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Vorwort des Vorstands e

Liebe Mitglieder und Mieter, Kunden, Geschaftspartner und Freunde
der Baugenossenschaft Winnenden eG,

nach zwei Jahren Pandemie hofften wir alle auf ein unbeschwertes und versohnliches Jahr 2022. Diese Hoffnung
wurde am 24. Februar 2022 mit dem Einmarsch von Russland in die Ukraine zerstort. Niemand hatte sich vorstel-
len konnen, dass es im 21. Jahrhundert nochmals in Europa Krieg geben wiirde. Die geopolitischen Spannungen
haben die wirtschaftlichen Risiken nahezu unvorhersehbar vergroRert und weiter verscharft.

Fiir unsere Mieter machen sich die Auswirkungen des Krieges, neben steigenden Preisen in den Supermarkten,
vor allem an den Zapfsaulen der Tankstellen und bei den Heizkosten, spatestens im nachsten Jahr bei der Neben-
kostenabrechnung fiir das Kalenderjahr 2022, bemerkbar.

Klimawandel, Energiewende, Materialknappheit, Personalmangel und die nun vom Krieg in der Ukraine ausge-
losten Schockwellen verschdrfen die geopolitischen Risiken fiir die Wohnungswirtschaft zunehmend. Auch wenn
die Nachfrage nach Mietwohnungen immer noch ungebrochen hoch ist und die Kriegsfliichtlinge aus der Ukra-
ine die Nachfrage hochhalten werden, steht die Wohnungswirtschaft vor sehr groBen Herausforderungen. Mit
den aktuell historisch hohen Teuerungsraten und den steigenden Zinsen wird es auch fiir die BGW zunehmend
schwieriger neuen Wohnraum zu bezahlbaren Preisen fiir breite Schichten der Bevélkerung zu bauen.

Die BGW kann selbstbewusst sagen: Neben allen anderen Aufgaben haben wir seit 2009 rund 80 % unserer Ge-
baude teilweise oder vollstandig energetisch modernisiert. Laut Umweltbundesamt hat der Gebaudesektor in



Deutschland bislang den grolSten Beitrag zur Senkung der Treibhausgas-Emissionen erbracht: stolze minus 38 %.
Die Unternehmen von unserem Verband GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V.) haben sogar insgesamt 60 % eingespart.

Der Wohnungsbau darf nicht durch immer neue Gesetze, Normen und Verordnungen iiberfrachtet werden. Die
Folgen der jeweiligen Vorschriften miissen vor dem Inkrafttreten evaluiert und hinsichtlich ihres Kosten-Nutzen-
Verhaltnisses kritisch hinterfragt werden. Neben den standig ansteigenden Materialkosten sind es die deutlich
gestiegenen Anforderungen sowie regulatorische Vorgaben, die das Bauen in den letzten Jahren fortwahrend
verteuert und damit das Mietniveau standig nach oben gedriickt haben.

Die bisherige Fokussierung auf immer hohere Neubaustandards der Gebdudehiille ist eine gravierende Fehlent-
wicklung, die nicht zu mehr Klimaschutz fiihrt. Aktuelle Untersuchungen bestatigen, dass unterhalb eines Effi-
zienzhaus 70 kaum noch ein positiver Nutzeneffekt in Bezug auf die reale Einsparung von Energie besteht. Auch
sind die Auswirkungen hoher Neubaustandards auf den gesamten Wohnungsbestand insgesamt marginal. Bei
einem Wohnungsbestand von etwa 40,6 Millionen Wohnungen in Deutschland entsprechen die rund 300.000
Wohnungen, die im Jahr 2021 gebaut wurden, gerade einmal einer Neubaurate von 0,74 % - umgekehrt sind
etwa 80 % der im Jahr 2045 genutzten Gebdude bereits heute vorhanden.

Fazit: Bezahlbares Wohnen kontra unbezahlbares Bauen: Das macht uns zurzeit sehr groBe Sorgen. Wer kann
hochgedammte, luftdichte Hauser mit Warmeriickgewinnung, E-Ladestationen im Keller und Photovoltaik auf
dem Dach zukiinftig noch bezahlen?

Trotz aller genannten Schwierigkeiten und den eingetriibten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, stehen wir,
als BGW zu unserem genossenschaftlichen Auftrag fiir unsere Mitglieder mdglichst bezahlbaren Wohnraum be-
reitzustellen. Schon in diesem Sommer kdnnen weitere 51 Wohnungen im Eichendorffweg und im Adelshach
bezogen werden. Naheres konnen Sie dem Geschaftsbericht entnehmen. Daher bleiben wir zuversichtlich und
blicken gemeinsam positiv nach vorne.

lhr Michael Rieger
Geschaftsfiihrender Vorstand

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2021

Auch 2021 beeinflusste die Covid-19-Pandemie die wirtschaftliche Entwicklung weltweit
negativ.

Nachdem die Wirtschaftsleistung in Baden-Wiirttemberg im 1. Halbjahr 2021 preisbereinigt
um 5,5 % gestiegen war, bremste das zunehmende Infektionsgeschehen zum Jahresende
die Wirtschaftsleistung abermals aus. Auf das Gesamtjahr gerechnet verblieb ein Wachstum
von nur 3,4 %. Insgesamt ergab sich fiir Gesamt-Deutschland 2021 ein Anstieg des Bruttoin-
landsprodukts (BIP) von 2,7 %. Damit hat das BIP das Vorkrisenniveau noch nicht wieder er-
reicht und liegt immer noch um 2,0 % unter dem des Jahres 2019, dem Jahr vor Beginn der
Corona-Pandemie.

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich der Arbeitsmarkt robust. Die Arbeitslosenquote betrug
in Baden-Wiirttemberg im Dezember 2021 3,4 % (Dezember 2020: 4,2 %). Die Zahl der ge-
meldeten Arbeitslosen in Baden-Wiirttemberg belief sich im Dezember 2021 auf 212.300 Per-
sonen. Die Zahl der Erwerbstatigen in Gesamt-Deutschland hat sich 2021 leicht um 7.000 Be-
schaftigte auf 44,9 Mio. im Jahresdurchschnitt erhoht.

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucherpreisindex stieg im Dezember 2021 im Vergleich
zum entsprechenden Vorjahresmonat um 5,0 % und erreichte damit eine seit Jahren nicht ge-
kannte Hohe. Vor allem die Preise fiir Heizol (+ 36,7 %) und Kraftstoffe (+ 35,2 %) lagen deut-
lich iiber der Gesamtteuerung. Die eingefiihrte (02-Abgabe und krisenbedingten Effekte, wie
Lieferengpdsse und deutliche Preisanstiege auf den vorge-
lagerten Wirtschaftsstufen, entfalten zunehmend ihre Wir-
kung auf die Preisentwicklung. Der Ausbruch des Krieges in
der Ukraine hat die Inflation zuletzt bis auf 7,9 % im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat anwachsen lassen.

Problematische

Problematisch fiir Wohnungsunternehmen ist die Baupreisentwicklung. So stiegen die Preise
fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Baden-Wiirttemberg im Novem-
ber 2021 um 14,5 % gegeniiber dem Vorjahresmonat.

Baupreisentwicklung
Steigende Inflation
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Den starksten Anstieg gab es dabei bei den Zimmer- und Holzbauarbeiten, die wegen gestie-
gener Bauholzpreise um 47,2 % teurer geworden sind. Die Preise fiir Instandhaltungsarbeiten
an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen) erhohten sich gegeniiber dem Vorjahr um
14,0 %.

Dagegen stiegen die Nettokaltmieten nach dem Mietpreisindex des Statistischen Landesam-
tes Baden-Wiirttemberg im Jahresdurchschnitt 2021 nur um 1,8 %.

Trotz der zuriickhaltenden Geldpolitik der Europaischen Zentralbank auf den Preisanstieg, hat
sich der Zinssatz fiir Baufinanzierungen bei 10-jahriger Zinsfestschreibung seit Jahresanfang
auf tiber 3 % mehr als verdoppelt. Ein weiterer Anstieg der Zinsen fiir Baufinanzierungen um
0,25 bis 0,5 Prozentpunkte bis Jahresende ist denkbar.
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In Baden-Wiirttemberg lebten

2020 rund 11,17 Mio. Personen. -
Die Zahl diirfte sich 2021 nur ~ Jahre
unwesentlich verandert haben.

Nach der Prognose des statisti-

schen Landesamts Baden-Wiirt-
temberg soll die Bevdlkerung bis

zum Jahr 2035 auf 11,36 Mio. Perso-
nen anwachsen.

. - 51-60 Jahre
Der Anteil der Personen, die alter als 60 Jahre 17%

sind, soll sich von 3,05 Mio. Personen im Jahr 2020 auf 3,68 Mio.

Personen im Jahr 2035 erhdhen (+ 20,6 %). Damit wird der Anteil dieser Altersgruppe an der
Gesamtbevolkerung von derzeit 27,3 % bis 2035 auf voraussichtlich 32,4 % ansteigen. Der An-
teil der 20- bis 60-Jahrigen wird sich dagegen von 6,0 Mio. (53,8 % der Gesamtbevdlkerung)
auf 5,5 Mio. (48,7 % der Gesamtbevolkerung) vermindern.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergeb-
nissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wiirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaus-
halte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg konnte
die Zahl der Haushalte bis 2045 um annahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst da-
nach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 konnte damit immer
noch um fast 290.000 hoher liegen als 2017.

A

Zahl der Privathaushalte

steigt weiter an



Bericht des Vorstands

l. Das Geschaftsmodell der BGW

Die Genossenschaftsidee ist ein allen Interessenten offenstehendes, iiberkonfessionelles Mo-
dell der Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung auf Grundlage von Kooperati-
onen. Mitglieder werden durch den Erwerb von Genossenschaftsanteilen zu Miteigentiimern.

Griindungsauftrag der Baugenossenschaft Winnenden eG (BGW) ist die Versorgung breiter
Bevolkerungsschichten mit Wohnraum. Der satzungsgemaBe Zweck der BGW ist die Forde-
rung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung. Aufgrund dieser mitgliederorientierten und sozialpolitischen Verpflichtung ist die
BGW nicht ausschlieBlich gewinnorientiert. Die BGW kann Immobilien in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln, verauBern und betreuen.

Aufgrund der ungebrochen hohen Nachfrage nach Wohnraum und dem niedrigen Zinsniveau,
wurde der Schwerpunkt der unternehmerischen Tatigkeit in den letzten Jahren verstarkt auf
den Neubau von Mietwohnungen gelegt. Soweit wirtschaftlich vertretbar werden Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmafnahmen im Bestand umgesetzt.

Das Durchschnittsalter der BGW Mieter liegt bei 54 Jahre. Vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels war in den letzten Jahren die Bereitstellung von altersgerechtem Wohnraum
im Fokus unseres Handelns. Seit Ende 2021 ist nahezu jede zweite Wohnung im Bestand der
BGW barrierearm. Unser Ziel ist es, dass unsere Mitglieder ein mdglichst selbstandiges, selbst-
bestimmtes und personlich zufriedenstellendes Leben im Alter, in einer Wohnung der BGW,
verbringen kdnnen. Ganz nach dem Motto

,Lebenslanges Wohnen bei der BGW*

Il. Geschaftsverlauf

Auch wenn die wirtschaftlichen Folgen rund um die weltweite Corona-Pandemie schwer wiegen, so kann aus heuti-
ger Sicht festgehalten werden, dass die Wohnungswirtschaft die Krise gut tiberstanden hat. Die Bauwirtschaft sta-
bilisierte sogar die deutsche Wirtschaft im Jahr 2021.

Corona hat viel verandert, nicht jedoch die ungebrochen hohe Nachfrage nach Mietwohnungen. Im Gegensatz
hierzu haben Corona und die unterbrochenen Lieferketten, die schon seit Jahren steigenden Bau- und Materialkos-
ten weiter ansteigen lassen und teilweise auch zu Materialknappheit auf den Baustellen gefiihrt.

Bewirtschaftete Inmobilien der BGW

Wohnungs- und

Gewerbeeinheiten Wohnflache (in qm) Bezugsjahr
Kornle 6 3 Gewerbeeinheiten 164 1997
Schorndorfer Stra3e 22 1Biiro 374 2003
RingstraBe 90 1 Wohnheim 3.060 2008
QuerstraBe 3 1Biiro 160 2016
BahnhofstraBe 37/39 2 Biiros 580 2018
Am Buchenbach 2 8 390 1956/90
Schwalbenweg 1-Abriss in 2021- 0 0 0
Schiefersee 4-35 74 5.725 1964-66
Kornle 2 25 1.969 1966/2013
Steinhdusle 7-29 80 6.347 1969/2011/17/18
Kornle 8-14 40 2.884 1972
Schoweerweg 7-11 31 2163 1991
Ruitzenmiihle 11/Dinkelweg 4 12 881 1994
Schorndorfer Strae 22 1 110 1997
Kornle 6 26 1.317 1997
Steinhdusle 38 7 596 2014
Baacher Hauptstrafe 55 6 617 2015
Marbacher StralSe 21 5 348 2015
RingstraBe 131 (UV) 4 205 2015 (BJ 1939)
QuerstraBe 3 9 896 2016
Robert-Boehringer-StraBe 15 5 395 2016 (BJ 1920)
Leutenbacher StralSe 22 6 619 2016
Posttor 10 7 593 2017
Wolfsklingenweg 4-10/1 36 2.490 2018
BahnhofstraBe 39 12 1.006 2018
Posttor 12 9 531 2019
Steinhdusle 23/1 10 635 2019
Hermann-Hesse-Weg 1 6 450 2020
Elisabeth-Selbert-Strafle 21 9 721 2020




Bezahlbaren, attraktiven und zukunftsorientierten Wohnraum bieten zu konnen, entwickelt sich zu einer immer
groBeren Herausforderung. Dank weiterhin niedrigen Zinsen im Jahr 2021 und der wirtschaftlichen Starke der BGW,
konnte parallel zu dem groBSten Bauprojekt der letzten 25 Jahre, dem Bau von 44 Mietwohnungen im Eichendorff-
weg, mit dem Bau von 7 weiteren Mietwohnungen im Neubaugebiet Adelsbach begonnen werden. Mit der weiter-
hin aktiven und nachhaltigen Neubautatigkeit der BGW soll das Bestandsportfolio, entsprechend der bisherigen Un-
ternehmensstrategie, weiter ausgebaut werden. AulSerdem investiert die BGW kontinuierlich in ihren Bestand, um
die Wohnungen an heutige Wohnungsanspriiche anzupassen und deren langfristige Vermietbarkeit sicherzustellen.

Aus dem Anlagevermdgen wurden im Jahr 2021 vier Wohnungen im Schiefersee 6, eine Wohneinheit in der See-
stra3e 36, ein Reihenhaus in der Holderlinstra3e sowie eine Wohnung und vier Tiefgaragenstellplatze in der Ruitzen-
miihle verkauft. Aus dem Verkauf ergaben sich Buchgewinne in Hohe von 1,39 Mio. Euro (VJ 840 TEUR).

Unser Mietshaus im Schwalbenweg 1 mit 15 Wohnungen musste abgerissen werden, da eine Sanierung und Moder-
nisierung wirtschaftlich nicht mehr maglich war.

Nachdem der Mietertreff im Wolfsklingenweg nicht in dem Umfang genutzt wurde, wie von uns erhofft, wurde die-
ser in eine Wohnung umgebaut und vermietet.

Des Weiteren hat die BGW zu den bereits im Anlagevermdgen befindlichen 25 Wohnungen im Kdrnle 6 eine weitere
Wohnung erworben.

Sanierungen und
Modernisierungen im Bestand

Bei jedem Mieterwechsel wird der Zustand
der BGW-Wohnung iiber die Bestandsma-
nagementsoftware ,mevivo” erfasst und
analysiert. Spatestens wenn ein (iber Jahr-
zehnte andauerndes Mietverhaltnis en-
det, gibt es in den Wohnungen erheblichen
Modernisierungshedarf.

Bild einer sanierten Wohnung Bild einer sanierten Wohnung

Dies ist zum Beispiel die Modernisierung
der Elektroinstallation, die Komplettsanie-
rung des Bades und ggf. die Erneuerung der
Kalt- und Warmwasserleitungen, Heizkor-
per, Bodenbeldge, Wand- und Bodenfliesen
und nicht zuletzt auch Maler- und Tapezier-
arbeiten. Im Berichtsjahr wurden ca. 17,25 %
(=700.809,66 €) der Nettomieteinnahmen (V) ca. 15,1 %; 594.244,61 €) fiir die laufende bauliche Instandhaltung
unserer Gebdude und in die Verbesserung der Wohnqualitat und Ausstattung unserer Wohnungen investiert.

\
Bild einer sanierten Wohnung ‘ Bild einer sanierten Wohnung

Am Buchenbach 2

Vor 7 Jahren hat im Auftrag der BGW ein Archi-
tekturbiiro aus Winnenden, die Gesamtkosten
fir eine umfangreiche energetische Moderni-
sierung und Instandsetzung unseres Mietshau-
ses Am Buchenbach 2 auf unwirtschaftliche 1,8
Mio. € taxiert. Der Abriss und die Neubebau-
ung des Grundstiicks waren als Alternative zur
Sanierung nur mit deutlich weniger Mietwoh-
nungen wie bisher moglich gewesen.

Um die notwendig werdenden Mieterh6hun-
gen fiir die Mieter, bei einer Modernisierung
des Hauses, im Rahmen halten zu konnen,
wurde der urspriingliche Sanierungsumfang
deutlich reduziert und iber einige Jahre ge- . .
streckt. Nach der Erneuerung der Heizung und der Dammung der Kellerdecke wurden im Jahr 2019 die Fenster er-
neuert. Im Jahr 2020 wurde die Gebaudehiille energetisch mit einer Warmedammung (WDVS) verbessert und die
Balkone saniert.

§9  AmBuchenbach2



Zum Schluss der mehrjahrigen Sanierung wurden im Jahr 2021 noch die Aulenanlagen erneuert und um einen
neuen Miillplatz erweitert. Mit der Fertigstellung der AuBenanlagen ist unser Mietshaus Am Buchenbach 2 optisch
und energetisch deutlich aufgewertet.

Neubauvorhaben

Die Zahl der Wohnungssuchenden hat sich auch zu Pandemiezeiten kaum verringert. Die Anzahl der Kiindigungen
hat sich aber deutlich reduziert. Der weiterhin hohen Nachfrage versucht die BGW schon seit Jahren durch Woh-
nungsneubau zu begegnen. Dies ist aber aufgrund der deutlich gestiegenen Grundstiickskosten sowie den stark
steigenden Baukosten und den immer umfangreicher werdenden Planungs- und Genehmigungsauflagen kaum
noch umsetzbar und wenn dann nur mit immer langeren Projektlaufzeiten.

Eichendorffweg 1-5

Die 1961 gebauten drei Mietshauser im Eichendorffweg 1-3, 5 und 7 wurden 2019 abgerissen. Im September 2020
hat die Firma Schief aus Winnenden mit dem Aushub fiir unseren Neubau im Eichendorffweg 1-5 begonnen.

Im Protokoll der Mitgliederversamm-
lung von 1960, der damaligen GWG, ist
zu lesen:

»Neben dem Bau von Eigenheimen er-
scheint uns die Erstellung von Miet-

nen. Das Wohnen in einer Genossen-
schaftswohnung wird immer mehr an-
gestrebt, da dem Wohnungssuchenden
hier keine Kiindigung droht.”

Eichendorffweg 1-5

Wie doch die Zeit vergeht! Die The-
men aber bleiben die gleichen oder
gewinnen sogar noch an Bedeutung.

Mit fast 11 Mio. Euro (ohne Grund-
stiick) ist der Bau der 44 barriere-
armen und generationengerechten
Wohnungen, sowie den 41 Tiefga-
ragenstellplatzen und 8 Stellpldt-
zen im Freien, das finanziell grolSte
Einzelinvestment der BGW seit ih-
rer Griindung. Ein Grund dafiir sind
die heute geforderten energetischen Anforderungen an die Gebaudehiille und die Vielzahl an Bauvorschriften und
DIN-Normen.

Eichendorffweg 1-5

Die BGW Héuser werden in der energetisch niedrigen Kategorie KfW Effizienzhaus 55 gebaut. Die drei Gebaude
werden iiber das Nahwarmenetz der Stadtwerke Winnenden mit Energie versorgt und mit einem modernen Glas-
faseranschluss an das Breitbandnetz der Telekom angeschlossen. Alle Wohnungen sind barrierearm iiber Aufziige
erreichbar und mit dem hohen BGW Standard ausgestattet. Neben FuBbodenheizung, einem modernen Vinylbelag
sowie elektrischen Rollladen und Markisen in den Wohnungen werden die Hauser mit einem modernen Zutrittssys-
tem ausgestattet. 20 der 41 Tiefgaragenstellplatze erhalten ein modernes Lastmanagement fiir die Ladeinfrastruk-
tur der E-Ladestationen.

Wie bereits bei unserem letzten GroBprojekt im Wolfsklingenweg, wird unser Kooperationspartner die BiirgerEner-
gie Schwaikheim eG, auch den BGW-Mietern im Eichendorffweg, lokal produzierten Strom, der mittels Photovolta-
ikanlagen auf den Dachern der drei Hauser erzeugt wird, anbieten (Mieterstrommodell).



HungerbergstraBe 105 HungerbergstraBe 105 |8

HungerbergstraBBe 105 im Neubaugebiet Adelshach

Im Neubaugebiet Adelshach investiert die BGW in den Neubau von 7 modernen Mietwohnungen ca. 2,8 Mio. Euro.
Mit dem Bau, im KfW Effizienzhaus 55 Standard, wurde im Marz 2021 begonnen. Aufgrund der schwachen Boden-
tragfahigkeit mussten fiir iiber 150 TEUR 76 Bohrpfahle bis zu 10 Meter tief ins Erdreich, zur Tiefergriindung, ge-
rammt werden.

Alle 7 Wohnungen sind barrierearm iiber Aufziige erschlossen und mit dem BGW Standard ausgestattet.

Bei allen Projekten hat die BGW wieder einen GroBteil der Gewerke an ortliche oder regional ansassige Unternehmen
und Handwerker vergeben, ganz nach unserem Leitspruch

,Aus der Region, fiir die Region”

Wir verdienen unser Geld in der Region und wir investieren unser Geld in die Region.

lll. Lage der Genossenschaft

Seit 2015 hat die BGW in den Neubau von Mietwohnungen iiber 42 Mio. Euro investiert. Angesichts der seit Jahresan-
fang 2022 stark angestiegenen Zinsen und der Einstellung der Kfw Neubauférderung fiir den Energieeffizienzhaus-
standard 55 wird dies, ohne hohere Neubaumieten, zukiinftig wirtschaftlich nicht moglich sein.

Der Wohnungsbestand der BGW hat sich, zum Bilanzstichtag 31.12.2021 auf 428 Wohnungen (V) 448), wegen des
Abrisses im Schwalbenweg und der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnung im Schiefersee 4
zum Vorjahr erstmals seit Jahren leicht verringert. Mit der Fertigstellung der Neubauten im Eichendorffweg und
im Adelsbach, wird sich der Wohnungshestand wieder deutlich erhdhen. Die Gesamtwohnflache hat sich daher auf
32.240,40 qm(VJ 33.621,35 qm), im Vergleich zum Vorjahr ebenfalls leicht verringert. Des Weiteren bewirtschaftet
die BGW 8 gewerbliche bzw. sonstige Einheiten mit 3.779,15 qm und 474 (V) 482) Garagen und Stellplatze.

Bis Ende 2024 wird der Aushau des Wohnungsbestandes auf iiber 500 Wohnungen angestrebt. Aufgrund der Neu-
bauaktivitaten wird sich nach der aktuellen 5-Jahresplanung die Bilanzsumme der BGW bis zum Jahr 2025 voraus-
sichtlich auf iiber 90 Mio. € erhdhen.

Wohnungseigentiimer- und Mietsonderverwaltung

Neben der Verwaltung von Bestandsgebauden ist die BGW auch weiterhin als Hausverwalter fiir Wohnungseigen-
timergemeinschaften und Mietsonderverwaltungen tatig. Die BGW verwaltet im Jahr 2021 noch 33 Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften (V) 34) mit 635 Wohnungen (V) 655). Des Weiteren 82 Wohnungen als Sondereigentums-
verwaltung und 4 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 19 Wohnungen, im Auftrag des jeweiligen Eigentiimers. Mit
dem Ausscheiden von zwei Mitarbeitern in der WEG-Verwaltung im Jahre 2022 wird die Anzahl der zu betreuenden
Wohnungseigentiimergemeinschaften weiter reduziert.



Personal

Die stetig andernden Gesetze erfordern eine kontinuierliche Weiterbildung, wel-
che von der BGW gerne gefordert und unterstiitzt wird. Durch die Maglichkeit
der Teilnahme an Online-Seminaren konnten mehr Weiterbildungen als in den
Vorjahren von den Mitarbeitern absolviert werden. Die BGW erhielt im Jahr 2021
erneut die Fortbildungsauszeichnung des vdiv (Verband der Immobilienverwal-
ter Baden-Wiirttemberg) fiir die Teilnahme an Seminaren und Weiterbildungen.
Zur Verstarkung des BGW-Teams wurde Frau Carolin Fechter als Assistenz der
Geschaftsleitung und fiir den Bereich Immobilienverwaltung in 2021 eingestellt.
Sie hat die Aushildung zur Immobilienkauffrau bei der Rems-Murr-Hausservice
GmbH & Co. KG absolviert. Im Bereich Buchhaltung wurde Herr Andrej Fredel,
zum 01.01.2022, fiir die in Mutterschutz gehende Frau Ute Becker, eingestellt.

Rems-Murr Hausservice GmbH & Co. KG.

Zum 31.12.2021 schied die BGW, aus geschaftspolitischen und strategischen
Griinden, als Gesellschafter aus der RMHS und der RMHV aus.

Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

Die Finanzlage der BGW ist weiterhin geordnet und langfristig gesichert. Die
Zahlungsverpflichtungen konnten aufgrund durchgangig vorhandener liquider
Finanzmittel jederzeit uneingeschrankt erfiillt werden. Investitionen zur Be-
standserhaltung sowie fiir die in der Durchfiihrung befindlichen Neubaupro-
jekte sind durch Darlehen, dem laufenden Cashflow und sonstige Kapitalreser-
ven finanziert.
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Die Bilanzsumme hat sich im Jahr 2021 gegeniiber dem Vorjahr
um 4,6 Mio. € (+ 7,2%) auf 69.127.888,89 € erhoht. Das bilanzi-
elle Eigenkapital hat sich um iber 1,4 Mio. € (VJ 1,2 Mio. €) auf
17.920.260,93 € (VJ 16.499 T€) erhoht. Malgeblich hierfiir sind
die Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in die Riicklagen.
Die Eigenkapitalquote erhohte sich geringfiigig auf 25,9 % (V)
25,6%). Damit verfiigt die Baugenossenschaft Winnenden wei-
terhin iber einen guten Eigenkapitalstock. Aufgrund der prog-
nostizierten Bilanzausweitung, zur Schaffung von dringend not-
wendigem Wohnraum, wird sich die Eigenkapitalquote voraus-
sichtlich in den nachsten Jahren reduzieren. Allerdings sind in
diesen Zahlen die stillen Reserven in unserem Gebdudebestand
nicht beriicksichtigt.

Das Anlagevermdgen der BGW hat sich im Jahr 2021 um ca. 4,4
Mio. € (V) 5,4 Mio. €) auf 65,4 Mio € erhdht. Ursachlich hierfiir
sind vor allem die aktivierten Baukosten fiir die Neubauten in der
Hungerbergstrale 105 sowie dem Eichendorffweg 1-5.

Die BGW verfiigt iiber ein sehr gutes Rating bei seinen finanzie-
renden Kreditinstituten. Fiir die im Bau befindlichen Projekte
konnten noch zu niedrigen Konditionen Darlehen aufgenommen
werden. Die Darlehensverbindlichkeiten erhohten sich im Jahr
2021 um ca. 3,33 Mio. € auf 49,2 Mio. € (VJ 45,9 Mio. €).

Neben den Ertragen aus Anlagenverkaufen wurde ein wesentli-
cher Beitrag zum Jahresergebnis in der Bewirtschaftung des ei-
genen Wohnungshestandes erzielt. Die Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung (inklusive Betriebskosten) erhdhten sich
um 137 T€ (V) 220 T€).



Darlehensverbindlichkeiten

Euro

50.000.000

Die Sollmieten erhdhten sich um 120 T€ auf insgesamt 4,1 Mio. €.

Den Sollmieten stehen Erlosschmalerungen in Hohe von 57 T€ (V)
72 T€) gegeniiber. Diese sind hauptsdchlich auf Leerstande wah-
rend Wohnungseinzelmodernisierungen nach Mieterwechsel und
dem bevorstehenden Abriss vom Schwalbenweg 1 zuriickzufiihren.

40.000.000
30.000.000

20.000.000

Wesentlich fiir die konstant positive Geschaftsentwicklung der

BGW in den letzten Jahren war die solide Mieterstruktur sowie die ~ 10.000.000
ungebrochen hohe Nachfrage nach Mietwohnungen. Im Vergleich

zum Vorjahr erhdhten sich die Mietforderungsriickstande moderat S
auf10.637,14 € (V) 6.427,14 €). Bezogen auf die Gesamtmieteinnah-
men sind dies nach wie vor nur unwesentliche 0,23 %.

Trotzdem gilt es Risiken wie Zahlungsverzug genau im Auge zu behalten und bereits in ei-
nem friihen Stadium mit den Mietern ggf. nach Losungen zu suchen. Uneinbringliche For-
derungen in Hohe von € 1.340,78 (V) 6.005,01 €) wurden im Jahr 2021 ausgebucht.

Die Ertrage aus Betreuungstatigkeit setzten sich aus den WEG-Verwalterhonoraren sowie
den Vergiitungen fiir Sonderverwaltungen zusammen. Unter den Umsatzerlosen aus an-
deren Lieferungen und Leistungen sind die Ertrage aus Photovol-
taikanlagen ausgewiesen.

=
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Euro Modernisierungen und Instandhaltungen

4.000.000

Die Instandhaltungsaufwendungen lagen mit 701 T€ leicht dber ~ ***™

der Planung und dem Umfang vom VJ (594 T€). 3.000.000

2.500.000
Insgesamt hat die BGW im Jahr 2021 ca. 708 T€ in die Sanierung
und Modernisierung des Wohnungsbestandes, zum Wohle unserer
Mieter und Mitglieder, investiert.
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Der Abschreibungsaufwand ist um weitere 69 T€, im Vergleichzum ~ so0.000

V), gestiegen. Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen wurden Y
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im Jahr 2021 durch die Abbruchkosten vom Schwalbenweg 1 mit ca. 202 TE stark belastet.
Ohne diesen Sonderfaktor hatten sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Jahr
2021 nur maRBig auf 413 T€ (V) 397,2 T€), im Vergleich zum V), erhoht.

m Trotz gestiegenen Zinsaufwendungen, um 38 T€ zum Vorjahr,
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auf 599,7 T€ ist die Finanzierungssituation der BGW weiterhin

2017

2018

2019

geordnet.

Die Ertrags- und Vermdgenslage garantiert weiterhin eine stabile
Geschaftsentwicklung der BGW. Die BGW verfligt nach wie vor
tiber ausreichend Mittel, die es ihr ermdglicht, allen Zahlungsver-
pflichtungen jederzeit uneingeschrankt nachzukommen. Die Ver-
bindlichkeiten werden innerhalb der vereinbarten Zahlungsfristen
getilgt.

Fiir die Realisierung zukiinftiger Bauprojekte muss wegen des ge-

stiegenen Zinsniveaus mehr Eigenkapital eingesetzt werden. Da-

her ist es zwingend notwendig das Eigenkapital weiter zu erho-
hen. Aufgrund des Jahresergebnisses von 2021 kann die BGW in die gesetzliche Riicklage
200 T€, in andere Ergebnisriicklagen 550 T€ und in die Bauerneuerungsriicklage 700 T€ zur
Starkung des Eigenkapitals einstellen.
In den letzten 13 Jahren hat die BGW iiber 16,7 Mio. Euro in die Sanierung und Modernisie-
rung ihres Wohnungsbestandes investiert. Dies war nur unter Ausschopfung aller finanzi-
ellen Ressourcen und zeitlich versetzt moglich. Der Sanierungsstau im Bestand konnte da-
her nur langsam abgebaut werden. Gebaude wie im Eichendorffweg und Schwalbenweg
konnten gar nicht mehr wirtschaftlich saniert werden und mussten abgerissen werden. Bei
den noch zu sanierenden Gebdude stellt sich ebenfalls die Frage, ob ein Abriss wirtschaft-
lich nicht sinnvoller ware.

2020 2021



Bilanzgewinn

Nach Bilanzausweis betragt der Bilanzgewinn 333.620,93 € (V) 377.216,17€). Der Vorstand und der Aufsichtsrat schla-
gen vor, aus diesem Gewinn eine Dividende von 4% (in Hohe von insgesamt 62.329,60 €) auf die zu Beginn des Ge-
schaftsjahres gezeichneten und eingezahlten Geschaftsanteile auszuschiitten, der Rest (in Hohe von 271.291,33 €)
soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Chancen und Risiken

Die Anspriiche der Wohnungssuchenden im Hinblick auf die Wohnungsausstattung sind in den letzten Jahren

deutlich gestiegen, weshalb die BGW kontinuierlich hohe Anstrengungen unternahm, die energetische Qualitat

ihrer Bestandsobjekte wie auch die Wohnraumqualitét ihrer Wohnungen zu verbessern. Auch in der Zukunft ist

geplant, weiter nachhaltig in den Bestand zu investieren, um die langfristige Vermietbarkeit der Mietbesténde
sicherzustellen.

Auch wenn sich die Herausforderungen aktuell fiir die Wohnungswirtschaft be-
sonders stark kumulieren, sind fiir die BGW keine bestandsgefahrdenden Risi-
ken derzeit erkennbar. Ukraine-Krieg und fliichtende Menschen, die Wohnraum
bendtigen, Kfw-Forderstopp und Bauprojekte, die aufgrund der fehlenden fi-
nanziellen Forderung erschwert oder unmaglich werden, eine hohe Inflation,
steigende Baupreise und Baustoffmangel, die die Planung von Bau- und Sa-
nierungsprojekten deutlich erschweren, werden aber auch die Entwicklung der
BGW in den nachsten Jahren merklich beeintrachtigen. AuBerdem soll der CO2-Preis zwischen Mietern und Vermie-
ter aufgeteilt werden, gestaffelt nach einem Stufenmodell, das sich an der energetischen Qualitat des Gebaudes
orientiert. Gleichzeitig treibt der Krieg die Preise fiir Energie in die Hohe. Sie hatten bereits im vergangenen Jahr
deutlich angezogen. Seit Kriegsbeginn sind sie explodiert und weitere Preissteigerungen sind je nach politischer
Entwicklung zu erwarten. Unsere Mieter werden dies schmerzlich mit der Betriebskostenabrechnung fiir 2022 im
Jahr 2023 zu spiiren bekommen. Die BGW rdt daher jedem Mieter bis dahin ausreichend finanzielle Riicklagen fiir
die zu erwartende Nachzahlung zu schaffen.

Risiken aus der Preisentwicklung des Bau- und Baunebenhandwerks halten wir trotz der stark angestiegenen
Preise, unter Beriicksichtigung unserer stabilen Einnahmesituation fiir noch beherrschbar. Weit schwieriger erweist
sich zunehmend die Suche nach Handwerkern, die unseren Qualitatsanspriichen gerecht werden. Dank unseren
langjahrigen sehr guten Geschéftsheziehungen zu drtlichen Handwerkern, betrifft dies nur vereinzelt Gewerke, die
in Winnenden oder Umgebung kaum noch anzutreffen sind. Mangelnde Terminverldsslichkeit und Materialknapp-
heit haben zu Bauverzogerungen bei unseren Neubauvorhaben gefiihrt. Mit viel Engagement und mit Unterstiit-
zung der baubegleitenden Architekten sowie dem Projektsteurer im Eichendorffweg, konnte unser Projektverant-
wortlicher Jochen Albrecht die Verzogerungen noch in Grenzen halten.

Laufendes Geschaftsjahr und Prognosebericht

Zum Jahreswechsel und im laufenden Geschaftsjahr ergaben sich mehrere unvorhergesehene Personalwechsel
in der Buchhaltung, der Technik und der WEG Verwaltung. Da der unternehmerische Schwerpunkt nach wie vor
beim Neubau von Mietwohnungen und der Verwaltung der Bestandsgebdude liegt, war es notwendig das Ge-
schaftsfeld der WEG-Verwaltung wei- o=

ter zu reduzieren. Circa 30 % der Ver- ]
waltervertrage miissen daher zum
31.12.2022 beendet bzw. im beider-
seitigen Einvernehmen vorzeitig auf-
gelost werden.

Die Stelle fiir den Bilanzbuchhalter
konnte zum 01.01.2022 neu besetzt
werden. Bei der Ausschreibung fiir
den Immobilientechniker dagegen
spiirt auch die BGW den iiberall vor-
handenen Fachkraftemangel.

Immobilienkauffrau /-kaufmann wwa)

Schule beendet — was nun? Du hast genug vom Schulbank driicken und bist jetzt auf der Suche nach
einer coolen Aushildung? Wir, die Baugenossenschaft Winnenden, suchen zum 01.09.2022 zur Unter-
stiitzung unseres Teams eine/n Auszubildende/n zur/zum




Nachdem die BGW als Gesellschafter aus
der RMHS bzw. RMHV ausgeschieden
ist, wird die BGW ab Herbst 2022 wie-
der selbst einen Aushildungsplatz fiir die
Ausbildung zum/zur Immobilienkauf-
frau/-mann (m/w/d) anbieten.

Unsere Neubauten im Eichendorffweg
und Adelsbach schreiten, trotz Bauzei-
tenverzug, deutlich sichtbar voran.

Ab Juli 2022 werden die Wohnungen
swaikheim - hausweise an die Mieter iibergeben.

Im Marz 2022 haben wir trotz extrem stark angestiegener Baukosten mit unserem Neubauvorhaben in Schwaikheim
begonnen. Vor der Einstellung des KfW-Programms, zur Finanzierung von Neubauten als Effizienzhaus 55, konnte
die BGW das Projekt zu giinstigen Konditionen im Dezember 2021 noch refinanzieren. Die 11 Wohnungen werden
iiber eine moderne Luft-, Wasser-Warmepumpe beheizt und im bewahrten BGW Standard barrierearm ausgebaut.

Die Planung fiir eine Neubebauung im Schwalbenweg 1 wird voraussichtlich bis Ende 2022 abgeschlossen sein. Eine
besondere Herausforderung stellt die zukiinftige Heizungsart fiir das neue Mietshaus dar.

Dank des Vorstands

Der Vorstand dankt dem Aufsichtsrat fiir die vertrauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit. Unseren Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern danken wir fiir ihre engagierte Arbeit, auch in den schwierigen Zeiten der Covid-19-Pandemie.

Dank gilt auch all denen, die in den einzelnen Hausern durch ihre Mitarbeit und Unterstiitzung das Wohnen bei der
BGW zu etwas Besonderem machen.
Dariiber hinaus bedanken wir uns bei unseren Mitgliedern fiir das entgegengebrachte Vertrauen.

SchlieBlich gilt unser Dank auch all unseren Geschaftspartnern, Handwerkern, Architekten, den Banken, der Stadt
Winnenden, der Gemeinde Leutenbach und der Gemeinde Schwaikheim sowie allen nicht Genannten, die unsere

Arbeit unterstiitzen.

Auch dem vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. mit seinen Toch-
terunternehmen, insbesondere der WTS, danken wir fiir die gute Zusammenarbeit und Unterstiitzung.

Winnenden, im Juni 2022

Michael Rieger Jiirgen Schneider
Geschaftsfiihrender Vorstand
Vorstand

Michael Rieger Jiirgen Schneider

N
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde in insgesamt vier Sitzungen vom Vorstand iiber den Geschaftsverlauf und iiber wichtige Ge-
schaftsvorfalle und Bauvorhaben sowie die Vermdgens-, Ertrags- und Finanzlage der Genossenschaft unterrichtet.
Wichtige Geschaftsvorfalle sind dabei eingehend erdrtert worden. Sofern nach Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung notwendig, wurden entsprechende Beschliisse gefasst. Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates hat sich aus-
fiihrlich mit dem Jahresabschluss 2020 und dem Priifungsbericht des vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. beschaftigt und den Aufsichtsrat informiert. Der vbw hat zum 31.12.2020
einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt. Es wurde die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung fest-
gestellt. Es gab keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben, insbesondere die
Beratung und Uberwachung der Geschaftsfiihrung, erfiillt und iiber die vorgelegten zustimmungspflichtigen Ge-
schdfte entschieden. Innerhalb des Aufsichtsratsgremiums und den Ausschiissen war die Arbeit zielgerichtet und
konstruktiv. Dies gilt ganz besonders fiir die Zusammenarbeit mit dem Vorstand.

In der am Dienstag, 27. Juli 2021 stattgefundenen 73. Generalversammlung iiber das Geschaftsjahr 2020 wurden
Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung erteilt. Die Aufsichtsratsmitglieder Dr. Ulrich Brachmann, Gerd Feess und Dr.
Jirgen Rommel standen turnusgemal zur Wiederwahl. Alle drei Aufsichtsratsmitglieder wurden jeweils in ihrem
Amt bestatigt.

In unserer diesjahrigen Generalversammlung am 26. Juli 2022 wird der gepriifte Jahresabschluss fiir das Geschafts-
jahr 2021 vorgelegt. Die gesetzliche Priifung fand Anfang Mai 2022 statt. Uber das Priifungsergebnis wird in der Ge-
neralversammlung berichtet.

TurnusgemaR scheiden Frau Nicole Steiger und Herr Heiko Nothacker aus dem Aufsichtsratsgremium aus. Aufsichts-
rat und Vorstand schlagen die Wiederwahl vor.

Im Oktober 2021 erreichte uns die traurige Nachricht vom Tod unseres Aufsichtsratsmitglieds Joachim Kristen. Mit
Herrn Kristen verlieren wir einen sehr geschatzten Aufsichtsratskollegen und die BGW einen kompetenten An-
sprechpartner. Unsere Anteilnahme gilt seiner Familie. Fiir die Nachfolge von Herrn Kristen schlagen Vorstand und
Aufsichtsrat Frau Eva Wahl aus Birkmannsweiler zur Wahl in den Aufsichtsrat vor.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns einschlieBlich des Divi-
dendenvorschlags von 4% zu und empfiehlt der Generalversammlung die Annahme der Vorschlage.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die im Jahre 2021 geleistete

gute Arbeit, die die wichtigste Grundlage fiir das positive Ergebnis auch im vergangenen Geschaftsjahr bildete. Ge-
rade in Anbetracht der Pandemie in den letzten zwei Jahren verdient dies besondere Anerkennung.

Winnenden, 01. Juni 2022

Fiir den Aufsichtsrat

Herbert Schillinger
Aufsichtsratsvorsitzender

Herbert Schillinger
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Jubilare

Es ist uns eine Freude, dieses Jahr folgende Mitglieder fiir ihre langjahrige Mitglied-
schaft bei der BGW zu ehren:

60Jahre Mitglied: 40 Jahre Mitglied: 25 Jahre Mitglied:

Anton Konig Astrid Hellmund Wilhelm Ackermann e
Christoph Piluk Lieselotte Auerbach Winfried Mergenthaler
Albert Schafer Hannelore Erbele Dagmar Mergenthaler
Gerhard Scheerer Jorg Freimuth Andreas Niznik
Gerhard Hammer Daqiela Geletu Bogumila Niznik
Margret Harle Lucian Geletu Lydia Rau
Marie-Luise Koller Irene Gherghe Alexander Rau
Hildegard Weck Anette Greiner Susanne Sauter
Anton Hippich Bernd Wagner
Elfriede Hummel (laudia Zippan
Dieter Hummel Harald Zippan
Irma Lang
Margot Lipperer

/1,/@/' @
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Nachruf

Am 01. Oktober 2021 ist unser Aufsichtsratsmitglied

Herr Joachim Kristen
verstorben.

Herr Kristen hat im Rahmen seiner Aufsichtsratstatigkeit seit 1989 mit
groBem Engagement und hohem Verantwortungshewusstsein an der
Weiterentwicklung der BGW iiber drei Jahrzehnte mitgewirkt. GroBe
Neubauprojekte wie das Kornle 6 (seniorengerechtes Wohnen im
Schelmenholz) und die strategische Neuausrichtung der BGW Anfang 2010
hat Herr Kristen entscheidend mitbegleitet. Sein Wort und sein Rat wurden
von allen gehort und geschatzt.

Mit Joachim Kristen verlieren wir einen liebenswerten und hochgeschatzten
Menschen, der sich um unsere Baugenossenschaft Winnenden eG groB3e
Verdienste erworben hat.

Durch seine freundliche und hilfsbereite, von klaren Wertvorstellungen
gepragte Art, wurde ihm groRe Sympathie, Respekt und Anerkennung im

Aufsichtsrat, Vorstand und von den Mitgliedern der BGW entgegengebracht.

Wir werden Joachim Kristen stets ein ehrendes Andenken bewahren.

| Joachim Kristen
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktiva

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- u. Geschdftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Beteiligungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. a. Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

6.003,00 10.351,00

45.855.967,46 47.180.696,10
7.716.311,68 7.984.459,68
2.334.677,73 2.729.318,52
12.059,00 13.781,00
210.707,00 234.228,00
165.294,00 184.311,00
8.762.408,18 2.273.749,95
220.679,37 321.850,20
65.278.104,42 60.922.394,45

70.000,00 70.000,00
9.000,00 5.000,00
79.000,00 75.000,00

65.363.107,42 61.007.745,45

734.313,49 733.033,49
20.294,20 20.294,20
231.418,13 23141813
1.039.343,34 939.041,84
12.909,14 15.219,57
0,00 0,00
2.038.278,30 1.939.007,23

10.637,14 6.427,14
0,00 145.000,00
1.790,73 244135
6.072,56 10.787,80
0,00 0,00
290.688,49 274.531,78
309.188,92 439.188,07

181.697,38 86.272,20
1.234.705,23 1.013.575,82
1.416.402,61 1.099.848,02

0,00 0,00

911,64 1.551,64
911,64 1.551,64

69.127.888,89  64.487.340,41

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschdftsanteile
0,00€
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklagen
davon aus Jahresiiberschuss 200.000,00 €

Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss 700.000,00€

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss 550.000,00€

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen u. &. Verpflichtungen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon - aus Steuern 27.613,89 €
- im Rahmen der
sozialen Sicherheit 143,27 €

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

der mit Ablauf des Geschdftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
44.080,00 52.960,00
1.591.360,00 1.566.240,00
1.200,00 2.480,00
1.636.640,00 1.621.680,00
(0,00)
2.250.000,00 2.050.000,00
(150.000,00)
1.700.000,00 1.000.000,00
(600.000,00)
12.000.000,00 11.450.000,00
(450.000,00)
15.950.000,00 14.500.000,00
315.382,57 335.710,00
1.468.238,36 1.241.506,17
1.450.000,00 1.200.000,00
333.620,93 371.216,17
17.920.260,93 16.498.896,17
23.979,03 21.923,25
0,00 0,00
370.494,56 381.275,82
394.473,59 403.199,07
49.205.369,74 45.871.026,93
1.102.891,54 991.534,40
3.597,35 4.745,56
0,00 59,06
437.887,57 666.570,52
46.144,30 35.590,65
50.795.890,50 47.569.527,12
(23.495,82)
(141,25)
17.263,87 15.718,05
69.127.888,89  64.487.340,41
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Fiir die Zeit vom

GeWinn' und VerIUStreChnung 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Anhang des

linearer Abschreibung bewertet. Die Abschreibungen auf Zugénge
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" des Sachanlagevermdgens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.
€ ‘ € Jahresabschlusses 2021
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.983.729,98 4.847.224,33 Dabei wurden folgende Gesamtnutzungsdauern bei Sachanlagen
b) aus Betreuungstatigkeit 228.450,97 203.779,69 zugrunde gelegt;
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 37.684,03 44.942,72 Immaterielle Vermdgensgegenstande: 5 Jahre
5.249.864,98 5.095.946,74 A. A"gemeine Angaben Wohnbauten: 80 Jahre
Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an ab 1991 nicht langer als 50 Jahre
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen 1. Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Winnenden und ist ein- Geschafts- und andere Bauten: 25-50 Jahre
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 100.301,50 -2.105,69 ) , i , , ; .
erigen Batien son k k > getragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Stutt- ~ 1echnische Anlagen: 20 Jahre
Sonstige betriebliche Ertrage 1.440.879,22 878.139,72 gart (GnR 260110) Betriebs- und Geschaftsausstattung: 3-10 Jahre
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen . . . ; = _
2. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkosten- Aufgrund des %021 erfolgten Ab”“e? des Gebaudes Schwalben
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.612.287,63 1.444.394,34 verfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. weg Twurde die Restnutzungsdauer in 2020 von 17 Jahren auf 14
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 796,39 Die Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Monate reduziert.
o) Aufwendungen fiir andere Lieferungen u. Leistungen 39.974,28 35.64095 Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 5. Juli 2021 wurde So.yvelt.dle beizulegenden Wert? einzelner Verfj‘ogemgeQe"'
165226191 -1.480.831,68 beachtet. Das Gliederungsschema wurde um die Posten ,andere  stande ihren Buchwertunterschreiten, werden zusatzliche aufer-
Finanzanlagen”, ,andere Rechnungsabgrenzungsposten” sowie planmaBige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wert-
Verbindlichkeiten aus Vermietung” erweitert. minderung vorgenommen.
Geschaftsjahr ist das Kalenderjabr. Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von Gebdu-
den wurden als nachtrdgliche Herstellungskosten aktiviert, so-
Rohergebnis 5.138.783,79 4.491.149,09 Von der Wahlmaglichkeit Angaben nicht in der Bilanz sondern im weit sie zu einer iiber den urspriinglichen Zustand hinausgehen-
Anhang darzustellen, wurde Gebrauch gemacht den wesentlichen Verbesserung fiihrten. Bei umfassenden Mo-
dernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Gebaude nach
Personalaufwand awaili ; ; ;
A . 3. Unser Unternehmen ist eine kleine Genossenschaft nach § 267 Abschluss der jeweiligen Manahme auf einen Zeitraum zwi-
a) Lohne und Gehalter 796.012,93 723.613,52 . schen 40 und 50 Jahren neu festaeleat
, HGB. Von den Erleichterungen der §§ 274a und 288 HGB wurde gelegt.
b) soziale Abgaben und Aufwendungen Gebrauch gemacht
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 170.905,74 149.594,31 ’ Fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter (AK zw. 250,00 € und
davon fiir Altersversorgung 13.177,25 € 966.918,67 873.207,83 4. Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser Verwendung des 1.000,00 € netto) wird jeweils im Jahr der Anschaffung ein Sam-
(14.741,90) Jahresergebnisses aufgestellt melposten gebildet. Dieser Sammelposten wird jahrlich mit 20%
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen- abgeschrieben.
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.375.541,69 1.306.283,80 Bei | ddie Anteil bund U "
o . . ei Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen
ige betriebli . Erlauterungen zu den Bilanzierungs- I
Sonstige betriebliche Aufwendungen 613.294,51 397.194,35 B auteru genzu den Bilanzieru gs und die Beteiligungen zu Anschaffungskosten bewertet.
Ertrige aus Beteiligungen 3.330,00 3.330,00 und Bewertu ngsmethOden
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und U .
. ) h . . . mlaufvermdgen
Ausleihungen des Finanzanlagevermagens 140,00 20,00 Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech- ogen i
e 7i sholi 5 nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Im Umlaufvermégen sind die Grundstiicke ohne Bauten so-
Sonstige Zinsen und hnliche Ertrage 4.23938 405212 an gwan it wie die Grundstiicke mit fertigen Bauten zu Anschaffungs- oder
TES 740212 g ' Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 599.712,26 561.732,58 angesetzt.
Steuern von Einkommen und Ertrag 0,00 0,00 Anlagevermiigen
Eraebnis nach st 1.591.026.04 1360.132.65 Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermdgensge- Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete
rgedmishach Steuern U B genstande des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskos- Betriebskosten erfasst. Sie wurden mit den voraussichtlich abre-
Sonstige Steuern 122.787,68 118.626,48 ten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer entspre- chenbaren Kosten angesetzt. Die Bewertung der Vorrdte erfolgt
Jahresiiberschuss 1468.238,36 1.241.506,17 chend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. zu Einstandspreisen. Andere Vorrate sind zu Anschaffungskos-
Gewinnvortrag 315.382,57 335.710,00 Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskos- ten ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt nach der FiFo-Methode
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 1.450.000,00 1.200.000,00 ten abzilglich erhaltener Tilgungszuschiisse und planmafiger (Firstin- st out)
Bilanzgewinn 333.620,93 377.216,17
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden mit
dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegen-
den niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Ein-
bringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden ange-
messene Wertabschldage vorgenommen.

Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Fliissige Mittel
Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Abschreibungen fiir Leasingeinmalzahlungen werden entspre-
chend der Leasingdauer (48 Monate) abgegrenzt. Eine Pelletsan-
lieferungsgebiihr (fiir das Miethaus BahnhofstralSe 39) der Stadt
Winnenden wird iiber die Dauer von 5 Jahren abgegrenzt.

Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussicht-
lich notwendigen Erfiillungshetrages. Die erwarteten kiinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung be-
riicksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank verof-
fentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Soweit aufgrund der geanderten Bewertungsvorschriften des Bil-
MoG Sonstige Riickstellungen hdtten vermindert werden miis-
sen, wurde gem. Art. 67 Abs. 1 EGHGB von dem Beibehaltungs-
wahlrecht Gebrauch gemacht, weil davon auszugehen ist, dass
die aufgeldsten Betrdge bis zum 31.12.2024 wieder zugefiihrt
werden miissen. Daraus ergibt sich zum Bilanzstichtag eine Uber-
dotierung der sonstigen Riickstellungen in Hohe von 1.692,00 €.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtun-
gen wurden gemal Sachverstandigengutachten nach der PUCG
Methode unter Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung
der Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von der
Deutschen Bundeshank nach MaBgabe der Riickstellungsabzin-
sungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzinsungssatz
von 1,87 % (Stand Monatsende Dezember 2021, Restlaufzeit 15
Jahre).

Rentensteigerungen wurden in Hohe von 2 % p.a. beriicksich-
tigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0 % p.a.
beriicksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
riickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Be-
wertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinsatz betragt € 5.294.
Fiir den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschiittungssperre.

Eine Riickdeckungsversicherung zur Absicherung von Pensions-
verpflichtungen wurde an den Berechtigten verpfandet. Das De-
ckungsvermdgen wurde gem. § 246 Abs. 2 S. 2 HGB mit den Al-
tersversorgungsverpflichtungen saldiert. Der Verrechnungsbe-
trag von 102 T€ entspricht den Anschaffungskosten und dem am
Bilanzstichtag beizulegenden Zeitwert. Der Erfiillungshetrag der
Pensionsriickstellungen betrdgt zum Bilanzstichtag 126 T€. Der
saldierte Ausweis Giber 23 T€ erfolgt unter der Position Pensions-
riickstellungen. Riickdeckungsversicherungsanspriiche werden
auf Basis versicherungsmathematischer Gutachten bzw. Mittei-
lungen der Versicherer mit den fortgefiihrten Anschaffungskos-
ten zum Bilanzstichtag bewertet. Die sonstigen Riickstellungen
sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewis-
sen Verpflichtungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt
jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zah-
lungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichend objek-
tive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Ge-
winn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position Unfertige Leistungen sind 1.039.343,34 € (Vor-
jahr 939.041,84 €) noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

2. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine
Betrdge groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-

schlussstichtag rechtlich entstehen.

3.Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehrals 1 Jahr:

Forderungen Geschaftsjahr Vorjahr

Sonstige Vermdgensgegenstande 131.150,14 112.671,68

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Restlaufzeit
(Vorjahr)
bis zu 1 Jahr zwischen 1 tiber 5 Jahre Davon gesichert Art der
und 5 Jahren Sicherung*)
€ € € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber 49.205.369,74 1.627.029,46 6.320.584,32 41.257.755,96 49.205.369,74 GPR
Kreditinstituten (45.871.026,93) (3.109.517,55) (6.120.045,54) (36.641.463,84) (45.871.026,93) GPR

1.102.891,54 1.102.891,54
Erhaltene Anzahlungen (991.534.40) (991.534.40) -
Verbindlichkeiten 3.597.35 3.597,35 . )
aus Vermietung (4.745,56) (4.745,56)
Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00 ) )
Betreuungstatigkeit (59,06) (59,06)
Verbindlichkeiten aus 437.887,57 437.887,57 ) )
Lieferungen und Leistungen (666.570,52) (666.570,52)
Sonstige 46.144,30 346.144,30 i i
Verbindlichkeiten (35.590,65) (35.590,65)

Gesamtbetrag 50.795.890,50 3.217.550,22

(47.569.527,12) (4.808.017,74)

*) GPR=Grundpfandrecht

4. Angaben iiber die Fristigkeit und Besicherung von Dar-
lehen ergeben sich aus dem in der Anlage beigefiigten
Verbindlichkeitenspiegel.

5. Fiir Aufbewahrungspflichten fiir Geschéftsunterlagen wurden
entsprechende Riickstellungen in Hohe des jeweiligen Erfiillungs-
betrages, d.h. unter Beriicksichtigung der voraussichtlich im Er-
fiillungszeitpunkt geltenden Kostenverhiltnisse, gebildet. Der
Teil der Riickstellungen, welcher auf Ausgaben entfillt, die nach
Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden Geschaftsjahres an-
fallen, wird mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Geschaftsjahre
abgezinst.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Sonstige betriebliche Ertrage
In der Position sind folgende Ertrége von auBergewdhnlicher Gro-
Benordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung enthalten:

6.320.584,32 41.257.755,96 49.205.369,74
(6.120.045,54) (36.641.463,84)  (45.871.026.93)

Ertrdge aus Anlagenverkdufen 1.392.358,38 €
Ertrdge aus der Aufldsung der sonstigen

Riickstellungen 15.766,70 €
2. Abschreibungen

In der Position ist folgender, periodenfremder Aufwand enthalten:

Sonderabschreibung Schwalbenweg 1
Geschaftsjahr 0,00 € Vorjahr  35.482,00 €
Sonderabschreibung Bauvorhaben Kornle
Geschaftsjahr 29.995,87 € Vorjahr 0,00€
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3. Sonstige betriebliche Aufwendungen

In der Position sind folgende Aufwendungen von auBergewdhn-
licher GroBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung
enthalten:

Verluste aus Abgangen Sachanlagen
Geschaftsjahr 0,00€  Vorjahr 1.713,00€

Abbruchkosten
Geschaftsjahr  201.969,83 € Vorjahr 0,00€

Die Abbruchkosten betreffen das Objekt Schwalbenweg 1.
4, Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge
In dieser Position sind folgende Aufwendungen enthalten, davon

aus Verwahrentgelt:

Verwahrentgelt
Geschaftsjahr 192,45€  Vorjahr 0,00€

D. Sonstige Angaben

1. Aus der Bestellung von fremden Sicherheiten bestehen Haf-
tungsverhaltnisse iiber T€ 978,0 (V) T€ 973,8). Die Bestellung
von Sicherheiten beruhen auf der Belastung unserer Grundstii-
cke mit Grundschulden zugunsten des Erwerbers des Schiefersee
4. Das Risiko einer Inanspruchnahme sehen wir nicht, weil Kauf-
preiszahlungen in voller Hhe eingegangen sind.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der
Finanzlage nicht von untergeordneter Bedeutung sind:

aus laufenden Bauvorhaben 3.182.677,00 €
aus Kaufen von Grundstiicken (HaSoWo) 102.102,00 €
aus Leasingverpflichtungen 17.807,00 €

3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitheschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 2 8
Technische Mitarbeiter 4 1
Geringfiigig Beschéftigte 0 6

6 15

4. Mitgliederbewegung
Die Geschéftsquthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
im Geschaftsjahr erhdht um 25.120,00 €.

Mitglieder Anteile

Anfang 2021 1.534 19.578
Zugang 2021 77 907
Abgang 2021 75 593
Ende 2021 1.536 19.892

SatzungsmaBig haften die Mitglieder nur mit ihren Geschéftsan-
teilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht. Die Haftsumme hat
sich gegeniiber dem Vorjahr um 25.120,00 € erhéht.

5. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbands:
vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52/54 - 70174 Stuttgart

6. Mitglieder des Vorstands:
Michael Rieger, Geschaftsfiihrer
Jiirgen Schneider, Bankbetriebswirt (WSA)

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Herbert Schillinger, Bankvorstand Vorsitzender
Gerd Feess, Rektor stv. Vorsitzender
Joachim Kristen, Elektromechaniker (t01.10.2021)

Jiirgen Sanzenbacher, Verwaltungsangestellter

Dr. Ulrich Brachmann, Rechtsanwalt

Annette Traub, Bezirksreferentin

Dr. Jiirgen Rommel, Agrar-Ingenieur

Nicole Steiger, Lehrerin und Bankkauffrau

Heiko Nothacker, Kimmerer d. Gemeinde Leutenbach

Winnenden, den 06. Mai 2022

B A,

Der Vorstand:
Michael Rieger Jiirgen Schneider

33



Impressum

Herausgeber:

Baugenossenschaft Winnenden eG
Schorndorfer Str. 22

71364 Winnenden

Telefon 07195/ 1377-0

Telefax 07195/ 13 77-66
www.bgw-winnenden.de

Vorstand:

Michael Rieger

Jiirgen Schneider

Aufsichtsrat:

Herbert Schillinger (Vorsitzender)
Genossenschaftsregisternummer:
260110

Verantwortlich fiir den Inhalt:
BGW

Fotonachweis:

Archiv BGW | PantherMedia

Satz/Gestaltung:

Werbetechnik Grom & llg, Backnang
Druck:

Druckerei Stil & Find, Leutenbach
Auflage:

2.000 Stiick

/ Mi (/m/z{c;z
allen 7}/159/ codcn

v ( r L1 ,
Fie (he ){LZ(L(( wen

wirc! c/t'q qute

szmﬁz;/zwmé/)ak‘/

BGW

Baugenossenschaft
Winnenden eG




