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Auf einen Blick

Baugenossenschaft Spar- und Bauverein

1895 Mannheim eG

Geschiiftsstelle: R 7,5 (Am Lamey-Garten), 68161 Mannheim

Griindung: 1895

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

Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (DESWOS)

Zahl der Mitglieder: 2.708

Zahl der

Geschiftsanteile: 13.505
Wohnungsbestand: 1.520 Wohnungen

5 sonstige Riume
725 Garagen und Abstellplitze

Bilanzsumme: Te 89185
Eigenkapital T€ 28299 (31,7%)
Geschaftsguthaben: T€ 5043
Riicklagen: T€ 23.056
Spareinlagen: T€ 14598
Anlagevermégen: T€ 82653
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Organe der
Genossenschaft

Die Organe der Genossenschaft sind die Generalversammlung, der Aufsichtsrat und der Vorstand.

Aufsichtsrat: Ralph H. Puchta, Dipl. Kaufmann Vorsitzender
Stefan Kiirschner, Rechtsanwalt stellv. Vorsitzender
Henning Hoffmann, Dipl. Betriebswirt
Christina Laier, Versicherungsfachfrau
Dr. Uta Christine Meeder, Dipl. Kauffrau
Ridiger Schmitt, Dipl.-Ing.
Harald Thiele, Architekt

Herr Puchta und Herr Schmitt scheiden turnusgema aus dem Aufsichtsrat aus.
Die Wiederwahl ist zulissig.

Vorstand: Manfred Wolf, hauptamtlich
Sven Landua, nebenamtlich

Generalversammlung
20. Mai 2019



Bericht des Aufsichtsrates

Im vergangenen Geschiftsjahr 2018 hat sich der Aufsichtsrat in seinen regelméfigen Sitzungen
auch wieder eingehend mit der wirtschaftlichen und operativen Entwicklung der Genossen-
schaft befasst. Schwerpunkte bildeten dabei die verschiedenen umfinglichen Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafnahmen im Wohnungsbestand. Auch das Konzept fiir Abriss und
Neubebauung des Grundstiicks mit der alten Geschiftsstelle und die Neubebauung des
Meerickerblocks, die grundsitzlich beschlossen wurde, waren Gegenstand der Sitzungen.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse haben dabei im Berichtsjahr die ihnen nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Sie haben sich vom Vorstand regelmigig
tiber die Lage und Entwicklung der Genossenschaft unterrichten lassen. Zudem hat der Vor-
stand auch regelmigig mit schriftlichen Protokollen iiber die laufende Geschiftstitigkeit dem
Aufsichtsrat berichtet. Im Berichtsjahr fanden 6 Sitzungen des Aufsichtsrates, sowie mehrere
Besprechungen der eingesetzten Ausschiisse statt.

In der letzten Generalversammlung sind die beiden Aufsichtsrite Herr Henning Hoffmann und
Herr Stefan Kiirschner fiir weitere 3 Jahre in den Aufsichtsrat gewihlt worden.

Die Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, sowie Anhang und Lagebericht fiir das Geschiftsjahr
2018 wurden vom Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V., Stuttgart, gepriift und mit einem uneingeschriinkten Bestitigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den nach den Regeln des HGB unter Anwendung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellten Jahresabschluss und den Priifungsbericht in ge-
meinsamer Sitzung mit dem Vorstand und dem Wirtschaftspriifer der Genossenschaft bespro-
chen und das Ergebnis der Priifung einstimmig, zustimmend zur Kenntnis genommen. Auch
nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer eigenen Priifung haben wir keine Einwéinde gegen
den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie den Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwen-
dung des Bilanzgewinnes.

Wir billigen auf der Grundlage der uns vorliegenden Erkenntnisse den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2018 und schlieen uns dem Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes an.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank und
Anerkennung fiir die im Geschiftsjahr 2018 geleistete Arbeit aus.
Mannheim, den 16. Januar 2019

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates
Ralph Puchta Laier, Kiirschner, Schmitt
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Lagebericht 2018

1. Grundlagen und Geschiftstitigkeit
des SPAR+BAUVEREINS

Der 1895 gegriindete SPAR+BAUVEREIN ist eine im Genossenschaftsregister Mannheim
unter GnR 6 eingetragene Genossenschaft mit einer zentral gelegenen Geschiiftsstelle in
68161 Mannheim, in R 7, 5 und eine der iltesten Wohnungsbaugenossenschaften unseres
Bundeslandes. Mitglied werden konnen natiirliche Personen, Personengesellschaften sowie
juristische Personen des privaten und offentlichen Rechts.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung der Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Der SPAR+BAUVEREIN kann
Immobilien in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
verdufern und betreuen. Die strategische Ausrichtung ist aber traditionell fokussiert auf die
Funktion einer reinen Vermietungsgenossenschaft. Die Schwerpunkte der Bautitigkeit liegen
somit beim Neubau von Mietwohnungen sowie der Modernisierung und Instandhaltung des
Wohnungsbestandes.

Kernmarkt ist die Universititsstadt Mannheim als Zentrum der Metropolregion Rhein Neckar.
Zurzeit konzentriert sich das gesamte Immobilienvermaogen der Genossenschaft auf den
Stadtkreis Mannheim; es besteht aus 134 Hiausern mit 1.520 Wohnungen, 4 Gewerberiumen
sowie 725 Garagen- und Abstellplitzen.

Zur Unterstiitzung des Unternehmenszweckes betreibt die Genossenschaft als zweites
Geschiftsfeld eine Spareinrichtung, die ausschlieflich fiir die Mitglieder und deren Angehorige
offen steht. Die hierfiir erforderliche Genehmigung als Kreditinstitut beschriinkt das Betreiben
von Bankgeschiften auf die Entgegennahme von Spareinlagen. Der SPAR+BAUVEREIN
unterliegt somit den einschligigen Bestimmungen des Kreditwesen-gesetzes und der
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin).
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2. Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die Wirtschaft Baden-Wiirttembergs zeigte sich weiterhin, wenn auch leicht abgeschwicht auf
Wachstumskurs. Unveriindert niedrige Zinsen, hohe Beschiftigung und ein gutes Wirtschafts-
wachstum sind fiir diese Entwicklung verantwortlich. Auf das Gesamtjahr bezogen wurde ein
reales Wachstum des Bruttoinlandsproduktes (BIP) um 1,6% und 1,8 % erzielt. Da das Vorjah-
resergebnis (+2,3 %) nicht mehr erreicht wurde, zeigt sich eine leichte Abschwiichung des
Wachstums. Export und die Binnennachfrage sind weiterhin auf hohem Niveau. Die Inflations-
rate bis Dezember stieg von 1,8 % auf 2 % gegeniiber dem entsprechenden Vorjahresmonat.

Der Gesamtkonjunkturindikator des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg deutet an,
dass die Konjunktur gut bleibt. Auch wenn die Prognose fiir das Jahr 2018 mit 2,25 % verfehlt
wurde, erwartet die Landesbank Baden-Wiirttemberg in Baden-Wiirttemberg fiir 2019 ein
Wachstum von 1,8 %. Fiir Gesamtdeutschland erwartet das DIW ein Wachstum von 1,6 %. Im
Gegensatz hierzu erwartet die Bundesregierung und der IWF nur 1% bzw. 1,3 %.

Die Zahl der Erwerbstitigen erhohte sich auch 2018. Bundesweit stieg Stand Oktober die Zahl
der Beschiftigten auf 45,1 Mio. Arbeitnehmer. Davon waren ca. 33,5 Mio. sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigte. Die wirtschaftliche Entwicklung beeinflusste die Situation auf dem Arbeits-
markt positiv und sorgte in Baden-Wiirttemberg wieder fiir einen Anstieg bei der Zahl der
Erwerbstitigen auf 6,365 Mio. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote sinkt auf 3 % bis Dezem-
ber und lag damit weiterhin deutlich unter der Quote von 4,9 % fiir Deutschland insgesamt.

3. Rahmenbedingungen
der Wohnungswirtschaft

Nach Informationen des Statistischen Bundesamtes ist die Bevolkerung Deutschlands 2017
leicht auf 82,79 Mio. Menschen angewachsen. Fiir 2018 wird die Bevolkerungszahl auf 82,9
Mio. geschitzt. Auch in Baden-Wiirttemberg nahm die Bevolkerung 2017 auf 11,01 Mio. zu.
Der Stadtkreis Mannheim wies eine Erhohung der Bevolkerungszahl auf 318.900 aus. Das Sta-
tistische Landesamt geht auch in 2018 von einer weiteren Erhohung aus. Langfristig wird je-
doch ebenso wie fiir den Bund und das Land ein Riickgang der Einwohnerzahl prognostiziert.

Die Nachfrage nach Wohnraum in Baden-Wiirttemberg und Mannheim steigt durch die zuneh-
mende Zahl von Haushalten weiter und fiihrt landesweit zu steigenden Mieten. Der zunehmen-
de Bedarf nach altengerechten und energetisch sanierten Wohnungen sowie nach wertbestéin-
dig erscheinenden Kapitalanlagen, die Zuwanderung, die weiter steigende Zahl der Singlehaus-
halte und der Trend, dass es vor allem jiingere Menschen aus dem In-und Ausland in die GroR-
stidte zieht unterstiitzten diese Entwicklung. Auch der Trend zu kleineren Wohnungen nimmt
weiter zu.



Fiir den Wohnungsbau wird 2018 ein Umsatzplus von 9 % erwartet. Damit liegt dieser Be-
reich wieder iiber der Gesamtentwicklung im Bauhauptgewerbe von 6%. Die Zahl der Bauge-
nehmigungen ist gegeniiber dem Vorjahr um 1,2 % gestiegen. Weiterhin arbeiten viele Unter-
nehmen an der Kapazititsgrenze, was deutliche Preiserhohungen um 5,2 % zur Folge hatte.

Die Nettokaltmieten in Baden-Wiirttemberg stiegen 2018 um durchschnittlich 1,7 %. Die Ne-

benkosten um 0,9 %. Damit liegt die Erhohung der Wohnkosten unter der allgemeinen Teue-
rungsrate von 2 %. Fiir 2019 werden wieder ein deutlicher Anstieg der Nettokaltmieten und

der Nebenkosten erwartet.

Aktuelle Studien belegen, dass der Bedarf an Mietwohnraum in Mannheim weiter steigen
wird. Diese Entwicklung fiihrt zu steigenden Mieten, was der aktuelle Mietspiegel bestitigt.
Einige Studien gehen weiterhin von einem Preisanstieg bis zum Jahr 2030 von bis zu 65 %
aus. Griinde hierfiir sind vor allem der Zuzug junger Menschen und die steigende Zahl von
Akademikern. In Baden-Wiirttemberg wird der Wohnungsbedarf bis 2025 auf 303.000 Ein-
heiten prognostiziert. Im Jahr 2018 wurden nur ca. 38.000 Wohnungen fertig gestellt, obwohl
der Bedarf bei 65.000 Einheiten lag. Vor allem in GroRstidten und Ballungsriumen mangelt
es an bezahlbarem Wohnraum. Insbesondere wird der Bedarf an kleinen Wohnungen stark
steigen. Aktuell fehlen in Mannheim 5.200 Wohnungen. Es ist allerdings nicht zu erwarten,
dass tatsichlich so viele Wohnungen gebaut werden.

Diese Entwicklung zeigt, dass die vorhandenen ehemaligen Gewerbebrachen und Konversi-

onsflichen die steigende Nachfrage durch Neubauten zwar bedienen werden, aber nicht aus-
reichen. Die Studien zeigen auch, dass das Wohnen immer mehr zum Standortfaktor fiir die

regionale Wirtschaft wird.

4. Entwicklung des
SPAR+BAUVEREINS im Geschiftsjahr 2018

Bei unverindert giinstigen Rahmenbedingungen setzte die Genossenschaft die positive Ent-
wicklung der Vorjahre fort. In einem Jahr ohne Neubautitigkeit und unter der Primisse der
geplanten Konsolidierung wurde die solide Ertrags-, Vermogens- und Finanzstruktur weiter
verbessert. Das im Vorjahr gesteckte Ertragsziel wurde tibertroffen.



Neubauaktivititen

Modernisierung und
Instandhaltung
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Im Berichtsjahr wurde das ehemalige Verwaltungsgebaude abgerissen. Auf dem nun freien
Grundstiick soll eine Neubebauung mit 17 Wohneinheiten erfolgen. Der Baubeginn ist fiir das
Jahr 2019 geplant.

Zur Sicherstellung der dauerhaften und nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Wohnungen
haben wir auch im Jahr 2018 die intensive Modernisierung und Instandhaltung unseres
Gebiudebestandes fortgesetzt.

Die im Vorjahr in der Neckarstadt Ost begonnene umfangreiche energetische Modernisierung
unter Einbeziehung von Balkonerneuerungen wurde mit Beendigung des zweiten Bauab-
schnitts abgeschlossen. Im iibrigen Bestand wurden umfangreiche Manahmen wie die Erneu-
erung von Heizstationen, Déchern und Fenstern sowie Brandschutzma8nahmen umgesetzt. Be-
sonderes Gewicht hatte hierbei auch im Jahr 2018 die Einzelmodernisierung von Wohnungen.

Insgesamt wurden 25 Wohnungen komplett saniert. Bei den tibrigen wurden zum Teil um-

fangreiche Teilmodernisierungen vorgenommen. Die Zahl der Wohnungswechsel verringerte
sich von 117 im Vorjahr auf 106 im Jahr 2018.

Die Gesamtkosten fiir Modernisierungen und Instandhaltungen betrugen:

2017 2018

Laufende Instandhaltungen und Schonheitsreparaturen 885T¢€ 888 T€
Einzelinstandhaltungen 792T€ 1.051Te€
Einzelmodernisierungen/Wohnungswechsel 1.210Te€ 1.015T€
2.887T€ 2954T€

Grofmodernisierung Neckarstadt-Ost 1421Te€ 603T€
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Entwicklung der
Spareinrichtung

Der SPAR+BAUVEREIN unterhilt seit vielen Jahrzehnten eine Spareinrichtung fiir seine Mit-
glieder sowie deren Angehorige und bietet fiir die Einlagen an der jeweiligen Lage des Geld-
und Kapitalmarktes orientierte Konditionen. Die Spareinlagen sind traditionell ein bedeutendes
Finanzierungsinstrument fiir die Genossenschaft. Sie werden im Rahmen der Moglichkeiten,
die das Kreditwesengesetz (KWG) bietet, iiberwiegend in den Wohnungsbestand und in Neu-
baumaRnahmen investiert und kommen so den Mitgliedern wieder zugute.

Die unverinderte Zinspolitik der Europiischen Zentralbank sorgte an den Geld- und Kapital-
mirkten weiter fiir ein absolut niedriges Zinsniveau. Die Attraktivitit der Anlagezinsen blieb
dadurch marktweit schwach. In unserer Genossenschaft hat sich der Einlagenbestand im Be-
richtsjahr dennoch auf T € 14.598 (V] T € 14.036) erhoht.

5. Bericht zur Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung T € 11916 (V] T € 11915) blieben im Be-
richtsjahr nahezu unverindert. Die Erhohung von T € 171 bei den Sollmieten wurde durch
geringere abgerechnete Heizkosten und leicht gestiegene Erlosschmilerungen ausgeglichen.
Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung stiegen bedingt durch hohere Aufwendun-
gen fiir Betriebskosten T € 3.039 (V] T € 2940) und Instandhaltungskosten T € 2954

(V] T € 2.886) auf T € 6.054 (V] T € 5.894). Nach Steuern verblieb ein Jahresiiberschuss von
T € 1.660 (V] T € 1.357). Der Ansatz im Wirtschaftsplan (T € 1.216) wurde damit deutlich
tiberschritten. Vorsichtig kalkulierte Umsatzerlose aus der Abrechnung von Heizkosten

(T € 340), verschiedene sonstige betriebliche Ertrige (T € 122) und die Bestandserhohung
durch noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten (T € 198) sind bei hoheren Aufwen-
dungen fiir Hausbewirtschaftung (T € 154) und héheren betrieblichen Aufwendungen

(T € 203) hierfiir in erster Linie zu nennen.

Die Sachanlagen verringerten sich bei aktivierten Modernisierungskosten in Hohe von
T € 604 durch planmifige Abschreibungen auf T € 82.654 (V] T € 83.304). Sie erreichen un-
verindert einen Anteil von ca. 92 Prozent auf der Vermogensseite.

Die Ausgaben wurden aus den vorhandenen liquiden Mitteln getdtigt. Der Bilanzausweis der
fliissigen Mittel verringert sich auf T € 3.385 (V] T € 4.071). Die Bilanzsumme betrigt
T € 89.185 (V] T € 90.422).

Aufgrund der Zuweisung von T € 1.460 (V] T € 1.160) zu den Ergebnisriicklagen bei etwa
gleichbleibenden Geschiftsguthaben unserer Mitglieder hat sich die Eigenkapitalbasis absolut
auf T € 28.299 (V] T € 26.804) verbessert, wodurch sich, bei einer Verringerung der Bilanz-
summe, die Eigenkapitalquote auf 31,7 (V] 29,6) Prozent erhohte.
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Bei den Fremdmitteln verringerten sich die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten nach
plan- und auRerplanmiRigen Tilgungen auf T € 42.121 (V] T € 45.331). Die Spareinlagen er-
hohten sich auf T € 14.598 (V] T € 14.036). Eine wesentliche Anderung der Zinsstruktur gab
es nicht. Objektfinanzierungen wurden mindestens mit einer Zinsfestschreibung von 10 Jahren
oder linger vereinbart. Fast 65 Prozent der Mittel sind endfinanziert. Ca. 40 Prozent der Spar-
einlagen haben eine Kiindigungsfrist von mindestens 12 Monaten.

Die vorhandenen liquiden Mittel und der erwirtschaftete Uberschuss ermdglichten es uns,
samtlichen Verpflichtungen ordnungsgemif nachzukommen. Der Cashflow aus der laufenden
Geschiiftstitigkeit lag bei T € 4.294,3 (V] T€ 4.638,1), aus der Investitionstitigkeit ergab sich
ein negativer Cashflow von T € -985.7 (V] T€ -1501,6) und der Cashflow aus der Finanzie-
rungstitigkeit betrug T € -3994,8 (V] T€ -3.345,1). Mit dem Cashflow aus der laufenden Ge-
schiftstatigkeit konnten die Investitionen in das Sachanlagevermogen getitigt werden und
der planmiRige Kapitaldienst finanziert werden. Die Fliissigen Mittel verringerten sich auf

T €3.385 (V] T € 4.071).

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Baugenossenschaft ist somit geordnet, was sich
auch in den nachfolgenden Kennzahlen wiederspiegelt:

Betriebliche Kennzahlen 2017 2018

Eigenkapitalquote = Eigenkapital % 29,6 31,7
Bilanzsumme

Durchschnittliche Sollmiete = Sollmiete € 6,92 7,07
m* Wohn- und Nutzfliche x 12

Fluktuationsrate = Mieterwechsel p2. % 7,7 7,0
Anzahl der WE
Instandhaltungsaufwand +

Gebiudeerhaltungskoeffizient = aktivierte Modernisierungskosten € 39,61 32,81
m? Wohn-/Nutzfliche

Durchschnittsverzi d i i

urchschnitisverzinsung der Zinsaufwand Spareinlagen % 04 04

Spareinrichtung =

Bestand an Spareinlagen am 31.12.
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‘ 6. Prognosebericht

Wir beurteilen die Entwicklung der Baugenossenschaft fiir das Jahr 2019 positiv.

Die Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsbestands wird weiterhin im Mittel-
punkt unserer Aktivititen stehen.

Nach der Fertigstellung des zweiten Abschnitts unserer Modernisierungsmanahme im Stadt-
teil Neckarstadt — Ost werden wir im Jahr 2019 eine weitere Mainahme im Stadtteil durch-
fiihren. Diese gezielten MaRnahmen fiihren weiterhin sukzessive zu einer deutlichen Verjiin-
gung und Qualititsverbesserung des gesamten Wohnungsbestandes unserer Genossenschaft.
Sie tragen dazu bei, eine nachhaltige und dauerhafte Vermietbarkeit unserer Wohnungen si-
cherzustellen, wachsendem Wettbewerb mit Qualitit zu begegnen und Leerstinde auch kiinf-
tig zu vermeiden.

Weiterhin versetzt uns die natiirliche Mieterfluktuation in die Lage, umfangreiche Einzelmo-
dernisierungen durchzufiihren, die in bewohntem Zustand nicht moglich wiéren.

Nach dem Abriss der alten Geschiftsstelle unserer Genossenschaft werden wir die Neubebau-
ung des Grundstiicks beginnen und rechnen mit einer knapp zweijahrigen Bauzeit. Wir gehen
von einer guten Vermietbarkeit aus, da sich das Grundstiick in guter Innenstadtlage befindet.

Unsere Finanzplanung fiir das Jahr 2019 geht von einer im Wesentlichen unverinderten Bi-
lanzsumme aus. Entstehende Uberschiisse sollen genutzt werden, um die Eigenkapitalquote
zu stirken und damit fiir zukiinftige Aufgaben gertistet zu sein. Bei den Ertrdgen erwarten
wir eine GroRenordnung von ca. T € 11.743, die Aufwendungen diirften in Hohe von ca.

T € 10.370 liegen. Ohne etwaige Sondereinfliisse werden wir somit unter Zugrundelegung des
Wirtschaftsplans fiir 2019 voraussichtlich einen Jahresiiberschuss in einer Grofenordnung
von ca. T € 1.373 erwirtschaften.

Diese Prognose beruht auf den im Wirtschaftsplan angesetzten Instandhaltungskosten von

T € 3.000, da die Kosten der Modernisierungsmafnahme in der Neckarstadt-Ost in voller Ho-
he zu aktivieren sein werden. Sollten sich im Bereich der Instandhaltungen andere Ergebnisse
abzeichnen ist die Prognose entsprechend anzupassen.
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7. Risiko- und Chancenbericht

Fiir das Jahr 2019 prognostiziert die Bundesbank fiir Deutschland ein abgeschwichtes Wachs-
tum von nur noch etwa 1,3 Prozent. Die Prognose geht von einer nachlassenden Nachfrage
aus dem Ausland aus und erwartet eine geringere Binnenkonjunktur bei weiterhin hohen
Investitionen in den Wohnungsbau. Aufgrund der guten Lage auf dem deutschen Arbeits-
markt und der unverdndert guten Nachfrage nach Wohnraum sind keine wesentlichen Risi-
ken fiir die Geschiftstitigkeiten der Genossenschaft zu erwarten.

Fiir die Ertragskraft der Genossenschaft ergeben sich insgesamt giinstige Perspektiven, da es
nur ein geringes Risiko fiir Wohnungsleerstinde gibt und interne Risiken weitgehend ausge-
schlossen werden konnen.

Auch Zinsinderungsrisiken durch auslaufende Zinsbindungen fiir Verbindlichkeiten gegen-
tiber Kreditinstituten bestehen nicht. In den Jahren 2019 und 2020 ist durch die zur Prolonga-
tion anstehenden Darlehen eher mit einer Zinsentlastung zu rechnen. Etwa 65 Prozent aller
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind endfinanziert. Besteht die Moglichkeit, soll
der Anteil weiter erhoht werden, sofern das Zinsumfeld unverandert bleibt. Bei den Sparein-
lagen sind die Zinsinderungsrisiken analog zu betrachten und lediglich durch einen Abfluss
groRerer Einlagen konnte ein Liquiditdtsrisiko entstehen.

Umfassende Liquidititsrisiken sind angesichts der vorhandenen Finanzmittel und der
umfangreichen Beleihungsreserven nicht zu befiirchten. Ausfall- und Bonititsrisiken bei For-
derungen und sonstigen Vermdgensgegenstinden spielen nur eine untergeordnete Rolle.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Geldanlagen erfolgen ausschlieflich in
Fest- und Tagesgeldanlagen. Insgesamt verfolgt die Genossenschaft beim Finanzmanagement

eine konservative Risikopolitik, die auf Nachhaltigkeit und Stabilitit ausgerichtet ist.

Bestandsgefihrdende Entwicklungen sind fiir die Genossenschaft nicht erkennbar.

Mannheim, den 22. Januar 2019
Der Vorstand Manfred Wolf / Sven Landua
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018

Bilanz
zum 31. Dezember 2018
Aktivseite 31.12.2018 31.12.2017
€ € €
A.  Anlagevermdgen
. Immaterielle Vermogensgegenstinde 13.145,53 4.357,66
II.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 82.137.008,43 83.090.721,01
2. Grundstiicke mit Geschiftsbauten 0,00 3.067,75
3. Grundstiicke ohne Bauten 3.067,75 0,00
4. Betriebs- und Geschiiftsausstattung 192.857,42 205568,16
5.Bauvorbereitungskosten 307.608,12 82.640.541,72 0,00

82.653.687,25 83.303.714,58

B.  Umlaufvermogen

. Unfertige Leistungen 2.996.381,44 2.920.697,41
II.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 73.232,79 82.818,52
2.Forderungen aus Betreuungstitigkeit 23.464,60 17.821,45
3. Sonstige Vermdgensgegenstinde 53.671,95 150.369,34 26.401,53

M. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Postbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten 3.384.494,01 4.070.711,12

BILANZSUMME 89.184932,04  90.422.164,61
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Passivseite

A.  Eigenkapital

. Geschiftsguthaben

L

2.
3.

der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschiftsanteilen

II.  Kapitalriicklagen

II.  Ergebnisriicklagen

L

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt:

€ 180.000,00

. Bauerneuerungsriicklage
. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
€0.023,99

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt:

€ 1.280.000,00

IV. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss

2.

Einstellung in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1.
2.

Riickstellungen fiir Pensionen
Sonstige Riickstellungen

C.  Verbindlichkeiten

(=AU B NS S

. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen
. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 4.726,68

D. Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

SPAR+BAUVEREIN

Gut und sicher wohnen ‘ seit 1895

3112.2018 3112.2017
€ € €
180.000,00 156.960,00
4.861.800,00 4.861.080,00
1.800,00  5.043.600,00 360,00
31.800,00 30.460,00
3.380.000,00 3.200.000,00
(140.000,00)
926.210,69 926.210,69
18.717.911,84 23.024.122,53 1743188785
(10.387,51)
(1.020.000,00)
1.659.544,87 1.357.039,99
1.460.000,00 199.544,87 1.160.000,00
28.299.067,40  26.803.998,53
479.103,00 482.798,00
435.595,26 914.698,26 436.109,08
42.121.361,65 45.330.861,10
14.598.416,85 14.036.755,18
2.838.144,94 2.835.485,99
12.882,28 31.076,43
335.190,98 402.602,08
36.113,74 59.942.110 44 33.740,55
(4.327,10)
29.055,94 28.737,67

89.184.932,04  90.422.164,61
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Umsatzerlose

a)  aus der Hausbewirtschaftung

b)  aus Betreuungstitigkeit

¢) ausanderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung/ Verminderung
des Bestandes an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a)  Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung

davon fiir Altersversorgung € 3.472,48

Abschreibungen

a)  auf Immaterielle Vermogensgegenstinde und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2017
€ €

11.915.529,44 11915.462,35
4192,66

11991.251,51 11.766,71
75.684,03 -122.429,00
182.080,44 101.785,31
6.054.617,19 5.894.032,07
6.194.398,79 6.016.745,96
664.568,33

813.127,21 132.555,84
(26.500,00)

1.641.081,75 1.907.584,12
553.058,87 318.713,52
530531 1.748,51
1.220.446,01 132545385
1.971.990,26 1.669.618,81
312.445,39 312.578,82
1659.544,87 1.357.039,99
1.460.000,00 1.160.000,00
199.544,87 197.039,99




Anhang

A. Allgemeine Angaben

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden
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Die Baugenossenschaft Spar- und Bauverein 1895 Mannheim eG ist beim Registergericht
Mannheim unter der Nummer GnR 6 eingetragen. Der vorliegende Jahresabschluss wurde ge-
miR §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien- Umsetzungsgesetztes
(BilRUG) sowie nach den einschliigigen Vorschriften des GenG und der Satzung aufgestellt.
Die Genossenschaft st eine kleine Gesellschaft gem. § 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet. Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermo-
gens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer ent-
sprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbe-
ne EDV-Programme {iber eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich planmaRiger linea-
rer Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zuginge des Sachanlagevermogens erfol-
gen grundsitzlich zeitanteilig. AuerplanmiRige Abschreibungen werden nur im Hinblick auf
den beizulegenden Wert einzelner Vermogensgegenstinde vorgenommen.

Den planmigigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Wohngebiude 80 und 90 Jahre

Sonstige Gebiude 20 Jahre

Betriebs- und Geschiiftsausstattung 3, 5, 6 und 10 Jahre

Abnutzbare bewegliche Vermogensgegenstinde des Anlagevermdgens, die einer selbstindigen
Nutzung fihig sind, werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe als Aufwand er-

fasst, wenn die Bruttoanschaffungskosten € 800,00 nicht tibersteigen.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten aus-
gewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Uneinbringliche Forderungen
werden abgeschrieben.

Die Flilssigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Das Geschéftsguthaben und die Riicklagen werden zum Nennwert bilanziert.
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C. Erlduterungen zu den
Posten der Bilanz

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden auf der Grund-
lage versicherungsmathematischer Berechnung nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
unter Beriicksichtigung der Richttafeln von Heubeck (2018 G) bewertet. Sie wurden pauschal
mit dem von der Deutschen Bundesbank im Januar 2017 bekannt gegebenen durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betriigt 3,21 %. Bei
der Ermittlung der Riickstellungen fiir Pensionen und dhnlichen Verpflichtungen wurden
jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,5 % und Rentenanpassungen von jihrlich 2 %
zugrunde gelegt.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass erkennbare Risiken und ungewisse
Verpflichtungen berticksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in der Hohe des Erfiil-
lungsbetrages, der nach verniinftiger kaufminnischer Beurteilung erforderlich ist, um zu-
kiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen
werden berticksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Anlagevermégen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist unter Angabe der Abschrei-
bungen des Geschiftsjahres im Anlagenspiegel (s. Anlage I) dargestellt.

Unfertige Leistungen
Im Posten unfertige Leistungen sind T € 2996 (Vorjahr T € 2921) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Simtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde sind wie im Vorjahr innerhalb
eines Jahres fallig.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10 Jahres-
durchschnittszinssatz und der Bewertung mit dem 7 Jahresdurchschnittszinssatz betrigt T € 71.

Sonstige Riickstellungen

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Riickstellung fiir vertragliche Verpflichtungen: €350.000,00

Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten ergibt sich aus dem Verbindlich-
keitenspiegel (s.Anlage IT)
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Gliederung der Spareinlagen nach Fristigkeiten: 2018 2017

Te Te€

Kiindigungsfrist von 3 Monaten 10.086 9.599

darunter - Bonussparen 157 140

- Einmalsparen 12 Monate 3.155 3126

Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten 4512 4.438

Gesamt: 14.598 14.037

D. Erlduterungen zu den Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Posten der Gewinn- Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergeben sich Zinsaufwendungen in Hohe von

und Verlustrechnung TeT.
E. Sonstige Angaben 1. Arbeitnehmer
Im Jahresdurchschnitt beschéiftigte die Genossenschaft 8 Arbeitnehmer und eine

Auszubildende.

2. Mitgliederbewegung

Mitgliederbestand am Anfang des Geschiftsjahres 2.684
Zugang an Mitgliedern 155
Abgang an Mitgliedern 131
Mitgliederbestand am Ende des Geschiftsjahres 2.708

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschiftsjahres
um € 720,00 erhoht. Die Nachschusspflicht ist gemdR Satzung ausgeschlossen.

3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Derzeit bestehen keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen, die fiir die Finanzlage der
Gesellschaft von Bedeutung wiiren.

4. Haftungsverhiltnisse
Der GDW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat fiir die Unternehmen
mit Spareinrichtung einen Selbsthilfefonds geschaffen, durch den die Spareinlagen geschiitzt
werden. Die jihrlichen Zahlungen errechnen sich aus einem bestimmten Prozentsatz des
Gesamtbetrages der Spareinlage. Der iibernommene Garantiebetrag zum 31. Dezember
2018 beliuft sich auf € 176.707,60 (Vorjahr € 169.852,55).
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5. Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschiftsjahres sind keine Vorginge von besonderer Bedeutung eingetreten.

6. Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52, 70174 Stuttgart

7. Mitglieder des Vorstandes:
Manfred Wolf
Sven Landua

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Ralph Puchta, Vorsitzender
Stefan Kiirschner, stellv. Vorsitzender
Henning Hoffmann
Christina Laier
Dr. Uta Christine Meeder
Riidiger Schmitt
Harald Thiele

9. Ergebnisverwendung:
Der Vorstand schldgt folgende Verteilung des Bilanzgewinnes vor:
Ausschiittung einer Dividende von 4 Prozent

an die Mitglieder €193.881,60
Einstellung in die freie Riicklage € 5060327
Bilanzgewinn € 199544,87

Mannheim, den 22. Januar 2019
Der Vorstand Manfred Wolf/Sven Landua
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Bestitigungsvermerk
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Bestitigungsvermerk des unabhingigen Abschlussprifers
An die Baugenossenschaft Spar- und Bauverein 1895 Mannheim e.G., Mannheim

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Baugenossenschaft Spar- und Bauverein 1895 Mannheim
e.G., Mannheim, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem
Anhang, einschlieglich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — ge-
priift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Baugenossenschaft Spar- und Bauverein
1895 Mannheim e.G., Mannheim, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priiffung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsitze ordnungsmiRiger Buchfiihrung ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2018 und

« vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklungen zutreffend dar.

Gemif § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmifigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmiRiger Abschluss-
priifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts* unseres Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Genossenschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns verlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir un-
sere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

23



24

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsitze ordnungsmiRiger Buchfithrung ein den tatséchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsméiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwort-
lich, die Fihigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fiihrung der Unternehmenstitigkeit, sofern einschligig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie
dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung
der Unternehmenstitigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder rechtliche Gege-
benheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und Manahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und sie Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestitigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungs-
mifiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstofen oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgem#fes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren
Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachwei-
se, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu die-
nen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Ver-
stoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofe betriigerisches Zusammenwirken,
Filschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuSer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

- gewinnen wir ein Verstidndnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Ma8nahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstinden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil iiber die Wirksamkeit dieser
Systeme der Genossenschaft abzugeben.

« beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschitzten Werte und damit zusammenhzngenden Angaben.

« ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstitig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsi-
cherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fihigkeit der Genossenschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestitigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben in
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir zichen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestitigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren,
dass die Genossenschaft Thre Unternehmengstitigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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« beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschiftsvorfille
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsitze
ordnungsgemiRer Buchfiihrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

« beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.

« fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
stindiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieglich
etwaiger Méingel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 8. Februar 2019
vbw

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

gez. gez.
Vogel Schwiirzle
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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