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Organe der Genossenschaft

Mitgliederversammlung

Die 99. Ordentliche Mitgliederversammlung
findet voraussichtlich am Dienstag, den 10. Mai 2022, statt.
Weiteres entnehmen Sie bitte der Einladung.

Aufsichtsrat

Karlheinz Sanwald

Stellv. Vorstandsvorsitzender i. R. der
Vereinigten Volksbank eG
Vorsitzender

Monika Muller
Kaufmannische Angestellte
Stellvertretende Vorsitzende

Rolf Schneider

Geschaftsfuhrer i. R. Sozialstation
Sindelfingen

bis 31.12.2021

Helmut Pirschke
Wartt. Notariatsassessor

Steffen Muller
Vorstand Albrings + Muller AG
Stuttgart

Vorstand

Christian Zeisler
Vorstand

Markus Singer
Vorstand




i "u Christian Zeisler

das Corona-Virus hat auch 2021 weiterhin unsere gewohn-
ten Arbeitsabldufe verandert. Daher haben wir die schon
wahrend der ersten Welle begonnene Digitalisierung weiter
ausgebaut. Aus dem Home-Office heraus haben unsere Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter ohne groBe Einstiegsverlus-
te unsere Mieter und Mieterinnen betreut. Besprechungen
wurden entweder komplett digital oder hybrid - ein Teil der
Teilnehmer war persénlich anwesend, ein Teil wurde online
dazugeschaltet - durchgefuhrt.

Weiterhin problematisch war die Organisation der gesetz-
lich vorgeschriebenen Wohnungseigentlimerversammlungen
der von uns verwalteten Eigentimergemeinschaften. Da
die in Baden-Wurttemberg geltenden strengen MaBnah-
men zur Einddmmung der Pandemie keine &ffentlichen
und nichtoffentlichen Versammlungen zugelassen haben,
gab es faktisch keine Wohneigentiimerversammlungen.
Ein schriftlicher Beschluss durch ein Umlaufverfahren, oder
die Abstimmung in Textform per Mail, oder durch eine
Abstimmungs-App, sieht die Zustimmung aller Wohnungs-
eigenttmer vor. Das hat Abstimmungen - z. B. Gber notwen-
dige aber teure ModernisierungsmaBnahmen - praktisch
unmoglich gemacht. Die Regeln fur Hybridversammlungen
waren nicht exakt vorgegeben. Dennoch haben wir Losun-
gen gefunden, die es uns und den Wohnungseigentiimern
ermoglichten, die vorgeschriebenen Versammlungstermine
einzuhalten. So konnten wir 2021 alle WEG-Versammlungen
durchfihren. Gleichzeitig haben wir Alternativen geboten,
um unseren Vertreterinnen und Vertretern ihr Beteiligungs-
und Mitspracherecht in Pandemiezeiten einzuraumen.

Abgesehen von den oben erwdhnten organisatorischen
Veranderungen im Betriebsablauf und den aufwandigen
Vorbereitungen der WEG-Versammlungen ist unsere Ge-
nossenschaft 2021 gut durch die Krise gekommen und hat

-
‘ Erfolgreich. Kompetent Vertravensvoll

Markus Singer

gute Geschaftsergebnisse erreicht. Bewahrt hat sich in die-
sen unsicheren Zeiten, dass die Baugenossenschaft Sindel-
fingen von zwei hauptamtlichen Vorstanden geleitet wurde.
So konnte der pandemiebedingte Mehraufwand auf zwei
Schultern verteilt werden.

Das vergangene Jahr hat uns allen gezeigt, wie wichtig unser
Zuhause ist. Hier spielte sich das Leben ab, mehr als jemals
zuvor. Viele Menschen haben allerdings schlechte Erfahrun-
gen in ihren zu kleinen Wohnungen gemacht. Kinder, Home-
Office, Alltag und Riuickzug wurden auf 70 m2 zum Drahtseil-
akt. Daraus resultiert der Wunsch, den Lebensmittelpunkt zu
verandern bzw. zu vergréBern. Doch Wohnraum ist knapp
und wird immer teurer, gleichzeitig bremsen Engpasse bei
Material und Personal sowie zu lange Planungs- und Geneh-
migungsprozesse den Wohnungsbau der Wohnungswirt-
schaft aus. Trotz der erschwerten Rahmenbedingungen hat
sich die Baugenossenschaft Sindelfingen auch 2021 im Neu-
bau engagiert. Sie hat Wohnungen, Hauser und senioren-
gerechte Immobilien in guten Lagen in Sindelfingen, Stutt-
gart, Tiefenbronn, Gaufelden und Métzingen geplant und
gebaut. Im Ruckblick auf das Geschaftsjahr 2021 gibt es also
viele Griinde zur Zufriedenheit. In diesem Sinne wiinschen
wir lhnen eine interessante Lektre.

Sindelfingen, April 2022
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Regionaler Immobilienmakrt

Rund 400.000 Einwohner hatte der Landkreis Boblingen
im Jahr 2021. Damit ist seine Bevélkerung in der vergange-
nen Dekade um 8 % gewachsen. Das zeigt, dass der Zuzug
in die Region weiterhin anhalt. Die Grinde dafur liegen in
der Wirtschaftsstarke des Landkreises Boblingen. Mit rund
66.000 Euro Wirtschaftsleistung je Einwohner (2018) ge-
hort er zu den wirtschaftsstarksten Regionen Deutschlands.
Wichtigstes Unternehmen und gréBter Arbeitgeber in Sin-
delfingen ist das traditionsreiche Daimler-Werk mit rund
35.000 Mitarbeitenden. In seinem Umfeld haben sich zudem
zahlreiche Zulieferbetriebe angesiedelt. Die wirtschaftliche
Bedeutung von Boblingen basiert auf den Niederlassungen
der Soft- und Hardwareriesen IBM und HP. Beide Stadte sind
Sitz groBe Einkaufszentren und verfligen durch diese guten
Shopping-Angebote Uber einen groBen Zentralitatswert in-
nerhalb des Landkreises. Auch die weiteren Lagefaktoren
sind Uberdurchschnittlich: Eine hervorragende Anbindung
an das StraBenverkehrsnetz mit Autobahn A8 und B464
und den OPNV mit den zwei S-Bahnlinien S1 und S60; eine
umfassende Infrastruktur, die in den stédtischen Gebieten
des Landkreises meist die Anforderung an die vielfach gefor-
derte , 15-Minuten-Stadt” erfullt und schlieBlich eine hohe
Lebensqualitat durch zahlreiche Freizeiteinrichtungen, eine
lebendige Gastronomie und ein vielféltiges Kulturangebot.
Die regionale Wirtschaft zeigte sich einmal mehr krisenresis-
tent. Trotz der Pandemie und der damit verbundenen wirt-

schaftlichen Unsicherheit und Ungewissheit lag im Landkreis
Boblingen die Arbeitslosenquote 2021 unter 4 %, z. B. im
Mai bei 3,7 %.

Durch den Zuzug von Fachkraften, die Wanderungsbe-
wegung vom teuren Immobilienstandort Stuttgart in den
etwas preiswerteren Speckgurtel — so wie der Einfluss des
Home-Offices auf den Wunsch nach gréBerem Wohnraum -
hat sich die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt nicht ab-
geschwacht. Die von einigen Experten Anfang 2021 prog-
nostizierten negativen Auswirkungen der Pandemie auf die
Immobilienpreise sind ausgeblieben.

Im Gegenteil, Neubau und
Bestand sind im Landkreis
Bdblingen nach Angaben
der Kreissparkasse Boblin-
gen 2021 um 5 bis 8 % teu-
rer geworden. Damit Uber-
trafen die Preissteigerungen
trotz Corona die vom Vorjahr mit 3 bis 5 %. Resistent war
also nicht nur die Wirtschaft im Landkreis Boblingen, son-
dern auch sein Immobilienmarkt.



Neben der groBen Nachfra-
ge sorgten gestiegene Kos-
ten fur Baumaterial fur ho-
here Immobilienpreise. Das
Statistische Bundesamt be-
rechnete fur sie zwischen
August 2020 und August
2021 eine Steigerung von
12,6 %. Dies war der starkste Anstieg gegeniiber dem Vor-
jahr seit 1970. Besonders stark waren die Steigerungen -
auch beeinflusst durch die schwierige Aufrechterhaltung
von globalen Lieferketten — bei Zimmer- und Holzbauarbei-
ten, die im o. g. Zeitraum um 46,5 % teurer geworden sind.
Zudem verteuerten notwendige MaBnahmen fur die Verbes-
serung der Energieeffizienz das Bauen.

Ein weiterer Grund fur die anhaltend hohe Nachfrage nach
Wohneigentum waren die nach wie vor gunstigen Finanzie-
rungskonditionen. Im Verlauf des Jahres 2021 sanken die
Hypothekenzinsen auf sehr tiefe Werte. Kredite mit 10-jah-
riger Laufzeit kosteten im Spatsommer 2021 ab 0,83 %,
15-jahrige 1,11 % und selbst sehr langfristige Kredite mit
20 Jahren Laufzeit konnten im besten Fall fur 1,31 % Zinsen
abgeschlossen werden. Dieses niedrige Zinsniveau schaffte
Anreize, in eine Immobilie zu investieren. Fir viele Kaufer

Visualisierung Bauvorhaben Tiefenbronn-Lehningen

zahlte es sich daher 2021 trotz hoher Immobilienpreise aus,
von ihrer Mietwohnung in ein Eigenheim zu wechseln.

Die Postbank hat in ihrem ,,Wohnatlas 2021” untersucht, in
welcher Relation die gestiegenen Immobilienpreise zum ver-
fugbaren Einkommen standen. Ausgehend von der Faustfor-
mel bei einer Immobilienfinanzierung, dass die Belastung
durch den Kredit nicht mehr als 30 Prozente des verfligba-
ren Haushaltseinkommens Gberschreiten solle, untersuchte
sie in 401 deutschen Landkreisen und kreisfreien Stadten
die regionalen Einkommen und den dortigen Preis fur eine
ganz normale, 70 m? groBe Wohnung. Uber 30 % des Net-
toeinkommens mussen in vielen deutschen GroBstadten wie
Miunchen, Frankfurt oder Berlin investiert werden oder in
Regionen, in denen das Einkommen nicht sehr hoch liegt,
so z. B. in Ostfriesland oder den Kustenregionen von Meck-
lenburg-Vorpommern. Spitzenreiter war wieder einmal
die bayerische Landeshauptstadt Miinchen, wo Kaufer mit
54 % Uber die Halfte ihres Nettoeinkommens fur den Kauf
einer Immobilie veranschlagen mussen. Aber als Endergeb-
nis konstatierte der ,Postbank Wohnatlas 2021", dass sich in
363 Landkreisen und kreisfreien Stadten der Kauf von
Wohneigentum mit 30 % des Haushaltseinkommens reali-
sieren lieB.



Regionaler Immobilienmakrt

Tiefenbronn

Der bundesweite Durch-
schnitt lag bei 19,6 %. Kau-
fer im Landkreis Béblingen
mussten im Schnitt zwischen
20% und 25% ihres Ein-
kommens fur Zins und Til-
gung ausgeben. Das ist nied-
riger wie angesichts der sehr
hohen Quadratmeterpreise
zu erwarten war, ist aber mit
dem hohen Lohnniveau in
der regionalen Autoindustrie zu erklaren. Das dirfte auch
am vergleichsweise hohen gewerkschaftlichen Organisati-
onsgrad der Auto-Beschaftigen liegen. Die IG Metall sorgt
seit Jahren mit hohen Tarifabschlissen fir weiter steigende
Loéhne.

Deutschland ist ein Land der Mieter. Obwohl die Mieten
schon seit Jahren steigen, wohnen Uber die Halfte (57,9 %)
der Deutschen in einer Mietwohnung. Besonders wenig Ei-
gentUmer gibt es in Hamburg (25 %) und in Berlin, wo nur
jeder siebte Einwohner eine Immobilie sein Eigen nennen
kann. Die Mieten haben sich bundesweit auch 2021 wei-
ter erhoht. Der Wohnungsmietindex fir Deutschland hat
sich nach Angaben des Statistischen Bundesamtes 2021 auf
einen Wert von 109 Punkten entwickelt (2015 = 100). Das
entsprach einer Steigerung von rund 9 % im Vergleich zum
Jahr 2015. Besonders hoch lagen die Mieten in den Ballungs
raumen, und entsprechend stark ist die monatliche Belastung
fir die Mieterhaushalte. Die durchschnittlichen Mietkosten
betrugen im Jahr 2019 nach Aussagen des Statistischen
Bundesamtes 745 Euro und machten 29,7 % der gesamten
privaten Konsumausgaben eines Haushalts aus. Verglichen
mit den Zahlen aus dem ,Postbank Wohnatlas 2021" liegt

die monatliche Belastung der Nettoeinkommen von Mieter-
haushalten also 10 % Uber der von Eigentiimern.

Nach Aussagen der Kreis-
sparkasse Boblingen sind die
Mieten im Landkreis Boblin-
gen im Geschaftsjahr zwi-
schen 2 und 5% gestiegen.
Diese Zahlen entsprechen
den moderaten Mieterho-
hungen im Jahr 2021 durch die Baugenossenschaft Sindel-
fingen. Sie verdeutlichen, dass die wohnungswirtschaftli-
chen Genossenschaften als Regulativ fur einen ausufernden
privaten und institutionellen Mietmarkt wirken. Indem die
Mitglieder einen Genossenschaftsanteil erwerben, werden
sie zu Miteigentimern und haben ein Mitbestimmungsrecht
bei der Gestaltung der Wohneinheiten. AuBerdem haben
Genossenschaftsmitglieder ein lebenslanges Wohnrecht zu
vergleichsweisen glnstigen Preisen.

Landflucht galt bisher in Deutschland als Naturgesetz - ur-
ban war ,in”, dérflich ,,out”. Doch Corona hat diesen Trend
gestoppt. Erstmals seit 20 Jahren war die Differenz aus Zu-
und Fortzigen in den sieben gréBten deutschen Stadten ne-
gativ. Damit entstehen neue Perspektiven und Chancen fur
den landlichen Raum. Die Baugenossenschaft Sindelfingen
hat diese Entwicklung frihzeitig erkannt. Die meisten ihrer
Neubauvorhaben 2021 entstanden in Orten mit eher dorf-
lichen Strukturen wie z. B. in Tiefenbronn, Métzingen oder
Gaufelden. Ein GroBteil dieser Projekte war schon wahrend
der Bauphase verkauft. Zusammen mit der stabilen Vermie-
tung des gepflegten Bestands der Baugenossenschaft Sin-
delfingen war der Geschaftsverlauf 2021 sehr positiv. Seine
Ergebnisse eréffnen eine nachhaltige Perspektive auf seine
zukunftige Entwicklung.



Wahrend Corona 2021 die Tagesthemen beherrschte, traf
die Bauindustrie quer durch alle Branchen eine weitere
Plage: exorbitant steigende Preise fur das Baumaterial, Lie-
ferschwierigkeiten sowie fehlende Transportkapazitaten.
Hauptgrinde fur den starken Anstieg vor allem der Stahl-
und Holzpreise, aber auch von vielen anderen fur den Bau
benétigten Produkte, waren die hohe Nachfrage im In- und
Ausland sowie Probleme bei der Versorgung mit Rohstof-
fen. Die Preissteigerungen sorgten in der Bauwirtschaft fur
Sorgenfalten. Die Frage der Deutschen Industrie- und Han-
delskammer (DIHK), ob die steigenden Rohstoff- und Ener-
giepreise als Risiko fur die wirtschaftliche Entwicklung des
eigenen Unternehmens wahrgenommen wiirden, beant-
worteten Anfang 2021 noch 35 % der Bauunternehmer mit
ja. Ende 2021 waren es dann schon 78 %, die die Lage als
bedrohlich empfanden.

Das Problem, auch fur Baugenossenschaft Sindelfingen, liegt
auf der Hand: Durch die Dynamik der Preisentwicklung war
es fast unméglich, Angebote serids zu kalkulieren und ab-
zugeben. Zwei bis drei Jahre dauert es im Normalfall von
der Planung bis zur Fertigstellung eines groBeren Bauvor-
habens. Wenn sich in diesem Zeitraum die Preise so entwi-
ckeln wie im Jahr 2021, dann werden die oben erwahnten
Beflirchtungen der Bauunternehmungen zur Realitat. Auch
die Baugenossenschaft Sindelfingen konnte bei langlaufen-
den Projekten unerwartet starke Preissteigerungen nicht an
ihre Erwerber/innen weitergeben. Wirde die Baugenossen-
schaft Sindelfingen im Jahr 2021 eine Wohnung zu einem
Festpreis anbieten, dann konnte ihr Endpreis bei ihrer Fer-
tigstellung in 2023 deutlich tber dem kalkulierten Festpreis
liegen. Dieses Vorgehen wiirde die wirtschaftliche Soliditat
der Baugenossenschaft Sindelfingen gefahrden, da sie auf
den unkalkulierbaren Kosten sitzen bliebe.

Die beiden hauptamtlichen
Vorstande der Baugenossen-
schaft Sindelfingen, Christian
Zeisler und Markus Singer,
haben daher im Laufe des
Jahres 2021 beschlossen, zu-
kinftige Bauvorhaben erst
dann in den Verkauf zu brin-
gen, wenn sie fertiggestellt sind. Dann ist klar, wie hoch die
Kosten waren. Ziel ist es, den finalen Finanzierungsbedarf
der Erwerberinnen und Erwerber transparent darzustellen
und sie so vor dem Risiko teurer Nachfinanzierung zu schit-
zen. Denn es geht in der Summe um viel Geld — sowohl fur
das Unternehmen als auch fur den Endkunden - wie einige
Beispiele der dramatischen Preisentwicklung aufzeigen.

Seit Grindung der Bundesrepublik erfasst das Statistische
Bundesamt die Entwicklung der Erzeugerpreise. 2021 sind
sie im Jahresdurchschnitt so stark gestiegen wie nie seit 1949.

Im Vergleich zum Vorjahr
hat sich z. B. Konstruktions-
holz um 77,3% verteuert,
Dachlatten um 65,1 % und
selbst der Preis fur die aus
dem Abfallprodukt Sagespa-
ne hergestellten Spanplat-
ten stieg um 23 %. Auch die
am Bau benétigten Stahlstabe waren 53,2 % teurer als 2020,
fur Stahlmatten mussten 52,8 % mehr bezahlt werden, fir
die Ddmmung waren es 20,7 %, fur Kupfer und Kupferlegie-
rungen 26,9 %. Erheblich héher lagen aber auch die Preise
fir die Bauleistungen, sprich Handwerkerkosten: Zimmer-
und Holzbauarbeiten um knapp 30 % und Klempner um
10 % im Vergleich zum Vorjahr.

Baupreisentwicklung

Entwicklung der Erzeugerpreise

77,3 % Konstruktionsholz
65,1 % Dachlatten

23 % Spanplatten

53,2 % Stahlstabe

52,8 % Stahlmatten

20,7 % Dammung

26,9 % Kupferlegierung

Preisanstieg im Vergleich zu 2021

Entwicklung der Handwerkerkosten

30 % Zimmer- und Holzbauarbeiten

10 % - Klempner

Anstieg der Kosten im Vergleich zu 2021



Baupreisentwicklung

2021 lieB sich noch nicht abschatzen, ob diese Entwicklung
der Beginn eines langfristigen Superzyklus war oder ob es
bei einer kurzen Preisrallye bleiben wird. Die Ursachen, wie
die verringerten Produktionskapazitaten, groBe Nachfrage
und Probleme mit den Lieferketten, blieben bis Ende 2021
bestehen. Allerdings lasst ein Blick in die Zukunft eher ei-
nen Superzyklus vermuten: Die amerikanische Regierung
hat ein Infrastrukturprogramm geplant, in das sie in der
nachsten Dekade 550 Mrd. Dollar investieren will. Zudem
wurde in Deutschland die Energiewende ausgerufen, gleich-
zeitig ist zu beflrchten, dass der Rohstofflieferant China
kritische Rohstoffe fir die eigene industrielle Fertigung zur
Herstellung hochwertiger Produkte einsetzen will. Fur die
Energiewende werden u. a. seltene Erden fir den Stahl von
Windradern, Lithium far Elektromobilitat sowie Kupfer und
Aluminium far den Ausbau der Stromnetze und der IT-Infra-
struktur bendtigt. Dies sind alles Produkte, die auch in der
Bauwirtschaft gebraucht werden. Das Problem: Die standig
steigende Nachfrage trifft in vielen Teilen des Marktes auf
ein knapper werdendes Angebot. Weitere Preissteigerungen
kénnten die Folge sein.

Die Babyboomer-Generation geht in Rente und bringt die
Immobilienbranche gehérig ins Schwitzen. Der Fachkrafte-
mangel in der Wohnungswirtschaft treibt schon Stilbluten.
So hat der groBte deutsche Wohnungsanbieter Vonovia
10 Elektroniker und 5 Gartner angeworben. Und zwar im
kolumbianischen Bogota! Ab Sommer 2022 sollen sie in Han-
nover Kabel ziehen und Hecken schneiden. Das zeigt, wie
sehr die Branche unter Druck steht. Zudem ist der Bedarf an
Fachkréften sehr dringend, da sich die Wohnungswirtschaft
in der Transformation befindet. Die Digitalisierung und
die Klimawende sind Herausforderungen, die sie nur dann
erfolgreich meistern kann, wenn sie erstens die dazu not-
wendigen Kompetenzen bei den aktuellen Mitarbeitenden
bundelt und weiterentwickelt, zweitens Fachkrafte auf dem
Arbeitsmarkt fur sich gewinnen kann und drittens zuklnfti-
ge Fachkrafte ausbildet.

Der allgemeine Fachkréfte-
mangel betraf 2021 auch die
Baugenossenschaft Sindel-
fingen. Damit sie z. B. die
vorgegebenen Klimaziele
erreichen konnte, hat sie wie
in jedem Jahr einen Teil ihrer
Bestandsgebdude saniert
und modernisiert. Dazu be-
nétigte sie viele gute Fachkréfte, vor allem Handwerker und
Baufachkréfte. Da diese aber in den Fachbetriebe fehlen,
war eine den Planungen entsprechende Ausfiihrung der Ar-
beiten nicht immer gewahrleistet. Gesucht war aber auch
Nachwuchs mit einer immobilienwirtschaftlichen Ausbil-
dung fur die Arbeit in der Baugenossenschaft Sindelfingen,
z. B. fur die Mietverwaltung oder in der Immobilienbewirt-
schaftung.

Daher war es folgerichtig, dass sich die Baugenossenschaft
Sindelfingen durch eine strategische Personalentwicklung
frihzeitig auf die, aus dem allgemeinen Fachkraftemangel
resultierenden Herausforderungen, eingestellt hat. Um ih-
ren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern einen modernen
Arbeitsplatz und flexible Arbeitszeitmodelle anzubieten,
verfligt die Baugenossenschaft Sindelfingen Uber eine ent-
sprechende technische Infrastruktur. Auf ihrer Basis kdnnen
ihre Angestellten jederzeit und von jedem Ort aus auf alle
relevanten Daten zugreifen — etwa aus dem Homeoffice.

Die Digitalisierung, die bis-
lang von vielen Unternehmen
in der Immobilienbranche
noch etwas stiefmutterlich
behandelt wird, ist bei der
Baugenossenschaft Sindel-
fingen schon langer imple-
mentiert und in den Arbeits-
alltag integriert. Sie ist sich dartber bewusst, dass dieser
Aspekt auch beim Kampf gegen den Fachkraftemangel mi-
tentscheidend fur den zuklnftigen Erfolg ist. Mit einer mo-
dernen IT-Ausstattung erledigen die Mitarbeitenden viele
alltagliche Prozesse schneller und effizienter und erhalten
dadurch Zeit, sich zum Beispiel mehr um die Belange der
Kunden zu kiimmern. Anders ausgedrickt: Digitalisierung
schafft mehr Freiraum fir analoges Arbeiten mit Mietern
und Eigentlmern. Personalengpésse, die durch den Fach-
kraftemangel entstehen, sind leichter tberbriickbar.

Die Komplexitat der Themen innerhalb des Arbeitsalltages
in der Wohnungswirtschaft nimmt stetig zu. In der Folge
steigen die fachlichen Anforderungen an die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter. Darauf hat sich die Baugenossenschaft
Sindelfingen und ihr Team gleichermaBen eingestellt. The-
men wie Sozialmanagement und Quartiersarbeit aber auch
die angesprochene Digitalisierung, nehmen immer mehr
Raum ein. Daher spielt die Fort- und Weiterbildung eine
zentrale Rolle. Die Angebote stehen allen Mitarbeitenden
zur Verfugung, egal, in welchem Bereich der Baugenossen-
schaft Sindelfingen sie arbeiten. Auch die Anforderungen an
die Auszubildenden und die Ausbildung selbst haben sich
verandert. Schon heute bietet das Unternehmen attraktive,
zukunftsorientierte, sichere und gut dotierte Arbeitsplatze.
Das ist die beste Voraussetzung, um dem Fachkraftemangel
entgegenzutreten.
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Visualisierung einer Eigentumswohnung in der Schul-/Schlossgartenstr., Mbtzingen
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Grundlagen der Genossenschaft

Wirtschaftshericht, Gesamtwirtschaftliche Lage
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Das Geschéaftsmodell unserer Genossenschaft ist in drei
Sparten gegliedert. Vermietung von Wohnungen und Ge-
schaftsraumen aus dem eigenen Bestand, Verwaltung von
Wohnungen sowie Verwaltung von Miethausern fiir Dritte

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

Nachdem die Wirtschaftsleis-

tung in Baden-Wirttemberg

im 1. Halbjahr 2021 preisbe-
reinigt um 5,5 % gestiegen war, hat die Wirtschaftsleistung
im dritten Quartal 2021 nur noch um 1,7 % zugelegt. Im
vierten Quartal wird nur noch mit einer schwachen Entwick-
lung des Bruttoinlandsprodukts gerechnet. Grund hierfur ist
das wieder zunehmende Infektionsgeschehen, dass die Gber
den Sommer erfolgte Erholung abermals bremste. Insge-
samt ergab sich fur Gesamt-Deutschland 2021 ein Anstieg
des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 2,7 %. Damit hat das BIP
das Vorkrisenniveau noch nicht wieder erreicht und liegt im-
mer noch um 2,0 % unter dem des Jahres 2019, dem Jahr vor
Beginn der Corona-Pandemie.

Trotz der Corona-Pandemie
zeigte sich der Arbeitsmarkt
robust. Die Arbeitslosenquote betrug in Baden-Wurttem-

Bauvorhaben Widdumhof, Sindelfingen-Maichingen

und das Bautragergeschaft. Ziel ist der Ausbau des eigenen
Bestandes, sowie die Verbesserung der Wirtschaftlichkeit im
Bereich Verwaltung fur Dritte. Das Bautragergeschaft soll in
ausgesuchten Lagen weiterhin betrieben werden.

berg im Dezember 2021 3,4 % (Dezember 2020: 4,2 %). Die
Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Wirttemberg
belief sich im Dezember 2021 auf 212.300 Personen, wéh-
rend im Dezember 2020 noch 264.521 Arbeitslose gemeldet
waren. Die Zahl der Erwerbstatigen in Gesamt-Deutschland
hat sich 2021 leicht um 7.000 Beschaftigte auf 44,9 Mio. im
Jahresdurchschnitt erhoht.

Die Teuerungsrate nach dem

Verbraucherpreisindex stieg

im Dezember 2021 im Ver-
gleich zum entsprechenden Vorjahresmonat um 5,0 % und
erreichte damit eine seit Jahren nicht gekannte Hohe. Vor
allem die Preise fur Heizol (+ 36,7 %) und Kraftstoffe
(+ 35,2 %) lagen deutlich Uber der Gesamtteuerung. Neben
den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Energiepreise
im November 2020 wirkte sich auch die zu Jahresbeginn
eingefuhrte CO,-Abgabe und die temporare Senkung der
Mehrwertsteuersatze im 2. Halbjahr 2020 preiserhéhend
aus. Neben den temporaren Basiseffekten aus dem Vorjahr
entfalten zunehmend krisenbedingte Effekte, wie Liefer-



engpasse und deutliche Preisanstiege auf den vorgelagerten
Wirtschaftsstufen ihre Wirkung auf die Preisentwicklung.

Problematisch fir Wohnungs-

unternehmen ist die Bau-

preisentwicklung. So stiegen

die Preise fur den Neubau

konventionell gefertigter
Wohngebaude in Baden-Wirttemberg im November 2021
um 14,5 % gegenlber dem Vorjahresmonat. Den stérksten
Anstieg gab es dabei bei den Zimmer- und Holzbauarbeiten,
die wegen gestiegener Bauholzpreise um 47,2 % teurer ge-
worden sind. Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an
Wohngebéduden (ohne Schénheitsreparaturen) erhéhten
sich gegentber dem Vorjahr um 14,0 %. Auf den Anstieg
der Baupreise wirkten sich neben dem Basiseffekt durch die
befristete Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020 zu-
satzlich die stark gestiegenen Materialpreise aus.

Dagegen stiegen die Netto-

kaltmieten nach dem Miet-

preisindex des Statistischen
Landesamtes Baden-Wurttemberg im Jahresdurchschnitt
2021 nurum 1,8 %.

Die Europaische Zentralbank
hat mit ihrer Geldpolitik noch
nicht auf den Preisanstieg re-
agiert. Deshalb liegen die Zinssatze fir Baufinanzierungen
immer noch ginstig bei knapp einem Prozent bei 10jahriger
Zinsfestschreibung. Experten erwarten fur 2022 einen An-

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum war im Jahr
2021 weiterhin ungebrochen vorhanden. Wie in den Jahren
zuvor war die Leerstandsquote im niedrigen einstelligen
Prozentbereich. Bei Mieterwechsel hat die Genossenschaft
die Chance ergriffen und notwendige SanierungsmaBnah-
men in den Wohnungen durchgefihrt. Die Fluktuation war
weiterhin sehr gering.

In der ErlenstraBe wurde im Spatsommer mit dem Abbruch
der Bestandsgebauden begonnen. Die MaBnahme wurde
zum Ende des Geschaftsjahres erfolgreich beendet. Somit

Dieser Geschaftszweig der Baugenossenschaft Sindelfingen
eG wird durch die 100 % Tochter, der A&R Hausverwaltung
GmbH betrieben. Das vergangene Geschaftsjahr war wei-
terhin davon gepragt, die strategische Ausrichtung seit Im-
plementierung der Gesellschaft konsequent fortzufiihren.
Samtliche Verwaltungen bis auf eine sind zwischenzeitlich
von der Baugenossenschaft auf die Hausverwaltungsgesell-
schaft Gbertragen worden.

Durch diese MaBnahmen bundeln wir die notwendige Fach-
kompetenz und Erfahrung in einem Unternehmen. Damit

stieg der Zinsen fur Baufinanzierungen um 0,25 bis 0,5 Pro-
zentpunkte.

In Baden-Wirttemberg leb-

ten 2020 rund 11,17 Mio.

Personen. Die Zahl durfte

sich 2021 nur unwesentlich

verandert haben. Nach der

Prognose des Statistischen
Landesamts Baden-Wirttemberg soll die Bevélkerung bis
zum Jahr 2035 auf 11,36 Mio. Personen anwachsen. Der An-
teil der Personen, die alter als 60 Jahre sind, soll sich von
3,05 Mio. Personen im Jahr 2020 auf 3,68 Mio. Personen im
Jahr 2035 erh6hen (+ 20,6 %). Damit wird der Anteil dieser
Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung von derzeit 27,3 %
bis 2035 auf voraussichtlich 32,4 % ansteigen. Der Anteil der
20- bis 60-Jahrigen wird sich dagegen von 6,0 Mio. (53,8 %
der Gesamtbevolkerung) auf 5,5 Mio. (48,7 % der Gesamt-
bevélkerung) vermindern.

Ausschlaggebend fur die

Wohnungsnachfrage st

auch die Zahl der Haushalte.

Nach den Ergebnissen des

Mikrozensus gab es in Ba-
den-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushal-
te. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis
2045 um annahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Rickgang erwartet. Die Haus-
haltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast
290.000 hoher liegen als 2017.

konnte sichergestellt werden, dass wir im Frihjahr 2022 mit
den BaumaBnahmen beginnen kénnen. Fur unser Bauvor-
haben in der unmittelbaren Nachbarschaft von unserem
Firmensitz, der ZiegelstraBe, wurde die endglltige Bauge-
nehmigung im IV Quartal 2021 erteilt. Die MaBnahme wird
im Frihjahr 2022 mit dem Abriss der Altgebdude starten.

Zum 31.12.2021 belauft sich unser Immobilienbestand auf
410 Wohnungen, 47 Gewerbeeinheiten und 442 Garagen
und Stellplatzen.

begegnen wir den stetig steigenden qualitativen Anspru-
chen und Rahmenbedingungen an eine Hausverwaltung.
Die notwendige Investition und qualitative Veranderung bei
unserem Personal wurden im Berichtsjahr durch die Gesell-
schaft getatigt. Damit wurde das Fundament fur eine erfolg-
reiche Zukunft gelegt.

Veranderungen bringen in erster Linie Aufwand mit sich,
deshalb sind wir mit einem ausgeglichenen Ergebnis aus
dem Geschaftsjahr zufrieden.

Eigener Bestand

WEG fiir Dritte
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Ostansicht von der SchlossgartenstraBe, Métzingen

In Métzingen, Schul-/SchlossgartenstraBe,
ist im Jahr 2019 mit dem Bau eines Betreu-
ungszentrums begonnen worden. Erstellt
werden zum Verkauf vierzehn Eigentums-
wohnungen und eine Arztpraxis sowie
eine Tagespflege, eine Wohngruppe und
drei Apartments. Hinzu kommt eine Tief-
garage mit insgesamt 22 Stellplatzen. In
einer Bauherrengemeinschaft wurden fir
die Gemeinde Motzingen ein Speisesaal
und ein Gemeindeblro mit erstellt. Im
Jahr 2021 wurden die Einheiten an die
Eigentimer Ubergeben. Im Verkauf be-
finden sich noch 3 Einheiten, welche wir
im Jahr 2022 noch an den Markt bringen
wollen. Die Fertigstellung des Gesamtob-
jektes ist fur das Frihjahr 2022 geplant.

12



Bauvorhaben Widdumhof, Sindelfingen-Maichingen

Sindelfingen-Maichingen
Widdumhof

Unser Verkaufsobjekt Widdumhof ist im Jahr 2020 komplett
an einen Investor verkauft worden. Unter Auflagen des
Denkmalschutzes werden hier drei Reihenhéduser und vier
Wohnungen saniert bzw. in die bestehende Scheune einge-
baut. Im Jahr 2021 konnten die drei Reihenhauser an den
Kaufer tbergeben werden. Die 4 Wohnungen in der Scheu-
ne werden im Frihjahr 2022 an den Investor Gbergeben. Wir
konnten mit ihm einen Vertrag abschlieBen zur Ubernahme
der Immobilie in die Verwaltung fur Dritte.




Neubau und Verka_uf .
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Hier entstehen zwei Doppelhéuser, finf Eigentumswohnun- W=
gen, eine EMILIA in Zusammenarbeit mit der ,Stiftung Inno- %

vation & Pflege Sindelfingen” und finf Mietwohnungen fuir s
den Bestand der Genossenschaft. In 2021 wurde das Gelédnde
zur Baureife geflhrt, damit im Sommer 2022 mit dem Bau
begonnen werden kann.

Es entstehen in guter Lage von Stuttgart
sieben Eigentumswohnungen. In Zusam-
menarbeit mit dem Architekturbiro G & B
Architekten errichtet die Baugenossen-
. schaft Sindelfingen einen modernen
850 Neubau - ein echtes Solitar - auf einem
J 1.334 m2 groBen Grundstick in bester

44 Wohnlage von Stuttgart. Im Jahr 2021
konnten vier Wohnungen notariell ver-
kauft werden. Fur die weiteren drei Woh-
i ey nungen gehen wir von einem Verkauf im
- . Jahr 2022 aus.

TR




Die Baugenossenschaft Sindel-

fingen eG verfugt nach wie vor
Uber eine ausgeglichene Finanz- und Vermdgensstruktur.
Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse sind unveréndert
geordnet.

Beeinflusst wird dies durch eine nachhaltige und gesicher-
te Einnahmeseite aus der Bestandsbewirtschaftung eigener
Wohnungen und der Verwaltung von Fremdbestanden so-
wie der Bautatigkeit im Umlaufvermdgen.

Die Bilanzsumme erhéhte sich um Euro 1.453.533,93 auf nun
Euro 50.339.929,66. Von der Bilanzsumme entfallen TEuro
33.672,6 auf das Anlagevermdgen und TEuro 16.667,3 auf
das Umlaufvermdégen. Zum Bilanzstichtag 31.12.2021 betrug
das Eigenkapital TEuro 18.483,7. Die Eigenkapitalquote ist
im Berichtsjahr von 34,6 % auf 36,7 % gestiegen. Diese Kenn-
zahl ist fur die Genossenschaft ein wichtiges Steuerungsins-
trument. Hier sind wir darauf bedacht diese Quote in einem
Rahmen von 25 % bis 30 % zu halten. Die Bilanzstruktur ist
unverandert durch ein hohes Immobilienvermégen gepragt.
Das Sachanlagevermdgen betragt 65,6 % der Bilanzsumme.

Insgesamt beurteilt der Vorstand die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens positiv.

Die Finanzlage ist solide und ge-

ordnet. Den Zahlungsverpflichtun-
gen konnte jederzeit und uneingeschrankt nachgekommen
werden.

Angebotene Skontomdglichkeiten wurden genutzt. Fur die
geplanten Investitionen und laufenden Ausgaben waren
stets ausreichend fllssige Mittel vorhanden.

Die Genossenschaft verfigt weiterhin Gber nicht ausge-
schopfte Kreditlinien in ausreichender Hohe. Die Zinsent-
wicklung fur die aufgenommenen Darlehen ist fir die kom-
menden Jahre durch die langfristigen Zinsvereinbarungen
Uberschaubar und planbar.

Die Ertragslage unseres Unterneh-

mens stellt sich im Berichtsjahr po-
sitiv dar. Bei den Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaf-
tung sind die Mietertrdge von Euro 3.656.221,80 auf Euro
3.722.014,96 gestiegen. Hier spiegelt sich die Mieterh6hun-
gen aus 2021 wider. Im Berichtsjahr wurden fir die Instand-
haltung unserer Wohnungen Euro 505.827,82 (2020 Euro
423.861.11) investiert.

Die Umsatzerlése aus der Betreuungstatigkeit (WEG-
und Mietverwaltung und Baubetreuung) sind von Euro
186.967.28 in 2021 auf Euro 107.141,32 planmaBig gesunken.

Im Bereich Bautragerprojekte wurden im Jahr 2021 Umsatze
in Hohe von 8.499.780,00, (2020 Euro 24.229,06) realisiert.

Im Geschaftsjahr 2021 wurde ein Jahrestberschuss in Hohe
von Euro 1.648.391,26 (2020 Euro 727.331,63) erzielt. Unter
Beriicksichtigung der vorgeschriebenen Vorwegzufiihrung
in die gesetzliche Riicklage von Euro 165.000,00 und einer
Vorwegzufihrung in die Bauerneuerungsricklage in Hohe
von Euro 1.470.000,00 ergibt sich ein Bilanzgewinn 2021 in
Hohe von Euro 124.914,60 (davon Gewinnvortrag aus 2020
Euro 111.523,34).

Die Eigenkapitalrentabilitat

liegt im Jahr 2021 bei 8,9 %

(im Vorjahr 4,3 %) Die Ge-
samtkapitalrentabilitét liegt bei 4,5 % (im Vorjahr bei 2,8 %).
Bei einem Cashflow von rund Euro 2,5 Mio. (im Vorjahr Euro
1,4 Mio.) ergibt sich ein EBITDA von Euro 3,4 Mio. (im Vorjahr
Euro 2,0 Mio.). Die Investitionen ins Sachanlagevermégen
betragen im Jahr 2021 rund Euro 0,3 Mio. (im Vorjahr Euro
1,17 Mio). Die Eigenkapitalrentabilitat wird stark durch den
Verkauf von Wohnungen gepragt.

Zur Beobachtung und Bewer-

tung der bestehenden unter-
nehmerischen Risiken ist ein Risikomanagementsystem
implementiert. In Verbindung mit einem Portfoliomanage-
mentsystem fur den eigenen Hausbestand ermdglicht uns
dies Fehlentwicklungen friihzeitig zu erkennen und entspre-
chend gegenzusteuern.

Befllgelt durch ein anhaltend

gunstiges Zinsniveau und eine
noch sichere Beschaftigungslage war im Berichtsjahr ein pro-
sperierender Immobilienmarkt zu verzeichnen. Im Jahr 2021
waren Fertigstellungen von Neubauobjekten bei der Bauge-
nossenschaft zu verzeichnen.

Um die gute Nachfrage im Bautragerbereich seitens der
Baugenossenschaft Sindelfingen eG weiterhin bedienen zu
konnen, werden verschiedene Projekte derzeit zielfihrend
entwickelt. Diese befinden sich auch in Regionen auBerhalb
Sindelfingens. Dem gewtnschten zligigen Verkaufs- und
Baubeginn stehen dabei aufwandige Verfahren zur Bau-
rechtschaffung, verbunden mit langen Genehmigungs-
zeitraumen, entgegen. Ebenfalls missen wir uns auch im
Jahr 2022 auf weitere Preissteigerungen bei der Erstellung
unserer Objekte einstellen. Durch die anhaltende Corona-
Pandemie wird es weiterhin zu Lieferengpassen und Produk-
tionseinschrankungen durch Handwerkerausfalle kommen.
Einhergehende Bauzeitverzogerungen kénnen damit nicht
ausgeschlossen werden, die zu Mehrkosten mannigfaltiger
Art fuhren kénnen. Ebenfalls mussen wir die Anzeichen ei-
ner steigenden Inflation in unseren Entscheidungen bertick-
sichtigen. Steigt die Inflation tatsachlich wie derzeit weithin
an, mussen auch die Zinsen diesen Weg beschreiten, was
die Finanzierungen teurer macht. Davon sind wir, wie auch

Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Chancen und Risiko- / Prognosebericht
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unsere Kunden betroffen. Fur das Anlage-Portfolio bedeu-
tet diese Entwicklung aber auch, dass reale Vermégenswerte
in der Betrachtung wichtiger werden.

Wir sehen im Bautragergeschéft nach wie vor gute Chancen
far unser Unternehmen. Um die wirtschaftlichen Risiken in
diesem Geschaftsfeld zu minimieren, investieren wir nur in
ausgesuchten Lagen.

Nachdem wir uns weiterhin in ei-

nem Vermietermarkt bewegen, ist
die Vermietung von Wohnraum weiterhin bestens gegeben.
Da es sich um eine nachhaltige Entwicklung handelt, sind
die geplanten Investitionen in der ErlenstraBe und Ziegel-
straBe sinnvoll und wichtig fir die weitere Entwicklung der
Baugenossenschaft.

Bei Wohnungen aus langjahrigen Mietverhaltnissen besteht
im Rahmen der Mieterwechsel ein zunehmender Moderni-
sierungsaufwand. Die weiterhin anhaltenden Baupreisstei-
gerungen sind hierbei die groBte Herausforderung. Die
Investition kann durch Mieterhéhungen in einem vernunfti-
gen wirtschaftlichen Zeitraum nicht mehr refinanziert wer-
den. Die Folge hieraus ist der Riickgang der Rentabilitat. Er-
schwerend hinzu kommt noch, dass sich der jeweilig gultige
Mietspiegel nicht in derselben Dynamik entwickelt wie die
Baupreise. Dieser Effekt spiegelt sich dann auch bei Neubau-
projekten wider.

Ein weiteres schwieriges Unterfangen ist die Beschaffung
von geeigneten Bauflachen zu wirtschaftlich verntinftigen
Kaufpreisen. Hierbei kommt der Genossenschaft zugute,
dass sie sich seit Gber 100 Jahren im Geschaftsgebiet als
nachhaltiger und fairer Partner bewegt. Dies lasst uns zu-
versichtlich sein, damit wir es weiterhin schaffen werden, im
Sinne des genossenschaftlichen Grundgedankens, bezahlba-
ren Wohnraum flr den Mittelstand unserer Gesellschaft zur
Verfluigung zu stellen.

Die Baugenossenschaft Sindelfin-

gen bietet mit ihrer Tochter der

A&R Hausverwaltung Wohnungs-

eigentimern einen umfassenden
Verwaltungsservice an, der sich sowohl auf den kaufmanni-
schen als auch auf den technischen Bereich erstreckt. Damit
kommen wir unserem Anspruch ,Alles aus einer Hand, Rund
um die Immobilie” sehr nahe. Denn neben den Geschéftsfel-
dern Vermietung, Bautragertatigkeit und Vertrieb ist nach-
gelagert eine gut funktionierende Hausverwaltung elemen-
tar. Die getatigten Investitionen in unser Personal werden
sich dabei positiv auf die Leistungsfahigkeit der Verwaltung
niederschlagen.

Investition bedeutet auch Wachstum. Das Marktumfeld lasst
dies nach unserer realistischen Einschatzung und Erkenntnis-
se auch zu. Deshalb sehen wir zuversichtlich in eine stabile
und wirtschaftlich gute Zukunft fur diesen Geschéftszweig
der Genossenschaft.

Aktuell bestimmt den Immobili-

enmarkt eine hohe Nachfrage
nach Einfamilien- und Doppelhdusern. In Anbetracht der
nachhaltigen Veranderung der Lebensstile werden auch die
klassische Eigentumswohnung weiterhin ein gefragtes Gut
sein. Die hohe Nachfrage nach unseren Wohnungen im Be-
treuten Wohnen in Métzingen spiegeln die Verédnderung
der Alterspyramide wider. Dieser Nachfrageboom ist nach
unserer Einschatzung weiterhin ungebremst gegeben.

Mit unseren Bauvorhaben in Lehningen-Tiefenbronn, Grafe-
nau und Gaufelden werden wir Immobilien fir den Vertrieb
erstellen. Auch das Zusammenspiel der Bereiche Verwaltung,
Vermietung und Vertrieb bietet Vertriebschancen und Syn-
ergien. Um dieses Geschaftsfeld erfolgreich zu gestalten ist
es wichtig, ein entsprechendes Immobilienangebot vorhal-
ten zu kdnnen.



Nordwestansicht von der SchulstraBe gesehen,Visualisierung Bauvorhaben Métzingen

Das im Vorjahr prognostizierte

Ergebnis konnte im Geschafts-
jahr tbertroffen werden. Dies wurde insbesondere mit Stei-
gerungen bei den sonstigen Ertrdgen und ungeplanten Zins-
ertragen realisiert.

Fur das Jahr 2022 ist mit geringeren Verkaufserlésen zu rech-
nen, da die Fertigstellung der laufenden Bauvorhaben im
Jahr 2023 erfolgen wird.

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu verzeichnende
Entwicklung im Geschéftsfeld Mietwohnungsverwaltung
der Genossenschaft lasst fur 2022 leicht steigende Umsatzer-
I6se aus der Hausbewirtschaftung erwarten.

Fur das Geschaftsjahr 2022 wird ein Wirtschaftsplanergebnis
in Hohe von Euro 1,3 Mio. erwartet.

Finanzinstrumente bestehen im Wesentlichen in Form von
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten.

Durch den hohen Kapitaleinsatz bei Immobilien ist die Ver-
anderung des Zinsaufwandes eine der wichtigsten GroBen
fir die Entwicklung der Ertragslage bei der Baugenossen-
schaft Sindelfingen eG. Durch eine Streuung der Laufzeiten
der Darlehen haben wir die Voraussetzung fur die Minimie-
rung von Zinsanderungsrisiken geschaffen. Zur Sicherung
des Zinsniveaus setzen wir im geringen Umfang derivative
Finanzierungsinstrumente in Form eines Zinssatzswaps ein.

Bei der Baugenossenschaft Sindelfingen eG liegen keine be-
standsgefahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken zum Bilanzstichtag vor.

Insbesondere bei der Vermie-

tung, der Instandhaltung und

Modernisierung unseres Bestan-
des sowie bei der Erstellung von Bauvorhaben sehen wir Be-
eintrachtigungen. Durch die anhaltende Corona-Pandemie
wird es weiterhin zu Lieferengpassen und Produktionsein-
schrankungen durch Handwerkerausfélle kommen. Trotz
Pandemie bewegen wir uns bei Mietausfallen auf niedrigem
Niveau. Hier richtet sich unser Augenmerk insbesondere auf
die Vermietungssituation im Gewerbesegment.

Die Nachfrage nach Eigentum, sowohl fur den Eigennutz als
auch als Kapitalanlage, ist nach wie vor hoch. Da dieser Be-
reich fur die Baugenossenschaft Sindelfingen ein wichtiger
Wirtschaftsfaktor ist, ist hier eine verstarkte Beobachtung
des Marktes unabdingbar.

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des
Geschaftsjahres nicht eingetreten.

'Risikoberi‘chterstattung
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Jubilaen, Dank
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Die Baugenossenschaft Sindelfingen ist auch im schwierigen
Jahr 2021 auf Erfolgskurs geblieben. Die Nachfrage nach un-
seren Wohnungen war genauso hoch wie in den Jahren da-
vor. Das konnte nur durch den motivierten und engagierten
Einsatz sowie die konstruktive und vertrauensvolle Zusam-
menarbeit aller Beteiligten gelingen.

An erster Stelle bedanken wir uns bei den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fur ihren engagierten Einsatz im vergan-
genen Geschaftsjahr. Wegen der Corona-Pandemie musste
in der 2. Lockdown-Phase Anfang 2021 ein wechselseitiger
Einsatz im Homeoffice durchgefiihrt werden. Unter diesen
schwierigen Rahmenbedingungen die gute und fursorgliche
Betreuung unserer Mitglieder aufrecht zu erhalten, war eine
besondere Leistung. Durch seine ausgezeichnete Arbeit und
sein groBes Engagement hat das Team in ganz wesentlichem
Umfang zum wirtschaftlichen Erfolg der Baugenossenschaft
Sindelfingen beitragen.

Des Weiteren bedanken wir uns bei Mitgliedern der Gesell-
schaftsorgane und allen Partnern fur deren konstruktive,
fachliche und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Die Mitglie-
der des Gremiums standen uns jederzeit mit Rat und Tat zur
Seite und trugen somit wesentlich zum Erfolg des Geschafts-
jahres 2021 bei.

Unser Dank geht auch an unsere Mitglieder, Geschaftspart-
ner und Kunden, den Handwerksbetrieben, Architekten und
Fachingenieuren. Wir freuen uns auf weitere Jahre der er-
folgreichen Zusammenarbeit.

Dank unseres Erfolgs im Jahr 2021 blicken wir auch weiter-
hin mit groBem Optimismus und viel Vorfreude in die Zu-
kunft. Wir sind Uberzeugt, dass wir den eingeschlagenen
Weg gemeinsam erfolgreich weitergehen kénnen und be-
danken uns fur Ihre Treue.

Flr Treue

danken wir 16 Mitgliedern.

Fir Treue

danken wir 23 Mitgliedern.



Mit groBem Bedauern mussten wir zur Kenntnis nehmen,
dass die nachstehend genannten langjahrigen Mitglieder
verstorben sind

Johannes Alex Gerhard Joneleit
Barbara Briiggemann Ahmet Karakurt
Irmgard Eggebrecht Erich Klein

Klaus Ernst Trude Kdbele
Gertrud Fiedler Rudolf Lindner
Maria Gehrlach Wolfgang Mende
Ingeborg Hamm Manfred Perske
Elfriede Hentschel Emil Rogg

Dieter Hulle Heidi Schneider
Dorothea Jendrzejewski Fritz Werner

In stiller Trauer werden wir allen verstorbenen Mitgliedern
ein ehrendes Andenken bewahren.

Verstorbene Mitglieder
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Jahresabschluss zum 31.

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Verm6gensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstutcke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstlicke mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundsticken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Dezember 2021

EURO _

14.907.629,18
16.841.910,69
226.921,15
116.237,00
0,00
963.721,31

613.973,94
1.014,79

5.000.065,57
1.886.450,83
3.717.072,66
940.027,34
6.708,25
0,00

29.711,85
1.189.638,53
36.851,79
28.488,28
412.498,83

3.393.712,42

26.121,25
0,00

Vorjahr
EURO

24.258,00

15.555.301,11
17.167.774,69
226.921,15
120.206,00
1.606.311,76
745.302,42

613.973,94
1.014,79

4.928.857,20
1.452.024,29
4.110.917,04
900.658,66
5.238,74
0,00

29.339,86
202.963,28
26.239,23
47.703,87
495.158,50

596.172,51

30.058,69
0,00

48.886.395,73



EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekutndigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile

EURO 9.469,79 (VJ EURO 15207,03)

Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage

- davon aus Jahrestiberschuss im Geschaftsjahr eingestellt
EURO 165.000,00 (VJ EURO 73.000,00)

Bauerneuerungsricklage

- davon aus Jahrestiberschuss im Geschaftsjahr eingestellt
EURO 1.470.000,00 (VJ EURO 650.000,00)

Andere Ergebnisrucklagen

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresuberschuss

Einstellungen in Ergebnisrtcklagen

EIGENKAPITAL insgesamt

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Steuerruckstellungen

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern EURO 25.873,47 (VJ EURO 12.419,15)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EURO 1.807,60
(VJ EURO 3.629,87)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

EURO _

25.723,55
1.131.426,66
0,00

2.132.613,72

12.776.695,67

2.288.172,40

111.523,34
1.648.391,26
1.635.000,00

834.076,00
150.922,06
752.000,00
2.155.707,07

25.227.787,36
2.180.871,73
53.985,44
0,00
393.894,19
93.363,62

Vorjahr
EURO

48.622,80
1.143.350,17
0,00

1.967.613,72

11.306.695,67

2.288.172,40

154.352,09
727.331,63
723.000,00

835.296,00
224.866,87
799.000,00
620.826,79

26.717.655,49
2.122.217,43
57.790,36
2.619,82
518.846,95
63.122,61

6.957,55

48.886.395,73




Vorjahr
EURO EURO

Umsatzerl6se

a) aus der Hausbewirtschaftung 4.614.910,89 4.528.922,98
b) aus Verkauf von Grundstticken 8.499.780,00 24.229,06
) aus Betreuungstatigkeit 131.141,32 210.967,28
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 401.821,38 359.224,76
Verminderung/Erh6hung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2.279.128,18
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.231.454,66 1.310.110,84
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke 5.880.987,94 2.720.446,79
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 55.133,31 29.200,47
ROHERGEBNIS
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.140.197,77 1.164.584,22
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung

und Unterstitzung 256.099,85 137.922,17

- davon fur Altersversorgung EURO 36.591.88

(VJ EURO -73.437,83)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdégens und Sachanlagen 803.580,16 733.039,94
Sonstige betriebliche Aufwendungen 390.741,75
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 21,25 32,50
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 43.125,75 285.701,92
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 617.707,80 657.498,88
- davon aus Aufzinsung EURO 18.579,00 (VJ EURO 24.648,00)
Steuern von Einkommen und Ertrag 161.822,19
ERGEBNIS NACH STEUERN 816.747,26
Sonstige Steuern 89.415,63
JAHRESUBERSCHUSS 727.331,63
Gewinnvortrag 154.352,09
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 723.000,00




Die Baugenossenschaft Sindelfingen eG, mit Sitz in Sindel-
fingen, ist beim Amtsgericht Stuttgart unter der Nummer
GnR 240 125 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vorschrif-
ten des Genossenschaftsgesetzes und der Regelungen der
Satzung aufgestellt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurde beach-
tet. Abweichend hiervon werden andere Finanzanlagen und
Verbindlichkeiten aus Vermietung separat ausgewiesen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkos-
tenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Baugenossenschaft Sindelfingen ist eine kleine Kapital-
gesellschaft gem. § 267 HGB. Sie nimmt die gréBenabhan-
gigen Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs. 1 HGB in
Anspruch.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Die immateriellen Vermdgensgegenstande (Software-
Lizenzen) wurden zu den Anschaffungskosten bewertet und
linear entsprechend der Nutzungsdauer von 3-4 Jahren ab-
geschrieben.

Erweiterte Abschreibungsmoglichkeiten fur Computersoft-
ware wurden genutzt.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgefuhrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt, vermin-
dert um planmaBige, lineare Abschreibungen auf die Rest-
nutzungsdauer, wobei die Gesamtnutzungsdauer zwischen
50 und 80 Jahren liegt.

Nach 1991 erworbene oder fertiggestellte Objekte werden
linear mit 2 % der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abgeschrieben. Die Nutzungsdauer fur Gewerbeeinhei-
ten betragt 50 Jahre, flr Garagen und Stellplatze 20 und
50 Jahre.

Bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden line-
are Abschreibungen entsprechend Nutzungsdauern von
3-20 Jahren angesetzt.

Anschaffungen zwischen EURO 250,00 und EURO 800,00
werden im Jahr der Anschaffung vollstandig abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind grundsatzlich zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Bei der Bewertung der zum Verkauf bestimmten Grund-
stlicke liegen ebenfalls die Anschaffungs- bzw. die Herstel-

lungskosten zugrunde. Auf die Aktivierung von Fremdkapi-
talkosten wurde verzichtet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit den vor-
aussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die anderen Vorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind mit dem
Nominalwert angesetzt.

Flussige Mittel sind zu Nominalwerten bilanziert.

Die Geldbeschaffungskosten werden tber die Laufzeit der
Darlehensvertrage bzw. tber deren kirzere Zinsbindungs-
fristen abgeschrieben.

Die Geschaftsguthaben sind zum Nennwert abgeschrieben.

Die Bewertung der Pensionsrickstellungen erfolgte an-
hand der Barwertmethode.

Fur die Rickstellungen flr Bauinstandhaltung gemaB § 249
Abs. 2 HGB a. F. wurde vom Beibehaltungswahlrecht nach
Art. 67 EGHGB Gebrauch gemacht. Die Ruckstellungen wer-
den bei zukiinftigem Kostenanfall entsprechend verbraucht
bzw. restlich aufgelost.

Die sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten be-
rucksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
Erfullungsbetrags.

Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen werden beriick-
sichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fur deren
Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag erfasst.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind EURO 940.027,34
(Vorjahr EURO 900.658,66) noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.

Die Forderung aus Betreuungstatigkeit betreffen mit
EURO 2.943,75 (Vorjahr EURO 22.990,60) Forderungen
gegenuber verbundenen Unternehmen.

In den Sonstigen Vermogensgegenstanden sind Forderun-
gen mit einer Restlaufzeit Gber 1 Jahr in H6he von EURO
237.992,46 (Vorjahr EURO 168.170,80) aus Instandhaltungs-
ricklagen eigener Wohnungen enthalten.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensi-
onsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz be-
tragt EURO 44.431,00 (Vorjahr EURO 61.280,00).

Anhang Jahresabschluss 2021
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Entwicklung des Anlagevermdgens Anschaffungs-/ | Zugange Abgénge Umbuchungen Zuschreibungen
Herstellungs-/ des des (+/-)
kosten Geschéftsjahres | Geschaftsjahres
EURO EURO EURO EURO EURO
Immaterielle Vermdgensgegenstande 36.503,70 7.064,00
Sachanlagen
Grundsticke mit Wohnbauten 23.846.767,17 338.905,51
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 20.605.699,85
Grundstlcke ohne Bauten 392.842,31
Betriebs- und Geschaftsausstattung 446.518,82 88.888,16
Anlagen im Bau 1.606.311,76 -1.606.311,76*
Bauvorbereitungskosten 745.302,42 218.418,89
Sachanlagen insgesamt 47.643.442,33 307.307,05 338.905,51 -1.606.311,76 0,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 613.973,94
Andere Finanzanlagen 1.014,79
Finanzanlagen insgesamt 614.988,73 0,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 48.294.934,76 314.371,05 338.905,51 | -1.606.311,76* 0,00

* = aus dem Umlaufvermogen

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt DE)!
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
Sicherung
EURO EURO EURO EURO EURO

Verbindlichkeiten 25.227.787,36 4.467.685,73 7.827.491,52| 12.932.610,11| 25.227.032,27 GPR
gegeniiber Kreditinstituten (26.717.655,49) | (7.138.366,50)| (7.638.824,08)| (11.940.464,91)| (26.716.897,70)
Erhaltene 2.180.871,73 2.180.871,73*
Anzahlungen (2.122.217,43) | (2.122.217,43)*
Verbindlichkeiten aus 53.985,44 53.985,44
Vermietung (57.790,36) (57.790,36)
Verbindlichkeiten 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit (2.619,82) (2.619,82)
Verbindlichkeiten aus 393.894,19 393.894,19
Lieferungen und Leistungen (518.846,95) (518.846,95)
Sonstige 93.363,62 93.363,62
Verbindlichkeiten (CERPPAA)) (63.122,61)
Gesamtbetra 27.949.902,34 7.189.800,71 7.827.491,52| 12.932.610,11| 25.227.032,27

9 (29.482.252,66) | (9.902.963,67)| (7.638.824,08)| (11.940.464,91)| (26.716.897,70)

* = steht zur Verrechnung an

GPR = Grundpfandrecht

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen.




Anschaffungs-/ | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Umbuchungen | Abschreibungen | Buchwert zum Buchwert
Herstellungs-/ | (kumulierte) Zugange Abgange Abbuchungen | (kumulierte) 31.12.2021 am
kosten Vorjahr 31.12.2020
31.12.2021
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
43.567,70 12.245,70 30.148,00 42.393,70 1.174,00 24.258,00
23.507.861,66 8.291.466,06 354.711,00 45.944,58 8.600.232,48 | 14.907.629,18 15.555.301,11
20.605.699,85 3.437.925,16 325.864,00 3.763.789,16 | 16.841.910,69 17.167.774,69
392.842,31 165.921,16 165.921,16 226.921,15 226.921,15
535.406,98 326.312,82 92.857,16 419.169,98 116.237,00 120.206,00
0,00 0,00 0,00 1.606.311,76
963.721,31 0,00 963.721,31 745.302,42
46.005.532,11 | 12.221.625,20 773.432,16 45.944,58 12.949.112,78 | 33.056.419,33 35.421.817,13
613.973,94 613.973,94 613.973,94
1.014,79 1.014,79 1.014,79
614.988,73 0,00 0,00 0,00 0,00 614.988,73 614.988,73
46.664.088,54 | 12.233.870,90 803.580,16 45.944,58 12.991.506,48 | 33.672.582,06 36.061.063,86

Derivative Finanzinstrumente und Bewertungseinheiten

Zur Absicherung etwaiger Zinsrisiken fur ein hinsichtlich des
Zinssatzes (3-Monats-Euribor + 1,1 %) variablen Darlehens
(Grundgeschéft; nominal EURO 1,57 Mio.; Stand am
31.12.2021 EURO 1,090 Mio.) mit einer Laufzeit bis zum
30.06.2028 besteht ein Zinsswap (Sicherungsgeschaft; Tausch
einer variablen Zahlung auf Basis des 3-Monats-Euribor ge-
gen eine Zahlung auf Basis eines Festzins von 3,25 %).

Hierbei handelt es sich um einen Mikro-Hedge, der hinsicht-
lich der Laufzeit, der Zahlungsstréome und der gegenldufigen
Wertédnderungen zwischen Grund- und Sicherungsgeschaft
abgestimmt ist, so dass gemaB § 254 HGB Bewertungseinhei-
ten gebildet worden sind.

Da das Grundgeschaft und das Sicherungsgeschaft jeweils
den gleichen Risiken ausgesetzt ist, sind die hieraus resultie-
renden Risiken in voller Hohe abgesichert.
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Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

Von den Umsatzerldsen aus Betreuungstatigkeit betref-
fen EURO 24.000,00 Erldse von verbundenen Unterneh-
men.

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen
Von den Umsatzerlosen aus Lieferungen und Leistungen
betreffen EURO 355.034,28 Erldse von verbundenen Unter-
nehmen.

Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertrédgen sind auBergewohn-
liche Ertrage aus dem Verkauf aus dem Anlagevermdégen
in Hohe von EURO 367.039,07 enthalten. Weiterhin ist
ein Betrag von EURO 299.482,14 firr die Auflésung von
Ruckstellungen enthalten. Ebenso wurden EURO 65.162,79
ausgebucht, da Firmen alte Verbindlichkeiten nicht mehr an-
gefordert haben.

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

In den Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke werden
EURO 25.158,54 flr weitere Baukosten fur verkaufte Objek-
te aus dem Vorjahr ausgewiesen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind auBer-
gewdhnliche Aufwendungen aus Abbruchkosten in Héhe
von EURO 234.631,56 enthalten.

1. Mitgliederbewegung

Anfang 2021 1185
Zugang 2021 19
Abgang 2021 52
Ende 2021 1152

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Laufe des Geschaftsjahres um EURO 11.923,51 ver-
mindert.

Die Haftsummen haben sich im Geschéaftsjahr um
EURO 17.420,00 vermindert.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
EURO 1.140.880,00.

2. Name und Anschrift des zustandigen Priifungs-
verbandes

vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52, 70174 Stuttgart

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

Voll- Teilzeit- geringf.
beschaftigte beschaftigte Beschaftigte
Kaufmannische
Mitarbeiter 15 3 !
Mltz?rbeltgr im 1 13
Regiebetrieb
16 3 14

4. Mitglieder des Vorstandes

Christian Zeisler

Peter Rohm
bis 31.03.2021

Markus Singer
ab 01.04.2021

5. Mitglieder des Aufsichtsrats

Karlheinz Sanwald
Aufsichtsratsvorsitzender

Monika Muller

stellvertretende Vorsitzende

Rolf Schneider
bis 31.12.2021

Helmut Pirschke

Steffen Muller

6. Es bestehen Haftungsverhaltnisse

aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde Verbindlich-
keiten in Héhe von EURO 7,039 Mio (Vorjahr EURO 9,831 Mio).
7. Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen:

aus noch zu erwartenden Baukosten
fur laufende Bauvorhaben 7.371.000,00 EURO

Der Vorstand:
Sindelfingen, 04. Februar 2022

e

Christian Zeisler Markus Singer



Sehr geehrte Mitglieder der Baugenossenschaft Sindelfingen eG,

ab dem 01.01.2015 anderte sich das Verfahren fir den Kir-
chensteuerabzug: Seitdem ist die Baugenossenschaft Sindel-
fingen eG bei Dividendenzahlungen gesetzlich verpflichtet,
bei einer bestehenden Kirchensteuerpflicht zusatzlich zum
Kapitalertragssteuerabzug auch den Kirchensteuerabzug
vorzunehmen.

Die zur Vornahme des Kirchensteuerabzugs notwendigen
Daten werden uns vom Bundeszentralamt fir Steuern (BZSt)
zur Verfugung gestellt. Einmal im Jahr (immer im Zeitraum
vom 01.09. bis 31.10.) sind wir gesetzlich verpflichtet, die
Daten unserer Mitglieder bzw. Sparer beim BZSt abzurufen
und im Folgejahr einem eventuellen Kirchensteuerabzug
zugrunde zu legen.

Sie kdnnen der Herausgabe Ihrer Daten durch das BZSt wi-
dersprechen. Hierflr missen Sie gegentber dem BZSt einen
sog. Sperrvermerk erteilen. Der Kirchensteuerabzug bleibt,
bis auf Ihren schriftlichen Widerruf, bestehen.

Wollen Sie einen Sperrvermerk erteilen, muss dieser dem
Jahr des Jahresabschlusses folgenden 30.06. beim BZSt ein-
gehen!

Die Baugenossenschaft Sindelfingen eG wurde am 23.02.1919
gegriindet. Die Eintragung in das Genossenschaftsregister
erfolgte am 25.03.1919 beim Amtsgericht Stuttgart unter
GnR 240 125.

Nach Aufhebung der Gemeinnutzigkeit im Wohnungswe-
sen wurde die Satzung in der Mitgliederversammlung vom
10.09.1990 neu gefasst und am 02.01.1991 in das Genossen-
schaftsregister eingetragen. Die Genossenschaft ist als Mak-
ler nach § 34c GewO zugelassen.

Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V., Stuttgart

- Gesetzlicher Prifungsverband -

IHK
Region Stuttgart

Bundesverband fir Wohnen
und Stadtentwicklung e. V., Berlin

Das zur Erteilung des Sperrvermerks zwingend zu verwen-
dende Formular finden Sie unter der folgenden Internet-
adresse:

www.formulare-bfinv.de Formularcenter Suchbegriff ,Kir-
chensteuer” oder ,Sperrvermerk”.

Haben Sie einen Sperrvermerk erteilt, sind Sie verpflichtet,
eine Einkommensteuererklarung abzugeben, um zur Kir-
chensteuer veranlagt zu werden. Das BZSt wird lhr Finanz-
amt daruber informieren, dass Sie einen Sperrvermerk erteilt
haben, so dass lhr zustandiges Finanzamt Sie ggf. gezielt auf
nicht gemachte Angaben zu bezogenen Kapitaleinkinften
ansprechen wird. Die Erteilung eines Sperrvermerks dndert
nichts an der ggf. bestehenden Kirchensteuerpflicht Ihrer
Kapitaleinkunfte.

Sollten Sie keiner Religionsgemeinschaft angehéren oder
einer Religionsgemeinschaft angehoren, die keine Kirchen-
steuer erhebt, brauchen Sie keinen Sperrvermerk zu erteilen.

Mit freundlichen GrtBen
Ihre Baugenossenschaft Sindelfingen

Zweck der Genossenschaft ist die wirtschaftliche Forderung,
Betreuung und Beratung der Mitglieder durch gemein-
schaftlichen Geschéaftsbetrieb.

Sie kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen er-
richten, erwerben, betreuen, bewirtschaften, verwalten,
vermitteln und verauBern. Sie kann alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben Gbernehmen.

Arbeitgeberverband
der Wohnungswirtschaft e. V.,
Dusseldorf

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wurttemberg e. V.,
Bietigheim-Bissingen

GHV

(Gewerbe-und HandelsVerein;

GHV Gewerbe- und Handelsverein
Sindelfingen e. V.

SINDELFINGEN E.V.

Kirchensteuer

Rechtsgrundlagen

Mitgliedschaften in Verbanden
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als Vorsitzender des Aufsichtsrats habe ich die Aufgabe,
lhnen an dieser Stelle einen Uberblick Giber die Aktivita-
ten des Aufsichtsrats im Rahmen seiner nach Gesetz und
Satzung sowie Geschaftsordnung durchzufithrenden Uber-
wachungs- und Beratungsaufgaben im Jahr 2021 bzw. im
1. Quartal 2022 zu geben.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Bewéltigung sei-
ner Aufgaben und Herausforderungen des Jahres 2021 nach
Kraften unterstttzt. Auch in 2021 begleitete uns das gesam-
te Jahr das Thema Coronapandemie.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
verlief wie in den Vorjahren in einem offenen Informations-
austausch und einem konstruktiven Miteinander.

Der Aufsichtsrat hat die Arbeit des Vorstandes im Geschafts-
jahr 2021 auf Basis der ausfuhrlichen Vorstandsberichte in
insgesamt 6 Sitzungen Uberwacht und beratend begleitet.
Coronabedingt wu rden die einzelnen Sitzungstermine von
den Aufsichtsratsmitgliedern unter Beachtung der jeweils
geltenden Hygienevorschriften in Prasenz oder auch virtuell
wahrgenommen.

Der Aufsichtsrat erhielt vom Vorstand immer zeitnahe und
umfassende Informationen beziglich der strategischen
Unternehmensplanung, des aktuellen Geschaftsverlaufs
in allen Geschaftsfeldern und in allen relevanten internen
und externen Sachverhalten, die von wesentlicher Bedeu-
tung waren. RegelméBig wurden dem Aufsichtsrat die Ge-
schaftsentwicklung und deren Abweichungen zur operati-
ven Planung des Geschéftsjahres erlautert. Die besonderen
Herausforderungen der Coronapandemie waren ebenfalls
Gegenstand unserer Beratungen.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschéftsordnung obliegenden Aufgaben er-
fallt. Er nahm seine Uberwachungsfunktion wahr und traf
die in seinen Zustandigkeitsbereich fallenden Beschlusse.
Dies beinhaltet auch die Befassung mit der Prifung nach §
53 GenG. Dartiber hinaus stand der Aufsichtsratsvorsitzende
in engem und regelmaBigem Informations- und Gedanken-
austausch mit dem Vorstand.

Der vorliegende Jahresabschluss 2021 mit Lagebericht wur-
de vom vdw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart geprift. Ein
uneingeschrankter, positiver Bescheinigungsvermerk wurde
von den Wirtschaftspriifern erteilt. Uber das Priifungser-
gebnis wird in der Mitgliederversammlung berichtet. Den

Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag zur
Verwendung des Jahrestberschusses hat der Aufsichtsrat
in seiner Sitzung vom 16.03.2022 unter Zuschaltung per
Videokonferenz des Abschlussprifers und nach dessen aus-
flhrlicher Prasentation des Priifungsergebnisses eingehend
diskutiert, geprtft und in Ordnung befunden. Der Vorschlag
fir die Verwendung des Jahrestiberschusses entspricht den
Vorschriften der Satzung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung den
vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss zum 31.12.2021
festzustellen und die vorgeschlagene Verwendung des Jah-
restiberschusses zu beschlieBen sowie Vorstand und Auf-
sichtsrat Entlastung zu erteilen.

Fur den Berichtszeitraum sind folgende personelle Verande-
rungen im Aufsichtsrat zu berichten:

Aus dem Aufsichtsrat ist zum 31.12.2021 und auf eigenen
Wunsch Herr Rolf Schneider ausgeschieden. Herr Schneider
befiirchtete im Rahmen seiner sonstigen Tatigkeiten Inter-
essenskonflikte mit seinen Aufgaben aus dem Aufsichtsrats-
mandat und wollte diesen durch seinen Ruicktritt entgegen-
treten. Wir bedauern seine Entscheidung, schatzen jedoch
seine Weitsicht und bedanken uns sehr fur seine jahrelange,
kompetente und wertgeschatzte Arbeit im Aufsichtsrat stets
zum Wohl unserer Baugenossenschaft. Wir wiinschen ihm al-
les Gute.

Der Aufsichtsrat besteht damit derzeit aus 4 Personen.

Mit Ende der Mitgliederversammlung am 11.05.2022 schei-
det nach Ablauf einer dreijahrigen Amtszeit folgendes Auf-
sichtsratsmitglied turnusmaBig aus dem Aufsichtsrat aus:

Herr Karlheinz Sanwald

Herr Sanwald steht gerne fur eine Wiederwahl zur Verfu-
gung. Die anderen Aufsichtsratsmitglieder sowie der Vor-
stand begrtBen und beflrworten eine weitere Kandidatur.

Auch das Jahr 2021 wird weltweit als Coronapandemiejahr
in die Geschichtsbiicher eingehen. Die daraus entstandenen
Herausforderungen fir Gesellschaft und Wirtschaft sind an-
haltend pragnant und erheblich. Vorstand und Mitarbeiter
haben das dadurch nachhaltig veranderte Marktumfeld er-
folgreich bewaltigt und zur weiteren Starkung der Genos-
senschaft mit AugenmaB im Berichtsjahr genutzt. Neben
dem weiter erfolgreichen Bautragergeschaft tber die Fort-



entwicklung bereits in den Vorjahren begonnener Projekte
fanden auch weitere Optimierungsentscheidungen im Im-
mobilieneigenbestand der Genossenschaft ihre Fortfiihrung.
Die Bundelung der Wohnungseigentumsverwaltung Uber
unser Tochterunternehmen A&R Hausverwaltung GmbH ist
zum Jahresende 2021 bis auf ein Hausverwaltungsmandat
abgeschlossen.

Vollzogene und anstehende Personalentwicklungen und
-entscheidungen unterstiitzen diese Ausrichtung.

Veranderungen im IT - Bereich des Unternehmens konnten
erfolgreich vorgenommen und installiert werden. Die Digi-
talisierung schreitet Schritt fur Schritt voran und dient der
weiteren Kundenorientierung. Prozessoptimierungen fuh-
ren zu notwendigen Effizienzsteigerungen.

Die Genossenschaft erfullt in allen Belangen die durch die
Satzung geforderten Zwecke. Sie ist Uber ihre unterschied-
lichen Geschaftsfelder und der guten granularen und di-
versifizierten Zusammensetzung ihres Immobilienportfolios
auch fur die Zukunft gut aufgestellt. Dies bestatigte sich in
2021 unter dem Einfluss der Coronapandemie positiv. Der
Marktanteil soll unter Nutzung bestehender Chancen wei-
ter ausgebaut werden. Die permanente Instandhaltung und
Modernisierung unserer Immobilienbestande findet parallel
dazu statt.

Verzégerungen der Vergangenheit bei Bauprojekten haben
sich in 2022 erfreulicherweise durch zwischenzeitlich erteilte
Baugenehmigungen und erfolgte oder kurzfristig anstehen-
de Baubeginne geldst. Dies wird sich auch in 2022 bilanziell
im Ergebnis positiv auswirken.

Trotz einem schwierigeren Marktumfeld liegt das erwirt-
schaftete Ergebnis in

2021 erfreulicherweise Uber Plan und dient auch zur wei-
teren Starkung unseres Eigenkapitals und damit nachhaltig
zur Unterstitzung unserer Wachstumsstrategie.

Stellvertretend fur den Aufsichtsrat spreche ich hiermit dem
Vorstanden Christian Zeisler, Peter Rohm und Markus Singer
far die umsichtige und verantwortungsvolle Leitung der
Baugenossenschaft Sindelfingen eG Dank und Anerkennung
aus.

Der Dank gilt auch allen unseren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fur ihren engagierten Einsatz im abgelaufenen
Geschaftsjahr.

Bedanken mochte ich mich bei den Mitgliedern des Auf-
sichtsrats, Frau Monika Muller, Herrn Steffen Muller, Herrn
Helmut Pirschke, und Herrn Rolf Schneider fiir die stets fach-
lich fundierte, vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Nicht zuletzt danke ich allen Mitgliedern, Mietern, Kunden
und Geschaftspartnern der Baugenossenschaft fur das ent-
gegengebrachte Vertrauen und die personliche Verbunden-
heit.

Mit freundlichen GriiBen

Sindelfingen, im April 2022

for

Karlheinz Sanwald
Vorsitzende des Aufsichtsrats
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Kontakte Baugenossenschaft
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Vorstand

Christian Zeisler
christian.zeisler@bgsifi.de
07031 7070-25

Immobilienverkauf

Lilia Bader-Schatz
lilia.bader-schatz@bgsifi.de
07031 7070-30

Vermietungen

Sven Hiller
sven.hiller@bgsifi.de
07031 7070-47

Projektmanagement
Marius Kress
marius.kress@bgsifi.de
07031 7070-52

Leitung Rechnungswesen
Joachim Klumpp
joachim.klumpp@bgsifi.de
07031 7070-45

Verwaltung / Sekretariat
Tatjana Wendelin
tatjana.wendelin@bgsifi.de
07031 7070-16

Hausmeisterservice / Teamleiter

Jurgen Sprenger
juergen.sprenger@bgsifi.de
07031 7070-60

Vorstand

Markus Singer
markus.singer@bgsifi.de
07031 7070-26

Vermietungen / Teamleitung
Prokuristin ab 01.04.2022

Claudia Fischer
claudia.fischer@bgsifi.de
07031 7070-11

Vermietungen

Robin Muller
robin.mueller@bgsifi.de
07031 7070-48

Bauprojektleitung
Kai NuBgen
kai.nuessgen@bgsifi
07031 7070-12

Rechnungswesen / Mitgliederbetreuung
Sabine Bertsch

sabine.bertsch@bgsifi.de

07031 7070-46

Buchhaltung

Carmen Mienhardt
carmen.mienhardt@bgsifi.de
07031 7070-37



Geschaftsfiihrer
Christian Zeisler
zeisler@ar-hausverwaltung.de

Wohnimmobilienverwaltung /
Teamleitung

Silke Adler
adler@ar-hausverwaltung.de
07031 7070-51

Wohnimmobilienverwaltung
Sophie Bernhard
bernhard@ar-hausverwaltung.de
07031 7070-36

Backoffice

Irina Gacov
gacov@ar-hausverwaltung.de
07031 7070-35

WEG Buchhaltung

Meike Kristen
kristen@ar-hausverwaltung.de
07031 7070-55

Geschaftsfiuhrer
Markus Singer
singer@ar-hausverwaltung.de

Wohnimmobilienverwaltung
Uwe Aulehla
aulehla@ar-hausverwaltung.de
07031 7070-50

Assistenz-Service

Daniela Schubert
schubert@ar-hausverwaltung.de
07031 7070-49

Backoffice

Brigitte Schreiber-Bauer
schreiber-bauer@
ar-hausverwaltung.de
07031 7070-39

Technische Betreuung
Waldemar Kohler
koehler@ar-hausverwaltung.de
07031 7070- 54

Kontakte A&R Hausverwaltung




Ein kundennahes, geschultes Mitarbeiter-Team bietet lhnen

kompetente Losungen fur Ihre Winsche.

Bau, Verkauf und Verwaltung von Eigentumswohnanlagen
Erstellung und Vertrieb von Eigenheimen

Baubetreuung und Mietwohnungsbau

Bewirtschaftung und Verwaltung von Mietwohnanlagen
Vermittlung von Immobilien

Wohnungswirtschaftliche Beratung

Wahlen auch Sie den sicheren Weg mit einem
Uberzeugenden und leistungsfahigen lokalen Partner!

Seit Uber 100 Jahren in der Region Sindelfingen

Baugenossenschaft Sindelfingen eG
Rathausplatz 5

71063 Sindelfingen

E-Mail info@bgsifi.de
www.bgsifi.de
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