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Bereits in der Grindungszeit unserer Genossenschaft war bezahlbarer Wohnraum ein rares Gut.
Vor mittlerweile 120 Jahren fUhrte dies dazu, dass unter dem Vorsitz des Bauwerkmeisters Gebhard
Negele am 6. Juni 1903 im Saal der Dreikdnigswirtschaft in der MarktstraBe die Grindungsversamm-
lung der heutigen Bau- und Sparverein Ravensburg eG stattgefunden hat. i

Die Genossenschaftsidee hat derweil nichts an ihrer Daseinsberechtigung eingebUBt. Im Gegenteil,
sie ist angesichts der derzeitigen Krisen und Herausforderungen unverandert aktuell und inzwischen
weltweit erfolgreich. Dabei gelten heute die gleichen Grundsétze wie in der Mitte des 19. Jahrhunderts

als im deutschsprachigen Raum die ersten Genossenschaften gegrindet wurden: Selbsthilfe, Selbst- m
verantwortung und Selbstverwaltung.

Wir bedanken uns bei unseren Mitgliedern und Mitarbeitern sowie unseren zahlreichen Geschéfts-
partnern und Kunden fUr die gute Zusammenarbeit und das vertrauensvolle Miteinander.
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zur einweihung des st.-anna-quartiers

iNn tettnang

Gut 300 Bewohner, Nachbarn und
Géaste des BSV haben im Mai 2022
am Festakt zur Er6ffnung des St.-
Anna-Quartiers teilgenommen und
dann beim Quartiersfest mitgefeiert.

Pdnktlich zum Festakt brach der zu-
vor regenverhangene Himmel auf, und
auch das anschlieBende Quartiersfest
mit Attraktionen und Mitmachaktionen
fUr jedes Alter fand bei trockenem
Wetter statt. Festakt und Quartiersfest
fanden Corona-bedingt deutlich spa-
ter wie zundchst geplant statt, denn
die 130 Wohnungen sind ja seit Ende
2019 nach nur 20 Monaten Bauzeit
schon alle belegt.
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Fanf Akteure
fur bezahlbaren Wohnraum

Dass das Projekt St.-Anna-Quartier
Uberhaupt mdéglich geworden ist, lag
daran, dass sich funf Partner ,gemein-
sam auf den Weg gemacht haben®,
wie BSV-Vorstand Lothar Reger bei
der BegrtiBung hervorhob. Neben dem
BSV waren dies die Stadt Tettnang
und die katholische Kirchengemeinde
St. Gallus sowie die Stiftung Liebenau
und die Baugenossenschaft Familien-
heim eG aus Villingen-Schwenningen.
Baugenossenschaft und BSV haben
Uber die gemeinsame Bauherren-
gemeinschaft Genossenschaftliches
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BSV-Vorstande Jorg Seiffert und Lothar Reger, Weihbischoff Matthaus

Karrer, Sozialminister Manfred Lucha und Sebastian Merkle (Baugenossenschaft

Familienheim), Martin Renner (Baugenossenschaft Familienheim)

Wohnen 22 Mio. Euro investiert. Nun
gibt es auf einem 12.000 Quadratme-
ter groBen Areal 130 Wohnungen, die
Halfte davon klar unter dem Mietpreis-
spiegel. Mit 114 Platzen ist die Tief-
garage zudem die groBte private in
Tettnang. BSV-Vorstand Jorg Seiffert
betonte darlber hinaus, dass sich das
~Geschaftsgebiet unserer Genossen-
schaft um einen attraktiven Standort
erweitert” habe.

Zwei Auszeichnungen erhalten

Der Vorbild-Charakter des Quartiers
hat auch Uberregional Anerkennung
gefunden, namlich durch den Akade-
miepreis der Evangelischen Akademie
Bad Boll und einen Preis beim Ideen-
Wettbewerb ,Quartier 2020“ des
Sozialministeriums Baden-W(rttem-
berg. Daran hat Landessozialminister
Manne Lucha als einer von zwei Fest-
rednern erinnert. Und Weihbischof
Matthdus Karrer warb daflr, dass
das Quartier als ,Wegweiser flr viele
weitere Projekte” dienen sollte.

Denn das St.-Anna-Quartier steht
nicht nur far dringend gesuchten
Wohnraum zu einem fairen Preis, son-
dern auch fur die Belange ganz un-
terschiedlicher Menschen. Gerade
Senioren und Menschen mit Bewe-
gungseinschrankungen kommt ent-
gegen, dass die Wohnungen groB3-



teils barrierefrei gestaltet sind.
Zudem ermdglicht das Quartier Inte-
gration und Inklusion. So nutzt die
Stiftung Liebenau 13 Wohnungen,
damit Menschen mit korperlichen
oder geistigen Handicaps moglichst
eigenstandig leben kdénnen.

Im Zentrum der Quartierspavillon

In der Mitte des Areals dient der Quar-
tierspavillon als Zentrum fUr Austausch,
Beratung, Anknupfungspunkte, Nach-
barschaftsgesprache und kleine Feste.
FUr die Quartiersarbeit bringt sich die
Gallus-Gemeinde Uber eine pastorale
Mitarbeiterin ein. Und die Stadt Tett-
nang hat eigens eine Teilzeitstelle fur
die Quartiersarbeit geschaffen. Dass
der Gemeinderat dieser Finanzierung
zugestimmt hat, daflir dankte Lothar
Reger Bilrgermeister Bruno Walter
ausdrucklich.

»,Ein Dorf flir die Kapelle“

Ohne die Gemeinde St. Gallus hatte
das Quartier nie Wirklichkeit werden
koénnen. So hat der langjahrige Stadt-
pfarrer, Prélat Rudolf Hagmann, das
Schlagwort ,Ein Dorf flir die Kapelle®
gepragt und mit erreicht, dass die
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Kirche als Miteigner des Grundstlicks
einen sehr fairen Erbpachtzins ermdg-
licht hat. Und Bulrgermeister Walter hat
sich bei den Ubergeordneten Behor-
den daflr eingesetzt, dass es mit der
verkehrlichen Anbindung klappt und
dass das Quartier nahe an die Kapelle
von 1518 heranriicken darf.

Der ehemalige BSV-Aufsichtsratsvor-
sitzender Dr. Hans Gerstlauer fasste
die Vision fur das St.-Anna-Quartier in
einem Satz zusammen, das Quartier
sei ,viel mehr als eine Ansammlung
attraktiver Wohnungen — es ist ein Ort
zum Leben und erflllt mit Leben!*.




Uberzeugende

WeErte

Mitglieder
2022 1304 ¢
2021. 1292 %
- MWohnungen

Mitarbeiter i Gewerbe § Drittverwaltung Bilanzsumme
2022 32 g 2022 1047 2022 1101 2022 57.983.161,09 €
2021 29 2021 1025 2021 1069 2021 53.338.778,85 €
@ _Mietpreis WEG-Einheiten’ | Gesamtwohnflache Eigenkapital
2022 8,36 € 2022 2235 2022 64 119 m2 2022 20.098.135 €
2021 7,98 € 2021 2090 | 2021 62 854 m2 2021 19.403.515 €
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das positive entwickeln

Mitgliederversammlung

Aufsichtsrat

Dr. Hans Gerstlauer

Bruno Walter

Anja Nagel

Andreas Sadlek

Philipp Graf

Michael Gresens

Gudrun Hofner

Vorstand

Lothar Reger

Jorg Seiffert
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Zum 31.12.2022 zahlt die Genossenschaft

1304 Mitglieder. Entsprechend der Satzung findet
jahrlich eine ordentliche Mitgliederversammlung
statt.

Aufsichtsratsvorsitzender bis 22.06.2022
Birgermeister a. D.

stv. Aufsichtsratsvorsitzender bis 18.07.2022
Aufsichtsratsvorsitzender ab 18.07.2022
Blrgermeister

stv. Aufsichtsratsvorsitzender ab 18.07.2022
Wirtschaftspriiferin, Steuerberaterin, Dipl.-Kauffrau

Schriftfihrer
Technischer Betriebswirt/(IHK)

stv. Schriftfiihrer
Steuerberater

Aufsichtsratsmitglied ab 22.06.2022
Dipl. Sparkassenbetriebswirt

Rentnerin

hauptamtl. Vorstandsmitglied

Dipl.-Bauingenieur (FH)

hauptamtl. Vorstandsmitglied
Dipl.-Betriebswirt (FH)




Geschéftsleitung

Verwaltung

Teamleitung

WEG-Verwaltung

Neubau/
Bautragertatigkeit

Technik
Eigenbestand

Vermietung
Eigenbestand

Vermietung
Fremdbestand

Rechnungswesen

Ausbildung

/ Lothar Reger
Vorstand

/ Angelika Brugger
Assistenz/Personal

/ Serkan Akar
Technik/IT

/ Kathrin Graf
WEG-Buchhaltung

/ Angelo Reinhardt
Backoffice WEG

/ Katharina Butz
Kfm. Projektassistenz

/ Uwe Baumann
Technik

/ Jennifer Elbs
Zentrale/Empfang

/ Iris Hibsch
Mietverwaltung/
Lebensrdume

/ Johanna Endres
Inkasso/Mietverhaltnis

/ Batuhan Topal
3. Ausbildungsjahr

im fokus

=y

/ Jorg Seiffert
Vorstand

/ Tanja Linde

Sekretariat/Offentlichkeit

/ Oliver Gebhard
Rechnungswesen/
Vermietung

/ Olaf Hanstein
WEG-Verwaltung

/ Lena Weiler
WEG-Verwaltung

/ Karl-Josef Miller
Bauleitung

/ Ralf Krieger
Technik

/ Alisa Hofmann
Mietverwaltung
Eigenbestand

/ Lisa Richter
Mietverwaltung/
Lebensrdume

/ Anja Schiller
Rechnungswesen

/ Carolin Schmid
2. Ausbildungsjahr

/ Claudia Lager
WEG-Verwaltung

/ Jonas Kugel
WEG-Verwaltung/
WEG-Buchhaltung

/ Silke Wolfle
Architektin

/ Sebastian Malik
Technik

/ Anna-Lena Keller / Selina Ritter-Jehle
Mietverwaltung Soziales
Eigenbestand

/ Marion Graber
Drittverwaltung

/Jonas Spahlinger
Drittverwaltung

/ Slobodanka Vulic
Rechnungswesen

/ Lukas Eisenbarth

1. Ausbildungsjahr Stand: Mai 2023
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Die Rahmenbedingungen waren
im Geschéftsjahr 2022 auch fir die
Bau- und Wohnungswirtschaft alles
andere als einfach. Unter den coro-
nabedingten Kontaktbeschrankungen
haben wir als Unternehnmen, das vor
allem auf Begegnung und Miteinander
setzt, sehr gelitten. Und nun kam -
nach Jahrzehnten des Friedens — mit-
ten in Europa ein Krieg auf uns zu,
unter dem vor allem die Menschen
in der Ukraine leiden. Aber auch die
Auswirkungen flr uns alle waren und
sind erheblich; der Energiemarkt und
die sichere Versorgung mit Strom, Gas
und Warme waren schlagartig keine
Selbstverstandlichkeit mehr. Fragen
wie der Atomausstieg, der rasche Bau
von Ubertragungsnetzen, die Versor-
gung mit dem aus Fracking gewon-
nenen LNG-Gas kamen erneut auf
den Prifstand.

Auch die Lage auf dem Wohnungs-
markt hat sich durch den Krieg in der
Ukraine und die damit verbundene
Fliichtlingswelle noch einmal erheb-
lich verschérft. Dabei zeigt sich immer
deutlicher, dass das von der Bundes-
regierung ausgegebene Ziel, jahrlich
400.000 neue Wohnungen zu bau-
en, dauerhaft nicht erreicht werden
kann. Dazuhin haben groBe Player am
Markt unlangst angekindigt, in 2023
samtliche NeubaumaBnahmen auszu-
setzen. Begrindet wurde dies unter
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anderem mit dem starksten Anstieg
der Baupreise seit Uber 50 Jahren.
Auch in unserer Region wird die Rea-
lisierung groBer Neubauprojekte zu-
nehmend schwierig. Dies zeigt sich
an den Beispielen des Rinker-Areals
in Ravensburg oder der Martinshéfe in
Weingarten.

Unser Unternehmen hat bereits im
Jahr 2019 das gréBte Bauprojekt in
der jingeren Geschichte begonnen
und bis jetzt zlgig fortgeflhrt. In dem
Projekt ,Quartiersentwicklung Galgen-
halde werden in drei Bauabschnitten
insgesamt 103 neue Wohnungen ge-
baut. Die ersten beiden Bauabschnitte
mit 34 Wohnungen und zwei Gewer-
beeinheiten sind bereits vermietet. Der

dritte Bauabschnitt mit weiteren 69
Wohnungen und dem neuen ,Rahlen-
treff* soll bis Ende 2024 fertiggestellt
werden.

Der Bau- und Sparverein Ravensburg
kommt damit seiner gesamtgesell-
schaftlichen Verantwortung nach, der
Wohnungsnot in der Region Ober-
schwaben entgegenzuwirken. Gleich-
zeitig haben wir der Stadt Ravensburg
funf Wohnungen zur Unterbringung
ukrainischer Fllchtlinge zur Verfligung
gestellt. Neben einem kontinuierlichen
und gesunden wirtschaftlichen Wachs-
tum achten wir entsprechend unserer
Rechtsform besonders auf soziale
Gesichtspunkte. Unser Handeln ist
dabei auch im 120sten Jahr unseres

2022

Eigene und verwaltete Wohnungen 4383
Bilanzsumme 57.983.161,09 €
Eigenkapital 20.098.135,00 €



Bestehens an dem genossenschaft-
lichen Grundprinzip orientiert: ,Was
einer nicht schafft, das schaffen viele.”

Unsere Bestandswohnungen werden
kontinuierlich durch Wohnungsmoder-
nisierungen und Instandhaltungen im
Rahmen der wirtschaftlichen Mdoglich-
keiten unserer Genossenschaft auf
einen zeitgemaBen Stand gebracht.
Im Modernisierungs- und Instandhal-
tungsplan sind dafur jéhrlich rund
1,2 Millionen Euro vorgesehen. Darlber
hinaus werden kleinere MaBnahmen,
wie beispielsweise Balkonsanierungen
regelmaBig eingeplant und entspre-
chend umgesetzt.

In der Fremdverwaltung konnten wir
das hohe Niveau der betreuten Lie-
genschaften auch im abgelaufenen
Geschaftsjahr aufrechterhalten. Aller-
dings wurde die Verwaltung durch
Personalwechsel, langfristige Krank-
heitsausfélle und einen Cyberangriff
auf einen externen Dienstleister deut-
lich erschwert. Vorerst werden wir da-
her keine neuen Objekte akquirieren.

Dieses Aufgabengebiet wird insgesamt
immer vielseitiger und anspruchsvoller.

Trotz all der herausfordernden Umstén-
de kann unsere Genossenschaft mit
dem abgelaufenen Jahr — besonders
auch mit dem Jahresergebnis — mehr
als zufrieden sein. Zum 31.12.2022
konnte die Bau- und Sparverein Ra-
vensburg eG einen JahresUberschuss
von 679.837,93 Euro erwirtschaften.
Dieses Ergebnis ist in Anbetracht der
geschilderten Begleitumstande als gut
einzustufen. Wenngleich uns die Kos-
tensteigerungen im Bauwesen und die
gestiegenen Zinsen Sorgen bereiten.
Allgemein gilt, dass die Weiterentwick-
lung des genossenschaftseigenen
Wohnungsbestandes durch Neubau-
projekte, wie die ,Quartiersentwick-
lung Galgenhalde® und der Abbau des
Instandhaltungsriickstaus weiterhin
Chancen und Risiken bergen.

Gleichzeitig missen wir unsere Genos-
senschaft auf die gréBte aller Heraus-
forderungen vorbereiten: Das Ziel der
Landesregierung von Baden-Wrttem-

berg, Klimaneutralitat bis 2040 zu er-
reichen, ist unheimlich ambitioniert und
fir ein Unternehmen unserer GrdBen-
ordnung nur sehr schwer darstellbar.
Dennoch sind wir aktuell dabei die ent-
sprechenden Grundlagen fUr unseren
eigenen Wohnungsbestand zu erhe-
ben und daraus eine ,Klima Roadmap*
zu entwickeln.

Die vor uns liegenden Aufgaben wer-
den wir mit groBer Sorgfalt, verantwor-
tungsvoll und zielgerichtet angehen
und unsere Genossenschaft im Sinne
unserer Mitglieder weiterentwickeln.
Begleiten Sie uns gerne wohlwollend
auf diesem spannenden und heraus-
fordernden Weg in eine hoffentlich
bald friedlichere Zukuntt.
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> Die durchschnittliche
Kaltmiete zum 31.12.2022 betrug
8,36 €/m?

Altersstruktur unserer Hauptmieter

mehr

In Jahren In Prozent

keine Angabe 8,90 %

19 - 25 5,70 %

mehr wohnungen 1282 3510 o

46 - 60 22,50 %

. 61-70 12,10 %
Wohnungsbewirtschaftung 71 - 80 9.20 %
81 u. alter 7,50 %

Zum 31.12.2022 verfligt unsere Genossen-
schaft Gber einen Wohnungsbestand von
1.040 Wohnungen, drei Gewerbeeinheiten
und einem Burogebaude. Die Erhéhung zum
Vorjahr um 17 Wohneinheiten und eine
Gewerbeeinheit ist bedingt durch die Zugénge
in der Quartiersentwicklung Galgenhalde in
Ravensburg. Derzeit verflgt die Genossen-
schaft damit Gber 129 Neubauwohnungen.

Im Jahr 2022 kam es zu 115 Neuvermie-
tungen. 93 Wohnungen wurden gekindigt.
Den groBten Anteil hierbei bilden der ,Wegzug
aus privaten oder beruflichen Grinden* und
~Mieterbezogene Grlinde“. 4 Mitglieder sind
verstorben. 8 Mitglieder sind in ein Pflege-
heim umgezogen. Bei 7 Wohnungen konnte
ein Tauschwunsch erflllt werden. 3 Mitgliedern
wurde von Seiten der Genossenschaft gekin-
digt.

Zum Stichtag 31.12.2022 betragt die durch-
schnittliche Kaltmiete des gesamten Woh-
nungsbestandes 8,36 Euro/m2-Wohnflache.
Dieser Wert liegt deutlich unterhalb der orts-
Ublichen Vergleichsmiete von 9,06 Euro/m2

nach dem qualifizierten Mietspiegel der Stadt Wohnflachenstruktur
Ravensburg (Stand: 01.03.2022) und verdeut-
licht die soziale Verantwortung genossen- Wohnflache in mz Wohnungen In Prozent
schaftlichen Wohnens. bis 39 63 6,10 %
o ) 39 - 48 126 12,10 %
Bei Mletgrwechsel werden Leergtandzelten 48 - 65 507 48.70 %
genutzt, die Wohnungen hochwertig und nach 65 - 75 165 15.90 %
modernen Standards zu sanieren. Sanierte - ’ 2
Wohnungen werden sowohl in den Quartieren 75 -90 147 14,10 %
in Ravensburg als auch in Weingarten und Uber 90 32 3,10 %
Tettnang stark nachgefragt. Leersténde existie- 1.040 100,00 %

ren nur sanierungsbedingt. Die Fluktuationsrate
ist gesunken und betragt 8,9 %.
17



komplexe

bauen - sanieren - modernisieren

Die Bau- und Sparverein Ravensburg
eG ist auf ein stetiges und langfristiges
Wachstum sowie eine kontinuierliche
Verbesserung des genossenschaft-
lichen Wohnungsbestandes ausge-
richtet. Auch im Jahr 2022 gelang es
unserer Genossenschaft diesem Ziel
erfolgreich nachzukommen.

In 2022 verfolgte unsere Genossen-
schaft weiterhin die Nachverdichtung
in der Ravensburger Weststadt. Im Mai
konnte der zweite Bauabschnitt der
»Quartiersentwicklung Galgenhalde*”
erfolgreich fertiggestellt und damit 17
weitere Wohnungen (davon 5 offent-
lich geférdert) und eine Gewerbeeinheit
(Yoga Studio) an die Mieter Uberge-
ben werden. Die offentlich gefoérderten
Wohnungen werden nach den Vor-
gaben des ,Bundnis flr bezahlbaren
Wohnraum* vermietet und werden an
Personen mit Wohnberechtigungs-
schein vergeben.

Auch der dritte Bauabschnitt nahm
im abgelaufenen Geschaftsjahr Ge-
stalt an. Die Aushubarbeiten wurden
im Sommer abgeschlossen, danach
konnte der gesamte Verbau der Bau-
grube vorgenommen werden. Teile
der groBen Bewohnertiefgarage mit
125 Stellplatzen sind fertiggestellt. Im
Anschluss beginnen die Rohbauarbei-
ten fur die Gebaudeteile B und E. Das
Haus B schlie3t die Lucke zwischen
den ersten beiden Bauabschnitten und
wird im Jahr 2024 in die Vermietung
genommen. Mit der Errichtung des
Gebéaudes B wird die Baullicke an der
Meersburger StraBe geschlossen und
die Hauser A und C sind miteinander
verbunden. Bereits dann wird die Qua-
litdt des gesamten Quartiers sichtbar.
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Der lang ersehnte neue ,Rahlentreff*
wird in diesem Geb&udeteil unterge-
bracht sein. Gemeinsam mit unseren
Partnern im Quartier freuen wir uns auf
die baldige Fertigstellung dieses be-
sonderen Begegnungsortes und auch
darauf, dass die neuen Raumlichkeiten
mit Leben erflillt werden.

Im Sinne einer nachhaltigen Entwick-
lung férdern wir den Ausbau erneu-
erbarer Energien und betreiben damit
aktiven Klima- und Ressourcenschutz.
Dieser Ansatz fluhrte dazu, dass wir
gemeinsam mit den Technischen Wer-
ken Schussental (TWS) mehrere Pho-
tovoltaikanlagen als Mieterstrommodell
im gesamten Bauvorhaben umsetzen
konnten. Bei dem vor Ort erzeugten
Strom handelt es sich um umwelt-
freundlichen Naturstrom, den wir vor-
rangig unseren Mietern vergunstigt
zur Verfigung stellen. Uberschissiger
Strom wird in das allgemeine Strom-
netz eingespeist.

Neubau / Bauabschnitte

Insgesamt investierte unsere Genos-
senschaft in das Neubauvorhaben
»Quartiersentwicklung Galgenhalde”
im Berichtsjahr knapp 5,3 Millionen
Euro.

Zudem streben wir weitere Bauprojekte
an. In der Gemeinde Baienfurt planen
wir einen Neubau von vier Mehrfami-
lienhduser mit ca. 2.700 m2 Wohn-
flache in Holzhybridbauweise und einer
Tiefgarage mit ca. 50 Stellplatzen. Das
Baugesuch wurde bereits bei der
Gemeinde Baienfurt eingereicht.

Zuséatzlich erstellen wir fur ein Neubau-
projekt in Neukirch das Baugesuch.
Ob wir dieses Projekt verwirklichen
konnen, hangt im Wesentlichen von
den Ausschreibungsergebnissen und
der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit
des Bauprojektes in Baienfurt ab. Die
Einreichung des Baugesuches haben
wir daher noch zurlickgestellt.

Haus D
24 Wohneinheiten
3. Bauabschnitt

Haus E

30 Wohneinheiten
3. Bauabschnitt

2023 /2024

2023 / 2024

| —

Haus C
17 WE /1 GE
2. Bauabschnitt
2021 /2022

I 1. Bauabschnitt: 17 Wohneinheiten
1 Gewerbeeinheit
17 Wohneinheiten
1 Gewerbeeinheit
69 Wohneinheiten
1 Gewerbeeinheit

2. Bauabschnitt:

3. Bauabschnitt:

103 Wohneinheiten
3 Gewerbeeinheiten

gesamt:



Instandhaltung

und Mordernisierung
Planungsarbeiten fur energetische
Sanierungen im eigenen Bestand wur-
den weiter vorangetrieben. Angedacht
sind eine Modernisierung und Aufsto-
ckung in Weingarten. Hier sollen 11
Bestandshauser vollumfanglich ener-
getisch saniert werden. Zudem planen
wir auf 66 der bereits im Eigenbestand
befindlichen Wohnungen, insgesamt
22 Wohnungen aufzustocken. Da-
durch kann zuséatzlicher Wohnraum
geschaffen werden, ohne weitere
Bodenflachen zu versiegeln.

Ungeachtet der groBen NeubaumaB-
nahme in der Galgenhalde wurde im
Geschéftsjahr 2022 die Strategie der
Wohnungsmodernisierung bei Mieter-
wechsel fortgefUhrt. Grundsatzlich
erfolgt im Zuge einer Wohnungskin-

Aufwendungen fur

Instandhaltungs-, Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen 2022

2022

Projekt "Quartiersentwicklung Galgenhalde"

Investitionsvolumen:
Wohnungen gesamt:
Davon geférderte
Wohnungen:
Gewerbeeinheiten:
Wohn- und Nutzflache:
Geplante Fertigstellung
des Projekts:

digung die Zustandsbeurteilung durch
die technische Abteilung - je nach
Bedarf werden dann individuelle Voll-
oder Teilsanierungen durchgefuhrt.

2022 wurden 9 Vollsanierungen und
6 Teilsanierungen vorgenommen. Ins-
gesamt investierte der BSV in 2022
rund 787.667 Euro fur Wohnungs-
sanierungen im Bestand. Bei einer
sanierten Flache von ca. 875 m? ent-
spricht dies ca. 900 Euro pro m2.

Diese MaBnahmen fUhren — dank einer
fortwahrenden Anpassung des Aus-
stattungsstandards an den Zeitgeist
und steigende Anspriche der Mieter
— zu einer deutlichen Aufwertung der
Wohnqualitdt. Im Bedarfsfall werden

ca. 25 Milionen €
103 mit 1-4 Zimmern
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3
6 730 m?

Ende 2024

werden Grundrisse an die neuen
Lebensgewohnheiten und Wohntrends
angepasst. Bei Grundrissénderungen
kénnen Kosten von bis zu 1.100 Euro
/m2Wohnflache anfallen. Insbesondere
mussen die geltenden Anforderungen
an den Trittschallschutz berticksichtigt
werden. Es ist hervorzuheben, dass
nach Abschluss der MaBnahmen die
sanierten Wohnungen anndhernd den
Standard unserer Neubauwohnungen
aufweisen.

Fdr Erhaltungsaufwendungen sind
im Berichtsjahr Kosten in Héhe von
637.644 Euro angefallen. Die Instand-
haltungen werden von erfahrenen
Handwerksbetrieben durchgefuhrt, mit
denen wir in langjahrigen Geschafts-
beziehungen stehen. Die
abgeschlossenen Jahres-
akkordvertrage mit zuver-
lassigen und regionalen
Handwerkern, gewahrleis-

9.000.000 €

8.000.000 €

7.000.000 €

6.000.000 €

5.000.000 €

4.000.000 €

3.000.000 €

2.000.000 €

1.000.000 €

0€

ten unverandert eine rasche
und fachlich einwandfreie
Instandhaltung.

Der Erhalt, die Weiterent-
wicklung und die ener-
getische Sanierung des
genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes werden
in Zukunft deutlich mehr
Aufwand erfordern. Nach-
haltigkeit, Wirtschaftlichkeit
und Sozialvertraglichkeit bei
der Dekarbonisierung der
Gebaude bestimmen unser
Aufgabenfeld bis in Jahr

2012 2013 2014 2015

Instandhaltung EEl Modernisierung

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Modernisierung aktiviert B8l Neubau

2022

2040.
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IMm gegenseitigen vertrauen

Ein weiteres bedeutendes Geschéftsfeld unserer Genossenschaft ist die
Verwaltung fremden Eigentums, die wir bereits seit 1959 betreiben. Heute
zahlt der BSV zu den bedeutenden und anerkannten Immobilienverwal-
tern in der Region Bodensee/Oberschwaben. Dabei verlangt diese Tatig-
keit ein hohes MaR an Personaleinsatz.

Erfahrenes Fachpersonal sichert die zuverlassige Verwaltung. Mehrwerte
werden aus einem vielseitigen Wissensspektrum mit dkonomischem,
juristischem und technischem Verstandnis generiert.

Zum Bilanzstichtag verwalten wir 64 Gemeinschaften mit 1.465 Einheiten
und 1.361 Garagen/Stellplatze.

Fir die Stiftung Liebenau und deren Tochter verwalten wir zusétzlich
28 Gemeinschaften mit 739 Wohnungen und 575 Garagen/Stellplatzen
in den Lebensraumen flr Jung und Alt.

In den Lebensrdumen fur Jung und Alt bieten wir den Eigentimern
Generalmietvertrage an. In diesem Geschaftsfeld wird dem jeweiligen
Wohnungseigentimer ein Maximum an Sicherheit geboten. Die Koope-
ration mit der Liebenau Lebenswert Alter gemeinnitzige GmbH und der
Liebenau Leben im Alter gemeinnitzige GmbH sichert die Konzeption
der Lebensraume.

Mittlerweile konnten 483 Wohnungen mit 366 Stellplatzen in diesen
Verantwortungsbereich Ubernommen werden.

Immobilien sind unser Metier. Daher ist diese besondere Form der Miet-
verwaltung von Wohnanlagen Diritter fester Bestandteil unseres Dienst-
leistungsangebots. Auch dieses Angebot bauen wir weiter aus und sind
als kompetenter Dienstleister fir groBe Bestandshalter tatig.

Zum Bilanzstichtag durfen wir fir 47 Eigentimer die komplette Miet-
verwaltung fur insgesamt 525 Mietwohnungen ausfuhren.

DarUber hinaus verwalten wir flr die Liebenau Lebenswert Alter gemein-
nltzige GmbH und die Liebenau Leben im Alter gemeinnlitzige GmbH
64 Mietwohnungen, 35 Garagen/Stellplatze in den Wohnanlagen der
Lebensrdume fur Jung und Alt.
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2022

10 Mitarbeiter

797.303,49 € Umsatz ohne GMV
1.391.561,87 € InstandhaltungsmaBnahmen
7.536.705,22 € verwaltete Hausgelder




der mensch im mittelpunkt
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2. Laubengang-Fest in der HassstraBe 2 in Weingarten
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Auch im ereignisreichen Jahr 2022 hat unser
hauseigenes Soziales Management das
Hauptaugenmerk wieder auf das Miteinander
und den Austausch mit unseren Mitgliedern
gelegt. Hierzu z&hlen unter anderem die Ver-
netzung unserer Mieter, die Férderung unse-
rer Senioren-Wohngemeinschaften und des
ehrenamtlichen Hauspaten-Gremiums. Durch
unsere Aktivitdten mdchten wir einen Beitrag
zur gesellschaftlichen Integration leisten und
bewirken, dass sich alle Mieter zugehdrig und
gleichberechtigt fuhlen. Denn Integration
bedeutet auch Teil einer Gruppe zu wer-
den - unabhangig von Alter, Herkunft oder
Religionszugehorigkeit.

Hauspatenwahl -

Férderung Quartiersmanagement
Galgenhalde

Das Hauspatenkonzept des BSV, in Koo-
peration mit der Stiftung Liebenau und der
Stadt Ravensburg, ist wichtiger Bestandteil
des Quartierskonzepts in der Galgenhalde.
Wir freuen uns, dass mittlerweile 17 ehren-
amtliche Personen eine so genannte ,sorg-
same Nachbarschaft” in unseren Hausern
aufrechterhalten bzw. etablieren wollen. Dazu
konnten im Jahr 2022 insgesamt vier Haus-
patentreffen in Prasenz abgehalten werden.

Férderung unserer
Senioren-Wohngemeinschaften
Gemeinsam alt werden ist eine schdne Idee,
die in einer Senioren-WG Wirklichkeit wer-
den kann. Auch bei der Bau- und Sparverein
Ravensburg eG gibt es flr &lter werdende



Menschen die Mdglichkeit, ein Apart-
ment in einer der beiden Senioren-
Wohngemeinschafen zu beziehen.
Um unsere Senioren-Wohngemein-
schaften in Ravensburg und Wein-
garten miteinander ins Gesprach zu
bringen, fanden im abgelaufenen
Geschaftsjahr mehrere Treffen der
Bewohner statt. Nach dem ersten
Kennenlernen stand auch ein gemein-
samer Ausflug auf dem Terminplan.
FUr alle Teiinehmenden waren diese
Begegnungen eine schoéne Erfahrung.
Der BSV freut sich Uber die positive
Entwicklung und den regen Austausch
der Bewohner.

Zweites Laubengang-Fest
HaasstraBe in Weingarten
Gemeinsam mit Mitarbeitern des BSV
und dem Organisationsteam um Herrn
Kahlke (Senioren-WG Weingarten) hat
Frau Ritter-Jehle (Soziales Manage-
ment BSV) in 2022 das zweite Lau-
bengangfest in der HaasstraBe 2 in
Weingarten geplant und organisiert.
Das Fest zeigt beispielhaft, dass wir
unseren Mitgliedern ein lebenslanges
Wohnen in attraktiven Wohnquartieren
ermoglichen und aktiv den genossen-
schaftlichen Zusammenhalt fordern.

Besichtigung des Neubaus Galgenhalde
(1. Bauabschnitt) durch die Senioren

P
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e wed Sparvertin
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Gemeinsamer Austausch der Mitglieder im Gebhart-Fugel-Weg in Ravensburg-Sid

Austauschtreffen in den
BSV-Quartieren Weingarten-Blume-
nau und Ravensburg-Sid

Auch in diesem Jahr konnte die Mit-
gliederforderung weiter ausgebaut
werden. Im Spatsommer 2022 hat
der BSV die Anwohner der Hausge-
meinschaften Weingarten-Blumenau
und Ravensburg-Sud jeweils zu einem
Nachbarschaftstreff eingeladen. Hier
hatten die Mitglieder die Mdglichkeit,
in ungezwungener Atmosphére Lob
und Kritik an der personlichen Wohn-
situation zu AauBern. Fdr unsere
Genossenschaft steht die Mitglieder-
férderung an erster Stelle und wir
freuen uns sehr darlber, wenn sich

Mitglieder fUr ihr Quartier und unsere
Genossenschaft interessieren.

Nikolaus-Treffen - ,Junges Wohnen
mit integrierter Senioren-WG*

Im Dezember fand erstmals eine
Nikolaus-Feier in der HaasstraBe 2 in
Weingarten statt.

Die Veranstaltung wurde von enga-
gierten Bewohnern der Senioren-
Wohngemeinschaft Weingarten auf
die Beine gestellt und auf Spenden-
basis finanziert. Es ist schén, wenn
sich Nachbarschaften wie diese eigen-
standig weiterentwickeln.
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Aufsichtsratsvorsitzenden
Dr. Hans Gerstlauer (2. v.l.)

vergangenheit
und zukunft

Dr. Hans Gerstlauer leitete letztmals
die Mitgliederversammlung - 2022
nach zwei Jahren wieder in Prasenz.

84 stimmberechtigte BSV-Mitglieder
sind im Juni 2022 in den Ravensbur-
ger Schwoérsaal gekommen, haben
nach den Berichten fiir 2021 die Ent-
lastung ausgesprochen und Wahlen
zum Aufsichtsrat durchgefihrt.

Dass die letzte von ihm als Aufsichts-
ratsvorsitzenden geleitete Mitglie-
derversammlung wieder in Prasenz
stattfinden konnte, freute Dr. Hans
Gerstlauer nach zwei Versammlungen
wegen der Pandemie in schriftlicher
Form besonders. Was ihn ebenfalls
freute: Die Zahl der Mitglieder ist 2021
auf 1.292 gestiegen.

Obwohl bereeits seit anderthalb Jah-
ren BSV-Vorstand, konnte sich Joérg
Seiffert ebenfalls wegen der Pande-
mie auch erst bei dieser Versammlung

Verabschiedung
des bisherigen

mit Lebensgefahrtin

Monika Bock

durch die Vorstéande

Lothar Reger (li.)

und Jorg Seiffert (re.)
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einer groBeren Zahl Mitgliedern per-
sonlich vorstellen. Bereits Mitte 2021
haben Seiffert und sein Vorstandskol-
lege Lothar Reger die Leitungsebene
umstrukturiert und fUr klare Zustandig-
keiten gesorgt. So gibt es nun drei
Teamleiter fUr die Bereiche Technik/IT,
Rechnungswesen/Vermietung, WEG-
Verwaltung.

Im Kerngeschaft ist 2021 einmal mehr
deutlich geworden, dass sich neben
der ,Verwaltung Eigenbestand“ der
Bereich ,Fremdverwaltung” langst als
zweites Standbein etabliert hat. Uber
diese beiden Bereiche ist der BSV
nach wie vor mit knapp 4.200 Woh-
nungen der gréBte Wohnraumanbieter
im Landkreis Ravensburg. Dank des
genossenschaftlichen Modells und der
umsichtigen Planung — so Seiffert — ist
der Mietzins nach wie vor spurbar unter
der Vergleichsmiete im Ravensburger
Mietspiegel, womit der BSV eindeutig
keiner der Preistreiber im Schussental
ist.

Dynamik bei

Neubau und Sanierungen

Trotz der Neubauprojekte investiert
der BSV bestéandig in die Erneuerung
des Bestandes, hob Vorstand Lothar
Reger hervor, insbesondere bei Mie-
terwechseln — im Schnitt jeweils Uber
50.000 Euro. Zum Bestand gehért nun
auch das St. Anna-Quartier in Tett-
nang. Die groBe Zustimmung in Tett-
nang ermutigt den BSV, auch kunftig
Projekte in zusétzlichen Kommunen
anzugehen, darunter in Baienfurt und
in Neukirch bei Tettnang.

Sehr gut im Plan ist das Neubau-Pro-
jekt Galgenhalde in der Ravensburger
Weststadt, die bisher groBte Investi-
tion des BSV mit addiert 25 Millionen
Euro. Nach Fertigstellung des ersten
Bauabschnitts 2021 folgte 2022 der
zweite Abschnitt. Lothar Reger wies
auch darauf hin, dass fast alle Mieter
das Angebot angenommen haben,
in eine der Neubau-Wohnungen zu
wechseln. Dariiber hinaus hat der BSV
die allen offentlich zugangliche Infra-
struktur in der Weststadt durch eine
Linksabbiegespur und ein Bushalte-
hauschen verbessert.

Starke Zahlen flir 2021

2021 hat der BSV ungeachtet der
Investitionen von 4,6 Millionen Euro das
Eigenkapital um sieben Prozentpunkte
auf 19,4 Millionen Euro erhoht. Der
JahresUberschuss von 1.299.973,98
Euro flieBt groBteils in die Ergebnis-
ricklagen, und vom verbleibenden
Bilanzgewinn gehen wieder 3,0 Pro-
zent Dividende an die Mitglieder. Ein
Service flr diese stellt nun auch das
Online-Kundenportal ,Mein BSV* dar,
das bequem flr Informationen zur
Verflgung steht.



Kennzahlen ......covitiirintieeeeeeneenenseasenss

Allgemeine Kennzahlen 2022 2021
Mitglieder 1.304 1.292
gezeichnete Geschéftsanteile 8.459 8.220
Anzahl der Wohnungen 1.047 1.025
Anzahl der verwalteten Wohnungen nach WEG 2.235 2.090
Anzahl der Wohnungen in Drittverwaltung 1.101 1.069
Mitarbeiter 32 29
Bilanzsumme 57.983.161,09 € 53.338.778,85 €

Die Mitgliederversammlung nahm auch den Prifungsbericht des Verbands baden-wdrtt-
embergischer Wohnungsunternehmen (vbw) fir 2020 entgegen und beschloss flr das
Geschaéftsjahr 2021 die Feststellung des Jahresabschlusses sowie die Ergebnisverwen-
dung. Ebenso wurde den Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern Entlastung flr das

Geschéftsjahr 2021 erteilt.

Wechsel im Aufsichtsrat

FUr die Nachfolge von Dr. Gerstlauer als Mitglied des Aufsichtsrates konnte der BSV
Michael Gresens gewinnen, seit zwei Jahrzehnten Mitglied im erweiterten Vorstand der
Kreissparkasse Ravensburg. Philipp Graf wurde fUr drei weitere Jahre in seinem Amt

bestétigt.

60 Jahre Mitglied: 50 Jahre Mitglied:

Dieter Kolb Karl Kdénig, Anton Mayer, Christa Pick-Gobs,
Roger Schuler, Joachim Taetz und Robert Tréndle

Oben: Langjahrige Mitglieder wurden von den

Vorstédnden und Dr. Hans Gerstlauer geehrt



fundierte planung

realisieren

Risikomanagement

Zur rechtzeitigen Identifizierung und Bewaltigung von Risiken,
die flr die Entwicklung unserer Genossenschaft von Bedeu-
tung sein konnen, ist ein auf die einzelnen Geschéaftsbereiche
ausgerichtetes Risikomanagementsystem im Einsatz. Die
wesentlichen Controllinginstrumente umfassen langjahrige
Wirtschafts- und Finanzpléane sowie eine Analyse der Unter-
nehmenskennzahlen.

Die Uberwachung, Steuerung und Abwagung vorhandener
Risiken und Chancen bilden in unserem Unternehmen einen
wesentlichen Bestandteil aller Entscheidungen. Potenzielle
Risiken werden sachgerecht analysiert und bei Bedarf not-
wendige GegenmaBnahmen rechtzeitig eingeleitet. Damit der
Aufsichtsrat seiner Kontrolifunktion nachkommen kann, finden
regelmaBige Sitzungen mit dem Vorstand statt.

Die Betriebsorganisation ist geeignet, den Anforderungen des
Risikomanagements Rechnung zu tragen. Die getroffenen MaB-
nahmen sind ausreichend dokumentiert. Es finden regelmaBige
Besprechungen mit den Mitarbeitern statt.

Nach Einschatzung des Vorstandes kann die eingeschlagene
Geschaftspolitik der Genossenschaft ohne bestandsgefahr-
dende Risiken fortgefihrt werden. Das Risiko im Kerngeschaft
Vermietung kann auf das branchenubliche MaB beschrankt
werden. Besondere Risiken aus den weiteren Geschéftsfeldern
ergeben sich insbesondere in den Bereichen der Energie-
kosten, der konjunkturellen Entwicklung, bei Ausschreibungen
und Vergaben sowie durch die abgeschlossenen Generalmiet-
verhéltnisse.

Die fur die umfassenden NeubaumaBnahmen erforderlichen
Finanzmittel kénnen in vollem Umfang aufgebracht werden. Auf-
grund der stabilen wirtschaftlichen Lage und der guten Kennzif-
fern hat das Rating durch die kreditgebenden Banken positive
Auswirkungen auf das Zinsniveau der Genossenschaft.

(in %) (in %)

Rentabilititskennzahlen 2022 2021 « oo 0
Gesamtkapitalrentabilitat 1,96 3,16
Eigenkapitalrentabiliat 3,38 6,70
Return on Investment 1,17 2,44
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Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglie-
der. Zur Erreichung dieses Ziels unternimmt die Bau- und
Sparverein Ravensburg eG erhebliche Anstrengungen, den
Wohnungsbestand den zeitgeméBen WohnungsbedUirf-
nissen anzupassen. Das Unternehmen kann dabei auf ein
breites Fundament gewachsener Geschaftsbeziehungen zu
Kreditinstituten, dem Handwerk und Behdrden auf kom-
munaler und regionaler Ebene setzen. Darlber hinaus wird
die Genossenschaft als zuverldssiger und seribser Partner
geschatzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich im Geschéfts-
jahr keine bestandsgefdhrdenden oder die Entwicklung




Vermdégens- und Finanzierungskennzahlen %02/2) (20%1)
in % in %
Anlagenintensitét 83,44 83,26
Sachanlagenintensitat 83,41 83,21
Umlaufintensitat 16,55 16,73
Langfristiger Verschuldungsgrad 148,60 135,77
Langfristiger Fremdkapitalanteil 51,51 49,39
Anlagendeckungsgrad 110,03 109,77
Sachanlagendeckungsgrad 110,07 109,84
Eigenkapitalquote 34,66 36,38
Cash Flow 2.489.601,00 € 2.854.777,00 €

beeintrachtigenden Risiken ergeben haben. Fir die Zukunft gestaltet sich diese
Aussage hingegen aufgrund der aktuellen weltpolitischen Lage eher schwierig.
Insbesondere die explosionsartig ansteigenden Energie- und Materialpreise fuhren
nachhaltig zu Problemen, von denen auch unsere Genossenschaft und ihre Mitglie-
der betroffen sind. Ungeachtet dessen ist der BSV auch weiterhin bestrebt, seinen
Mitgliedern entsprechend dem satzungsmaBigen Zweck der Genossenschaft eine
gute, sichere und sozial vertretbare Wohnungsversorgung zu gewahren.

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft kann unverandert als
gut bezeichnet werden. Die Zugange betreffen im Wesentlichen den Neubau in der
Galgenhalde. Dort wurden im zweiten Bauabschnitt 17 weitere Wohnungen und
eine Gewerbeeinheit neu erbaut.

Das Anlagevermdgen ist mit 83,4 Prozent und das Umlaufvermdgen mit
16,6 Prozent an der Bilanzsumme beteiligt.

Auf der Kapitalseite haben sich die Geschaftsguthaben weiter erhoht. Sie betra-
gen nun Uber 2,2 Mio. Euro, was einem Anteil von 3,8 Prozent der Bilanzsumme

Ertragsstruktur

Wiederum haben fast alle Bereiche un-
serer betrieblichen Aktivitdten angemes-
sene Ertrage zum insgesamt sehr erfreu-
lichen Betriebsergebnis beigesteuert.
MaBgeblich fir die gute Ertragslage ist
erneut der erhebliche Deckungsbeitrag
aus der Hausbewirtschaftung.

Insgesamt kann die Ertragslage unserer
Genossenschaft als gut bezeichnet
werden.

Finanzlage

Die Genossenschaft war wahrend des
Geschéftsjahres zu jedem Zeitpunkt
liquide und konnte ihren Zahlungsver-
pflichtungen ohne Einschrdnkungen
punktlich nachkommen.

entspricht. Das weitere Eigenkapital ist auf gut 17,8 Mio. Euro gestiegen; dies ent-
spricht 30,8 Prozent der Bilanzsumme. Das Eigenkapital erhohte sich insgesamt um
knapp 0,7 Mio. Euro und betrdgt nun rund 20,1 Mio. Euro. Die Eigenkapitalquote
reduzierte sich auf 34,7 Prozent; dies ist der hdheren Bilanzsumme geschuldet.

Jahr Anlagevermégen Umlaufvermégen Bilanzsumme

Mio. € % Mio. € % Mio. € %
2016 29,664 84,3 5,607 15,7 35,171 100,0
2017 31,575 83,9 6,047 16,1 37,622 100,0
2018 35,301 86,7 5397 13,3 40,698 100,0
2019 40,771 854 6,987 14,6 47,758 100,0
2020 42,285 80,4 10,412 19,8 52,697 100,0
2021 44,412 83,3 8,927 16,7 53,339 100,0
2022 48,382 83,4 9,601 16,6 57,983 100,0
Jahr Geschaftsguthaben Weiteres Eigenkapital Fremdkapital

inkl. Bilanzgewinn

Mio. € % Mio. € % Mio. € %
2016 1,826 5,2 11,776 33,5 21,569 61,3
2017 1,878 5,0 12,028 32,0 23,716 63,0
2018 1,885 4,6 13,232 32,5 25,581 62,9
2019 2,020 4,2 14,475 30,3 31,263 65,5
2020 2,114 4,0 16,004 30,4 34,579 65,6
2021 2,178 41 17,225 32,3 33,936 63,6
2022 2,232 3,8 17,866 30,8 37,885 65,3



fur
mitglieder und kunden

Betriebs- und Personalorganisation

Die Bau- und Sparverein Ravensburg eG beschaftigt 22 kauf-
méannische und technische Mitarbeiter in Vollzeit und 8 in
Teilzeit sowie 9 geringfligig Beschaftigte. Gemessen am um-
fangreichen Aufgabengebiet unseres Unternehmens handelt
es sich hierbei um eine angemessene Personalressource, die
aber bei allen Mitarbeitern hohe Verantwortung, selbststan-
diges Arbeiten und Motivation voraussetzt. Diesem Engage-
ment ist es zu verdanken, dass die auBerordentlich vielen
Krankheitsausfélle des abgelaufenen Geschéftsjahres kom-
pensiert werden konnten. Daflr sprechen wir unseren herz-
lichen Dank und unsere Anerkennung aus.

Die kontinuierliche Aus- und Weiterbildung unserer Mitarbeiter
ist flr unsere Genossenschaft von groBer Bedeutung. Séamt-
liche Mitarbeiter unterziehen sich regelmaBig Fortbildungen,
besuchen Seminare und Fachtagungen. Im vergangenen Ge-
schéaftsjahr wurden wir erneut mit dem Fortbildungszertifikat
des Verbands der Immobilienverwalter Deutschland e.V. (VDIV
Deutschland) ausgezeichnet. Mit dieser Auszeichnung wird die
Uberdurchschnittliche Aus- und Weiterbildung unserer Mitar-
beiter gewdrdigt.

Im September 2022 begann Herr Lukas Eisenbarth seine
3-jéhrige Ausbildung zum Immobilienkaufmann mit der Zusatz-
qualifikation Immobilienassistent in unserem Unternehmen.
Damit ist weiterhin in jedem Ausbildungsjahr ein Auszubilden-
der in unserer Genossenschaft beschaftigt. Frau Anna-Lena
Keller hat ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau mit der Zu-
satzqualifikation Immobilienassistentin in 2022 mit Auszeich-
nung abgeschlossen. Sie wurde daraufhin Gbernommen und
ist seither in der Vermietung unseres Eigenbestandes tatig.

Um unseren Mitarbeitern eine betriebliche Altersvorsorge
zu ermdglichen, haben wir schon vor etlichen Jahren einen
Kooperationsvertrag mit einer erstrangigen Pensionskasse
abgeschlossen. Der Versicherungsschutz zur Abdeckung von
Haftpflicht- und Betriebsrisiken wird kontinuierlich Uberpruft
und angepasst. Er ist in ausreichendem Mal vorhanden.
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bericht des

aufsichtsrats

Aufsichsratsvorsitzender

Bruno Walter

Die Rahmenbedingungen fur die Woh-
nungswirtschaft waren durch die im
Jahr 2022 anhaltende Corona-Pande-
mie und den Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine sehr schwierig und
herausfordernd. Durch den Krieg wur-
den die Energiemdrkte sehr instabil,
in der Folge sind die Energiekosten
dramatisch gestiegen. Dazu wurde
die Lage auf dem ohnehin schon an-
gespannten Wohnungsmarkt durch
die neuerliche Fllchtlingswelle weiter
verschérft. Auch die Inflation und die
hierdurch stark gestiegenen Zinsen be-
lasten unser Unternehmen erheblich.

In Anbetracht dieser schwierigen Um-
stdnde kann auch das Geschaftsjahr
2022 aus Sicht unserer Genossen-
schaft als erfolgreich bezeichnet wer-
den. Wenngleich der Erfolg nicht nur
am abermals positiven wirtschaftlichen
Jahresergebnis festgemacht werden
darf; wir sind bei der Erflllung unseres
satzungsmaBigen Auftrags gut voran-
gekommen.

Der Baufortschritt beim groBten Neu-
bauvorhaben der jungeren Geschichte
unserer Genossenschaft tragt mafB-
geblich zu diesem positiven Gesamt-
eindruck bei. Im zweiten Bauabschnitt
der ,Quartiersentwicklung Galgen-
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halde gingen die Bauarbeiten plan-
maBig voran, sodass 17 Wohnungen
und eine Gewerbeeinheit im Mai 2022
Ubergeben werden konnten. Der Be-
ginn der Tiefgaragenarbeiten markierte
Anfang 2022 den Auftakt des dritten
Bauabschnittes; ab August 2023 wer-
den dort die ersten Stellplatze vermie-
tet. Mit den Rohbauarbeiten der Hau-
ser B und E konnte im 3. Quartal 2022
begonnen werden. Aktuell wird das
letzte Tiefgaragenteilstiick erstellt, auf
dem im Anschluss das Haus D errich-
tet wird. Die Hauser B und E sollen im
1. Quartal 2024 zur Vermietung kom-
men. Der Bezug des Hauses D ist fur
das 4. Quartal 2024 geplant. Insgesamt
bereiten uns die immer noch schwer
kalkulierbaren Preissteigerungen im
Bausektor und die Entwicklung des
Zinsniveaus erhebliche Sorgen.

Die eingeschlagene Gebaudesanie-
rungsstrategie wurde ungeachtet der
finanziellen Kraftanstrengung im Neu-
baubereich unverédndert fortgesetzt.
Insgesamt wurden in den Neubau, die
Modernisierung und die Instandhaltung
des Gebaudebestandes im Geschéafts-
jahr 2022 Uber 6,9 Mio. Euro investiert.
Séamtliche Investitionsplanungen wur-
den zwischen Vorstand und Aufsichts-
rat sorgfaltig beraten und gemeinsam
verabschiedet.

Im Geschaftsjahr 2022 ist Herr Dr.
Hans Gerstlauer nach langjahriger
Zugehdrigkeit satzungsgemaB aus
dem Aufsichtsgremium des Bau- und
Sparvereins ausgeschieden. Die Ver-
abschiedung von Herrn Dr. Gerstlauer,
der dem Aufsichtsrat Uber 15 Jahre

lang vorgestanden hat, fand im Rah-
men der Mitgliederversammlung im
Juni 2022 statt. Wir sind ihm sehr
dankbar, dass er im Ehrenamt die posi-
tive Entwicklung unserer Genossen-
schaft maBgeblich mitgepragt hat.

Als Nachfolger von Herrn Dr. Gerstlau-
er wahlte die Mitgliederversammlung
Herrn Michael Gresens aus Berg in den
Aufsichtsrat. Herr Philipp Graf wurde
von der Versammlung fUr drei weitere
Jahre in seinem Amt bestétigt. Das
Gremium hat in der darauffolgenden
Sitzung Bruno Walter als Vorsitzenden
und Frau Anja Nagel als seine Stell-
vertreterin gewahlt.

Zum 31.12.2022 konnte ein Jahres-
Uberschuss in Hohe von 679.837,93
Euro erwirtschaftet werden. Dieses
positive Ergebnis setzt die erfolgreiche




Entwicklung der vergangenen Jahre
fort und festigt unsere Stellung als
groBter Wohnraumanbieter im Land-
kreis Ravensburg. Die Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung konn-
ten im zurUckliegenden Jahr auf rund
11,8 Mio. Euro gesteigert werden. Be-
grundet ist dies im Wesentlichen in der
Erweiterung des Wohnungsbestandes
und in der fortwahrenden Optimierung
des Vermietungsprozesses.

GemaB unserer Satzung hat der Auf-
sichtsrat den Vorstand in seiner Ge-
schaftsfihrung zu férdern und zu
Uberwachen. Dieser Verpflichtung ist
das Gremium ordnungsgeméafi nach-
gekommen und hat die umfangreiche
Arbeit der Vorstdnde und der Mitar-
beiterschaft unserer Genossenschaft
in sechs gemeinsamen Sitzungen
beratend begleitet. Die Erstellung der
Wirtschafts-, Finanz-, Neubau- und
Modernisierungspléne sind Mosaik-
steine der strategischen Unterneh-
mensfihrung. Bei der Uberwachung
des Risikomanagements kamen wir zu
dem Ergebnis, dass mit Risiken sach-
gerecht umgegangen wird. Die einge-
schlagene Geschaftspolitik kann nach
Einschatzung des Aufsichtsrates nach-
haltig und verantwortlich fortgefUhrt
werden. Zu jedem Zeitpunkt wurden
vom Vorstand samtliche Geschafts-
vorgange transparent dargestellt.
Wesentliche Beanstandungen haben
sich daraus nicht ergeben.

Die Klausurfahrt von Aufsichtsrat und
Vorstand fUhrte im vergangenen Jahr
nach Kempten im Allgdu. Beim kom-
munalen Wohnungsunternehmen der

V.l.: Dr. Hans Gerstlauer, Lothar Reger, Anja Nagel, Herbert Singer, Bruno Walter,
Gudrun Hofner, Philipp Graf und Jorg Seiffert

Stadt, der Sozialbau Kempten Wohnungs- und Stadtebau GmbH, wurden die
Organmitglieder unserer Genossenschaft von Herrn Geschéaftsfihrer Herbert
Singer empfangen und informiert. Bei einer Besichtigung verschiedener Projekte
und ausgezeichneter BaumaBnahmen konnten die Teilnehmer viele interessante
Einblicke gewinnen und positive Eindrlcke fur ihre Arbeit beim Bau- und Spar-
verein sammeln.

Das PrUfungsergebnis 2021 und den Jahresabschluss 2022 nahmen die Auf-
sichtsratsmitglieder zustimmend zur Kenntnis. Der Mitgliederversammlung emp-
fiehlt der Aufsichtsrat, den Jahresabschluss zu genehmigen. Ebenso bittet er
die Mitglieder, sich weiterhin in die Solidargemeinschaft unserer Genossenschaft
einzubringen, die Arbeit der Organe zu unterstitzen und zu einem erfolgreichen
Miteinander beizutragen.

Auch in diesem Jahr ermdglicht das positive Jahresergebnis den Mitgliedern
wieder eine Gewinnbeteiligung in Form einer drei prozentigen Dividendenaus-
schittung. Der besondere Dank des Aufsichtsrates gebuhrt dem Vorstand sowie
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die erfolgreiche, sehr engagierte und
gute Arbeit zum Wohle unserer Genossenschaft.

=%

Bruno Walter
Aufsichtratsvorsitzender
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1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

AKTIVSEITE
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

2022
in €

41.028.833,40

2022
in €

7.490,09

2021
in€

16.055,73

40.545.939,67

Geschéfts- und anderen Bauten 83.189,36 86.683,64
Bauten auf fremden Grundstiicken 8.339,60 8.840,00
Technische Anlagen und Maschinen 14.159,00 0,00
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 238.804,57 267.320,09
Anlagen im Bau 6.809.188,37 3.472.301,34
Bauvorbereitungskosten 180.900,83 48.363.415,13 3.816,00
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 10.800,00 10.800,00
Umlaufvermdégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Bauvorbereitungskosten 0,00 900,00
Unfertige Leistungen 2.525.492,74 2.525.492,74 2.346.825,65
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 130.340,87 120.017,20
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 270,97 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 352.365,38 292.231,50
Sonstige Vermbgensgegensténde 61.677,56 544.654,78 39.485,83
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.454.274,71 6.058.503,26
Bausparguthaben 74.125,86 6.528.400,57 64.397,89
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.907,78 4.661,05

Bilanzsumme

57.983.161,09

53.338.778,85




PASSIVSEITE 2022 2022 2021
in € in € in€
Eigenkapital
Geschéaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 125.646,66 113.282,93
der verbleibenden Mitglieder 2.386.106,00 2.231.684,30 2.044.119,13
Rucksténdige féllige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile:
9.065,70 €
Vorjahr 11.597,94 €
Kapitalriicklage 20.970,93 20.970,93
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 2.386.106,00 2.318.106,00
davon aus Jahrestiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
68.000,00 €
Vorjahr 130.000,00 €
Bauerneuerungsricklage 5.773.239,96 5.773.239,96
Andere Ergebnisriicklagen 9.478.672,60 17.479.018,56 8.818.672,60
davon aus Jahrestiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
660.000,00 €
Vorjahr 1.100.000,00 €
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 255.623,28 245.149,89
Jahresliberschuss 679.837,93 1.299.973,98
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 728.000,00 207.461,21 1.230.000,00
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen 3.270.449,00 3.005.502,00
Steueriickstellungen 0,00 44.565,00
Sonstige Riickstellungen 293.7059,42 3.563.508,42 236.729,89
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 29.865.456,74 26.416.585,10
Erhaltene Anzahlungen 2.463.344,51 2.292.433,52
Verbindlichkeiten aus Vermietung 756.734,72 814.998,81
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 157,49 3.880,23
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.039.848,23 921.576,23
Sonstige Verbindlichkeiten 190.378,91 34.315.920,60 194.378,86
davon aus Steuern:
60.313,07 €
Vorjahr 59.288,05 €
Rechnungsabgrenzungsposten 5.597,07 4.613,79
Bilanzsumme 57.983.161,09 53.338.778,85
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022

2022 2022 2021
in € in€ in€
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 11.823.423,68 11.310.850,63
b) aus Betreuungstatigkeit 586.780,95 546.584,94
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 273.453,93  12.683.658,56 261.874,03
Erhéhung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstlicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 178.667,09 21.931,20
Sonstige betriebliche Ertréage 167.977,42 129.001,41
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 6.791.556,22 5.904.916,39
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen 11.748,42 6.803.304,64 41.702,56
Rohergebnis 6.226.998,43 6.323.623,26
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.791.140,35 1.622.812,70
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 767.802,86 2.558.943,21 481.776,03
davon flr Altersversorgung
387.548,76 €
Vorjahr 127.881,37 €
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.544.816,25 1.492.076,37
Sonstige betriebliche Aufwendungen 879.187,80 921.134,78
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 12,50 17,50
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 351,97 364,47 440,25
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 453.736,98 386.719,64
Steuern vom Einkommen und Ertrag -10.463,31 0,00
Ergebnis nach Steuern 801.141,97 1.419.561,49
Sonstige Steuern 121.304,04 119.587,51
Jahresiiberschuss 679.837,93 1.299.973,98
Gewinnvortrag 255.623,28 245.149,89
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in
Ergebnisrtcklagen 728.000,00 1.230.000,00
Bilanzgewinn 207.461,21 315.123,87




3. ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wur-
de gemaB §§ 242 ff. HGB und §§ 264 ff.
HGB und den Regelungen der Satzung
aufgestellt..

Unsere Genossenschaft ist eine mittel-
groBe Genossenschaft im Sinne des
§ 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren geman
§ 275 Abs.2 HGB aufgestellt. Das Form-
blatt fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen wird
angewandt.

Die Genossenschaft nimmt die groéBen-
abhangigen Erleichterungen gem § 288
Abs.2 HGB in Anspruch.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

Anlagevermdgen

Bewertungsmethoden: Das Anlage-
vermdgen wurde zu fortgefihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt.

Die Abschreibung wird wie folgt vorge-
nommen:

Objekte, die bei Eintritt in die Steuerpflicht
(01.01.1991) bereits im Bestand waren,
werden Uber eine Gesamtnutzungsdau-
er von 80 Jahren abgeschrieben, wobei
die Restnutzungsdauer spéatestens am
31.12.2041 endet.

Die angefallenen Kosten fur die Moderni-
sierung von Gebauden werden aktiviert,
soweit sie zu einer Uber den urspring-

lichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung fuhren. In diesen Fallen wird
die Restnutzungdauer auf héchstens 40 Jahre verlangert.

Folgende Abschreibungsséatze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermbgensgegenstande linear 20,0% bis 33,3 %
Wohngebaude vor dem 01.01.1991
angeschafft oder hergestellt

nach dem 31.12.1990 angeschafft oder

linear nach Restnutzungsdauer

hergestellt linear 1,5% bzw. 2,5%
Geschéftsbauten linear 2,0% bzw. 5,0 %
Bauten auf fremden Grundstticken linear nach Restnutzungsdauer
Betriebs- und Geschéftsausstattung linear 7,7 % bis 33,3 %
Technische Anlagen und Maschinen linear 10,0 %

Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten zwischen 250 € und
1.000 € wurden in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst
und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden mit ihren Anschaffungskosten bilanziert.

Umlaufvermdbgen

Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten ausgewiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechen-

baren Kosten angesetzt.

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden die Forderungen aus Vermie-
tung angesetzt, auf die Einzelwertberichtigungen verrechnet wurden.

Flssige Mittel
Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Ab-
schlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand flir einen bestimmten Zeit-
raum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
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3. ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

Ruckstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte
in Hohe des voraussichtlich notwendi-
gen Erflllungsbetrags. Die erwarteten
klnftigen Preis- und Kostensteigerun-
gen wurden bei der Bewertung beruck-
sichtigt. Sonstige Rickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundes-
bank verdéffentlichten Abzinsungssétzen
abgezinst.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen wurden geman
Sachverstandigengutachten nach dem
modifizierten Teilwertverfahren unter
Berlcksichtigung von zukinftigen Ent-
gelt- und Rentenanpassungen errech-
net. Die Bewertung erfolgte nach versi-
cherungsmathematischen Grundséatzen
unter Anwendung der Richttafeln von
Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von
der Deutschen Bundesbank ermittelten
durchschnittlichen Marktzinssatz der

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

vergangenen 10 Jahre von 1,78 % (Rest-
laufzeit 15 Jahre/Stand 31.12.2022).
Gehalts- und Rentensteigerungen wur-
den in Hohe von 2,5 % p. a., die Fluk-
tuationswahrscheinlichkeit wurde mit
0 % p. a. bericksichtigt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem
ErfUllungsbetrag bewertet.

In der Position "Unfertige Leistungen" sind 2.525.492,74 € (Vorjahr 2.346.825,65 €) noch nicht abgerechnete

Heiz- und Betriebskosten enthalten.

Die Forderungen und sonstigen Vermbgensgegenstande haben alle eine Restlaufzeit von weniger als 1 Jahr.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. . Rechte stellen sich

wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Bei den Angaben in Klammern handelt

es sich um die Vorjahreszahlen

Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung
29.865.456,74 1.669.431,06 5.147.904,82 |23.048.120,86 | 29.865.456,74 | GPR

(26.416.585,10)

(1.534.057,87)

(5.015.285,28)

2.463.344,51 | 2.463.344,51*
(2.292.433,52) | (2.292.433,52)
756.734,72 756.734,72
(814.998,81) | (814.998,81)
157,49 157,49
(3.880,23) (3.880,23)
1.039.848,23 536.675,38 503.172,85
(921.576,23) |  (902.316,49) (19.259,74)
190.378,91 190.378,91
(194.378,86) | (194.378,86)
34.315.920,60 | 5.616.722,07 | 5.651.077,67

(30.643.852,75)

(5.742.065,78)

(5.034.545,02)

(19.867.241,95)

23.048.120,86
(19.867.241,95)

(26.416.585,10)

29.865.456,74
(26.416.585,10)

GPR = Grundpfandrecht
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3. ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

Gewinn- und Verlustrechnung

Geschéftsjahr Vorjahr
Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung und Unter-

stltzung
Hierin enthalten sind folgende Betrdge von auBergewodhnlicher GréBenord-

nung:
Veranderung Pensionsrickstellungen 210.331,00 € -23.848,00 €
sonstige betriebliche Aufwendungen

Hierin enthalten sind folgende Betrdge von auBergewohnlicher GréBenord-
ordnung:

EDV-Kosten 349.755,80€  276.285,40 €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Hierin enthalten sind folgende Betrage von auBergewodhnlicher GréBen-
ordnung:

Bereitsstellungszinsen 92.739,16 € 0,00 €
Sonstige Angaben

Im Geschéftsjahr waren durchschnittlich 34 Mitarbeiter beschaftigt, davon
8 in Teilzeit. AuBerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubildende sowie

8 Minijobber beschéftigt.

Mitgliederbewegung

Anfang 2022 1.292
Zugang 2022 110
Abgang 2022 98
Ende 2022 1.304

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe
des Geschéftsjahres um 61.918,51 € erhoht.

Die Mitglieder der Genossenschaft haften mit den Geschéftsanteilen, eine
Nachschusspflicht besteht nicht.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-

tung sind:

Verpflichtungen aus Bauvorhaben 9.390.598,10 €
Erbbauzinsverpflichtungen 13.786,50 €
Leasingverpflichtungen 17.803,11 €

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart
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3. ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

Sonstige Angaben

Zur Absicherung von Zinsdnderungsrisiken von Darlehen bestanden am Abschlussstichtag Zinsswaps. Diese
tauschen die variablen Zinsen der Darlehen in eine feste Verzinsung. Entsprechend § 254 HGB wurden Bewer-
tungseinheiten in Form von anerkannten Bewertungsmodellen wie beispielsweise der Barwertmethode oder dem
LLibor Market Model“ sowie proprietdren Modellen der DZ BANK AG gebildet.

Nachtragsbericht:

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen und wirt-
schaftlichen Einschrankungen. Diese haben sich schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage unserer Genossenschaft in Gestalt von héheren Fremdkapitalzinsen bei Neuabschllissen von Darlehen
und gestiegenen Einkaufspreisen fur Energietrager niedergeschlagen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang
erganzend auf unsere Ausfuhrungen im Lagebericht im Kapitel "Prognose- und Risikibericht".

Mitglieder des Vorstandes:

Reger, Lothar Dipl.-Bauingenieur (FH) hauptamtl. Genossenschaftsvorstand

Seiffert, Jorg Dipl. Betriebswirt (FH) hauptamtl. Genossenschaftsvorstand

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Gerstlauer, Dr. Hans Burgermeister a. D. (Aufsichtsratsvorsitzender) (bis 22.06.2022)

Walter, Bruno Burgermeister (Aufsichtratsvorsitzender) (ab 18.07.2022)

Sadlek, Andreas Techn. Betriebswirt (IHK) (SchriftfGhrer)

Graf, Philipp Steuerberater (stv. Schriftflihrer)

Nagel, Anja Wirtschaftsprtferin, (stv. Aufsichtsratsvorsitzender) (ab 18.07.2022)
Steuerberaterin

Hofner, Gudrun Rentnerin

Michael Gresens Dipl.-Sparkassenbetriebswirt (ab 22.06.2022)

Ravensburg, den 14. April 2023

Der Vorstand:

gez. Lothar Reger  gez. Jorg Seiffert

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Ver-
wendung des Jahresergebnisses aufgestellt. Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, die Vorweg-
zuweisung zu den Ergebnisriicklagen zu billigen und den sich ergebenden Bilanzgewinn 2022 in Hohe von
207.461,21 € wie folgt zu verwenden:

Ausschuttung einer Dividende in Hohe von
3 % auf das Geschaftsguthaben 61.323,59 €
Vortrag auf neue Rechnung 146.137,62 €






A. Grundlagen des Unternehmens

Die Bau- und Sparverein Ravensburg
eG ist eine Genossenschaft. Sie wurde
am 6. Juni 1903 gegrindet. Die
Genossenschaft ist beim Amtsge-
richt Uim mit der GenReg.-Nummer
550014 eingetragen. Das Geschafts-
gebiet erstreckt sich auf den Landkreis
Ravensburg und den Bodenseekreis.
Die Genossenschaft besitzt daher in
Ravensburg, Weingarten und Tetthang
eigene Objekte.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung
sowie der Neubau von eigenen Woh-
nungsbestanden gehodren zum Kern-
geschéft der Genossenschaft. Weitere
Geschéftsfelder liegen in der WEG-
Verwaltung, der Geschéaftsbesorgung
fur die Stiftung Liebenau, der Mietver-
waltung flr Dritte und in der Durch-
fihrung von Vermietungen im Rah-
men von Generalmietverhaltnissen.
Ferner wurde der Genossenschaft mit
Bescheid vom 30. Marz 1995 die
Erlaubnis zum Betreiben eines Gewer-
bes nach § 34c Gewerbeordnung
erteilt. Mit Bescheid vom 26. Oktober
2018 wurde die Erlaubnis durch das
Landratsamt Ravensburg erweitert.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmen-
bedingungen

Mit dem am 24. Februar 2022
begonnenen Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine ergab sich nicht
nur sicherheitspolitisch, sondern auch
in wirtschaftlicher Hinsicht eine Zeiten-
wende. Ausgehend von den Energie-
preisen (im Dezember 2022 + 24,4
Prozent im Vergleich zum Vorjahres-
monat) und Lebensmittelpreisen er-
gab sich im Jahresverlauf die héchste
Inflationsrate (2022: 7,9 Prozent, 2021:
3,1 Prozent) seit Grindung der Bun-
desrepublik Deutschland. Von den
drastischen Preiserhdhungen waren
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betroffen; der
Quartal 2022

auch die Baupreise
Baupreisindex im 4.
des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg erhdhte sich
um 14,5 Prozent auf einen Index-
stand von 144,9. Im Vergleichsquartal
des Vorjahres betrug der Indexstand
noch 126,6. Die Bundesregierung
versucht Unternehmen und Verbrau-
cher durch verschiedene Gegen-
maBnahmen zu entlasten (2022: z. B.
befristete Senkung der Mineraldlsteuer,
9-Euro-Ticket, befristete Senkung der
Umsatzsteuersatz auf Gas und Fern-
warme, Ubernahme der Kosten fiir
die Abschlagszahlungen auf Strom
und Gas flur Dezember; 2023: Preis-
bremsen auf Strom und Gas). Durch
diese MaBnahmen summierte sich
das Finanzierungsdefizit der offent-
lichen Haushalte im Jahr 2022 auf
fast 102 Mrd., dennoch hielt Deutsch-
land erstmals seit 2019 die europé-
ische Verschuldungsregel bezogen auf
die gesamte Wirtschaftsleistung mit
2,6 Prozent (Vorjahr 3,7 Prozent) wie-
der ein.

Zur Einddmmung der Inflation hat die
Europaische Zentralbank seit Sommer
2022 Zinsanhebungen vorgenommen.
Dadurch kam es auch zu einem dras-
tischen Anstieg der Zinsen fur Bau-
finanzierungen. Betrug der Zinssatz
for 10-jahrige Baufinanzierungen zum
Jahresanfang noch 1 Prozent, stieg er
bis zum Jahresende auf fast 4 Prozent.

Der Zinsanstieg flUhrte zusammen
mit dem Anstieg der Baupreise dazu,
dass Wohnbauprojekte gestoppt bzw.
zurtickgestellt wurden. Aufgrund des
Zinsanstiegs fielen nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes die Preise
flr Bestandsimmobilien im 3. Quartal
2022 im Vergleich zum Vorquartal um
0,4 Prozent. FUr 2023 wird mit einem
beschleunigten Preisrickgang bei
Bestandsimmobilien gerechnet. Es
wird aufgrund des Zinsanstiegs damit

gerechnet, dass mehr Haushalte
Mietwohnungen statt Wohneigentum
nachfragen, wobei diese Mietnach-
frage auf ein geringes Angebot tref-
fen wird. Von daher ist mit weiter stei-
genden Mietpreisen zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, der Material-
und Lieferengpésse und des Fach-
kraftemangels ist das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2022 nach Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes um 1,9 Prozent
gegenuber dem Vorjahr angestiegen.
Far 2023 wird mit einer leichten
Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich
robust. Die Arbeitslosenquote in
Deutschland sank 2022 im Jahres-
durchschnitt gegentiber dem Vorjahr
um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3 Prozent.
Die Zahl der Erwerbstatigen in Ge-
samt-Deutschland hat 2022 mit rund
45,6 Mio. Beschéftigten den hochsten
Stand seit der Wiedervereinigung er-
reicht.

In Baden-WuUrttemberg lebten zum
Ende des 3. Quartals 2022 rund
11,27 Mio. Personen, im Vorjahres-
quartal waren es noch 11,12 Mio.
Personen. Der Anstieg ergab sich vor
allem aus Zuzlgen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der Haus-
halte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wdrtt-
emberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrech-
nung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg kénnte die Zahl
der Haushalte bis 2045 um anndhernd
300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Riickgang
erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr
2050 kénnte damit immer noch um
fast 290.000 hoéher liegen als 2017.



In unseren Kerngebieten in Ravens-
burg, Weingarten und Tettnang ist
die Nachfrage nach Mietwohnungen
weiterhin konstant hoch. Zeitgeman
ausgestattete Bestandswohnungen
werden verstérkt nachgefragt. Offent-
lich geférderter Wohnraum wird immer
noch zu wenig errichtet, sodass die
groBe Nachfrage nicht gestillt werden
kann. Hier racht sich die unzureichende
Forderpolitik vergangener Jahrzehnte.

Il. Geschéftsverlauf

Unsere Genossenschaft hat im Jahr
2022 einen soliden Jahrestberschuss
in Héhe von 679,8 T€ erwirtschaftet.
Im Zuge weiterhin sehr umfangreicher
Investitionen in den Mietwohnungs-
neubau ist die Bilanzsumme weiter an-
gewachsen. Zum Vorjahr erhdhte
sich diese auf 57.983,1 T€ (Vorjahr:
53.338,7 T€). Die Eigenkapitalquote
reduzierte sich auf 34,7 Prozent (Vor-
jahr: 36,4 Prozent); dies ist der héhe-
ren Bilanzsumme geschuldet.

Zum 31. Dezember 2022 verwaltet die
Genossenschaft 1.040 Wohnungen,
drei Gewerbeeinheiten, ein BUroge-
baude und 594 Abstellplatze in Tief-
garagen, Garagen und im Freien.
Neben diesen Einheiten befinden sich
483 Wohnungen und 366 Stellplatze
aus den Generalmietverhaltnissen
in der Verwaltung. Dieses spezielle
Angebot machen wir den EigentiUmern
in den Lebensraumen fir Jung und Alt
der Stiftung Liebenau.

Bei den Umsatzerldsen aus der Haus-
bewirtschaftung verzeichnen wir eine
Steigerung auf 11.823,4 T€ (Vorjahr:
11.310,8 T€). Dazu beigetragen ha-
ben die Mitte 2021 durchgeflhrten
allgemeinen Mieterhéhungen und die
regelmaBigen Anpassungen der Mie-
ten bei Neuvermietung. Zuséatzlich
ergaben sich hdhere Einnahmen aus
der Betriebskostenumlage. Zudem
wirkten sich die Neubaufertigstellungen
aus dem Vorjahr positiv aus. Die Erl6s-
schmalerungen durch Leerstande ha-
ben sich stark verringert auf 76,0 T€

(Vorjahr: 1562,1 T€). Leerstdnde waren
Uberwiegend auf Modernisierungen bei
Wohnungswechsel zurlckzuflhren.
Die Abschreibungen und Wertberich-
tigungen betragen 58,8 T€ und sind
zum Vorjahr um 26,7 T€ gestiegen.
Diese Steigerung ist in diversen hohe-
ren Ruckstanden begrindet, welche
wertberichtigt wurden. Im Berichtsjahr
waren 115 Mieterwechsel zu verzeich-
nen, dies entspricht einer Fluktuations-
rate von 8,9 Prozent (Vorjahr: 10,6
Prozent).

In den genannten Umsatzerldsen aus
der Hausbewirtschaftung sind die
Erlose aus den Generalmietverhéltnis-
sen enthalten. Zum Bilanzstichtag sind
Mieterldse in Hohe von 2.953,1 T€
(Vorjahr: 2.811,5 T€) angefallen.

Die Genossenschaft hat bereits im
Jahr 2019 das groBte Bauprojekt in
ihrer jingeren Geschichte begonnen
und bis heute zligig fortgesetzt. In dem
Projekt "Quartiersentwicklung Galgen-
halde" in Ravensburg werden in drei
Bauabschnitten insgesamt 103 neue
Wohnungen und 125 TG-Stellplatze
errichtet. Im Berichtsjahr ist der zweite
Bauabschnitt mit 17 Wohnungen und
einer Gewerbeeinheit fertiggestellt
worden. Die Herstellungskosten
inklusive Grundstlcksanteil betragen
1.939,2 T€. Der Bilanzausweis in den
Anlagen im Bau betragt zum 31. De-
zember 2022 insgesamt 6.809,1 T€
(Vorjahr: 3.472,3 T€).

Zwei weitere Bauprojekte in Baienfurt
und Neukirch kénnten in den ndchsten
Jahren umgesetzt werden. Aufgrund
der unklaren Situation bei den Erstel-
lungskosten, welche maBgeblich durch
den Krieg in der Ukraine sowie stark
gestiegene Materialkosten und Fremad-
kapitalzinsen beeinflusst sind, werden
derzeit die Realisierungsmoglichkeiten
der beiden Projekte intensiv gepruft.
Bisher bereits angefallene Planungs-
kosten in Hohe von 180,9 T€ sind
unter den Bauvorbeitungskosten aus-
gewiesen.

Die Genossenschaft verwaltet neben
dem eigenen Wohnungsbestand zum
Ende des Berichtsjahres 64 Gemein-
schaften mit 1.465 Einheiten und
1.361 Garagen/Stellplatze nach dem
Wohnungseigentumsgesetz. Fur die
Stiftung Liebenau verwalten wir zuséatz-
lich 28 Gemeinschaften mit 739 Woh-
nungen und 575 Garagen/Stellplatzen
in den Lebensraumen fur Jung und Alt.
Far 47 EigentUmer Ubernehmen wir zu-
satzlich die komplette Mietverwaltung
mit insgesamt 525 Mietwohnungen.
Dartber hinaus verwalten wir flr die
Liebenau Lebenswert Alter gemeinnit-
zige GmbH und die Liebenau Leben im
Alter gemeinnltzige GmbH insgesamt
64 Mietwohnungen und 35 Garagen/
Stellplatze in den Wohnanlagen der
Lebensraume fUr Jung und Alt.

FuUr Instandhaltungs-, Instandsetzungs-
und ModernisierungsmaBnahmen an
den verwalteten Gebauden, welche im
Auftrag der Eigentimergemeinschaf-
ten abgewickelt worden sind, wurden
1.391,5 T€ aufgewendet. Im Berichts-
jahr 2022 wurde ein Hausgeldvolumen
von 7.536,7 T€ verwaltet.

Die Erlése aus der Betreuungstatigkeit
betragen 586,7 T€ (Vorjahr: 546,5 T€)
und die Erlése aus anderen Lieferungen
uns Leistungen belaufen sich auf
273,4 T€ (Vorjahr: 261,8 T€). Die
Steigerungen konnten durch die Uber-
nahme neuer Verwaltungsobjekte und
Anpassungen der Verwaltervergltun-
gen im Zuge von Wiederbestellungen
erreicht werden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage
in Hohe von 167,9 T€ setzen sich
hauptsachlich aus den Kostenerstat-
tungen von Mietern, Ertrdgen aus der
PKW-Nutzung und Erstattung von
Lohnfortzahlungen zusammen.

Fdr Instandhaltungen und Moder-
nisierungen wurden im Berichtsjahr
1.425,3 T€ (Vorjahr: 957,4 T€) auf-
gewendet. Insgesamt wurden 9 Voll-
sanierungen und 6 Teilsanierungen
durchgeflhrt. Ungeachtet der groBBen

43



NeubaumaBnahme in der Galgenhalde
wurden somit in 2022 insgesamt
467,9 T€ mehr ausgegeben als im
Jahr zuvor.

Insgesamt ist der Vorstand mit dem
abgelaufenen Geschéftsjahr und dem
erwirtschafteten Jahrestberschuss
zufrieden.

1. Ertragslage

Das im Geschéftsjahr erzielte Jahres-
ergebnis in H6he von 679,8 T€ st
maBgeblich durch die Uberschiisse
aus der Hausbewirtschaftung und der
Geschéftsbesorgung gepragt. Im Wirt-
schaftsplan 2022 wurde ein Jahreser-
gebnis von 1.294,6 T€ berechnet. Die
Abweichung von 614,8 T€ ist maB-
geblich auf die Zuflhrungen zu den
Pensionsrickstellungen sowie hdhere
Instandhaltungs- und Personalkosten
zurlickzufUhren. Insgesamt sind wir mit
dem Ergebnis dennoch sehr zufrieden.

Der Geschéaftsbereich der Wohnungs-
eigentumsverwaltung konnte die Ziel-
vorgaben des Wirtschaftplanes erflil-
len.

Die Genossenschaft erzielt Erlose aus
den Geschéftsbereichen Hausbewirt-
schaftung, Mietverwaltung fur Dritte
und Wohneigentumsverwaltung.

Das Ergebnis aus der Hausbewirt-
schaftung hat sich gegentber dem
Vorjahr aufgrund gestiegener Mieten
bei hoéheren Investitionen in der
Instandhaltung/Modernisierung und
erhdhten Abschreibungen verringert.
Insgesamt bewegt sich dieser Ge-
schéftsbereich weiterhin auf einem
hohen Niveau.

Die Planzahlen bei den Erlésen aus
den Generalmietverhéltnissen wurden
um rund 100,0 T€ unterschritten.
Begrundet ist dies u. a. darin, dass
rechtlich mdgliche Mietanpassungen
aufgrund des Wohnkonzepts der
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Lebensraume fUr Jung und Alt nicht durchgeflihrt werden konnten.

Im Geschaftsbereich Wohnungseigentumsverwaltung konnte zwar
das Ergebnis gesteigert werden, allerdings ist weiterhin keine Kosten-
deckung gegeben, da die Verwaltungskosten Uberwiegen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge sind mit 167,9 T€ deshalb héher
als im Wirtschaftsplan angesetzt, da im Geschéftsjahr die Erstattungen
aus Lohnfortzahlungen, verursacht durch lange Krankheitsausfélle,
deutlich angestiegen sind.

Der Vorstand sieht die Ertragslage als insgesamt gut an.

2. Vermdbgenslage

Der Vermoégensaufbau und die Kapitalstruktur stellen sich in gekurzter
und zusammengefasster Form, abweichend von den handelsrechtlichen

Bilanzierungsvorschriften und nach betriebswirtschaftlichen Gesichts-
punkten gegliedert, wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021
in T€ in TE€
Langfristiger Bereich
- Sachanlagen und immaterielle
Vermdgensgegenstande 48.370,9 44.401,0
- Finanzanlagen 10,8 10,8
48.381,7 44.411,8
Mittel- und kurzfristiger Bereich
- Unfertige Leistungen 2.525,5 2.347,7
- Forderungen 483,0 412,2
- FlUssige Mittel 6.454,3 6.058,5
- Bausparguthaben 741 64,4
- Ubrige Vermdgensgegensténde 64,6 441
9.601,5 8.926,9
Bilanzvolumen 57.983,2 53.338,7
31.12.2022 31.12.2021
in T€ in T€
Langfristiger Bereich
- Eigenkapital 20.098,1 19.403,5
- Fremdmittel 29.865,5 26.416,6
49.963,6 45.820,1
Mittel- und kurzfristiger Bereich
- Pensionsrickstellungen 3.270,4 3.005,4
- Ubrige Ruickstellungen 293,1 281,3
- Ubrige Verbindlichkeiten 4.456,1 4.231,9
8.019,6 7.518,6
Bilanzvolumen 57.983,2 53.338,7



Die Vermdgens- und Kapitalstruktur hat sich gemaB der handelsrechtlichen
Bilanzstruktur Uber die letzten beiden Jahre wie folgt entwickelt:

2022 2021
Anlagevermébgen 83,44 % 83,26 %
Umlaufvermégen 16,56 % 16,74 %
2022 2021
Eigenkapital 40,23 % 42,35 %
Fremdkapital 59,77 % 57,65 %

Im Berichtsjahr hat sich das Bilanz-
volumen gegentber dem Vorjahr um
4.644,5 T€ erhoht. Urséchlich hier-
fUr sind hauptséchlich die getatigten
Investitionen in das Sachanlagever-
madgen bei gleichzeitiger Erhdhung der
Fremdmittel sowie des Eigenkapitals.

Der Vermbgensaufbau ist zum 31. De-
zember 2022 hinsichtlich der Fristig-
keiten von Vermogens- und Schuld-
teilen ausgeglichen. Das langfristig im
Unternehmen gebundene Vermdgen
(48.381,7 T€) wird am Bilanzstichtag
in Hohe von 49.963,6 T€ durch lang-
fristig zur Verfigung stehendes Kapital
finanziert. Somit finanzieren die dem
Unternehmen langfristig zur Verflgung
stehenden Mittel mit 1.581,9 T€ den
kurz- und mittelfristigen Bereich.

Das langfristig im Unternehmen ge-
bundene Vermodgen erhohte sich
hauptsachlich durch die Neubauinves-
tition in der "Quartiersentwicklung
Galgenhalde" in Ravensburg.

Das kurz- und mittelfristig gebundene
Vermdgen erhdhte sich insbesondere
durch den Zugang bei den fllssigen
Mitteln.

Das langfristig zur Verflgung stehende
Kapital erhdhte sich im Geschafts-
jahr aufgrund von Zuwéchsen beim
Eigenkapital und bei den Fremdmitteln.

Die im mittel- und kurzfristigen Be-
reich vorhandenen Vermdgensquellen
erhdhten sich im Berichtsjahr, wobei
sich im Wesentlichen die Pensions-
riickstellungen und Ubrigen Verbind-
lichkeiten erhdhten.

Die Vermdgenslage der Genossen-
schaft ist geordnet.

Die Investitionen unserer Genossen-
schaft konzentrierten sich im Berichts-
jahr vor allem auf das Neubauprojekt
"Quartiersentwicklung Galgenhalde"
mit 103 Wohnungen. In 2022 wurde
der zweite Bauabschnitt fertiggestellt
und der dritte Bauabschnitt begonnen.

Die daraus resultierenden finanziellen
Verpflichtungen betragen zum Bilanz-
stichtag insgesamt 9.390,5 T<€. Die
Finanzierung erfolgt Uberwiegend
mit Darlehen der Landeskreditbank
Baden-Wirttemberg. Die Ergénzung
erfolgt mit Eigenmitteln

3. Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung wird anhand
einer Kapitalflussrechnung darge-
stellt. Diese bildet die Zahlungsstrome
ab, die darlber Auskunft geben, wie
im Geschaftsjahr finanzielle Mittel
erwirtschaftet und welche Investitions-
und FinanzierungsmaBnahmen vorge-
nommen wurden.
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T€

Zufluss aus laufender Geschaftstatigkeit 2.880,1
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -5.522,5
Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit 3.038,2
= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittels 395,8
+ Finanzmittelbestand zu Beginn des Jahres 6.058,5
= Finanzmittelbestand am Ende des Geschaftsjahres 6.454,3

Die Zuflisse betreffen hauptsachlich Darlehensvalutierungen in Hohe von
5.000 T€.

Die Mittelabflisse betreffen hauptsachlich die Investitionen im Neubau
(56.290 T€), in die Instandhaltung (640 T<€) und in die Modernisierung (787 T€).

Die Liquiditatslage unserer Genossenschaft ist gut; es sind derzeit und fUr die
Uberschaubare Zukunft keine Engpasse zu erwarten. Bei Bedarf stehen unver-

andert ausreichend Kreditlinien (500 T<€) zur Verflgung.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jeder-
zeit gegeben. Die Finanzierung der Investitionen in 2023 ist gesichert.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2022 2021
in % in %

Gesamtkapitalrentabilitét 1,96 3,16
Eigenkapitalrentabilitat 3,38 6,70
Anlagendeckungsgrad 109,87 109,77
Eigenkapitalquote 34,66 36,38
Fluktuationsrate Wohnungen 8,90 10,80
Durchschnittsmiete 8,36 8,01
Leerstandsquote 0,7 0,8
Gebaudeerhaltungskoeffizient 22,23 15,06

Die Steuerung unseres Unternehmens im Sinne quantativ festgelegter Zielwerte
erfolgt mittels mehrjdhriger Wirtschaftsplane, die sich am Schema der Gewinn-
und Verlustrechnung orientieren. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf der
Entwicklung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung, des Instandhal-
tungsaufwands, des Zinsaufwands und des Jahresergebnisses.



C. Prognose-, Risiko- und Chancen-
bericht

a) Wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen

Mit Fortdauer es Krieges in der Ukra-
ine muss davon ausgegangen werden,
dass die gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung in Deutschland weiterhin in
signifikantem MaBe risikobehaftet ist.
Sowohl der Unternehmenssektor als
auch die privaten Haushalte werden
durch die u. a. inflationsbedingt erheb-
lich gestiegenen Preise flr Energie,
Rohstoffe und Lebensmittel negativ
beeinflusst. Zudem bestehen teilweise
weiterhin Lieferengpésse bei zentra-
len Roh- und Ausgangsstoffen. Es
ist zu erwarten, dass die Belastung
der verfUgbaren Einkommen privater
Haushalte aufgrund stark gestiegener
Lebensmittel- und Energiepreise zu ei-
ner Abkuhlung der Konsumkonjunktur
fUhren wird.

Nach der Prognose des Statistischen
Landesamtes Baden-Wrttemberg soll
die Bevolkerung von 11,1 Mio. Per-
sonen in 2020 bis zum Jahr 2035 auf
11,35 Mio. Personen anwachsen. Der
Anteil der Personen, die alter als 60
Jahre sind, soll sich von 3,0 Mio. im
Jahr 2020 auf rd. 3,6 Mio. Personen im
Jahr 2023 erhohen (+20 Prozent). Da-
mit wird der Anteil dieser Altersgruppe
an der Gesamtbevdlkerung von derzeit
27 Prozent bis 2023 auf vorrausichtlich
rund 32 Prozent ansteigen.

Besondere Bedeutung werden kinftig
die von der Politik vorgegebenen Kii-
maschutzziele haben. Zentrale Bedeu-
tung hat in diesem Zusammenhang die
sogenannte ,Taxonomie-Verordnung*
der EU. Deren konsequente Umset-
zung kann in der Zukunft zu erheb-
lichen wirtschaftlichen Belastungen
von Wohnungsunternehmen fUhren.

b) Prognose fUr das Geschéftsjahr
2023

Hinsichtlich der zukUnftigen Ent-
wicklung sind keine Risiken, die den
Bestand des Unternehmens insge-
samtgefahrden bzw. die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage nachhaltig
beeinflussen kdnnen, zu erkennen.

Fir das Geschaftsjahr 2023 rechnen
wir mit einem Ergebnis von 660 T€
bis 700 T€.

1. Risikomanagement

Unternehmerische Verantwortung setzt
den bewussten Umgang mit sich bie-
tenden Chancen und sich ergebenden
Risiken voraus. Im Rahmen unseres
unternehmerischen Handelns wollen
wir die Risiken frlhzeitig erkennen, ihre
Folgen bewerten und, soweit nétig, Vor-
sorge treffen.

Mit Hilfe unseres Riskikomanagement-
systems, werden gemai dem jeweiligen
Risikoprofil unterschiedliche Verfahren
zur Risikoerkennung eingesetzt.

Mit dem Abschluss von Versicherungen
flr mogliche Haftungsrisiken und Scha-
densfalle stellen wir sicher, dass sich die
im Unternehmen verbleibenden Risiken
in Grenzen halten bzw. ausgeschlossen
werden.

Bei unternehmerischen Entscheidungen
sind auch mogliche rechtliche Risiken zu
bertcksichtigen. Durch eine rechtliche
Beratung, hauptsachlich durch externe
Fachleute, sichern wir unsere Entschei-
dungen im Vorfeld ab.

Geschéftliche Risiken ergeben sich
auch aus Investitionsentscheidungen.
Diese Aktivitdten sind wegen ihrer Zu-
kunftsorientierung fur den Fortbestand
des Unternehmens notwendig, gleich-
zeitig jedoch aufgrund der damit ver-
bundenen Unsicherheiten mit Risiken
behaftet. Sorgfaltige Prifungen von
Investitionen werden genutzt, um ope-
rative Risiken zu steuern und zu redu-
Zieren.

2. Risiken

Seit Beginn des russischen Angriff-
krieges gegen die Ukraine erleben wir
eine Zeit drastisch steigender Energie-
preise. Bei einzelnen Mietern kénnte
die Gesamtmiete die Zahlungsfahigkeit
Ubersteigen, insbesondere bei Einper-
sonen- und Alleinerziehendenhaus-
halten in groBen Wohnungen. Hieraus
konnten Erldsausfélle resultieren.

Ferner bestehen Risiken aus Liefe-
rengpassen bei verschiedenen Bau-
materialien bei gleichzeitigem Fach-
kraftemangel mit Auswirkungen auf
bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau eben-
so wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten.
Bei unseren Neubauten kénnte es aus
diesen Grinden zu Verzdgerungen
kommen. Zugleich sind Preissteige-
rungen bei Bauleistungen zu verzeich-
nen, die zu einer ungeplanten Ver-
teuerung von BaumaBnahmen fihren
kénnen. Das eingerichtete Controlling
hilft uns dabei, die beschriebenen Risi-
ken im Blick zu behalten. Das Fuhren
eines Baubuches und die Fortschrei-
bung unseres Neubau- und Instand-
haltungsprogramms sind wichtige
Kontrollinstanzen.

Wohnungsunternehmen sind typi-
scherweise investitions- und finanzie-
rungsintensiv. Flr unsere Genossen-
schaft ist dadurch die Entwicklung an
den Kapitalmarkten von groBer Bedeu-
tung. In 2023 sind die Zinsen weiterhin
angestiegen; dieser Trend kénnte sich
fortsetzen. Die daraus resultierenden
Risiken halten wir flr beherrschbar,
weil wir Darlehen in der Regel mit
langjéahrigen Zinsfestschreibungen be-
legen. Lediglich bei Neuabschlissen
wirken sich die hdheren Zinsen im
Zinsaufwand sofort aus.

Die inharenten Risiken, die sich aus
der Mietverwaltung fur Dritte, der
Generalmietverhaltnisse und der Ver-
waltung von Wohnungseigentumsge-
meinschaften ergeben, sind branchen-
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Ublich und handelbar. Per Saldo ist
die Fremdverwaltung kostendeckend
bzw. hat einen leichten Uberschuss
verzeichnet.

Die wesentlichen Umfeldfaktoren wie
Zinsentwicklung, Entwicklung der
Baupreise, Fachkréfte- und Material-
mangel sowie steigende energetische
Anforderungen und die Entwicklung
der staatlichen Forderung behindern
derzeit den Neubau ganz erheb-
lich, ebenso die Modernisierung und
Instandhaltung von Wohnimmobilien.

Ein wesentlicher Unruhefaktor ist mit
dem Auslaufen der Corona-Pandemie
weggefallen. Durch die gestiegenen
Bauzinsen entwickelt sich die Auf-
tragslage bei den Handwerksfirmen
eher negativ. Dadurch kénnen wir bei
Auftragserteilungen in 2023 bereits
einen Ruckgang der Baupreise bei
diversen Gewerken feststellen. Auch
die Verfugbarkeit der Handwerker hat
sich verbessert. Der Mangel an Fach-
kraften wird allseits, besonders auch
bei den am Bau beteiligten Firmen,
beklagt. Dieses Problem wurde von
der Politik und der Wirtschaft erkannt;
GegenmaBnahmen sollen ergriffen
werden. Positive Effekte dieser MaB-
nahmen sind aber erst mittel- und
langfristig zu erwarten.

Im Neubau werden wir die "Quartier-
sentwicklung Galgenhalde" weiterhin
vorantreiben und die insgesamt 103
Wohnungen und drei Gewerbeein-
heiten in den nachsten Jahren fertig-
stellen, wenngleich die gestiegenen-
Baupreise bereits teilweise spurbar
sind. In den Jahren 2021 und 2022
wurden bereits jeweils 17 Wohnungen
und eine Gewerbeeinheit fertiggestellt.
Weitere Neubauprojekte sind in Pla-
nung. In Baienfurt sollen in vier Bau-
korpern insgesamt 29 Wohnungen
erstellt werden. Um den Einsatz von
Eigenmitteln zu reduzieren, sollen 13
Wohnungen verkauft werden. Zudem
ist in Neukirch der Bau von 20 Woh-
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nungen geplant, hier sollen 11 Woh-
nungen in den Verkauf gehen. Die
Entscheidungen, ob diese beiden
Bauprojekte tatsachlich realisiert wer-
den konnen, stehen derzeit noch aus.

Trotz der im Risikobericht beschrie-
benen Faktoren werden wir die Sanie-
rung unseres Gebaudebestands wei-
ter fortsetzen. Wohnungssanierungen
werden aus energetischen Grinden
weiterhin priorisiert. Dadurch bleibt un-
ser Wohnungsbestand wettbewerbs-
fahig. Dies bietet die Chance, dass
sich eine hohere Attraktivitdt eines
sanierten Wohnungsbestandes auch
in héheren Mieterldsen widerspiegelt.

Wohnraum bleibt knapp und frei wer-
dende Wohnungen koénnen zUgig an
adaquate Interessenten vermietet wer-
den. Mit unseren Mieten (8,36 €/m?)
liegen wir regelmaBig deutlich un-
ter dem im Mietspiegel der Stadt
Ravensburg ausgewiesenen Mietpreis
(9,06 €/m?2). Hier sehen wir weiterhin
ein solides wirtschaftliches Fundament
fur stabile Ertrage, welche die derzei-
tigen spezifischen Risiken im Neubau
und in der Sanierung tragbar machen.
Dadurch kénnen die beschriebenen
Chancen genutzt werden, die sich aus
den Projekten ergeben.

Ein starker Pluspunkt unserer Ge-
nossenschaft sind die hochwertigen
Neubauten, die in den letzten Jahren
erstellt wurden. Optimal auf den heu-
tigen und zukinftigen Bedarf ausge-
richtet. Damit hat die Genossenschaft
das Zeitfenster bestmdglich genutzt,
welches gleichermaBen von glnstigen
Baukosten, sehr niedrigen Darlehnens-
zinsen, verlasslicher dffentlicher Forde-
rung und steigenden Mieten gepragt
war.

Das langfristige Ziel der Bau- und
Sparverein Ravensburg eG ist es, bis
spéatestens 2045 einen klimaneutralen
Immobilienbestand zu bewirtschaften.
Hierzu soll eine Klimastrategie ent-
wickelt werden, die einen konkreten
MaBnahmenplan fir die kommenden

Jahre festlegt.

Die Grundlage der Strategie bildet
die systematische Analyse aller CO2-
Emissionen des Immobilienbestandes,
die durch Warme- und Allgemein-
stromlieferungen entstehen. Darlber
hinaus soll das Gebaudeportfolio hin-
sichtlich des derzeitigen energetischen
Gebaudezustands individuell erfasst
und es sollen spezifische energetische
ModernisierungsmaBnahmen erarbei-
tet werden, die eine nachhaltige Sen-
kung des Energieverbrauchs ermdg-
lichen.

Die in unserer Satzung verankerte
Mitgliederférderung wird gelebt und
stellt einen merklichen Wettbewerbs-
vorteil dar. Sie bildet sowohl einen
Risikopuffer, als auch ein nutzbares
Potenzial fur eine stabile Steigerung
der Ertragskraft. Damit ist die Chance
verbunden, auf ein Umfeld, welches
sich ertrags- und aufwandsseitig
moglicherweise negativ auswirken
konnte, jederzeit angemessen zu rea-
gieren, um den wirtschaftlichen Erfolg
des Unternehmens zu sichern.

Im Geschaftsfeld der Fremdverwaltung
sehen wir durch Umstrukturierungen
groBes Potenzial zur Steigerung un-
serer Ertrage. Dies wird durch Aufnah-
me weiterer Mietverwaltungen fUr Dritte
mit gleich bleibendem Personalstand
und durch adaquate Anpassungen
der VerwalterverglUtungen erreicht.
Hier sehen wir eine Méglichkeit unsere
Ertragslage weiterhin zu festigen bzw.
zu steigern.

D. Risikoberichterstattung
Uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Zur Absicherung von Zinsénderungs-
risiken von Darlehen bestanden am
Abschlussstichtag Zinsswaps. Diese
tauschen die variablen Zinsen der
Darlehen in eine feste Verzinsung.
Entsprechend § 254 HGB wurden
Bewertungseinheiten in Form von



beispielsweise der Barwertmethode
oder dem ,Libor Market Model“ sowie
proprietdren Modellen der DZ BANK
AG gebildet.

Darlber hinaus gehende spekulative
Derivate werden nicht eingesetzt.

Neben dem Einsatz eines Zinsswaps
bestehen lediglich originare Finanz-
instrumente. Hierzu z&hlen Forde-
rungen, sonstige Vermdgensgegen-
sténde, liquide Mittel und Verbindlich-
keiten gegenUber Kreditinstituten.

Soweit bei den Vermdgenswerten
Ausfallrisiken erkennbar sind, wer-
den diese durch Wertberichtigungen
berlcksichtigt. Flissige Mittel beste-
hen in der Regel bei offentlichen und
genossenschaftlichen Banken, bei
welchen Sicherungssysteme imple-
mentiert sind.

Die Bankverbindlichkeiten betreffen
in der Regel Objektfinanzierungen.
Wesentliche Risiken ergeben sich
bezliglich der Bankverbindlichkeiten
insbesondere aus Finanzierungs-
risiken (Zinsanpassungsrisiken, Liqui-
ditétsrisiken). Aufgrund festverzins-
licher Darlehen ist die Genossenschaft
fur die jeweilige Zeit der Zinsfest-
schreibung keinem Zinsanderungs-
risiko ausgesetzt. Zur Vermeidung
eines sogenannten Klumpenrisikos
verteilen sich die Darlehensverbind-
lichkeiten auf verschiedene Darlehens-
geber mit unterschiedlichen Laufzeiten.
Zudem beobachten wir laufend die
Zinsentwicklung.

Ravensburg, 14. April 2023

Der Vorstand
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Lothar Reger Jorg Seiffert
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