Baugenossenschaft
Villingen eG

GESCHAFTSBERICHT 2006

105. Geschaftsjahr




Ordentliche
Mitgliederversammliung

Termin: Donnerstag, den 22. November 2007, 19.00 Uhr
Munsterzentrum, Kanzleigasse, Villingen-Schwenningen

Lagebericht des Vorstandes
Uber das Geschaftsjahr 2006

Bericht des Aufsichtrates

Baugenossenschaft
Villingen eG
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Kurzportrat

Aufsichtsrat e Vorstand < Prokuristen

KURZPORTRAT

Grindung:
Rechtsform:

Register-Nr.:
Mitgliedschaft:

Geschaftsanteil:

AUFSICHTSRAT

Clemens Mohrle

Mario Born

Karlheinz Ellenberger

VORSTAND

Ulrich Heine

Theo Leute

PROKURISTEN

Freddy Dufner
Andreas Scherer

15. Méarz 1902
Eingetragene Genossenschaft

Eingetragen im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Freiburg

GenR 600038

Verband baden-wirttembergischer Wohnungsunternehmen e.V.

Herdweg 52, 70174 Stuttgart
200,00 €

Rechtsanwalt, Steuerberater
Steuerberater
Architekt

Dipl. Kaufmann
Dipl. Ingenieur

staatl. gepr. Bautechniker
Bilanzbuchhalter

Villingen-Schwenningen
Villingen-Schwenningen
Villingen-Schwenningen

Villingen-Schwenningen
Villingen-Schwenningen

Bad Dirrheim

Monchweiler

VORWORT

In den letzten Jahren hat die Bau-
genossenschaft Villingen eG ihre
Sanierung bewaltigt und ist jetzt
wieder ein aktiver und geschatzter
Partner der Wohnungswirtschaft im
GroRraum Villingen. Sichtbares
Zeichen der neuen wohnungs-
wirtschaftlichen Kraft ist das
inzwischen fertig gestellte Projekt
«Villingen - An der Schelmengal?»,
das mit farbigen Balkonen und einer
gruinen parkahnlichen Ruhezone
zwischen den schon renovierten
Gebéauden einen neuen stadte-

baulichen Akzent am Wohngebiet
Bickeberg setzt.

Ein ahnliches aufwendiges Vor-
haben ist zur Zeit in der Realisie-
rungsphase in der Villinger West-
stadt.

So werden im nachsten Jahr in der
Goethestrasse weitere Grol3projekte

Vorwort

folgen, die im Moment in Planung
und in Realisierung sind, und wo
die Baugenehmigung in Kirze
vorliegt.

Die insgesamt Uber € 15 Mio., die
die Baugenossenschaft schon
investiert hat und néchstes Jahr
noch investieren wird, zeigen die
neue Dynamik und Kraft unserer
Genossenschaft.

Wir sind stolz auf das in nur
wenigen Jahren erzielte Ergebnis,
dass wir nur gemeinsam mit
unseren Mietern, dem Aufsichtsrat,
unseren Mitarbeitern und allen

unseren Partner, sei es Hand-

werker oder Banken, erzielen
konnten. Getreu unserer Vision
«Wir schaffen Lebensraume»
wollen wir auch in Zukunft fir
unsere Mieter und Mitglieder

< alle unsere Energien ziel-
gerichtet biindeln,
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attraktiven Wohnraum

schaffen und bewahren,

* personliche Nahe zeigen und
ein «offenes Ohr» fir
die Wunsche und Anregungen
sowie berechtigte Kritik
unserer Mitglieder haben,

e aber auch die Substanz unserer
Genossenschaft erhalten und ein
gutes Betriebs-Ergebnis
erwirtschaften, und

e eine ausgewogene attraktive
Dividende ausschutten.

In diesem Sinne sind wir stolz auf
unser Geschéaftsjahr 2006, das wir
ihnen mit diesem Geschéfts-
bericht im Detail présentieren.

il

Geschaftsfuhrender Vorstand

Ulrich Heine




GESCHAFTSBERICHT 2006

Daten per 31.12.2006

Mitglieder:

Gezeichnete Anteile:

Bilanzsumme:

Jahresergebnis

Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder

Ricklagen:

Anlagevermdgen:

Verbindlichkeiten:

Anzahl der Wohnungen:

Anzahl der gewerblichen Raume

Anzahl der Garagen
und Tiefgaragen

Anzahl der Stellplatze:

Instandhaltungs- und
Modernisierungsaufwand 2006:

Aktivierungsféhige
Herstellungskosten 2006:

Umsatzerlose 2006: (Brutto)

1.383

17.092

€ 29.689.212,19

€ 225.183,86
€ 3.358.333,74
€ 6.212.109,26

€ 26.594.533,11

€ 19.244.453,33

1.008

398

140

€ 4.138.792,04

€ 3.313.747,87

€ 4.342.256,41

GESAMTWIRTSCHAFT-
LICHE LAGE

Nach der leichten Steigerung in
2005 setzte in Deutschland
endlich der lang ersehnte
Wirtschaftsaufschwung ein.

Die Wirtschaftsinstitute beschei-
nigen der deutschen Volkswirt-
schaft fir 2006 eine gesamt-
wirtschaftliche Wachstumsrate
von 2,7 %. Trager des Auf-
schwungs in 2006 war zunachst
wieder der Export, wahrend der
private Verbrauch erst allmahlich
an Fahrt gewann. Fur 2007 sind
aber erste Bremsspuren seit der
zweiten Jahreshélfte sichtbar.
So hat das renommierte IFO-
Institut zum 4. Mal hintereinander
einen gesunken Geschéftklima-
Index (von 107,7 im Marz 2007
auf 104,2 im September) verof-
fentlicht, der aus der Erfahrung
heraus eine leichte Abflachung
ankundigt.

Hauptgrinde sind

ein gestiegener Euro bzw.

schwacher Dollar und damit

verbunden

e eine Abschwéachung der
Export-Dynamik,

e das Abklingen der Vorzieh-
effekte aus der Mehr-
wertsteuer-Erhéhung,

e der Entfall der Eigenheim-

zulage,

Gesamtwirtschaftliche Lage

Lage der Bauwirtschaft

e die Immobilienkrise in den USA
und

e verstarkte Vorsicht der
Verbraucher, die letztlich das
Konsumverhalten dominiert.

e Auch der sich abzeichnende
Fachkrafte-Mangel besonders
in technischen Bereichen
verstarkt diese Entwicklung.

Baden Wurttemberg steht im
Landervergleich noch gut da; fur
2007 gehen die Wirtschaftsweisen
hier sogar von einem Wachstums-
steigerung von 3,5 % auf 3,8 %
aus.

LAGE DER
BAUWIRTSCHAFT

Die Hoffnungen auf einen stabilen
Aufschwung auch in der
deutschen Bauindustrie sind und
waren grof3. Mit einem Umsatz-
zuwachs von 9 % in 2006 war die
Baubranche die Konjunktur-
lokomotive und erwirtschaftete
9,5 % des Bruttoinlandspro-
duktes.

Fir 2007 geht man inzwischen
jedoch von einem moderateren
Umsatzplus in H6he von 5 % aus.
Problematisch ist jedoch, dass
dieses Wachstum fast ausschlief3-
lich vom Wirtschaftsbau, also
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Bevolkerungsentwicklung und Anforderungen
an die Wohnungswirtschaft
Wohnungsmarkt

Wohnungsmarkt
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Investitionen in neue Biro- und
Fertigungsgebaude, getragen ist,
wo mit Zuwéachsen von 11,7 % in
2006 und etwa 10 % fur 2007
gerechnet wird.

Ganz anders dagegen der Woh-
nungsbau. Hier sieht man jetzt die
Quittung fur die «Vorzieh-Effekte»,
die der Branche in 2006 eine
kurze Sonderkonjunktur beschert
haben.

So stieg der Umsatz im

Es konnte daher langfristig zu
Kapazitatsengpassen bei der
Abwicklung von Instandhaltungs-
und Sanierungsauftragen
kommen.

Andererseits fehlt aufgrund der
gesunkenen Bautatigkeit
moderner und attraktiver Wohn-
raum, was in Ballungsgebieten in
steigenden Mieten und einem
immer knapper werdendem
Angebot resultiert.

Andererseits gibt es einen Trend
«weg vom Land zurtck in die
Stadt», der gute und zentral
gelegene Stadtwohnungen wieder
begehrter macht.
Baden-Wirttemberg ist aufgrund
seiner starken Wirtschaft, dem
daraus resultierenden hohen
Arbeitsplatz-Angebot und seiner
attraktiven Regionen zunachst
weiterhin bis 2015 ein Zuwande-
rungsland mit stabiler Bevolke-

In Ballungsgebieten, der Rhein-
schiene, dem Hochrhein oder am
Bodensee wird jetzt schon ein
hohes Defizit an Wohnungen
ermittelt, bei den tGbrigen Stadt-
und Landkreisen ist dagegen eine
ausgeglichene Bilanz bzw. sogar
ein Uberangebot an Wohnungen
zu verzeichnen, was sich aber
mittelfristig ins Gegenteil umkeh-
ren kann aufgrund mangelnder
Neubauvorhaben. Guter und

Zinsen und eine Erhéhung der
Baumaterial-Preise seit Beginn
2006 um uber 10 % verteuert
haben. Auch die geplanten
scharferen Energievorhaben der
Bundesregierung werden
zun&chst zu weiter erhéhten
Baukosten fuhren.

Steigende Energiekosten, der
kommende Warmepass sowie
neue Baurichtlinien erfordern
dann fur Neu- und Umbauten eine

besonders im Bereich Heizung
und Warmwasser in 2006 weiter
erhoht.

Insgesamt ist eine Steigerung der
Betriebskosten von durchschnitt-
lich € 0,81 pro gm auf € 1,07 pro
gm = 32 % zu verzeichnen.

Bei einer 70 gm grofen Wohnung
bedeutet dies einen Betriebs-
kosten-Anstieg um € 18 auf jetzt
einen Betrag von € 75.

Obwohl in deutschen Haushalten

Wohnungsbau in 2006 um 10,2 % rungszahl. bezahlbarer Wohnraum wird aufwendige Warmedammung der inzwischen deutlich weniger
auf Gber 27 Milliarden Euro an. BEVOLKERUNGSENT- knapp werden, alte und nicht AuRenfassaden und moderne Heizenergie verbraucht wird, sind
Inzwischen ist dieser Bereich aber WICKLUNG UND ANFOR- WOHNUNGSMARKT modernisierte Wohnungen werden energiesparende Fenster. die Energiekosten die grofiten

regelrecht eingebrochen und ging
um 8,5 % zurlck.

Auch die weiteren Aussichten sind
eher verhalten, denn die Zahl der
Baugenehmigungen fur Woh-
nungen ging im ersten Halbjahr
2007 um fast 38 % auf einen
Tiefststand von 87.600 Einheiten
zurtick und damit 53.300 weniger
als im Vorjahr.

Daraus entstehen fir die Woh-
nungswirtschaft langfristige
unangenehme Folgen.

Kleinere Handwerksunternehmen,
die besonders vom schwécheln-
den Wohnungsbau abhéangig sind,
werden deshalb kaum neue
Arbeitsplatze schaffen, so dass
die Zahl der Beschéftigten mit
knapp tber 700 Tsd. gemessen
an 2005 nahezu konstant geblie-
ben ist, obwohl noch in 2006 mit
Uber 15 Tsd. neuen Arbeitsplatzen
gerechnet wurde.

DERUNGEN AN DIE
WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Veranderungen in der Bevolke-
rungs- und Altersstruktur beein-
flussen nachhaltig den
Wohnungsmarkt, worauf die
Wohnungswirtschaft sich
einstellen muss.

Zum einen hat eine alter
werdende Bevdlkerung andere
Anspruche an Wohnraum als
jungere Mieter.

Ende 2006 war der Altersdurch-
schnitt in Baden Wirttemberg
41,7 Jahre und damit schon um
7 Jahre hoher als 1970, Tendenz
weiter steigend.

Sinkende Kinderzahlen und
weniger Zuwanderer bremsen die
Nachfrage nach Wohnungen und
erfordern andere Grundrisse und
WohnungsgroRen.

Welchen Einfluss haben diese
Zahlen auf unser Fachgebiet,

die Verwaltung und Bereitstellung
von Mietwohnungen, und wie
sollen und werden wir darauf in
Zukunft reagieren?

Bei einem jéahrlichen Neubau-
bedarf in Baden Wirttemberg von
zunachst 58.000 Wohnungen sind
im Berichtsjahr 2006 nur 37.000
Wohnungen gebaut worden.
Inzwischen wurden die urspriing-
lichen hdheren Zahlen fur den
Bedarf an Wohnungen aber
korrigiert, so dass bis 2011 nur
28.000 und danach 22.000 neue
Wohnungen entsprechend der
Bevolkerungsstatistik errichtet
werden mussen. Noch ist die
Wohnungsversorgung in Baden
Wirttemberg daher ausgeglichen,
wenn auch mit starken regionalen
Unterschieden.

zunehmend weniger nachgefragt.

Die gesamten Mietaufwendungen
werden aus mehreren Griinden
steigen, da Baumalinahmen sich
besonders durch die Mehrwert-

steuer-Erh6hung, steigende

Wahrend die Kaltmieten im
Schnitt in den letzten Jahren
deutlich weniger als die Lebens-
haltungskosten gestiegen sind
und heute bei € 6,25 Kaltmiete
pro gm im Durchschnitt liegen,
haben sich die Betriebskosten

Kostentreiber.

Erdgas hat sich im Verhaltnis zu
2005 um 12,5 % verteuert, Ol um
2,3 %. Hinzu kamen Erhdhungen
bei Wasser und Strom.

Die zweite Miete explodiert und
liegt heute schon im Schnitt bei
einem Drittel der Gesamtmiete,
so dass die Bundesbirger heute
mehr wie ein Viertel ihres monat-
lichen Einkommens flr die Miete
ausgeben mussen.

Weitere Erhéhungen sind von den
Energieversorgern bereits
angekundigt.

Steigende Gesamt-Mieten, insbe-
sondere gepragt durch die immer
héher werdenden Betriebskosten,
kleinere Haushalte und eine alter
werdende Bevdlkerung werden
daher zukiinftig den Trend zu
kleineren Wohneinheiten weiter
verstarken.
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WOHNEN IN VILLINGEN

Unter den obigen Pramissen
sehen wir fur unser spezielles
Einzugsgebiet, also den GroR-
Raum Villingen, mittelfristig
folgende Entwicklung:

Generell geht es nach einer Studie
der PROGNOS AG der Region
Villingen und Schwarzwald-Baar
wirtschaftlich wieder besser als in
den Vorjahren, so dass die Region
im Deutschland-Vergleich mit
Platz 224 als ausgeglichen
hinsichtlich Chancen und Risiken
bewertet werden kann.
Schwéchen bei der Beschéafti-
gungsdynamik im Dienstlei-

Wohnen in Villingen

stungsbereich, Nachholbedarf
bei den Zukunftsbranchen, ein
unterdurchschnittlicher Anteil der
Hochqualifizierten sind mafRge-
bende Problemfelder fir die
Zukunft der Region.

Um hier wirksam entgegen zu
steuern, sind 4 zentrale Bereiche
wie Erh6hung der Standort-
qualitat, bessere Fachkrafte-
versorgung

sowie Ausbau von Technologie
und Tourismus die Aktionsfelder
der lokalen Politik.

So muss der Standort Villingen
auch fur die «treibende» Ziel-
gruppe der 25- bis 35-Jahrigen
starker attraktiv gemacht und fr
einen «sanften» Tourismus die

Menschen «50+» angesprochen
werden.

Pragend in unserer Region ist in
Zukunft der hohe Anteil der
alteren Bevolkerung, im Bundes-
vergleich sogar Uberdurchschnitt-
lich.

Nach Meinung der Kommunal-
statistiker wird im Oberzentrum
Villingen-Schwenningen die
Bevolkerungsentwicklung in den
néachsten 15 Jahren zwar
weitgehend stabil bleiben aber mit
groRen Unterschieden zwischen
den wichtigsten Bevolkerungs-
gruppen und groRer Altersdiffe-
renzierung.

Hierauf muss sich eine Woh-
nungswirtschaft einstellen, denn

mitentscheidend fur die Umset-
zung dieser Ziele ist angenehmes
und sicheres Wohnen in einem
hibschen Umfeld.

Durch schéne Wohnungen macht
man den Standort fur Leistungs-
trager attraktiv.

Die Realitat in Villingen sieht aber
etwas anders aus.

So sind die Baugenehmigungen in
Villingen um 24,1 % zuriick
gegangen, die Baufreigaben
haben sich halbiert.

Entgegen zum Trend in Baden-
Wirttemberg ist die Nachfrage
nach Geschosswohnungen in
unserer Region sogar gesunken.
Gute - also modernisierte kleinere
- Wohnungen in attraktiven Lagen

11

Wohnen in Villingen

sind weiterhin gesucht und
schnell vermietbar.

Aufgrund der neuen Hartz IV-
Richtlinien in Bezug auf das
Arbeitslosengeld Il wird auch der
Trend zu bezahlbaren kleineren
und einfachen Wohnungen
verstarkt, da nur noch ange-
messene Wohnungen mit
definierten Hochstbetréagen
gefordert werden.

Unsanierte Altbauwohnungen sind
aber trotz geringerer Mieththe
langfristig kaum noch vermittelbar.
Insgesamt sehen wir fur Villingen
deshalb eher eine wachsende
Nachfrage nach attraktiven
stadtnahen, kleineren und
bezahlbaren Wohnungen.
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LAGE DER
BAUGENOSSENSCHAFT

Auch 2006 war fir die Baugenos-

senschaft Villingen ein erfolgreiches

Jahr. Der eingeschlagene Konsoli-
dierungskurs konnte mit gutem
Ergebnis fortgesetzt werden.
Folgende Mal’nahmen wurden in
2006 begonnen und durchgefiihrt:

« Fertigstellung der Tiefgarage,
Bezug aller Wohnungen und
Gestaltung der AuRenanlagen
im GroR3projekt «Villingen -

An der Schelmengald»,

e Mieterversammlung und
Information Uber das neue
Vorhaben «Goethestr. 12 - 22»,

< Baufreigabe, Erstellung der
Werkplanung und Vorbereitung
der Vergabe fur das Sanierungs-
projekt «Villingen -

Goethestr. 12 - 22»,

Lage der Baugenossenschaft

Ausbau und Modernisierung
von Ersatzwohnungen fur
Mieter in den von Sanierungs-
mafRnahmen betroffenen
Wohnbezirken in der Weststadt
im Bereich Scheffelstr.,
Goethestr. und Kirnacherstr.,
Weitere geplante
Liegenschaftsverkaufe mit
Reinvestition der erzielten
Erlése in Sanierungs-

und Modernisierungsmal3-
nahmen,

e Ausbau der Mietabteilung zur

besseren Betreuung der Mieter
durch eine neue Ganztageskratft,
Anbindung unserer Handwerker
durch ein Portalprogramm zur
schnelleren und effizienteren
Auftragsabwicklung und
-Controlling,

Einfihrung der Mitgliederbuch-
haltung und der Betriebskosten-

Abrechnung in der neuen
Software «RELION» (basierend
auf MICROSOFT NAVISION).

BESTANDSANALYSE

Die Liegenschaften der Bau-
genossenschaft Villingen eG sind
vorwiegend in attraktiven
Gebieten und gehobenen Wohn-
lagen nahe des Stadtkerns von
Villingen, also hauptsachlich in
den drei Quartieren Bickeberg,
Sudstadt und Weststadt.

Hinzu kommen noch Liegen-
schaften in Villingen im Bereich
Wdschhalde, Adlerring/Fasanen-
strasse/Falkenring sowie weitere
einzelne Liegenschaften im
Stadtgebiet.

Mit der Bezugsfertigkeit der
Wohnungen Schelmengass/

AlemannenstralRe erhohte sich der

Bestand um 8 neue Dach-
geschosswohnungen (in diesem
Bezirk insgesamt 70 moderni-
sierte Wohneinheiten).

Hieraus ergibt sich folgender
neuer Gesamtbestand:

13

Bestandsanalyse
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WE am Gewerbe Garage TG Stellplatze
Bestand am
31.12.2003 1130 76.891 1 360 93
Bestand am
31.12.2004 1095 74.649 1 317 93
Bestand am
31.12.2005 1007 70.813 1 305 93
Bestand am
31.12.2006 1008 69.810 1 305 93

©
o
o
N
'_
I
O
o
L
o
n
|_
[T
<L
T
O
(%]
(i1}
O




14

GESCHAFTSBERICHT 2006

Grol3projekte
«An der Schelmengald»

Im August 2005 wurde das

Grof3projekt »Villingen - An der
Schelmengal’» begonnen, das

die Modernisierung von 5 Gebau-
den verbunden mit dem Ausbau
der Dachgeschosse in 4 Hausern,
Neubau einer Tiefgarage mit
insgesamt 76 Stellplatzen, Anbrin-
gung von Balkonen, Innensanie-
rung der Wohnungen auf heutigen
Standard, Warmedammung der

15

Grol3projekte
«Goethestr. 12-22»

Fassaden, Einbau einer Zentral-
heizung mit Brennwerttechnik
verbunden mit Solarkollektoren
auf den Dachern vorsieht.

Das Gesamtvolumen aller
MafRnahmen belauft sich auf

€ 6,0 Mio., liegt damit im Plan
und ist bis auf Restarbeiten an der
AuRenanlage abgeschlossen.

Der Umbau erfolgte in unbewohn-

ten Zustand, die Mieter wurden

fur einen voribergehenden
Zeitraum von durchschnittlich

6 Wochen in Ersatzwohnungen
untergebracht. Die ersten Mieter
sind in ihre Wohnungen schon im
Januar 2006 wieder eingezogen.
Die gesamten Arbeiten konnten
so innerhalb von nur 1,5 Jahren
fast vollstandig abgewickelt
werden.

Die relative kurze Bauzeit und die
guten Erfahrungen bei dieser
Modernisierung waren nur
mdoglich durch das Verstéandnis
und die gute Kooperation mit allen
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Grol3projekte

«An der SchelmengaB» und «Goethestr. 12-22»

Mietparteien, woflr wir uns an
dieser Stelle noch einmal recht
herzlich bedanken wollen.

Der Erfolg dieses Projektes hat
uns ermutigt, auch fur 2006/2007
eine weitere Grof3-Modernisierung
im Umfang von € 4,0 Mio. in
Villingen - Goethestr. 12 - 22 zu
realisieren.

Die Planungen sind abgeschlos-
sen, der Bauantrag ist genehmigt,
die Vergabe an den Generalunter-
nehmer ist unterzeichnet.
Aufgrund der positiven Erfahrun-
gen und der guten Logistik bei der
Abwicklung des Projekts
«Schelmengald» haben wir uns fur
den gleichen Generalunternehmer
wie dort entschieden.

Die Bauarbeiten sind Ende Mai
2007 begonnen worden; die
ersten Wohnungen sollen zum
Jahresende 2007 beziehbar sein.
Ausgebaute Dachgeschosse,
Uberdachte Stellplatze, grof3-
zugige Verglasung der Essberei-
che, attraktive Grundrisse und
groRRe Balkone versprechen einen
guten Wohnwert in schoner,
zentrumsnaher Lage.

Hohe Warmedammung und viel-
faltige energetische MaRnahmen
erlauben wieder den Einsatz
zinsglnstiger Darlehen (KFW-
Mittel) zur Finanzierung und
fuhren zu einer Reduzierung der
Energiekosten fur die Mieter.

In der Schlussphase der Planung
befindet sich ein weiteres

Leerstandanalyse

GroBprojekt «Villingen - Goethestr.
13 - 21/Scheffelstr. 7», welches
wir ab 2008 realisieren wollen.
Hier ist der Bauantrag eingereicht,
die Mieter sind informiert,

die Finanzierung ist gesichert.

LEERSTANDSANALYSE

Der aktuelle gesamte Leerstand
betragt per 31.12.2006 per Saldo
166 Wohnungen.

Dieser Leerstand enthélt aber
zunachst alle noch im Bestand
geflihrten Wohnungen.

Eine Analyse des unvermietbaren
Leerstandes ergibt folgende
Werte:

= unvermietbare Dachwohnungen
aus der Zeit vor 1960, die
wegen fehlender Isolierung und
sonstiger baulicher Malnahmen
unvermietbar sind
=18 Wohnungen

e gewollter Leerstand wegen
geplanter GroR-Modernisierung;
Anmerkung:

Die Baugenossenschaft fihrt
Gro3-Modernisierungen grund-
satzlich in unbewohntem Zu-
stand durch, die freiwerdenden
Wohnungen werden deshalb
erst nach Abschluss der
MaRnahmen wieder weiter
vermietet.

= 41 Wohnungen

e gewollter Leerstand wegen
anstehendem VerauRerung von
Gebauden mit der Bedingung
«Verkauf ohne Mietverhaltnisse»
=15 Wohnungen

e gewollter Leerstand wegen
geplantem Rickbau
=10 Wohnungen

Nach Abzug von diesen
84 Wohnungen ergibt sich ein
vermietbarer Leerstand von
=82 Wohnungen
=8,2 %.

In dieser Zahl sind aber auch die
Wohnungen enthalten, die auf
Grund von Fluktuation, Mieter-
wechsel und Schdnheitsrepa-
raturen nur sehr kurz ( z.B. nur
eine Woche) leer stehen.

Generell geschieht die Riick-
fihrung des Leerstandes auf
3 Arten:

1. Modernisierung leer stehender
Einzelwohnungen in Geb&auden
mit intakter Substanz, meist
nach Kindigung des Mieters

2. GroBmodernisierung ganzer
Gebaude, die insgesamt nicht
mehr wirtschaftlich mit Einzel-
Sanierung auf einen heutigen
Wohnstandard gebracht
werden kdnnen.

Hierbei wird das Gebaude bis

auf den Rohzustand freigelegt.
Dies kann nur sinnvoll in un-
bewohnten Zustand geschehen,
da auch die Versorgungsleitungen
abgetrennt und Heizungen sowie
Steigleitungen erneuert werden
mussen

3. Ruickbau der Bestande und
spaterer Neubau (eine Sanie-
rung ware hier total
unwirtschaftlich).

Fir die nachsten 2-3 Jahre wird
der Leerstand daher auf Grund
der anstehenden Grof3-Moder-
nisierungen und notwendigen
Verkaufe von Liegenschaften
zunachst nur langsam sinken.
Nach Abschluss aller MalRnahmen
ist es unser Ziel, den vermietbaren
Leerstand bei einem branchen-
Ublichen Durchschnitt unter 5 %
zu halten.

BISHER DURCHGEFUHRTE
SANIERUNG

Die anstehenden Modernisier-
ungen kosten die Baugenossen-
schaft viel Finanzkraft, so dass
neben der Inanspruchnahme von
Krediten auch in 2006 weitere
Liegenschaften, die nicht zum
Kerngebiet gehdren und fur die
Baugenossenschaft unrentabel
sind, verkauft worden bzw. die
Verkéaufe fur 2007 vorbereitet sind.
In 2006 sind fur Instandhaltung

17

Leerstandanalyse

Bisher durchgefiihrte Sanierung

€ 825.044,17 (Vorjahr € 540.019,58)
sowie flr Modernisierung

€ 3.313.747,87 (Vorjahr € 32.174,33)
aufgewendet worden.

In diesen Zahlen sind die Bau-
kosten fur das laufende Grof3-
projekt «An der Schelmengald»
enthalten.

Mit der Fertigstellung der Tief-
garage und der Bezugsfertigkeit
aller Wohnungen belaufen sich
hier die Kosten per Ende 2006 auf
circa € 6 Mio.

Die aktivierbaren Kosten sind in
der Bilanz im Anlagevermogen
ausgewiesen.

Die Hauptpositionen fur Instand-
haltung und Modernisierung
bezogen sich hauptsachlich auf
die Bereiche Villingen Fasanenstr.,
Goetheplatz, Pontalierstr., Adler-

ring, sowie Woschhalde und
einzelne Wohnungen in der Sud-
stadt.

Begonnen wurden Wohnungen in
der Scheffelstr. sowie Kirnacherstr.,
die zum Teil Ersatzwohnungen fur
Mieter der in 2007 zu sanierenden
Stadtbezirke Goethestr. sind.

Die relevante Kennziffer, also der
Gebaudekoeffizient pro gm
bezogen auf das Gesamtjahr, ist
von € 40,00 im Vorjahr auf

€ 59,56 gestiegen und liegt damit
Uber dem Durchschnitt vergleich-
barer Genossenschaften.

Diese Zahl druickt die jahrliche
Summe der Instandhaltungs-
aufwendungen und aktivierten
Modernisierungskosten im
Verhéltnis zu gm Wohn- und
Nutzflache aus.
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GemalB unserem Strategieplan
und zur Finanzierung der Um-
baumafnahmen sind in 2006
weitere Liegenschaften gewinn-
bringend verkauft bzw. verhandelt
worden, wo die Verk&ufe dann in
2007 realisiert sind.

Durch diese Verkaufe konnte ein
Teil der Kosten fir die Sanierung
selber finanziert werden, so dass
der Fremdkapital-Bedarf und
daher die Zinslast sich
entsprechend reduziert haben.

MITGLIEDERBEWEGUNG

Die Anmietung von Wohnraum
von der Baugenossenschaft ist
mit dem Erwerb von Genossen-
schaftsanteile direkt verbunden.
Aufgrund der Satzungséanderung
sind nunmehr zur Anmietung
einer Wohnung insgesamt

3 Genossenschaftsanteile zu
zeichnen, und ein Eintrittsgeld von
€ 25,-- ist zu zahlen.

Dies hat durch die Kiindigung von
freiwilligen Anteilen zu einem
Abfluss an liquiden Mitteln von

€ 290.000,-- geflhrt.

Far 2007 rechnen wir mit einem
weiteren Abgang in Hohe von

€ 450.000,--; fur uns fehlende
Liquiditat, welche wir lieber fur
die Sanierung von Wohnungen
verwendet héatten, und die so zu
weiteren Liegenschaftsverkaufen
zwingt, um die notwendigen Eigen-
Finanzierungsmittel zu erbringen.

Verkaufe
Mitgliederbewegung
Vermietung

Schwerpunkte der Verk&ufe waren in 2006

Villingen, Goldenbunhlstr.

restliche Wohnungen
(hier sind bis Mitte 2007
samtliche Wohnungen verkauft)

Villingen, Vockenhauserstr.

letzte Wohnung

Abschluss Verkauf | Villingen, Kirnacherstr. 7 — 21/

Fordererstr. 2
(Realisierung in 2007)

Villingen, Hochstr. 1/3

(Realisierung in 2007)

Villingen, Hebelstr. 4

(Realisierung in 2007)

Im Bestand befinden sich noch einige
Objekte, die erst ab 2007 verkauft
werden sollen. Ein reines Bautrager-
geschatft ist vorlaufig nicht vorgesehen.

Das gesamte Geschaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder ist
demzufolge von € 3.688.774,56
um € 330.440,82 auf

€ 3.358.333,74 gesunken und
betragt somit 11,3 % der Bilanz-
summe.

Im August 2006 wurde im
Bundestag ein neues Genossen-
schaftsgesetz verabschiedet.
Die erforderlichen Anpassungen
unserer Satzung an die neue
Gesetzgebung sind zur Zeit in
Vorbereitung und werden der
Mitgliederversammlung in 2008
zur Beschlussfassung vorgelegt.

VERMIETUNG

Unsere Durchschnittsmiete
bezogen auf die vermietbaren
Wohnungen belief sich auf € 4,24
pro gm Ende 2006 nach € 3,76

pro gm per Ende 2004 und € 3,86
pro gm Ende 2005.

Die Mieten sind inzwischen bis
auf wenige Ausnahmen angepas-
st und eine Durchsetzungsquote
von Uber 95 % ist erreicht.

Die vorhandenen Wohnungs-
bestande sind von uns in zwei
Bereiche, die normale Standard-
wohnung und eine gehobene
Wohnkategorie mit einer hheren
der Ausstattung entsprechenden
Mieten eingeteilt und geplant
worden.

Es ist unser definiertes Ziel,
mindest 20 % unserer Wohnun-
gen im Bereich «normaler
Standard» zu bezahlbaren Miet-
preisen zur Verfligung zu stellen.

In 2006 sind 103 Mieter ausgezo-
gen und 105 neue Mieter eingezo-

gen; Verkaufe und das Bau-
vorhaben «Schelmengal» sind
hierbei noch nicht beriicksichtigt.
In Summe ergibt sich eine Fluk-
tuationsrate, also Mieterwechsel
pro Jahr im Verhaltnis zur Anzahl
der Mieteinheiten, von 10,4 % nach
9,4 % bzw. 10,1 % in den Vorjahren.

VERWALTUNG

Zum 04.05.2006 sind der Leiter des
Rechnungswesens, Herr Andreas
Scherer, sowie der Leiter der
Technik, Herr Freddy Dufner, zu
Prokuristen ernannt worden, die
zusammen mit einem Vorstands-
mitglied die Genossenschaft
vertreten kdnnen.

N

Herr Scherer
Die vakante Position «Leiter
Mietabteilung» ist ab Beginn 2006
mit Herrn Mlnzer neu besetzt.
Um den wachsenden Anspruchen
der Mieter auch in Zukunft noch
mehr gerecht zu werden, ist die
Mietabteilung zum 01.01.2007 um
eine weitere Mitarbeiterin auf-
gestockt worden, die sich
vorwiegend um alle Belange der
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Vermietung
Verwaltung
Finanzielle Lage

——
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Herr Dufner
Betriebskosten-Abrechnung
kiimmern soll, und hier Ansprech-
partner fur alle Fragen und
Probleme der Mieter ist.

Herr Minzer

In Summe sind bei der Baugenos-
senschaft neben den Vorstanden
9 Mitarbeiter Ende 2006 vollzeit
angestellt. Hausmeisterdienste,
Gartenarbeiten bzw. Pflege der
AuRenanlagen und Schnee-
raumen sind hauptsachlich an
externe Firmen vergeben.

FINANZIELLE LAGE

Auch in 2006 hat sich durch
Liegenschaftsverkaufe, Miet-
anpassungen und zinsglnstige
Darlehen die finanzielle Lage der

Baugenossenschaft weiter
verbessert. Alle kurzfristigen
Uberbriickungsdarlehen sind
inzwischen getilgt, zinsauf-
wendige Darlehen, die zur
Neufinanzierung anstanden,
wurden abgeldst oder zu
besseren Konditionen erneuert.
Neue offene Kreditlinien wurden
nicht mehr bendtigt. Notwendige
Darlehen zur Finanzierung der
GroBprojekte konnten mit unseren
Bankinstituten unter Beriicksichti-
gung von zinsgunstigen KFW-
Darlehen finanziert werden.
Kurzfristiges Geld wurde voriiber-
gehend und ertragsbringend
geparkt. Durch Einschaltung von
Bauspardarlehen konnte das
Zinsrisiko gerade im Bereich der
GroBprojekte langfristig
abgesichert und die zur Zeit
gunstigen Konditionen genutzt
werden. Die Forderungen aus
Grundstiicksverkaufen sind voll-
standig beglichen. Die flissigen
Mittel sind zum Jahresende 2006
auf Gber € 1 Mio. gestiegen; Mit-
tel, die zur Finanzierung der neuen
GroRprojekte ab 2007 eingesetzt
werden. Die Finanzlage ist geord-
net, die jederzeitige Zahlungsbe-
reitschaft ist gewahrleistet,
Lieferantenrechnungen wurden
durchgangig unter Ausnutzung
der Skontofrist beglichen.

Der Cash-Flow verringerte sich
von € 2.930,4 Tsd. in 2005 auf

€ 971,4 Tsd. in 2006.
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ERTRAGSLAGE

Die Mieterlése konnten trotz
Verkaufen von Liegenschaften
gegeniber dem Vorjahresniveau
sogar noch gesteigert werden auf
€ 4,3 Mio. in 2006.

Die um rund € 3 Tsd. reduzierte
Bestandsveranderung resultiert
aus abgerechneten Betriebs-
kosten.
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Die sonstigen betrieblichen
Ertrage beliefen sich auf

€ 143 Tsd. , die hauptséachlich in
Liegenschaftsverkaufen
begrundet sind.

Der Jahresuberschuss liegt unter
Berucksichtigung von 2,8 %
gesteigerten Erlésen in 2006 bei
€ 225 Tsd. (Vorjahr € 2.335 Mio. ).

Die Ertrage aus dem rein
operativen Geschéft ohne Liegen-
schaftsverkaufe belaufen sich in
2006 auf € 185,6 Tsd. nach

€ 540,6 Tsd. im Vorjahr bedingt
durch Aufwendungen fur Grof3-
Projekte und der verstarkten
Durchfiihrung von Sanierungs-
malnahmen.

Das Eigenkapital einschliefilich
Jahresiiberschuss und Einstellung
in die Rucklagen liegt mit

€ 10,171 Mio. fast auf Vorjahres-
niveau und betragt 34,3 % der
Bilanzsumme (Vorjahr 38,7 %o).
MaRgebend fiir die Veranderung
der %-Zahl ist die Aktivierung des
GroR-Projekts «Schelmengal’»

Ertragslage

und damit eine hohere Bilanzsum-
me wie im Vorjahr.

Die Eigenkapitalrendite belauft
sich auf 2,2 % (Vorjahr 22,7 %),
die Gesamtkapitalrentabilitat

3,3 % (Vorjahr 11,5 %).

Die Ertragslage ist damit
zufriedenstellend.

Aufsichtsrat und Vorstand haben
deshalb beschlossen, einen Teil
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des Gewinns an die Mitglieder
weiterzugeben und eine Divi-
dende wieder in Hohe von 4 %
auszuschutten.

Der restliche Teil des Jahres-
gewinns soll in die Ricklagen
eingestellt und fur dringend
weitere Modernisierungs-
mafRnahmen und zum Abbau des
Sanierungsstaus verwendet
werden.
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Risikomanagement

\ 748

Baugenossensc

RISIKOMANAGEMENT

Zweck unserer Genossenschaft
ist die Versorgung breiter
Bevolkerungsschichten mit Wohn-
raum. Zu diesem Zweck erwer-
ben, errichten und vermieten wir
Wohnbauten, trennen uns aber
auch zur Optimierung unseres
Bestandes in sozialvertraglicher
Weise von Wohnungsbestanden,
um Eigenmittel zu erwirtschaften.

Wir als ortsansassige Baugenos-
senschaft sind gepragt durch eine
Uberschaubare Betriebsgrofie,
schnelle innerbetriebliche Kom-
munikation, ein modernes EDV-
System und kurze Entscheidungs-
wege.

Neben den Belangen unserer
Mitglieder und sozialvertraglichem
Handeln missen auch wir ertrags-
orientiert denken, damit die
Substanz unserer Gebaude und
damit der Bestand unserer
Genossenschaft langfristig
gesichert ist.

haft Villingen €6

Im Hinblick auf die zukiinftige
Entwicklung und trotz der positiven
Nachfrageaussichten bestehen
immer Risiken darin, dass der Woh-
nungsbestand den zeitgeméalien
Standards nicht entsprechen kénnte
und deshalb langerfristig nicht oder
nur schwer zu vermieten wére mit
der Folge steigender Leerstande
und sinkender Mieteinnahmen.

Wir unternehmen deshalb grole
Anstrengungen, unsere Bestande
zeitnah zu modernisieren und den
aktuellen und kiinftigen Wohnbe-
durfnissen anzupassen.

Fur die Zukunft sehen wir deshalb
einen Abbau des Sanierungsstaus
innerhalb der nachsten 3 - 4 Jahre
fur moglich durch weiteren
Verkauf von unrentablen Liegen-
schaften, Durchfiihrung von
Einzel- und Grof3-Sanierungen
sowie das Vorziehen von
Modernisierungsmalinahmen zur
Ausntitzung der zur Zeit noch
gunstigen Rahmenbedingungen
bei der Finanzierung.

Wir gehen davon aus, dass im
Bereich Villingen gute und
modernisierte Wohnungen auch in
Zukunft problemlos und schnell
zu vermieten sind. Die Fokus-
sierung der Baugenossenschaft
auf die guten Lagen in der West-,
Sudstadt und im Bezirk Bickeberg
sowie die entsprechenden
WohnungsgréfRen bieten uns
beste Chancen fur die Zukunft.
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Grosse Bauvorhaben kdnnen wir
mit Eigenmitteln aus Verkaufen und
zinsgunstigen Darlehen finanzieren;
durch die Inanspruchnahme von
Darlehen sind wir andererseits aber
auch zinssensitiv im Hinblick auf
mdgliche Zinssteigerungen.
Zinsrisiken werden wir daher durch
geeignete Finanzierungs-formen
(KFW-Darlehen in Kombination mit
Bausparvertragen) und Streuung
der Zinsbindungsfristen Rechnung
tragen. Genaue Kostenkontrolle
und zeitnahe Begleitung der Bau-
projekte tragen dazu bei, dass
Finanzierung und Baukosten nicht
aus dem Ruder laufen und im
geplanten Budget bleiben.

Als Fazit kbnnen wir sagen, dass
die Baugenossenschaft wieder ein
zuverlassiger und attraktiver
Partner unserer Mieter, Handwerker
aber auch unserer Banken ist.
Bestandsgefahrdende Risiken
sehen wir zum jetzigen Zeitpunkt
nicht.
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AUSBLICK

Die Ziele, einen qualitativ hoch-
wertigen Lebensraum fur unsere
Mieter zu schaffen, den Bestand
zu erhalten, das Vermdgen der
Genossenschaft zu sichern und
Leerstande abzubauen, haben
nach wie vor fur uns die héchste
Prioritat.

Parallel dazu missen wir
ausreichend Ertrage generieren
und die notwendigen liquiden
Mittel erwirtschaften, um den
vorhandenen aber allmé&hlich
geringer werdenden Sanierungs-
stau mittelfristig zu beseitigen,
denn der weitere Erfolg der
Baugenossenschaft ist nach wie
vor von der konsequenten
Umsetzung des Sanierungs-
programmes abhéangig.

Wir haben viel vor in den néchsten
Jahren. Nach dem Projekt Schel-

mengal? / Bickeberg ist in 2007
das Projekt Goethestr. 12 - 22 in
der Realisierung.

Ausblick

Far 2008 wird dann die
«Goethestr. 13 - 21/Scheffelstr. 7»
in Angriff genommen, fur 2009 der
Bereich hintere «Goethestr. 23 - 27».
Voraussetzung fur dieses Vor-
haben sind aber durch Liegen-
schaftsverkaufe bereitgestellte
finanzielle Mittel.

Insgesamt ergibt sich daraus ein
Finanzierungsvolumen von uber
€ 15 Mio., welches wir dann seit
2006 investiert haben werden.

Im Bereich der innerbetrieblichen
MaBnahmen und Programm-
umstellung sind in 2007 die
groBBen Projekte abgeschlossen.
Far 2008 ist die Umsetzung des
neuen Genossenschaftsrechts
und Anpassung unserer Satzung
an die neuen Regelungen geplant.

Villingen, im September 2007

Ulrich Heine
(Vorstand)

Ereignisse von wesentlicher
Bedeutung nach Bilanzstichtag
haben sich intern nicht ergeben.

Danken mdchten wir unserem
Aufsichtsrat fir die gute Zusam-
menarbeit, unseren Mitgliedern fur
ihr Vertrauen, die loyale Koopera-
tion und das Verstandnis.
Unseren Mitarbeiten zollen wir
Respekt und Anerkennung fur
ihren groRen Einsatz, auch Uber
das normale Tagesgeschehen
hinaus.

Die Vergangenheit ist verarbeitet,
wir leben hier und jetzt und mus-
sen unseren Platz am Markt hal-
ten und behaupten in einer
anspruchsvollen Zukunft.

Die Chance haben wir begriffen.

Theo Leute
(Vorstand)

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Das Geschéftsjahr 2006 diente
der weiteren Umsetzung des vom
Vorstand ausgearbeiteten, mit
dem Aufsichtsrat abgestimmten
Strategiepapiers.

Das Jahr 2006 war im Wesent-
lichen noch gepragt durch Fertig-
stellung der Grundsanierung und
Renovation der Gebaude
Schelmengasse in VS-Villingen.
Das Projekt fand in der Offentlich-
keit ein vorwiegend positives
Echo und wird auch von Mieter-
seite sehr gut angenommen.

Neben der Fertigstellung des
Objektes Schelmengasse wurden
jedoch auch zur Beseitigung des
nach wie vor noch vorhandenen
Instandhaltungsriickstandes die
laufenden Instandhaltungen und
Sanierungsarbeiten durchgefihrt,
um den Wohnkomfort zu erhéhen
und die Leerstandsquoten weiter
zurtckzufihren.

Des Weiteren wurde in 2006 mit
der Konzeption des nachsten
GroRprojektes in der Goethe-
stral’e begonnen, welches eben-
falls dazu dienen soll, die stadt-
nah gelegenen Gebaude attraktiv
Zu gestalten.

Wie sich aus den Ergebniszahlen
fur das Jahr 2006 ergibt sind die
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Bericht des Aufsichtsrates

Ertrage aus Wohnungsverkaufen
stark zurlickgegangen und somit
das auferordentliche Ergebnis.
Um die Finanzierung der vorgese-
henen GroR3projekte auch langfri-
stig zu sichern, werden auch
zukiinftig weitere Verkaufe erfor-
derlich sein, jedoch sollen sich
diese auf Objekte beschranken,
welche unter Abwagung aller
Gesichtspunkte als wenig attraktiv
betrachtet werden kdnnen.

Trotz der Minimierung der Woh-
nungszahl durch Verkaufe in den
vergangenen Jahren konnte der
Umsatz aus der Hausbewirtschaf-
tung leicht gesteigert werden,
wobei zu bertcksichtigen ist,
dass die Mallnahme «Schelmen-
gasse» hierbei erst in 2007 voll
zum Tragen kommen wird.

Dies zeigt, dass die Genossen-
schaft diesbeziglich auf einem
guten Wege ist, die Ergebnisse
aus dem operativen Bereich zu
erwirtschaften. Das in 2006
erwirtschaftetet «Ergebnis der
gewohnlichen Geschaftstatigkeit»
belauft sich trotz der erhdhten Ab-
schreibung auf TEUR 329.

Auch die Erhéhung der Bilanz-
summe von TEUR 26.530 im
Vorjahr auf TEUR 29.689 im
Geschéftsjahr 2006 ist im Wesent-
lichen auf die Sanierungsmali-
nahme «Schelmengasse» zuriick-
zufuhren.

Mit den vorstehenden Themen
sowie mit den zukinftig erforder-
lichen MaRnahmen zur Beseiti-
gung des nach wie vor vorhande-
nen Instandhaltungsriickstandes
und des Leerstandsproblems
befassten sich Aufsichtsrat und
Vorstand in den gemeinsamen
Sitzungen, in welchen vom
geschaftsfiihrenden Vorstand
jeweils Uber die aktuelle Entwick-
lung hinsichtlich der Baumal3-
nahmen und InstandhaltungsmaR-
nahmen sowie der finanziellen
Situation berichtet wurde.
Ebenso wurde in den gemeinsa-
men Sitzungen das Projekt
«Goethestralle» intensiv behan-
delt und abgestimmt.

Ziel ist es weiterhin entsprechend
den MafRRgaben des Strategie-
papiers, neben den laufenden
Instandhaltungs- und Sanierungs-
mafBnahmen im regelmagigen
Turnus zur Steigerung der
Rentabilitat der Mietobjekte ein
GroBprojekt durchzufthren.
Daneben ist die Genossenschaft
jedoch auch bestrebt, das Spek-
trum des Wohnungsbestandes
bzgl. Ausstattung und Komfort
und somit auch hinsichtlich des
Mietpreises méglichst breit zu
halten.

Wichtigstes und vorrangiges Ziel
ist, eine solide finanzielle Basis zu
erhalten.
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Die Prifung des Jahresabschlus-
ses 2006 und des Lageberichts
wurden erneut dem Verband
baden-wirttembergischer
Wohnungsunternehmen - vbw -
Ubertragen.

Die Prufung fand in der Zeit
September/Oktober 2007 in den
Raumen der Baugenossenschaft
statt und das Ergebnis der
Prufung wurde am 12.10.2007 in
einer gemeinsamen Schluss-
besprechung erortert. Seitens der
Wirtschaftsprifer wurden keine
gravierenden Beanstandungen
festgestellt, jedoch wurden
Vorstand und Aufsichtsrat auf

Bericht des Aufsichtsrates

formell zu beriicksichtigende
Gesichtspunkte ausdricklich
hingewiesen.

Dennoch wurde erneut ein
uneingeschrankter Bestatigungs-
vermerk fir das Geschéftsjahr
2006 erteilt.

Seitens des Aufsichtsrates
bestehen keine Einwendungen
gegen den Jahresabschluss 2006,
den Lagebericht des Vorstandes
sowie die vorgeschlagene
Gewinnverwendung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Mitgliederversammlung deshalb,
den vom Vorstand vorgelegten

Jahresabschluss mit Lagebericht
fur das Geschéftsjahr 2006
festzustellen und die vom
Vorstand vorgeschlagene
Gewinnverwendung zu
beschlie3en.

Fir die engagierte, konstruktive
und angenehme Zusammenarbeit
mit dem Vorstand sowie die
tatkraftige Unterstiitzung aller
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Baugenossenschaft bedanken
sich die Mitglieder des Aufsichts-
rates.

Villingen-Schwenningen,
12.10.2007

e

gez. Clemens Mohrle
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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Jahresabschluss Ur das Geschaftsjahr 2006

Bilanz zum 31. Dezember 2006
Gewinn- und Verlustrechnung

Baugenossenschaft
Villingen eG
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Bilanz zum 31. Dezember 2006

Geschaftsjahr Vorjahr
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermodgensgegenstande 101.290,54 79.324,01
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Bilanz zum 31. Dezember 2006

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

25.267.623,46

21.261.556,06
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Grundstiicke mit anderen Bauten 270.910,84 280.498,42
Grundstiicke ohne Bauten 28.574,93 28.574,93
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 64.351,97 54.223,63
Anlagen im Bau 764.049,75 2.260.457,34
Bauvorbereitungskosten 96.510,10 26.492.021,05 11.812,16
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.221,52 1.221,52

Anlagevermégen gesamt

26.594.533,11

23.977.668,07

Umlaufvermdgen

Geschaftsjahr Vorjahr
Passivseite € € €
Eigenkapital
Geschéftsguthaben der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 406.437,11 267.427,27
verbleibenden Mitglieder 3.358.333,74 3.688.774,56
aus gekundigten Geschéaftsanteilen 47.000,00 3.811.770,85 23.655,27
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 25.715,34 € (131.625,44)
Ergebnisriicklagen
e Gesetzliche Riucklage 1.297.467,15 1.274.467,15
davon aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 23.000,00 € (233.700,00)
= Bauerneuerungsricklage 1.079.781,56 1.079.781,56
davon im Geschéaftsjahr
eingestellt: 0,00 € (0,00)
« Freie Riicklagen 3.834.860,55 6.212.109,26 3.775.234,54
davon im Geschéftsjahr eingestellt: 59.626,01 € (1.950.000,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 4.993,13 6.492,59
Jahresuberschuss 225.183.86 2.335.993,55
Einstellungen in Ergebnisricklagen - 82.626,01 147.550,98 - 2.183.700,00

Eigenkapital gesamt

10.171.431,09

10.268.126,49

Rickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen

9.000,00

9.484,00

Sonstige Ruckstellungen

255.681,78

264.681,78

138.319,36

Vorrate

Unfertige Leistungen 1.089.591,67 1.103.619,90
Andere Vorrate 7.634,16 1.097.225,83 4.243,74
Forderungen und

sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 117.178,76 83.113,88
Sonstige Vermodgensgegenstande 210.459,40 327.638,16 30.091,93
Flussige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten 1.238.282,87 1.080.833,74
Bausparguthaben 419.512,57 1.657.795,44 248.828,05

Umlaufvermdgen gesamt

3.082.659,43

2.550.731,24

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

17.350.817,75

14.658.657,60

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

12.019,65

1.269,40

Bilanzsumme

29.689.212,19

26.529.668,71

Erhaltene Anzahlungen 982.734,98 919.108,07
Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.884,88 9.345,77
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 703.929,12 244.249,06
= Sonstige Verbindlichkeiten 195.086,60 19.244.453,33 276.654,17
davon aus Steuern: 6.997,22 € (5.136,53)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (12.075,42)
Rechnungsabgrenzungsposten

andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.645,99 5.724,19

Bilanzsumme

29.689.212,19

26.529.668,71
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Gewinn- und Verlustrechnung 2006

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 4.342.256,41 4.221.305,83
Erhéhung/Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen - 14.028,23 28.266,51
Sonstige betriebliche Ertrage 143.144,84 1.899.255,72
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.926.414,76 1.693.354,16
Rohergebnis 2.544.958,26 4.455.473,90
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 435.151,42 409.073,99
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstuitzung 91.755,72 526.907,14 95.202,69
davon fur Altersversorgung 3.938,82 € (9.660,11)
Abschreibung auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermégens und
Sachanlagen 724.369,19 580.135,89
Sonstige betriebliche Aufwendungen 221.573,37 221.731,39
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 62,40 54,24
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 19.374,66 19.437,06 7.820,62
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 762.715,66 717.321,37
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit 328.829,96 2.439.883,43
Steuern vom Einkommen und Ertrag 5.564,01 1.320,62
Sonstige Steuern 98.082,09 102.569,26
Jahresiberschuss 225.183,86 2.335.993,55
Gewinnvortrag 4.993,13 6.492,59
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisricklagen 82.626,01 2.183.700,00

Bilanzgewinn

147.550,98

158.786,14

ALLGEMEINE ANGABEN

In der Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung
ergaben sich keine Verander-
ungen.

Die Grundlage fiir den Jahresab-
schluss 2006 bildete das durch
die Verordnung vom 6. Méarz 1987
vorgeschriebene Formblatt.

Die Darstellung der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgte nach
dem Gesamtkostenverfahren.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

1. Ein Bilanzierungswahlrecht
bestand bei Rickstellungen fur
Bauinstandhaltung.

Eine Bilanzierung wurde nicht
vorgenommen.

2. Die Gegenstande des Anlage-
vermogens wurden grundsétz-
lich zu den fortgefiihrten
Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.
Die planmalfiigen Abschreibun-
gen auf abnutzbare Gegen-
stande des Anlagevermdgens
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31.Dezember 2006

Allgemeine Angaben

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

wurden wie folgt vorgenommen:

a) bei immateriellen Vermégens-
gegenstanden (EDV-Software)
5 Jahre flr das Verwaltungs-
programm und fir die
restlichen EDV-Programme
3 Jahre

b) bei Grundstiicken mit
Wohn- und anderen Bauten
linear nach Restnutzungsdauer,
wobei die Gesamtnutzungs-
dauer fur

* Wohngebaude auf 80 Jahre
e neue Wohngebaude
auf 50 Jahre
* mod. Wohnungen
auf 40 Jahre
» freistehende Garagen
auf 20 Jahre
e Tiefgaragenbauten
auf 50 Jahre

bemessen ist.

c) bei anderen Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung
Die geringwertigen Gegen-
stande wurden im Jahr 2006 in
voller H6he abgeschrieben.
Die hoherwertigen Anschaffungen
wurden linear abgeschrieben
(Grundlage amtliche AfA-
Tabellen).

3. Die im Umlaufvermégen aus-
gewiesenen «Unfertigen
Leistungen» (noch abzurech-

nende, umlagefahige Betriebs-
kosten des Jahres 2006)
enthalten Fremdkosten und
Hausmeisterlthne.

Die anderen Vorrate (Heizol-
bestédnde) wurden zu den

Anschaffungskosten angesetzt.

Diese wurden nach der Fifo-
Methode ermittelt.

. Die ausgewiesenen Forderun-

gen aus Vermietung wurden
durch direkte Abschreibungen
um die als zweifelhaft einzu-
stufenden Forderungen
bereinigt.

. Die ausgewiesenen Rick-

stellungen wurden angesetzt

 flr eingegangene Pensions-
verpflichtungen auf der
Grundlage eines versiche-
rungsmathematischen
Gutachtens,

= ansonsten nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung
mit dem wahrscheinlichen
Wert.

. Die Verbindlichkeiten sind zum

Ruckzahlungsbetrag bewertet.
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Anlagenspiegel Verbindlichkeitenspiegel
Betriebsvergleich - Kennzahlen Erlauterungen zur Bilanz
ENTWICKLUNG DES DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT
ANLAGEVERMOGENS GEWAHRTEN PFANDRECHTE O. A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:
= o
o o
N Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen Zuschreibungen | Abschreibungen Buchwert Abschreibungen Verbindlichkeiten gesamt davon N
= Herstellungskosten des Geschéftsjahres (+/-) (kumuliert) am 31.12.2006 | des Geschaftsjahres -
T e e € e € € € e Restlaufzeit gesichert T
9 l/rzﬂqa;:rei(;l: unter 1 bis 5 uber Art der 9
5 gegenstande 149.787,64 49.654,90 4,00 0,00 0,00 98.147,49 101.290,54 27.688,37 1 Jahr Jahre 5 Jahre| Sicherung *) i
?) Sachanlagen € € € € € ?)
: g\r\r;\(ljosr::;l;iten 33.799.195,31 0,00 | 129.686,12 4.810.155,46 0,00 13.212.041,19 25.267.623,46 674.401,94 VOI'jah reszahlen E
; Grundstiicke mit in ( ) und € ;
O anderen Bauten 603.469,44 0,00 0,00 0,00 0,00 332.558,60 270.910,84 9.587,58 Verbindlichkeiten O
n rundsti n
w i e 000 0.00 000 000 000 255703 000 gegeniiber Kreditinstituten | 17.350.817,75 427.810,18 | 1.762.197,77|15.160.809,80 |17.350.817,75 w
© Andere Anlagen, (422.701,76) | (1.647.679,34) | (12.588.276,50) | (14.658.657,60) ©
Betriebs- und GPR
Geschafts-
ausstattung 99.486,82 22.819,64 3,00 0,00 0,00 57.951,49 64.351,97 12.691,30 Erhaltene Anzahlungen 982.734,98 982.734,98 0,00 0,00 0,00
Anlagen im Bau 2.260.457,34 | 3.313.747,87 0,00 | -4.810.15546 0,00 0,00 764.049,75 0,00 (919.108,07)
E;i;t\gbereimngs_ 11.812,16 84.697,94 0,00 0,00 0,00 0,00 96.510,10 0,00 Verbindlichkeiten 11.884.88
aus Vermietung 11.884,88 (9.345,77) 0,00 0,00 0,00
36.802.996,00  3.421.26545 129.689,12  +4.810.155,46 ! 13.602.551,28 26.492.021,05 696.680,82
= CHIASA Verbindlichkeiten
Finanzanlagen aus Lieferungen 703.929,12
Andere und Leistungen 703.929,12 (244.249,06) 0,00 0,00 0,00
o S — o — o — S — Sonstige Verbindlichkeiten 195.086,60 195.086,60 0,00 0,00 0,00
g
(276.654,17)

Anlagevermogen +4.810.155.46
insgesamt 36.954.005,16 3.470.920,35 129.693,12 - 4.810.155,46 ! 13.700.698,77 26.594.533,11 724.369,19

19.244.453,33 2.321.445,76 1.762.197,77 15.160.809,80 17.350.817,75

Gesamtbetrag (1.872.058,83)

Bemerkung: . . . *) GPR = Grundpfandrecht
* Summe ohne Immaterielle Vermdégensgegenstande

BETRIEBSVERGLEICH - ERLAUTERUNGEN 4. Die sonstigen Ruckstellungen
KENNZAHLEN ZUR BILANZ setzen sich wie folgt zusammen:
Durchischnatilicha Varwalliumgskosten Modarmisarungskosian Moderresierungsguota 1. Entwicklung des
Solimiate pro m? / p.m pro m? / p.m pra m2 J p.m {Modernisierungskosten im Anlagevermogens Seite 30 Geschaftsjahr 2006 | Vorjahr 2005
= L3 - Verhiltnis EUIHP:;'51¢""'"""'“-'"" Unterlassene Instandhaltung 200.000,00 70.000,00
2. Entwicklung der Berufsgenossenschaft 4.000,00 4.000,00
.86 804 Verbindlichkeiten Seite 31 Gerichtskosten 10.000,00 5.000,00
054 e Pensionsgutachten 300,00 350,00
189 3. In der Position «Unfertige Prufungskosten 14.500,00 35.000,00
Leistungen» sind ausschlieRlich Steuerberatung 5.000,00 2.400,00
Bemerkung: m Whg. 1000-1500* BGV 2005 m BGV 2006 noch nicht abgerechnete Urlaub | 20.881,78 21.569,36
* Durchschnitt der Genossenschaften in Ba.-Wil. mit 1000 - 1500 Wohnungen im Jahr 2006 Betriebskosten enthalten. Kosten Bankbestatigungen 1.000,00 0,00
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. In den sonstigen betrieblichen

Ertragen sind periodenfremde
Ertrage aus dem Verkauf von
Wohnungen aus dem Anlage-
vermogen in Hohe von

€ 73.313,88 und perioden-
fremde Ertrage aus der Aufl6-
sung von Ruckstellungen in
Hohe von € 3.202,09 enthalten.

SONSTIGE ANGABEN

. Die Zahl der im Geschéftsjahr

durchschnittlich beschéftigten
Arbeitnehmer betrug:

Erlauterungen zur Bilanz

Sonstige Angaben
Weitere Angaben

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungsunternehmen e. V.

Geschaftsstelle Stuttgart
Herdweg 52
70174 Stuttgart

. Mitglieder des Vorstandes:

Ulrich Heine,
Dipl. Kaufmann

Theo Leute,
Dipl.-Ing. Maschinenbau

Vollbeschaftigte | Teilzeitbeschéftigte

Kaufmannische Mitarbeiter

5

Technische Mitarbeiter

4

Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte

Geschaftsjahr 2006

Anfang 1.388

Zugang 92
Abgang 97
Ende 1.383

Die Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um

€ 330.440,82 verringert.

Eine Nachschusspflicht der
Mitglieder besteht nicht.

. Name und Anschrift des

zustandigen Prifungsverbandes:

2

2. Mitgliederbewegung im 5. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Aufsichtsratsvorsitzender:
Clemens Mohrle,
Rechtsanwalt/
Steuerberater

stellv. Aufsichtsratsvorsitzender:

Mario Born,
Steuerberater

weiteres Mitglied:

Karlheinz Ellenberger,
Architekt

WEITERE ANGABEN

Der Mitgliederversammlung wird
vorgeschlagen, den ausgewiese-
nen Bilanzgewinn 2006 in Hohe
von € 147.550,98 wie folgt zu
verteilen:

Ausschiittung einer Dividende
von 4 % = 147.550,98 €

Anmerkung:

Die Zuweisung zur gesetzlichen
Rucklage in H6he von € 23.000,-
wurde nach § 32 Abs. 2

der Satzung bereits bei der
Aufstellung der Bilanz
vorgenommen.

Villingen-Schwenningen,
11.09.2007

Der Vorstand

Heine Leute

SE

Werden Sie Mitglied

Die Baugenossenschaft
Villingen eG

e ist zukunftsorientiert,

e plant und saniert
umweltbewust,

e bietet gutes Wohnen,

e zu einem fairen Preis,

e schuttet eine attraktive
Dividende aus.

Kommen Sie zu uns, wir schaffen
fir Sie Lebensraume, wir bieten
Sicherheit und Mitverantwortung

WANN WERDEN SIE MITGLIED?
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GESCHAFTSBERICHT 2006

Laufende Nummer des
Verzeichnisses der Genossen

Beitrittserklarung
Beteiligungserklarung

BEITRITTSERKLARUNG

Der Unterzeichnende erklart hierdurch seinen Beitritt zu der

Baugenossenschaft Villingen e.G.
Sitz in Villingen-Schwenningen, Stadtbezirk Villingen

und verpflichtet sich, die in der Satzung der Genossenschaft bestimmten
Geschéaftsanteile zu Ubernehmen und fristgemal einschlielilich des
Eintrittsgeldes zu zahlen.

Der Geschéftsanteil betragt € 200,- / Das Eintrittsgeld betragt € 25,-

Vor- und Zuname (Bitte ausschreiben)

Beruf des Beitretenden Geburtsdatum

Wohnort und Stralle

Zustimmung Baugenossenschaft
des Vorstandes: Villingen eG

Unterschrift (Bitte mit vollem Vor- und Zunamen unterschreiben,
bei Ehefrauen auch Geburtsname)

VS-Villingen, den

Laufende Nummer des
Verzeichnisses der Genossen

BETEILIGUNGSERKLARUNG

Der/die Unterzeichnete beantragt hiermit die weitere Beteiligung bei der

Baugenossenschatft Villingen e.G.
78050 Villingen-Schwenningen

mit folgenden Geschéaftsanteilen:

Weitere Anteile (Anzahl): Anteile

Vor- und Zuname

PLZ/Ort StraBe/Hausnummer

Datum

Zustimmung Baugenossenschaft
des Vorstandes: Villingen eG

Unterschrift (Bitte mit vollem Vor- und Zunamen unterschreiben)

Datum:

Adresse:

Telefon:

Fax:

Internet:
eMail-Kontakt:

Offnungszeiten:

Registergericht:

Baugenossenschaft Villingen eG
Langstr. 5
D-78050 Villingen-Schwenningen

+49 - (0) 7721 - 9806 - 0

+49 - (0) 7721 - 9806 - 99
www.baugenossenschaft-villingen.de
info@baugenossenschaft-villingen.de

Montag: 13.30 -15.30 Uhr
Dienstag: 9.30-11.30 Uhr
Mittwoch:  9.30 - 11.30 Uhr

Donnerstag: 13.30-17.30 Uhr
Freitag: 9.30-11.30 Uhr

Freiburg GnR 600038



