnis fir Wohnen dimpelt bis dato er-
gebnislos vor sich hin. Samtliche Akteure sind
hier gefordert, praktikable Wege zur Erreichung
gemeinsamer Ziele zu finden. Die Stadt Stuttgart
ist allerdings gut beraten, der Bauwirtschaft nicht
ihren Willen von oben herab zu diktieren. Bei al-
len gut gemeinten Vorgaben darf die Verwaltung
eines nicht vergessen: Sie braucht die Partner
aus der privaten Wirtschaft, um diese Ideen in

der Realitat auch umzusetzen.
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Die Bauvereinigung Vaihingen/F. und Umgebung
eG wird gerne Neubauprojekte realisieren, schon
um der Uberalterung des Gebaudebestandes
entgegenzuwirken. Es zeigt sich allerdings be-
reits im Ansatz, dass unsere Bestrebungen, die
Vorgaben des Konzepts ,Wohnen in Stuttgart”
umzusetzen, von diversen Seiten behindert wer-
den. Dies ist enttduschend, bestarkt uns jedoch
in unserer Haltung, ausschlief3lich unseren ge-
nossenschaftlichen Weg zu gehen, den unsere

Satzung zum Wobhle unserer Mitglieder vorgibt.

Il. Geschaftsverlauf

Im Bestand der Genossenschaft werden zum
31.12.2015 insgesamt bewirtschaftet:

Nutzungsart

Wohnungen Anzahl 250
Gewerbliche Einheiten Anzahl 1
Gesamtwohn- und Nutzflache gm 15.787
Garagen, Einstellplatze und

Einstellboxen in TG Anzahl 53
Abstellplatze Anzahl 18

Von den 250 bewirtschafteten Wohneinheiten
galten 21 Einheiten bis zum 31.12.2015 als 6f-
fentlich geférdert. Ab dem 01.01.2016 bestehen
keine Preisbindung und keine Belegungsrechte
seitens der Stadt Stuttgart mehr, die Eigenschaft
,Offentlich geférdert” endet mit dem 31.12.2015.

Eine Neubautatigkeit fand in 2015 nicht statt.
Vorbereitende Planungen wurden hinsichtlich
eines Abrissvorhabens der Liegenschaften Holz-
hauser Straf3e 5 — 15 mit anschlieRender Ersatz-

bebauung weitergefihrt. Im Berichtsjahr wurden

weder Grundstlcke oder Gebaude erworben
noch verkauft. In den Bereichen Bautragerge-
schafte oder Baubetreuung fir Dritte war die
Genossenschaft in 2015 nicht tatig. Es werden
keine Fremd-Liegenschaften von privaten Eigen-
timern nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) verwaltet.

Im Berichtszeitraum war die Genossenschaft
im Wesentlichen mit der Durchfiihrung der Mo-
dernisierung und der Instandhaltung ihres Woh-

nungsbestandes beschéftigt.

Modernisierung Schiefmauerstralle 22 und 28
(12 WE), Stuttgart-Vaihingen

Fir die in séamtlichen Wohnungen durchgeflihrte
Bad- und Steigstrangsanierung mitsamt dem Ein-
bau bzw. der Erneuerung der Gasetagenheizun-
gen, die Gebaude-Elektromodernisierung, die
Erneuerung der Wohnungseingangstiren, die
Installation von Waschkichen mit Stellplatzen
fir Waschmaschinen/Trockner, die Dammung
der Kellergeschossdecken, die Renovierung der
Kellerraumlichkeiten und der Treppenhéuser so-
wie den Einbau neuer Schlielsysteme wurden
inklusive einer Rickstellung firin 2016 auszufih-
rende Restarbeiten in Héhe von Euro 5.000,00
554.445,94
Die urspringlichen Plankosten waren mit Euro
440.000,00 angesetzt. Unmittelbar vor Ausfih-
rungsbeginn der MalRnahmen stieg der beauf-

insgesamt  Euro aufgewendet.

tragte Generalunternehmer aus dem Projekt aus.
Infolge der Ersatzbeauftragung anderer Firmen
musste die Gesamtmalinahme komplett neu kal-
kuliert und umgeplant werden. Der neue Planan-
satz von Euro 555.000,00 wurde im Ergebnis um
Euro 554,06 oder 0,10 % unterschritten.

@
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Neben dem vorstehend genannten Projekt wur-
de ein Modernisierungs- und Instandhaltungs-
aufwand von rund TEuro 241,0 realisiert. Davon
entfielen rund 22,5 % auf Wohnungseinzelmo-
dernisierungen, die ungeplante laufende Instand-
haltung umfasst ca. 22,8 %, das restliche Budget
verteilt sich auf diverse geplante Einzelmal3nah-
men sowie die Kosten fir Mieterwechsel und die
Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflichten.
Die Gesamtinvestitionen des Geschaftsjahres
2015 in Hohe von Euro 795.477,24 erfolgten
samtlich aufwandswirksam. Gemessen an den

Planansédtzen des Wirtschaftsplans fir 2015

Ill. Lage

1. Ertragslage

Betriebsbereiche
— Hausbewirtschaftung

— Kapitaldienst
Summe
Verwaltungskosten
Betriebsergebnis
Ubrige Rechnung

Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und Ertrag

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

wurden flr die aufwandswirksame Modernisie-
rung und Instandhaltung des bewirtschafteten
Bestandes TEuro 15,5 (+2,0 %) zusatzlich aufge-

wendet.

Aktiviert wurden TEuro 3,0 als Zugang bei der
Bilanzposition , Bauvorbereitungskosten” fir Ar-
chitektenleistungen des Abriss- und Neubebau-

ungsprojektes Holzhauser StraRe 5 — 15.

Der Vorstand der Bauvereinigung Vaihingen/F.
und Umgebung eG beurteilt den Verlauf des Be-

richtsjahres positiv.

2015 2014 Verédnderung
TEUR TEUR TEUR
74,1 34,0 40,1
9.9 q45,/9 -25,6
84,0 69,5 14,5
-71.8 - 68,2 -9,6
6,2 1,3 4,9
35,6 6.3 29,3
418 7,6 34,2
0.0 0,0 0,0
41,8 1,6 34,2
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DerJahresilberschussin Hohe von Euro41.854,11
wird Uberwiegend vom Hausbewirtschaftungs-
(+TEuro 40,1
2014). Zusammen mit dem Kapitaldienst (TEuro

ergebnis getragen gegeniber
9,9) genlgte die Summe der beiden Betriebsbe-
reiche (TEuro 84,0), um die Verwaltungskosten
(TEuro 77,8) aufzufangen und ein positives Be-

triebsergebnis (TEuro 6,2) zu erzielen.

Die Umsatzerldse entwickelten sich mit TEuro
1.664,0 im Vergleich zum Vorjahr (TEuro 1.649,7)
weiterhin positiv (+0,9 %). Die Umsatzsteige-
rung resultiert im Wesentlichen aus hoheren er-
zielten Mieten bei der Neuvermietung, aus mo-
dernisierungsbedingten Mietanpassungen und
Anpassungen der Betriebskostenpauschalen an
die veradnderten Verhéltnisse (TEuro 14,2). Die
Umsatzprognose fir das Jahr 2015 wurde daher
um TEuro 8,0 (+0,5 %) Ubertroffen. Gegenldufig
zu den Sollmieterlésen entwickelten sich die Er-
|6se aus den abgerechneten Betriebs- und Heiz-
kosten (-TEuro 2,3). Fir das Jahr 2016 wird mit
einem weiteren Zuwachs der Umsatzerldse in

Hoéhe von TEuro 54,5 gerechnet.

Die ergebnisbelastenden Aufwendungen fir die
Instandhaltung des Gebaude- und Wohnungsbe-
standes (TEuro 795,5) fielen gegeniber 2014 um
TEuro 59,5 (-7,0 %) geringer aus. Der Planansatz
fr 2015 wurde dabei um TEuro 15,5 Ubertroffen.
Im Geschaftsjahr 2016 beabsichtigt das Unter-
nehmen, TEuro 795,0 in die Instandhaltung und
Modernisierung des Gebaude- und Wohnungs-

bestandes zu investieren.

Der Zinsaufwand aus der Dauerfinanzierung
konnte im Berichtsjahr gegeniber dem Vorjahr

durch eine zinsglnstige Anschlussfinanzierung

zweier Darlehen (Restvaluta am 30.11.2015:
TEuro 394,5) sowie infolge der fortschreitenden
Zinsdegression durch die gesteigerten Tilgungs-
leistungen um TEuro 19,4 (-27,0 %) reduziert wer-
den. FUr 2016 ist mit einem weiteren Rickgang
der Zinsaufwendungen flr die Dauerfinanzie-

rungsmittel um TEuro 14,7 (-27,9 %) zu rechnen.

Der Kapitaldienst fallt in 2015 um rund TEuro
25,6 schlechter aus als in 2014 (-72,1 %), bedingt
durch den Einbruch bei den Zinsertrdgen nach
Auslaufen einer mehrjahrigen Vereinbarung zur
Anlage liquider Mittel (-TEuro 23,8). Gegeniber
der Prognose fiir 2015 wurde das Zinsergebnis
um TEuro 2,9 (+41,9 %) Ubertroffen. Fur 2016
rechnet das Unternehmen mit einem Zinsergeb-
nis von TEuro 8,0. Die Wiederanlage der liquiden
Mittel erbringt nur noch marktibliche Konditio-

nen von 0,40 % p. a.

Der Verwaltungsaufwand fallt im Vergleich zum
Vorjahr um TEuro 9,6 hoher aus (+14,1 %). Ur-
sachlich dafir sind im Wesentlichen die Ver-
fahrenskosten eines Rechtsstreites (TEuro 5,0)
sowie die Aufwendungen fir den Aufsichtsrat
infolge hoherer Vergltungen (+TEuro 4,2). Die
Prognose fir 2015 wurde dabei um TEuro 4,9
(6,7 %) Ubertroffen. Die Verwaltungskosten sind
flr 2016 mit TEuro 79,9 angesetzt.

Die Ubrige Rechnung bezieht sich Uberwiegend
auf sonstige betriebliche Ertrdge. Das Ergebnis
der Ubrigen Rechnung fallt im Vergleich zum
Vorjahr um TEuro 29,3 (+469,1 %) besser aus.
Vereinnahmt wurden eine Vergleichszahlung aus
einem Rechtsstreit (TEuro 20,0) sowie unerwar-
tete Wassergelderstattungen des Energieversor-

gers aus Vorjahren (TEuro 13,5). Die Prognose
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von TEuro 16,0 wurde um TEuro 19,6 Ubertrof-
fen. Flr 2016 rechnet das Unternehmen mit
Uberschissen in Hohe von TEuro 5,0.

In 2015 war keine Belastung des Ergebnisses
durch Korperschaftsteuer und Gewerbeertrag-
steuer zu verzeichnen. Es bestehen noch steu-
erliche Verlustvortrage, so dass auch im Ge-
schaftsjahr 2016 nicht mit entsprechenden Steu-

erzahlungen gerechnet wird.

Die Ertragslage ist in 2015 zufriedenstellend.

2. Finanzlage
a. Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Ei-
genkapitalquote betragt 70,2 % (31.12.2014:
68,6 %), die Fremdkapitalquote betragt 29,8 %
(31.12.2014: 31,4 %). Das Verhéltnis von Fremd-
zu Eigenkapital (statischer Verschuldungsgrad)
betragt zum 31.12.2015 42,4 % (31.12.2014:
45,9 %). Betrachtet man als Fremdkapital nur die
langfristigen, zinspflichtigen Finanzierungsmit-
tel im Verhéltnis zum Eigenkapital, so errechnet
sich daraus ein Wert von 35,2 % am 31.12.2015
(31.12.2014: 39,7 %). Der dynamische Verschul-
dungsgrad (samtliches Fremdkapital abzlglich
der kurzfristigen Aktiva, dividiert durch den Cash-
flow) betragt im Berichtsjahr 3,0 Jahre (2014:
6,9 Jahre).

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
betreffen ausschlieBlich langfristige Objektfinan-
zierungen. Die Zinsen fUr langfristige Darlehen

werden bei Neuabschlissen in der Regel zwi-

schen 10 Jahren und 15 Jahren gesichert. Zum
01.12.2015 wurde ein Volumen von TEuro 394,5
zu 1,33 % nominal (vorher: 4,16 % nominal) fir
die Restlaufzeit von zehn Jahren anschlussfinan-
ziert. Die Restlaufzeiten der bestehenden Darle-
hen betragen zum Stichtag 31.12.2015 zwischen
3,0 und 9,9 Jahre. Samtliche Darlehen sind durch
Grundpfandrechte gesichert.

b. Investitionen

Im Berichtsjahr 2015 wurden aufwandswirksa-
me Investitionen in Hohe von TEuro 795,5 in
den Bereichen Grundsticke mit Wohnbauten
getatigt. Die Investitionen dienen der Moderni-
sierung und Instandhaltung des eigenen Bestan-
des, um die gute Vermietbarkeit auch zukinftig
sicherzustellen. Infolge der Vollabschreibung
von Wohngebauden in 2014 und 2015 waren die
Abschreibungen auf Grundstlicke und Bauten in
2015 um TEuro 15,9 ricklaufig. Fir 2016 sind die
Abschreibungen mit TEuro 239,5 um TEuro 8,6
geringer als in 2015 kalkuliert. Die fir 2016 ge-
planten Investitionen in den Wohnungs- und Ge-
baudebestand in Hohe von TEuro 795,0 werden
komplett aufwandswirksam erfasst und aus Ei-

genmitteln finanziert.

Aus Modernisierungs- und Investitionsmalinah-
men des Jahres 2015 bestehen am Abschluss-
stichtag noch Investitionsverpflichtungen in Hohe
von TEuro 5,0.

Vorbereitende Untersuchungen zum geplanten
Abriss der Gebdude Holzhauser Strale 5 — 15
(29 WE und eine Gewerbeeinheit) verursachten
in 2015 Kosten in Héhe von TEuro 3,0, die als
Bauvorbereitungskosten aktiviert wurden.
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c. Liquiditat

Zur Darstellung und Analyse der Liquiditat des
Unternehmens dient die nachstehende Kapital-
flussrechnung auf der nachsten Seite. Sie stellt
die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft
dar und bildet Zahlungsstréme ab, die Auskunft
darUber geben, wie das Unternehmen finanziel-
le Mittel erwirtschaftet hat und welche Investi-
tions- und Finanzierungsmafinahmen vorgenom-

men wurden.

Die Zahlungsstrome des Berichtsjahres setzen
sich aus dem Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit nach Tilgungen in Hohe von TEu-
ro 82,2, dem Cashflow aus der Investitionstatig-
keitin Hohe von TEuro 4,9 und den Abfliissen aus
der Finanzierungstatigkeit in H6he von -TEuro 5,0
zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein Zu-
fluss von Zahlungsmitteln in Hohe von TEuro 82,1.
Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keitwurde gegenidberdemVorjahrum TEuro133,4
gesteigert. Zum einen fiel der Jahreslberschuss
im Vergleichszeitraum um TEuro 34,3 hoher aus,
zum anderen entfiel in 2015 die Bereinigung um
einen nicht einnahmewirksamen Vorgang von
TEuro 106,3 des Vorjahrs. Gegenlaufig wirkten
die um TEuro 16,0 reduzierten Abschreibungen
auf das Anlagevermogen. Verstarkt wurde die-
se Entwicklung noch durch Mittelzuflisse aus
den Verdanderungen der kurzfristigen Aktiva und
Passiva. Belastend wirken die um TEuro 20,4
héheren planmafRigen Tilgungen der Dauerfi-
nanzierungsmittel. Aus der Investitionstatigkeit
resultieren weitere Mittelzuflisse in Hohe von
TEuro 4,9 aufgrund der die Investitionen (-TEu-
ro 3,0) Ubersteigenden Tilgungsleistungen auf
Restkaufgelder (TEuro 7,9). Im Bereich der Fi-

nanzierungstatigkeit summieren sich in 2015 die
Abflisse aus den Auszahlungen der Dividende
sowie der Zuwachs der Geschaftsguthaben zu

Mittelabfllissen von insgesamt -TEuro 5,0.

Der zum 31.12.2015 verbleibende Finanzmit-
telbestand in Hohe von TEuro 1.272,0 (Vorjahr:
TEuro 1.189,9) nimmt einen Anteil von 15,2 %
(Vorjahr: 14,0 %) am Gesamtvermogen des Un-
ternehmens ein und steht fir die geplanten In-
vestitionen des Jahres 2016 zur Verfligung. Fir
das Geschaftsjahr 2016 wird bei planméaRigem
Geschéftsverlauf eine Abnahme der Finanzmit-
tel in einer GréRenordnung von ca. -TEuro 57,8

erwartet.

Die Liquiditadtslage unserer Genossenschaft ist
zufriedenstellend, es sind derzeit und fur die
Uberschaubare Zukunft keine Engpadsse zu er-
warten. Bei Bedarf stehen unverandert sténdig
zwei unbesicherte Kreditlinien von insgesamt
TEuro 293,0 zur Verfligung. Zudem verflgt das
Unternehmen noch Uber enorme ungenutzte
Beleihungsspielrdume bei den Grundstlicken mit
Wohnbauten.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsbereit-
schaft war im Berichtszeitraum jederzeit gege-
ben. Die Finanzierung der Investitionen in 2016
ist gesichert. Das eingeplante Eigenkapital steht

zur Verfligung.
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Kapitalflussrechnung 2015 2014

TEUR TEUR
Jahresiiberschuss 41,9 7,6
Abschreibungen auf Anlagevermdgen 248,1 264,1
Abschreibungen auf Forderungen 0,0 0,0
andere nicht zahlungswirksame Vorgénge 3.8 -102,5
Cashflow nach DVFA/SG 293,8 169,2
Veranderung kurzfristige Riickstellungen 78,2 -2,4
Veré&nderung kurzfristige Aktiva -23.8 -17.0
Veranderung kurzfristige Passiva -16,6 48,4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 331,6 198,2
planmaRige Tilgungen -249,4 -229,0

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach Tilgungen 82,2 -30,8

Auszahlungen fiir Investitionen
in das Sachanlagevermdgen -3,0 -32,0

Ein-/Auszahlungen fir Investitionen

in das Finanzanlagevermégen 7.9 7,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit 49 -24,3
Auszahlungen fiir Dividenden -5,6 -5,7
Veranderung der Geschaftsguthaben 0,6 -5,8
Valutierung/Riickzahlung von Darlehen 0.0 0.0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -5,0 -11,5

Zahlungswirksame Verénderungen des

Finanzmittelbestandes 82,1 -66,6
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.189,9 1.256,5
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.272,0 1.189,9

o/ @
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3. Vermogenslage

31.12.2015 31.12.2014 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR

Vermdgensstruktur
Anlagevermégen
Sachanlagen 6.519,7 781 6.764.8 79,6 -245,1
Finanzanlagen 2049 2,5 212.8 2,5 -7.9
Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen 178,4 2,1 162,5 1.9 15,9
Flissige Mittel 1.272,0 15,2 1.189,8 14,0 82,2
Ubriges Umlaufvermagen 156,0 1.9 148,1 1.7 7.9
Rechnungsabgrenzungsposten 18,8 0,2 22,6 0,3 -3,8
Gesamtvermdgen 8.349,8 100,0 8.500,6 100,0 -150,8
Kapitalstruktur
Eigenkapital 5.865,1 70,2 5.828,2 68,6 36.9
Fremdkapital
Riickstellungen

— Ubrige Riickstellungen 139,7 1,7 61,4 0,7 78,3
Verbindlichkeiten

— Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.067,0 24,8 2.316,3 21,2 -249,3

— Erhaltene Anzahlungen 174,5 2,1 185,5 2,2 -11,0

— Ubrige Verbindlichkeiten 103,5 1.2 109,2 1.3 -5,7
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Gesamtkapital
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Die Bilanzsumme verringerte sich gegenlber
dem Vorjahr um -TEuro 150,8 oder -1,8 %.

Die Genossenschaft verfligt zum Bilanzstichtag
Uber ein Anlagevermogen von TEuro 6.519,7
(Vorjahr: TEuro 6.977,7). Dies entspricht einem
Anteil an der Bilanzsumme von 80,6 % (Vorjahr:
82,1 %). Die Veranderungen des Anlagevermo-
gens sind Uberwiegend auf die planmafigen Ab-
schreibungen auf den Gebéaudebestand (-TEuro
248,1) zurlickzufiihren. Gegenlaufig wirkten ne-
ben den Zugédngen (TEuro 3,0) bei den Bauvorbe-
reitungskosten auch die Tilgungen auf sonstige

Ausleihungen (TEuro 7,9).

Das Umlaufvermogen, das sich insbesondere aus
.Unfertigen Leistungen”, ,Forderungen” und
,Flissigen Mitteln” zusammensetzt, ist bei der
Genossenschaft mit TEuro 1.606,4 (Vorjahr:
TEuro 1.500,4) bilanziert. Die Zunahme des Um-
laufvermogens ist vom Zuwachs der , Fllssigen

Mittel” gepragt.

Das Eigenkapital der Genossenschaft in Hohe
von TEuro 5.865,1 (Vorjahr: TEuro 5.828,2) be-
tragt 70,2 % (Vorjahr: 68,6 %) der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen
Finanzierungsmittel von Kreditinstituten in Héhe
von TEuro 2.067,0 (Vorjahr: TEuro 2.316,3) aus-
gewiesen, die komplett als Objektfinanzierungs-
mittel im Unternehmen eingesetzt sind. Den
planmafigen Tilgungen im Berichtsjahr in Hohe
von TEuro 249,4 (Vorjahr: TEuro 229,1) stehen

keine Neuvalutierungen gegeniber.

Der Anlagendeckungsgrad betragt zum 31.12.2015
118,4 % (Vorjahr: 116,9 %), das Sachanlage-
vermogen wird durch Eigenmittel und langfristi-
ge Finanzierungsmittel vollstandig gedeckt. Da-
riber hinaus ergibt sich eine Kapitalreserve von
TEuro 1.238,7 (Vorjahr: TEuro 1.179,3).

Die sonstigen Ruckstellungen erfahren im Be-
richtsjahr einen Anstieg gegenlber dem Vorjahr
um TEuro 78,3, groRtenteils bedingt durch die
Bildung einer Gewaéhrleistungsrlickstellung ohne
rechtliche Verpflichtung (TEuro 70,0).

Die ubrigen Verbindlichkeiten von TEuro 278,0
werden gegenlber dem Vorjahr um -TEuro 16,7
geringer ausgewiesen, was Uberwiegend auf
den Rickgang der Handwerker-Lieferantenkredi-
te (-TEuro 28,3) und der erhaltenen Anzahlungen
(-TEuro 11,0) bei gleichzeitig umfangreicheren Si-
cherheitseinbehalten aus Bauleistungen (+TEuro

18,8) zurlickzuflhren ist.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist ge-

ordnet.

Die Geschaftsentwicklung ist insgesamt glins-
tig verlaufen. Der Vorstand der Genossenschaft
beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unterneh-

mens positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle

Leistungsindikatoren

Fir die Analyse der Geschaftstatigkeit der Ge-
nossenschaft werden nachfolgend einige be-
deutsame finanzielle Leistungsindikatoren heran-

gezogen.
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Die Gesamtkapitalrentabilitét bildet den Quotient
aus der Summe des JahresUberschusses zuzlig-
lich der Fremdkapitalzinsen und der Bilanzsum-
me zum 31.12.2015. Sie betragt 1,1 % (Vorjahr:
0,9 %). Die Eigenkapitalrentabilitdt bildet den
Quotient aus dem Jahreslberschuss und dem
bilanziellen Eigenkapital und betragt in 2015
0,7 % (Vorjahr: 0,1 %).

Die in 2015 und im Vorjahr eher unterdurch-
schnittliche Gesamt- wie Eigenkapitalrentabilitat
des Unternehmens ist die Folge hoher Investitio-
nen im Gebéaude- und Wohnungsbestand zu Las-
ten des Jahresergebnisses, was zu vergleichs-
weise maRigen Jahresiberschissen fihrt (2015:
TEuro 41,9/Vorjahr: TEuro 7,6).

Der Cashflow bewegt sich mit TEuro 293,8 (Vor-
jahr: TEuro 169,2) auf einem stabilen Niveau.
Der dynamische Verschuldungsgrad (samtliches
Fremdkapital abzlglich kurzfristiger Aktiva, divi-
diert durch den Cashflow) betrdgt 3,0 (Vorjahr:
6,9). Die Genossenschaft ist somit in der Lage,
samtliche Fremdmittel in Héhe von TEuro 878,3
(Vorjahr: TEuro 1.172,0) bei unverandertem Ge-
schaftsverlauf binnen 3,0 Jahren (Vorjahr: 6,9
Jahre) aus dem jahrlich erwirtschafteten Cash-

flow zurlickzuzahlen.

Im Geschaftsjahr 2015 ergab sich aus der Ge-
genlberstellung der Sollmieterlése von TEuro
1.508,9 (ohne Berlcksichtigung der Erlésschma-
lerungen) und der vermieteten Flache von 15.787
gm eine Durchschnittsmiete von Euro 7,96 pro
gm und Monat (Vorjahr: Euro 7,89). Dies ent-
spricht einer Steigerung von 0,89 % im Jahres-
vergleich. Der Zuwachs an Sollmieterldsen von

TEuro 14,2 im Jahresvergleich resultiert zu TEuro

4,9 aus Neuvermietungen in 2015 und zu TEuro
9,3 aus in 2015 vorgenommenen Erhéhungen
der Bestandsmieten sowie aus der Vollauswir-
kung der im Jahr 2014 durchgeflihrten Erhdéhun-

gen.

Die im Berichtsjahr angefallenen Erlésschmale-
rungen von TEuro 13,2 (Vorjahr: TEuro 15,5) be-
tragen bezogen auf die Sollmieterlédse und Um-
lagen von TEuro 1.676,8 in 2015 0,8 % (Vorjahr:
0,9 %). Erlésschmalerungen ergeben sich aus
Mietreduzierungen im Zuge der Durchfihrung
der Objektmodernisierungen, bei temporaren
Leerstanden von Wohnungen im Zuge von ge-
planten Objektmodernisierungen oder bei Reno-

vierungen infolge von Mieterwechseln.

Die durchschnittliche Leerstandsquote errechnet
sich aus der Anzahl der Leerstandsmonate bezo-
gen auf die maximal moglichen Vermietmonate
des Jahres. Fir 2015 ergaben sich 7,0 (Vorjahr:
17,0) Leerstandsmonate bei 3.012 mdglichen
Vermietmonaten. Das entspricht einer Verbesse-
rung der Quote auf 0,2 % (Vorjahr: 0,6 %).

Die Fluktuationsquote gibt das Verhaltnis zwi-
schen der Anzahl der Neuvermietungen im Be-
richtsjahr und der Anzahl der bewirtschafteten
Mieteinheiten wieder. Im Jahr 2015 ergaben sich
21 (Vorjahr: 20) Neuvermietungen bei 251 Einhei-
ten. Das entspricht einer Fluktuation von 8,4 %
(Vorjahr: 8,0 %).

In den Gebaude- und Wohnungsbestand wurden
in 2015 TEuro 795,5 (Vorjahr: TEuro 877,5) inves-
tiert. Je gm bewirtschafteter Wohn- und Nutzfla-
che ergibt sich ein Gebdudeerhaltungskoeffizient
von Euro 50,39 (Vorjahr: Euro 55,59) pro Jahr.
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Bezogen auf den Monat lautet der Wert fir 2015
Euro 4,20 (Vorjahr: Euro 4,63).

Die Zinsdeckung zeigt den Anteil der Zinsauf-
wendungen an den Mieteinnahmen. Der Zinsauf-
wand fur die Dauerfinanzierungsmittel in Hohe
von TEuro 52,6 (Vorjahr: TEuro 72,0) bezogen auf
die Sollmieterldse (ohne Berlcksichtigung der
Erlosschmalerungen) von TEuro 1.508,9 (Vorjahr:
TEuro 1.494,6) betragt 3,5 % (Vorjahr: 4,8 %).
Als kritische Grof3e kann fir die Zinsdeckung ein
Wert von 40 % genannt werden. Die Kennzahl
fir die Zinsdeckung im Durchschnitt aller Woh-
nungsunternehmen liegt branchentblich bei rund
22 %.

Die Kapitaldienstdeckung gibt an, in welchem
Umfangaus den Mieteinnahmenfirdenlaufenden
Kapitaldienst, d. h. Zins- und Tilgungszahlungen,
Zahlungen zu erbringen sind. Der Kapitaldienst in
Hoéhe von TEuro 298,1 (Vorjahr: TEuro 297,2) be-
zogen auf die Sollmieterldse (ohne Bericksichti-
gung der Erldsschmaélerungen) von TEuro 1.508,9
(Vorjahr: TEuro 1.494,6) betragt 19,8 % (Vorjahr:
19,9 %). Als kritische Grofie kann fir die Kapital-
dienstdeckung ein Wert von 50 % genannt wer-
den. Die Kennzahl fir die Kapitaldienstdeckung
im Durchschnitt aller Wohnungsunternehmen
liegt branchenUblich bei rund 40 %.

Die Genossenschaft weist sowohl bei der Zins-
als auch bei der Kapitaldienstdeckung einen we-
sentlich besseren Wert als der branchentbliche
Durchschnitt aus und liegt bei beiden Kennzahlen
deutlich unterhalb des kritischen Wertes.

Die Tilgungskraft spiegelt die Fahigkeit der Unter-
nehmen wider, aus dem laufenden Cashflow die
Tilgungsleistungen zu erbringen. Die Tilgungs-
kraft der Genossenschaft liegt in 2015 bei einem
Faktor von 1,2 (Vorjahr: 0,7). Der durchschnittli-
che Wert aller Wohnungsunternehmen im Bun-
desgebiet liegt bei rund 1,9. Als kritischer Wert
wird der Faktor 1,0 betrachtet. Das Unternehmen
bewegt sich in 2015 oberhalb der kritischen Mar-
ke. Nach Abzug der planméaRigen Tilgungen vom
Cashflow des Geschéftsjahres verblieben TEuro

82,2 als Starkung der Liquiditatsreserven.

Der Mietenmultiplikator stellt das Verhaltnis
von Anlagevermogen zu Sollmieten dar. Da die
Ermittlung der Kennzahl auf der Grundlage des
Anlagevermdgens zu Buchwerten erfolgt, ist die
Aussagekraft nur sehr begrenzt. Fir die Genos-
senschaft errechnet sich fir 2015 aus dem ver-
mietbaren Anlagevermoégen von TEuro 6.507,2
(Vorjahr: TEuro 6.755,3) bei Sollmieten (unter
Berlcksichtigung der Erlésschmaélerungen) von
TEuro 1.495,8 (Vorjahr: TEuro 1.479,6) ein Mul-
tiplikator von 4,35 (Vorjahr: 4,57). Der durch-
schnittliche Mietenmultiplikator aller Wohnungs-
unternehmen im Bundesgebiet liegt bei rund
neun. Ein unterdurchschnittlich niedriger Wert

deutet auf stille Reserven in den Bestanden hin.

Gemal § 289 (3) sind groflke Gesellschaften ver-
pflichtet, Gber nicht finanzielle Leistungsindikato-
ren zu berichten. Da unsere Genossenschaft eine
kleine Genossenschaft gemaf § 267 (1) HGB in
Verbindung mit § 336 (1) HGB ist, wird dariber
nicht Bericht erstattet.
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C. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind dem
Vorstand keine Vorgadnge bekannt geworden,
die von besonderer Bedeutung flr den Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2015 und die Beur-
teilung der wirtschaftlichen Lage der Genossen-

schaft sind.

D. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

l. Prognosebericht

Die Entscheidung der EZB, den Leitzins auf 0,0 %
zu senken und darlUber hinaus massiv Staatsan-
leihen anzukaufen, versorgt die Finanzmarkte mit
zinsgUnstiger Liquiditat. Das anhaltend niedrige
Zinsniveau soll die Inflation in den gewdinschten
Korridor von ca. 2 % p. a. bringen. Die prognos-
tizierte weitere positive wirtschaftliche Entwick-
lung im Jahr 2016 lasst positive Effekte fir die
Gesamtwirtschaft und fir den Arbeitsmarkt er-

warten.

Fur die Bauvereinigung Vaihingen/F. und Umge-
bung eG sind diese Aussichten in Verbindung mit
der demographischen Entwicklung Anlass, die
eingeschlagene Strategie der Sanierung, Mo-
dernisierung, Instandhaltung und Reparatur der
eigenen bewirtschafteten Bestande auf dem
seitherigen Niveau fortzufihren. Die nachhaltig
gefestigte Nachfrage nach modernen und den-
noch bezahlbaren Wohnungen ist ungebrochen
hoch. Zusatzlich erganzt das Unternehmen die
Strategie durch Abriss- und Ersatzbebauungspla-

nungen.

Im Jahr 2016 ist die Modernisierung des Gebau-
des ,,Zum Lauchwald 14" (7 Wohnungen) mit der
Erneuerung der Wasser- und Abwasser-Steig-
strange, der Badezimmermodernisierungen, dem
Einbau neuer Gasetagenheizungen und der Trep-
penhausrenovierung in einem Umfang von TEuro
250,0 geplant. Fir Wohnungseinzelmodernisie-
rungen ist in 2016 ein Budget von TEuro 60,0
veranschlagt. Darlber hinaus betrégt der Etat fir
diverse weitere Bestandserhaltungen und unge-
plante InstandhaltungsmalRnahmen TEuro 485,0.

Auf der Basis der Unternehmensplanung und der
zugrunde gelegten Pramissen erwartet die Un-
ternehmensleitung flr 2016 eine positive Ergeb-
nisentwicklung. Das Planergebnis ist ein Jahres-
Uberschuss in Hohe von TEuro 44,9.

Die Gesamt- und Eigenkapitalrentabilitat werden
in 2016 auf der Basis des laut dem Wirtschafts-
und Finanzplan errechneten Jahreslberschusses
flir 2016 in Hohe von TEuro 44,9 gegenliber 2015
nahezu unverandert bleiben und sich auf 1,0 %
(2015: 1,1 %) bzw. auf 0,8 % (2015: 0,7 %) be-
laufen.

Der Cashflow wird fir 2016 mit TEuro 288,2 um
TEuro 5,6 geringer als in 2015 (TEuro 293,8) er-
wartet. Der dynamische Verschuldungsgrad auf
der Basis der Effektivverschuldung wird sich in
2016 gegeniber 2015 (Faktor 3,0) auf den Faktor

2,1 verringern.

Laut dem Wirtschaftsplan kalkuliert das Unter-
nehmen die durchschnittliche Miete pro gm und
Monat ohne Berlicksichtigung der Erlésschmale-
rungen in 2016 mit Euro 8,18 und damit um Euro
0,22 (+2,8 %) hoher als in 2015 (Euro 7,96).
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Die Erlésschmalerungen werden auf der Grund-
lage der Modernisierungsvorhaben einerseits
und auf der Basis der angenommenen Zahl der
Neuvermietungen fir 2016 mit TEuro 15,0 ab-
weichend zum Jahr 2015 (TEuro 13,2) kalkuliert.
Bezogen auf die flr 2016 erwarteten Erlose aus
Sollmieten und abgerechneten Umlagen ent-
spricht die anteilige Quote der Erlésschmalerun-
genin 2016 0,9 % (2015: 0,8 %).

Das Unternehmen rechnet fir 2016 mit einer
geringeren Fluktuationsquote von 8,0 % gegen-
Uber 2015 (8,4 %), was einer Anzahl von Neuver-
mietungen von 20 Wohnungen (2015: 21 Woh-
nungen) entspricht. Die durchschnittliche Leer-
standsquote wird flir 2016 mit 0,5 % berlcksich-
tigt, was einem Wert von 15,0 Leerstandsmo-
naten entspricht (2015: 0,2 % entsprechend 7,0

Leerstandsmonaten).

Der Gebéaudeerhaltungskoeffizient aus Moderni-
sierung und Instandhaltung des Gebaude- und
Wohnungsbestandes errechnet sich auf der Ba-
sis der Planzahlen flr 2016 mit Euro 50,36 pro
gm und Jahr nahezu unveréndert hoch gegen-
dber 2015 (Euro 50,39).

Die Zinsdeckung verbessert sich in 2016 geplant
auf 2,4 % (2015: 3,5 %), basierend auf erwar-
teten Zinsaufwendungen fir die Dauerfinanzie-
rungsmittel von TEuro 37,8 (2015: TEuro 52,5)
und Sollmieterlésen von TEuro 1.550,0 (2015:
TEuro 1.508,9).

Die geplante Kapitaldienstdeckung verharrt in
2016 unverandert auf 19,8 % gegenlber 2015,
basierend auf dem kalkulierten Kapitaldienst fr
2016in Héhe von TEuro 307,4 (2015: TEuro 298,1)
und Sollmieterldsen von TEuro 1.550,0 (2015:
TEuro 1.508,9).

Die Tilgungskraft wird sich in 2016 voraussicht-
lich auf den Faktor 1,1 belaufen (2015: Faktor
1,2). Damit bewegt sich der Faktor unverandert
nahe dem als kritisch betrachteten Schwellen-

wert von 1,0.

Der Mietenmultiplikator wird fir 2016 mit einem
sinkenden Faktor von 4,1 prognostiziert (2015:
4,4). Die Buchwerte des vermietbaren Anlage-
vermaogens sind der Berechnung dabei mit TEuro
6.267,7 (2015: TEuro 6.507,2), die Sollmieterlose
2016 nach Abzug der erwarteten Erlésschmale-
rungen mit TEuro 1.536,0 (2015: TEuro 1.495,8)
zugrunde gelegt. Der weiterhin weit unterdurch-
schnittliche Wert weist auch in 2016 auf die ho-
hen stillen Reserven des bewirtschafteten Be-

standes des Unternehmens hin.

Der statische Verschuldungsgrad verbessert
sich voraussichtlich im Geschéftsjahr 2016 auf
36,0 % (2015: 42,4 %) durch die planmaRig fort-
geflhrte Entschuldung des Unternehmens und
die Starkung des Eigenkapitals durch den erwar-
teten Jahreslberschuss in 2016 von TEuro 44,9
(2015: TEuro 41,9). Darlehensvalutierungen sind
in 2016 nicht geplant.
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Il. Risikobericht
1. Risiken
1.1 Bestandsgefahrdende Risiken

Fir das Unternehmen sind keine bestandsge-
fahrdenden Risiken erkennbar. In den letzten
Jahren wurde ein auf die Genossenschaft zu-
geschnittenes Portfoliomanagement entwickelt
und implementiert. Es dient als Grundlage der
Sanierungs- und Instandsetzungstatigkeit in den
Bestanden.

1.2 Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Das geplante Jahresergebnis kénnte nicht er-
reicht werden, falls die Instandhaltungsbudgets
nicht eingehalten werden oder falls die Annah-
men Uber die Entwicklung der Sollmieterldse

nicht eintreten.
1.3 Umfeldrisiken

Die Bauvereinigung Vaihingen/F. und Umgebung
eG ist den spezifischen Entwicklungen und Ein-
flussfaktoren der Wohnungs- und Immobilien-
branche am Standort Stuttgart ausgesetzt. Trotz
Wanderungsgewinnen bei den Einwohnerzahlen
wird die Anzahl der Bevdlkerung bis 2025 lang-
fristig schrumpfen. Damit gehen die steigenden
BedUrfnisse der Bewohner an das ,Wohnen im
Alter” einher. An diese Bedlrfnisse angepass-
ter, modernisierter und bezahlbarer Wohnraum
wird klnftig verstarkt nachgefragt werden. Im
Rahmen der gemeinsamen Anstrengungen zur

Erreichung von Klimaschutzzielen durch CO,-Re-

duktion und zur Einhaltung von Energieeinspar-
vorgaben ist das Unternehmen gehalten, laufend
entsprechende Investitionen in die Anlagentech-
nik zu tatigen. Daneben ergeben sich laufend
zusatzliche politisch motivierte Vorgaben, die zu
Verteuerungen im Bauwesen fihren und oftmals
keine Wirtschaftlichkeit der Investitionen ermog-

lichen.

Insbesondere bei Vorhaben, verschlissene Ge-
baudebestande abzureifien und durch Neubauten
zu ersetzen, ist zu beobachten, dass Investoren
durch die behordliche Verwaltung zu unsinnigen
und unwirtschaftlichen Handlungen angehalten
werden. Das Unternehmensziel, bezahlbaren
neuen Wohnraum bei gleichzeitiger Kostende-
ckung anzubieten, wird dadurch unmdglich ge-

macht.

Die aus der Hausbewirtschaftung erzielten Uber-
schiisse mlssen daher ausreichen, sowohl den
Wohnungsbestand zu erhalten, als auch zuséatz-
lichen Aufgabenstellungen in den Folgejahren

gerecht zu werden.
1.4 Branchenrisiken

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind
splrbar ausgelastet. Gelegentlich treten Proble-
me bei der Termineinhaltung und der Zuverlas-
sigkeit auf. Das Unternehmen begegnet dieser
Entwicklung durch die Zusammenarbeit mit
Generalunternehmern, die teilweise Subunter-
nehmen aus anderen Regionen der Republik be-

schaftigen und feste Terminzusagen vereinbaren.

Im Jahr 2016 wird wie in den Vorjahren mit

weiteren Preissteigerungen bei Bauleistungen
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gerechnet. Uberwiegend spielen Materialpreis-
steigerungen eine grofRe Rolle. Wir rechnen auch
in Zukunft mit starker anziehenden Baupreisen,
die sich aus verscharften Umweltauflagen und
steigenden Energiekosten ergeben. Die Genos-
senschaft fixiert daher mit Generalunternehmern
zum Jahresbeginn die Preise fir Standard-\Woh-
nungsmodernisierungen mit identischem Leis-

tungsumfang.
1.5 Leistungswirtschaftliche Risiken

Es bestehen nur geringe Abhangigkeiten von
Auftragnehmern. Die Genossenschaft arbeitet
in samtlichen Gewerken mit jeweils mehreren
Lieferanten zusammen, deren Soliditdt durch
Bonitatsprifungen nachgewiesen ist. Die Ein-
trittswahrscheinlichkeit, dass es bedingt durch
den Ausfall eines Auftragnehmers zu massiven
Verteuerungen im Zuge der Ersatzvergabe und
somit zu Uberschreitungen des Instandhaltungs-
gesamtetats kommt, ist mit unter 15 % zu be-
ziffern.

Das Risiko des Verfehlens der Umsatzprognose
ist gering, da die prognostizierten Sollmieter-
|6se fur 2016 auf der Basis der am 01.01.2016
geltenden mietvertraglichen Vereinbarungen
hochgerechnet sind. Sdmtliche Wohneinheiten
waren zum 31.12.2015 vermietet, es gab keinen
Leerstand zu verzeichnen. Zusatzliche Sollmiet-
erlése ergeben sich aus der kalkulierten Anzahl
von 20 Neuvermietungen im Geschéaftsjahr 2016
infolge von Mieterwechseln. Die Umsatzerlose
2016 aus den zum 31.12.2015 noch nicht ab-
gerechneten Betriebs- und Heizkosten mit den
Mietern (TEuro 178,4) sind als weitestgehend

sicher einzustufen, da ihnen bereits in 2015 ver-

einnahmte erhaltene Anzahlungen (TEuro 174,5)

gegenlberstehen.

Das Risiko des Uberschreitens des fir 2016 kal-
kulierten Instandhaltungskostenbudgets (TEuro
795,0) ist gering, da bei der Aufstellung des Wirt-
schafts- und Investitionsplanes fir 2016 in Hohe
von TEuro 495,0 bereits verbindliche Angebote
fur diverse geplante MaRnahmen vorlagen und
weitere TEuro 135,0 Teilbudgets betreffen, die
aufgrund langjahriger Erfahrungswerte zielgenau

eingeschatzt werden kdnnen.

1.6 Finanzwirtschaftliche Risiken

Am 31.12.2015 werden Forderungen und sons-
tige Vermogensgegenstdnde in einem Umfang
von TEuro 96,6 ausgewiesen. Die sonstigen Ver-
mogensgegenstande (TEuro 96,6) bestehen zu
TEuro 60,0 aus Rucklagenanteilen an einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft, zu TEuro 18,1
aus Forderungen aus Steuererstattungsanspri-
chen und zu TEuro 14,6 aus Uberzahlten Sozial-
versicherungsbeitragen. Ein Ausfallrisiko mit ent-
sprechender Auswirkung auf die Vermdgens-,
Finanz- oder Ertragslage der Genossenschaft ist
nicht zu erkennen.

Die fir 2016 kalkulierten Zinseinnahmen (TEuro
4,5) des Unternehmens sind anhand der ver-
traglich vereinbarten Zinsstaffel flir mehrjahrige
Anlagen liquider Mittel von TEuro 1.050,0 be-
rechnet. Diese Mittel wurden im Februar 2015
fUr drei Jahre neu angelegt und werden derzeit
nicht zur Finanzierung des laufenden Geschéfts-
betriebs bendtigt. Das Anlageinstitut ist dem
Einlagensicherungsfond in Deutschland ange-

schlossen. Die in 2016 erwarteten Ertrage aus
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sonstigen Ausleihungen (TEuro 3,6) betreffen
Zinseinnahmen aus dinglich gesicherten Rest-
kaufgelddarlehen (TEuro 122,9). Aufgrund der
grundbuchlichen Absicherung sind auch hier kei-
ne Ausfallrisiken zu beflirchten.

Zwei Darlehen in einem Umfang von TEuro
394,5 (Nominalverzinsung 4,16 %) wurden zum
30.11.2015 zu nominal 1,33 % p. a. mit einer
Laufzeit von 10 Jahren (Volltiigung) refinanziert.
Es ergeben sich ab 2016 jahrliche Zinserspar-
nisse von TEuro 11,2. In 2016 wird keines der
zum 31.12.2015 ausgewiesenen Darlehen pro-
longationsféllig. Ein Zinsdnderungsrisiko durch
verschlechterte Anschlussfinanzierungen gibt es
somit nicht. Der Darlehensbestand verfligt Uber
Restlaufzeiten der Zinshindung zwischen 3,0 und
9,9 Jahren.

Der gesamte zum 31.12.2015 ausgewiesene Dar-

lehensbestand ist langfristig zinsgesichert und

birgt keine Risiken.

2. Zusammenfassende Darstellung

der Risikolage

Die Eintrittswahrscheinlichkeit der genannten
Risiken ist insgesamt als sehr gering einzuschat-
zen, wesentliche negative Einflisse auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage gibt es nicht.
Bestandsgeféahrdende Risiken sind aus der Sicht

der Unternehmensleitung nicht zu erkennen.

lll. Chancenbericht

Laut dem Wohnungsmarktbericht der Landes-
hauptstadt Stuttgart (Ausgabe 2012) wird sich
die Anzahl der Haushalte aufgrund der demogra-
phischen Entwicklung der Bevdlkerung und der
damit einhergehenden zunehmenden , Versinge-
lung” in der Landeshauptstadt Stuttgart deutlich
erhohen. Es werden dadurch mehr Wohnungen
als heute bendtigt. Bereits heute gehen unter-
schiedliche Berechnungen von einem Bedarf
zwischen 1.800 und 3.000 zuséatzlichen WWohnun-

gen pro Jahr aus.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem
im preisglnstigen Segment — ist daher auf dem
fir die Genossenschaft relevanten Markt nach
wie vor grof3. Die jahrliche Anzahl der Wohnungs-
bewerber bei der Bauvereinigung Vaihingen/F.
und Umgebung eG Ubersteigt die Anzahl der zur
Verfligung stehenden Wohnungen um ein Mehr-

faches.

Das Unternehmen sieht sich flr die zuklnftige
Entwicklung als gut aufgestellt. Der bewirtschaf-
tete Bestand beinhaltet moderne Wohnungen
(Baujahr 2005). Der sanierte und teilsanierte
Altbau mit eher moderater Wohnfldche ent-
spricht dem prognostizierten Bedarf und stellt
sich gleichzeitig als auch kinftig noch bezahlbar
dar. Daneben finden sich abgeschriebene Objek-
te, die in den nachsten Jahren abgerissen und
einer Neubebauung der im Eigentum des Un-
ternehmens stehenden Grundstlicke zugeflhrt
werden. Die Neubauten werden auf der Grund-
lage einer Markt- und Standortanalyse sorgfaltig
geplant und werden das Bestandsportfolio der

Genossenschaft bereichern. Zusammen mit den
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intensiven Aktivitdten im Bereich der energeti-
schen und komfortorientierten Sanierung des
Wohnungsbestandes verfligt das Unternehmen
auch bei einer nachlassenden Nachfrage Uber
eine starke Marktsituation.

Die durchschnittliche Netto-Kaltmiete der \Woh-
nungsbestande des Unternehmens (Euro 7,96/
gm) liegt unter der durchschnittlichen Miete der
mietspiegelrelevanten Wohnungen in Stuttgart
(Euro 8,44/gm) und weit unterhalb der gangi-
gen Durchschnittswerte bei Neuvermietungen
in Stuttgart (Euro 10,90/gm) im mittleren Seg-
ment. Darin ist ein erhebliches zusatzliches Er-

tragspotential des Unternehmens zu erkennen.

Der weit unterdurchschnittliche Mietenmulti-
plikator der genossenschaftlichen Gebaudebe-
stande (4,4) weist auf erhebliche stille Reserven
und damit auf Beleihungsspielrdume im Unter-
nehmen hin. Zusammen mit dem niedrigen sta-
tischen Verschuldungsgrad von 42,4 % koénnen
diese Potentiale fir Engagements im Mietwoh-
nungsneubau genutzt werden, sofern die Wirt-
schaftlichkeit gegeben ist.

E. Risikoberichterstattung
tuber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Die originaren Finanzinstrumente auf der Aktiv-
seite der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurz-
fristige Forderungen und flissige Mittel. Soweit
bei den Vermégenswerten Ausfallrisiken erkenn-
bar sind, werden diese durch Wertberichtigun-
gen bericksichtigt. Durch Streuung der Finanz-

mittel auf unterschiedliche Geschéaftsbanken

werden die verschiedenen Sicherungssysteme

voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origina-
re Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Bankverbindlichkeiten, die ausschlieflich Objekt-
finanzierungen betreffen. Aus den Bankverbind-
lichkeiten resultieren Zinsanpassungsrisiken, de-
nen die Genossenschaft durch festverzinsliche
Darlehen mit langfristigen Laufzeiten nicht aus-

gesetzt ist.

Die Zinsentwicklung wird laufend Uberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen recht-
zeitig eine Verldangerung bzw. ein Neuabschluss
angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so
gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung
von , Klumpenrisiken” verteilen sich die Darle-
hensverbindlichkeiten der Genossenschaft auf
verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedli-
chen Laufzeiten.

Derivate und rein spekulative Finanzinstrumen-
te werden im Unternehmen nicht eingesetzt.
Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im
Rahmen unseres Risikomanagementsystems
dulerst aufmerksam verfolgt, um Risiken mog-
lichst friihzeitig zu erkennen und diesen somit

rechtzeitig begegnen zu kdnnen.
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Bilanz zum 31. Dezember 2015

Aktiva 2015
EUR
A. Anlagevermigen
. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 6.507.231,85
Betriebs- und Geschéftsausstattung 0,00
Bauvorbereitungskosten 12.495,00
Il. Finanzanlagen
Beteiligungen 82.000,00
Sonstige Ausleihungen 122.935,19
Anlagevermdgen insgesamt
B. Umlaufvermogen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 178.381,58
Andere Vorrate 4.152,28
Geleistete Anzahlungen 55.236,00
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 96.563,12

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Rechnungsahgrenzungsposten insgesamt

Bilanzsumme

/@

Treuhandvermdgen

2015
EUR

6.519.726,85

204.935,19

6.724.662,04

237.769,86

96.563,12

1.272.036,37

1.606.369,35

18.800,00

18.800,00

8.349.831,39

210.723,68

2014
EUR

6.755.296,66
0,00
9.520,00

82.000,00

130.839,71

6.977.656,37

162.464,50
3.387,68
55.776,00

279,65
88.663,05

1.189.853,71

1.500.424,59

22.560,00

22.560,00

8.500.640,96

197.604,37
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Passiva 2015 2015 2014

EUR EUR EUR
A. Eigenkapital

. Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 3.840,00 6.080,00

der verbleibenden Mitglieder 145.600,00 149.440,00 142.720,00

Il. Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklagen 745.800,79 741.615,35
davon aus Einstellung aus dem Jahresiiberschuss (4.185,44) (760,56)
Bauerneuerungsriicklagen 274.752,92 274.752,92
Andere Ergebnisriicklagen 4.519.364,63 4.519.364,63
davon aus Einstellung aus dem Jahresiiberschuss (0,00) 5.539.918,34 (0,00)

lll. Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 138.123,28 136.833,43
Jahresiiberschuss 41.854,41 7.605,61
Einstellung in die gesetzliche Riicklage -4.185,44 -760,56
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 0,00 175.792,25 0,00
Eigenkapital insgesamt 5.865.150,59 5.828.211,38

B. Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen 139.684,67 61.444,42

Riickstellungen insgesamt 139.684,67 61.444,42

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.066.978,67 2.316.348,30
Erhaltene Anzahlungen 174.498,50 185.453,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.121,64 3.741,42
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 96.798,36 102.335,20
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhéltnis besteht 3.799,80 1.421,06
Sonstige Verbindlichkeiten 1.799,16 2.344.996,13 1.686,18
davon aus Steuern (329,64) (329,64)
Verbindlichkeiten insgesamt 2.344.996,13 2.610.985,16

Bilanzsumme 8.349.831,39 8.500.640,96

Treuhandverbindlichkeiten 210.723,68 197.604,37
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2015 bis 31.12.2015

2015 2015 2014
EUR EUR EUR
Umsatzerldse
aus der Haushewirtschaftung 1.663.950,65 1.649.677,84
Verédnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen 15.917,08 -11.314,59
Sonstige betriebliche Ertrdge 35.575,49 113.064,32
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 1.077.009,69 1.113.917,20
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 180.341,61 1.257.351,30 213.387,60
Rohergebnis 458.091,92 424.122,77
Personalaufwand
Lohne und Gehdlter 20.618,88 19.757,13
soziale Abgaben 2.000,74 22.619,62 1.426,83
Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermogens
und auf Sachanlagen 248.064,81 264.109,74
Sonstige betriebliche Aufwendungen 65.199,71 56.976,44
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 3.817,08 4.050,42
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 6.265,94 31.569,93
Zinsen und @hnliche Aufwendungen 52.609,08 72.040,06
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen (148,76) (91,74)
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit 79.681,72 45.432,92
Sonstige Steuern 37.827,31 37.827,31
Jahresiiberschuss 41.854,41 1.605,61
Gewinnvortrag 138.123,28 136.833,43
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen
Einstellung in gesetzliche Riicklage 4.185,44 760,56
Bilanzgewinn 175.792,25 143.678,48
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Anhang des Jahresabschlusses

A. Allgemeine Angaben

Die Verordnung Uber Formblatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunter-

nehmen (FormblattVO) wurde angewandt.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgt gemaf § 275 Abs. 2 HGB (Gesamtkosten-

verfahren).

Die Genossenschaft erflllt die Groftenmerk-
male einer kleinen Genossenschaft im Sinne des
§ 267 HGB.

Von den grofienabhédngigen Erleichterungen
nach & 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-

rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Das Anlagevermogen wurde zu fortgefihrten An-

schaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Die planmaéfRigen Abschreibungen auf abnutzba-
re Gegenstande des Anlagevermdgens sind wie
folgt berechnet:

— Wohngebaude werden unter Anwendung der
linearen Abschreibungsmethode bei Zugrun-
delegung einer Nutzungsdauer von 66 Jahren

abgeschrieben.

— Abweichend davon werden Wohngebaude,
bei denen nachtragliche Herstellungskosten im
Zuge von Gesamtsanierungsmaflnahmen an-
fallen, auf die Dauer einer individuell neu fest-

gelegten Nutzungsdauer abgeschrieben.

* Holunderweg 1
Restnutzungsdauer bis 2049
- BachstralRe 24/26
Restnutzungsdauer bis 2060
* SchieRmauerstral3e 20 - 28
Restnutzungsdauer bis 2030
- Woérthstralte 2/4/6
Restnutzungsdauer bis 2050

— Wohngebaude und Tiefgaragenstellplatze des
Objektes Holderbuschweg 3 + 5 werden de-
gressiv mit 2,5 % p. a. abgeschrieben.

— Die Betriebs- und Geschaftsausstattung mit
Anschaffungskosten von Uber Euro 1.000,00
netto wird unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode bei Zugrundlegung

betriebslblicher Nutzungsdauer abgeschrie-

ben.

— Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskos-
ten zwischen Euro 150,00 und Euro 1.000,00
wurden in einem jahrgangsbezogenen Sam-
melposten erfasst und linear Uber 5 Jahre ab-

geschrieben.

Die Forderungen und sonstige Vermodgensge-
genstande des Umlaufvermogens wurden ge-
maf ihrer Werthaltigkeit angesetzt.

Der

(Disagio) wird Uber die Dauer der Zinsbindungs-

aktivierte Rechnungsabgrenzungsposten

frist abgeschrieben.

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungs-
betrages. Die erwarteten kilnftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
berlcksichtigt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Rickzah-

lungsbetragen angesetzt.

al»
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C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Finanzanlagen — Beteiligungen

Kraft notarieller Beurkundung vom 4. Juni 2009
hat sich die Bauvereinigung Vaihingen/F. und
Umgebung eG durch Ubernahme von Geschéfts-
anteilen in Hohe von Euro 82.000,00 an der VEG
Vereinigte Eigenheimbau GmbH beteiligt. Die
Eintragung in das Handelsregister des Amtsge-
richtes Stuttgart unter HRB 16887 erfolgte mit
Datum vom 30. Juni 2009.

Finanzanlagen — sonstige Ausleihungen

Mit Kéaufern von Reihenhdusern, \Wohnungen
und Tiefgaragenplatzen der Objekte Holder-
buschweg 3+5 und Veilchenweg 3 wurden an-
teilige Stundungen der Kaufpreise vereinbart.
Die Stundungsbetrage werden jeweils mit ihrem
Nominalwert ausgewiesen. Die Forderungen
werden Uber die gesamte Laufzeit mit jahrlich
3 % verzinst; die Tilgung erfolgt monatlich. Die

Laufzeiten betragen zwischen 15 und 30 Jahren.

Unfertige Leistungen

In der Position , Unfertige Leistungen” sind Euro
178.381,68 (Vorjahr: Euro 162.464,50)

nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten

noch

enthalten.

Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande

In der Position , Sonstige Vermogensgegenstan-
de” haben Forderungen (WEG-Instandhaltungs-
rlicklagen) in Hohe von Euro 59.996,09 (Vorjahr:
Euro 53.800,45) eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Vom Wahlrecht des &8 250 Abs. 3 HGB Uber die
Aktivierung eines Disagios wurde Gebrauch ge-
macht. Das Disagio wird Uber die Dauer der Zins-

bindungsfrist abgeschrieben.

Verbindlichkeiten gegenltber Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Die hier unter der MaRgabe der Mitzugehdrigkeit
ausgewiesene Verbindlichkeit resultiert aus Lie-

ferungen und Leistungen.

Treuhandvermdgen und

Treuhandverbindlichkeiten

Es handelt sich um die Guthaben der Kautions-
sparblcher der Mieter. Die treuhdnderisch ver-
walteten Guthaben werden getrennt vom eige-

nen Vermogen aufderhalb der Bilanz gezeigt.
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die
zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 8. Rech-

te stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon Davon
mit einer Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1-5Jahre | iiber5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.066.978,67 273.392,64 72214886  1.071.437,17 2.066.978,67 GPR
(2.316.348,30)  (247.608,76) (772.364,87)  (1.296.374,67)  (2.316.348,30) GPR

Erhaltene Anzahlungen 174.498,50 174.498,50
(185.453,00)  (185.453,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.121,64 1.121,64

(3.741,42) (3.741,42)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 96.798,36 71.098,82 31.236,38
Leistungen (102.335,20) (89.911,12) (12.424.,08)
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, 3.799,80 3.799,80
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht (1.421,06) (1.421,08)
Sonstige Verbindlichkeiten 1.799,16 1.799,16

(1.686,18) (1.686,18)

Gesamthetrag 2.344.996,13 525.710,56 753.385,24 | 1.071.437.17 2.066.978,67

(2.610.985,16) |  (529.821,54) | (784.788,95) | (1.296.374,67)| (2.316.348,30)

(Bei den Angaben in Klammern handelt es sich
um die Vorjahreszahlen)
GPR=Grundpfandrecht
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen ist im
Geschéftsjahr eine Ausgleichszahlung in Hohe
von Euro 20.000,00 fir die Abgeltung aller An-
spriiche gegen die Architekten der Baumal3-
nahme Holderbuschweg 3/5 enthalten. Im Jahr
2014 wurde der Tilgungszuschuss der KfW in
Hohe von Euro 106.250,00 als sonstiger betrieb-
licher Ertrag vereinnahmt. Ebenso wurden Ertra-
ge aus der Aufldsung von Ruckstellungen Euro
534,01 (Vorjahr: Euro 4.781,82) ausgewiesen. In
den Ertréage aus friiheren Jahren wurden in 2015
die Gutschriften der EnBW in Hohe von Euro
13.376,87 flr die Ausgleichszahlungen der Was-
serkosten verbucht.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergaben
sich in 2015 Euro 148,76 (Vorjahr: Euro 91,74) an

Aufwendungen.
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D. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausge-
wiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtun-
gen, die fUr die Beurteilung der Finanzlage von

Bedeutung sind:

Zum 31. Dezember 2015 besteht eine Eventual-
verbindlichkeit in Hohe von Euro 34.353,04 aus
vereinnahmten Mieterlosen im preisgebunde-
nen Wohnraum. Die betreffenden Mieten liegen
oberhalb der Satzungsmieten der Stadt Stutt-
gart.

Das Antragswahlrecht (8 34 Abs. 16 KStG i.d.F.
des Jahressteuergesetzes 2008) auf die Nicht-
anwendung der Abgeltungssteuer auf den
EK02-Bestand nach § 28 Abs. 4-10 KStG wurde
wahrgenommen. Die Genossenschaft hat die
weitere Anwendung der 88 38 und 40 KStG in
der Fassung vor Verkiindigung des Jahressteu-
ergesetzes 2008 beantragt. Ruckstellungen
oder Verbindlichkeiten zur Abgeltung von EK02-
Bestanden sind daher im Jahresabschluss nicht

enthalten.

Die Genossenschaft ist Gesellschafterin der VEG
Vereinigte Eigenheimbau GmbH, Stuttgart, mit
einem Anteil von 24,7 % am Stammkapital. Das
Stammkapitalder GmbHbetragt Euro332.000,00.
Im Geschéaftsjahr 2015 erwirtschaftete die VEG
einen Jahrestberschuss von Euro 539,53 (Bi-
lanzgewinn Euro 85.486,88)

Mitgliederbewegung im Geschaftsjahr 2015

Stand 01.01.2015 339 Mitglieder
Zugang 2015 22 Mitglieder
Abgang 2015 12 Mitglieder
Stand 31.12.2015 349 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres
2015 um Euro 2.880,00 erhoht.

Die derzeit geltende Satzung trifft keine Aussage

zur Haftsumme.

al»
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Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttembergischer WWohnungs- und

Immobilienunternehmen e. V.

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes:

Axel Schaefenacker (Vorsitzender)
Ingeburg Kelsch

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Volker Fernath (Vorsitzender)
Friedemann Hellenschmidt
Jens Holzwarth

Manfred Mogle

Karin Azza (bis 27.02.2015)

Iris Ripsam

Gerhard Licht (seit 11.06.2015)

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen im Sinne § 338 Abs. 3

Satz 1 HGB gegenlber Mitgliedern des Vorstandes oder gegenlber Mit-

gliedern des Aufsichtsrates.

Stuttgart, den 29. Marz 2016

Der Vorstand

;)f
A. Schaefeénacker

| Kelsch






Bauvereinigung Vaihingen/F. und
Umgebung eG

Rottweiler Strafse 3
70563 Stuttgart
Telefon 0711 737343-50

www.bauvereinigung-vaihingen.de
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