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LIEBE‘V |IEDERI

DER,
LIEBE LESERINNEN

UND MITGLI

UND LESER,

es ist uns ein grofles Anliegen, unseren
Geschaftsbericht fir Sie informativ und
lesenswert zu gestalten. In den vergangenen
Jahren haben wir, um diesen Anspruch zu
erfillen, das Layout verandert und sehr viel
bebildert, damit Sie Ihre Postbaugenossen-
schaft besser kennenlernen. Fur diejenigen,
die noch nie an einer Mitgliederversamm-
lung teilgenommen haben, haben wir im
vergangenen Geschaftsbericht einen kleinen
Einblick gewahrt. Als zusatzliche persdnliche
Note finden Sie in diesem Geschaftsbericht
einige einleitende Gedanken - ein paar Wor-
te, direkt an Sie...

Das vergangene Jahr war fir uns alle sehr
herausfordernd. Welche Spuren diese Pan-
demie hinterldsst, zeichnet sich schon ab.
Es war fir jeden Einzelnen ein Jahr des Ver-
zichts in vielerlei und unterschiedlicher Hin-
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sicht. Wir hoffen, dass Sie und lhre Angehori-

gen bisher gut durchgekommen und gesund
geblieben sind. Die Wohnbediirfnisse, der
Anspruch an ein sicheres und behagliches
Zuhause, hat fir uns alle seit Ausbruch der
Pandemie einen noch héheren Stellenwert
erhalten. Ausgangs- und Kontaktbeschran-
kungen sowie Homeoffice und Homeschoo-
ling brachten uns an unsere Grenzen.

Auch unser Vorstand und Aufsichtsrat haben
in dieser ungewodhnlichen Zeit aus sicherer
Entfernung eng zusammengearbeitet, um
unsere Genossenschaft unbeschadet durch
die Pandemie zu bringen. Unsere Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter haben grofle
Verantwortung, Flexibilitat und viel Verstand-
nis bewiesen. Unsere Hauswarte vor Ort
waren wie immer unser verlangerter Arm

aus Tubingen. Herzlichen Dank an alle Be-

teiligten, dass wir diese schwere Zeit bislang
gemeinsam so gut gemeistert haben. Neben
der Aufrechterhaltung des normalenGe-
schaftsbetriebs war es uns auch ein grofies
Anliegen, bestmdgliche Vorkehrungen fir

unsere Mitarbeiter zu treffen, um deren Ge-
sundheit zu bewahren. Das Jahr 2020 haben
wir unbeschadet Gberstanden. Wir wiinschen
uns, dass wir auch das Jahr 2021 gut und
insbesondere gesund meistern werden.

Beim Durchlesen unseres Geschaftsberichts
werden Sie erkennen, dass die Postbauge-
nossenschaft ihre Geschaftstatigkeit ver-
gangenes Jahr keineswegs ,.entschleunigt”
hat. Wir hatten, wie immer, viel zu tun. Auch
wenn es in Pandemie-Zeiten nicht immer
einfach war, haben wir im vergangenen Jahr
sogar eine .Bau-Schippe” draufgelegt und
sind stolz darauf, auch - und gerade - in Kri-




senzeiten fir Sie zu bauen und unsere Ge-
nossenschaft fir Sie nachhaltig zu starken.
Die Jahre 2020 und 2021 werden wir nicht
‘nur als die Jahre des Verzichts in Erinnerung
behalten. Das Jahr 2021 wird fir uns auch
das Jahr des Abschieds werden. In unseren
beiden Gremien, im Vorstand und im Auf-
sichtsrat, stehen dieses Jahr grof3e Abschie-
de an: Klaus Aichele, Vorstandsmitglied und
Geschéaftsflhrer der Postbaugenossenschaft
wird nach Uber 23-jahriger Tatigkeit zum 30.
Juni 2021 aus dem Vorstand in den wohlver-
dienten Ruhestand ausscheiden. Wir freuen
uns, dass er uns auch Uber seine aktive
Amtszeit hinweg in beratender Funktion zur
Seite stehen wird. Auch die Aufsichtsrats-
mitglieder Rolf Rehfuss, Werner Bossert und
Gabi Class-Gotz werden nach Uber 15-jahri-
ger Tatigkeit aus dem Aufsichtsrat ausschei-
den. Aufgrund unserer Altersbegrenzung in

der Satzung, konnen sie nicht zur Wieder-
wahl antreten. Nachdem bereits vergange-
nes Jahr im Mai unser langjahriger Proku-
rist, Berthold Flammer, nach tiber 32 Jahren
in den Ruhestand ausgeschieden ist, wird
auch Vorstandssekretarin Gabriela Vollmer
nach fast 47 Jahren Unternehmenstreue in
den wohlverdienten Ruhestand ausscheiden.
Ich mochte an dieser Stelle im Namen un-
serer ganzen Genossenschaft ein herzliches
Dankeschon an alle ausscheidenden Aktiven
unserer Postbau richten: ,Herzlichen Dank
fir Ihre wertvolle Arbeit, Ihr Engagement
und lhre Unternehmenstreue!”

Ob wir am 15. September 2021 die beiden
Mitgliederversammlungen fir die Ge-
schéaftsjahre 2019 und 2020 tatsachlich

in Prasenzform abhalten kdnnen, lasst
sich im Augenblick schwer voraussagen.

Wir hoffen sehr, dass die Impfungen an
Geschwindigkeit zunehmen, die Infekti-
onszahlen und Inzidenzwerte auch ber
den Sommer hinaus auf einem niedrigem
Niveau bleiben und wir eine Mitglieder-
versammlung in Prasenzform verantwor-
ten konnen. Wenn die Zahlen so positiv
bleiben, wie sie sich derzeit abzeichnen,
freuen wir uns sehr auf ein personliches
Wiedersehen.

Bis dahin soll Ihnen unser diesjahriger
Geschaftsbericht einen Einblick in den
Verlauf des vergangenen Geschéftsjahres
geben. Ich wiinsche |hnen eine interessan-
te Lektlre — und bleiben Sie gesund!

Nelgin Bozkurt

fir den Vorstand




EINLADUNG
/UR 71. ORDENTLICHEN
MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Hiermit berufen wir die satzungsmafig vorgeschriebene Mitglieder-
versammlung fur Mittwoch, den 15. September 2021, um 14.00 Uhr in das
.Sparkassen Carré Tiibingen”, Mihlbachdckerstrafie 2 in 72072

Tdbingen ein.

Tagesordnung
1. BegriiBung

2. Berichte
a) Lagebericht des Vorstands fiir das Geschaftsjahr 2019 und Ausblick
b) Bericht des Aufsichtsrats
c) Aussprache

3. Beschlussfassungen
a) Bericht und Beschluss tber den Prifbericht des Verbandes
fur das Geschéftsjahr 2019
d) Entlastung des Vorstands
e] Entlastung des Aufsichtsrats
f] Antrage nach § 32 (4) der Satzung

4. Verschiedenes
Beantwortung allgemein interessierender Fragen

Antrage nach § 32 (4) der Satzung missen der Genossenschaft bis spa-
testens 1. September 2021 zugegangen sein. Den Geschaftsbericht Gber
das Geschéftsjahr 2019 sowie den Jahresabschluss, (Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung, Lagebericht und Anhang) haben Sie bereits vergangenes
Jahr per Post erhalten und stehen auf unserer Homepage unter ., Uber uns
- Geschéftsberichte” zur Verfigung.

Diese Unterlagen konnen auch im Biiro der Postbaugenossenschaft

eingesehen werden.

Rolf Rehfuss

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Postbaugenossenschaft Baden-Wiirttemberg eG
Firststrafe 5| 72072 Tibingen
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EINLADUNG
/UR 72. ORDENTLICHEN
MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Hiermit berufen wir die satzungsmafig vorgeschriebene Mitglieder-
versammlung fur Mittwoch, den 15. September 2021, um 15.00 Uhr in das
.Sparkassen Carré Tiibingen“, Mihlbachackerstrafle 2 in 72072

Tilbingen ein.

Tagesordnung
1. Begriifung

2. Berichte
a) Lagebericht des Vorstands fiir das Geschéftsjahr 2020 und Ausblick
b) Bericht des Aufsichtsrats
c) Aussprache

3. Beschlussfassungen
a) Bericht und Beschluss Uber den Prifbericht des Verbandes
fur das Geschaftsjahr 2020
b) Feststellung des Jahresabschlusses 2020
c) Verwendung des unverteilten Bilanzgewinnes aus 2019
d) Verwendung des Bilanzgewinns 2020
e] Entlastung des Vorstands
f] Entlastung des Aufsichtsrats
gl Antrage nach § 32 (4) der Satzung

4. Wahlen fur den Aufsichtsrat
al Nachholung der Wahlen fir das Jahr 2020 - Erlduterung der sach-
lichen Grinde und Beschlussfassung tber die einmalige Verkirzung
der Amtszeit von 3 auf 2 Jahren entgegen der Regelung in § 23 (4) der
Satzung
b) Wahlen fir das Jahr 2021 gemaf § 23 (4] der Satzung fur eine
Amtsdauer von 3 Jahren

5. Verschiedenes
Verschiedene Ehrungen
Beantwortung allgemein interessierender Fragen

Antréage nach § 32 (4] der Satzung mUissen der Genossenschaft bis spa-
testens 01. September 2021 zugegangen sein. Mit der Einladung uber-
reichen wir den Geschaftsbericht Uber das Geschaftsjahr 2020 sowie den
Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Lagebericht und
Anhang).

Diese Unterlagen kdnnen auch im Biro der Postbaugenossenschaft
eingesehen werden.

Rolf Rehfuss

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Postbaugenossenschaft Baden-Wirttemberg eG
Furststrafe 5| 72072 Tibingen
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& RECHTSVERHALTNISSE

Aufsichtsrat

Rehfuss, Rolf, Bankdirektori. R.
Vorsitzender (gewahlt bis 2021)

Bossert, Werner, Geschaftsfihreri. R.
stellv. Vorsitzender und Schriftfihrer
(gewahlt bis 2020)

Class-Gotz, Gabi, Personalratin i. R.
stellv. Schriftfihrerin
(gewahlt bis 2020)

Weber, Klaus, Vorstandsvorsitzender
Schriftfihrer (gewahlt bis 2022)

Bosch, Martin, Sparkassenvorstand
Prifer (gewahlt bis 2021)

Hoffmann, Heike, Beamtin
Beisitzerin (gewahlt bis 2022)

Mitgliederversammlung

Die Mitglieder Gben ihre Rechte in den
Angelegenheiten der Genossenschaft in
der Mitgliederversammlung aus (§ 12 der
Satzung). Der Vorstand hat der ordentlichen
Mitgliederversammlung den Jahresab-
schluss sowie einen Lagebericht mit den
Bemerkungen des Aufsichtsrates (§ 21 der
Satzung] vorzulegen. Der Aufsichtsrat hat
der Mitgliederversammlung Uber seine
Tatigkeit zu berichten (§ 30 der Satzung).

Vorstand

Aichele, Klaus, Geschaftsfihrer
(bestellt bis 30.06.2021)

Fritz, Thomas, Architekt
(bestellt bis 31.12.2025)

Bozkurt, Nelgin, Immobiliendkonomin
(bestellt bis 30.06.2026)

Rechtsverhaltnisse

Die Postbaugenossenschaft wurde am 25.
Juli 1949 fir die Tatigkeit im Bezirk der
Oberpostdirektion Tibingen gegriindet
und ist am 10. August 1949 als gemein-
nitziges Wohnungsunternehmen aner-
kannt worden. Das Regierungsprasidium
in Tibingen hat der Ausdehnung des
Geschaftsbereichs auf den Bezirk der
Oberpostdirektion Stuttgart am 30.09.1953
und auf den Bezirk der Oberpostdirektion
Freiburg am 2.10.1954 zugestimmt. Die
Genossenschaft ist Mitglied der Volksbank
Tibingen; auBerdem bestehen Mitglied-
schaften im Verband baden-wirttember-
gischer Wohnungsunternehmen e. V., im
Arbeitgeberverband der Wohnungswirt-
schaft, im Pensions-Sicherungsverein
sowie bei der Deutschen Entwicklungshilfe
fur soziales Wohnungs- und Siedlungswe-
sen (DESWOS) e. V., Kéln.

Zweck und Gegenstand
des Unternehmens

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig

eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung ihrer Mitglie-
der.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen errichten,

erwerben, betreuen, bewirtschaften, ver-
mitteln und verduBern.

Sie kann alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uber-
nehmen. Hierzu gehdren Gemeinschafts-
anlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Raume fiir Gewerbebetriebe, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtun-
gen und Dienstleistungen. Beteiligungen
sind zulassig.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebs
auf Nichtmitglieder ist zugelassen. Vor-
stand und Aufsichtsrat beschlieen gemaf
§ 27 f] der Satzung hierzu die Grundséatze.

Sitzungen und Wahlen

Im Berichtsjahr wurden 8 Vorstandssitzun-
gen, 3 Sitzungen des Aufsichtsrates sowie
2 gemeinsame Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat abgehalten.

Aufgrund der COVID19-Pandemie konnte

im Jahr 2020 keine Mitgliederversammlung
und somit Wahlen in den Aufsichtsrat durch-
geflhrt werden.

Kraft Gesetzes blieben, bzw. bleiben Herr
Werner Bossert und Frau Gabi Class-Goétz
bis zur ndchsten ordentlichen Mitgliederver-
sammlung im Amt.

Gesetzliche Priifung

Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. in
70174 Stuttgart, Herdweg 52/54

Geschaftsstelle
72072 Tubingen, Firststrafle 5

Postanschrift:
Postfach 2104
72011 Tibingen

Telefon: (07071) 9103-0
Fax: (07071) 9103-10
E-Mail: infol@postbau.de
Internet: www.postbau.de
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BILANZSUMME
109.972.559,40 €
2020 116.362.469,47 €

EIGENKAPITAL
35.744.556,17 €

2020 39.447.715,29 €

ANLAGEVERMOGEN
101.911.387,58 €

109.015.983,65 €

UMSATZERLOSE
17.734,714,01 €

2020 18.194.362,33 €

VERBINDLICHKEITEN
72.436.950,47 €
2020 74.711.887,91 €
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KLAUS AICHELE PRAGTE DIE GESCHICKE DER POSTBAU UBER JAHR-
ZEHNTE. IM LAUFE SEINER UBER 20-JAHRIGEN TATIGKEIT AN DER
SPITZE DER GENOSSENSCHAFT HABEN SICH DIE KONKRETEN AUFGA-
BEN UND HERAUSFORDERUNGEN GEWANDELT, DIE ZIELE UND WER-
TE DES GENOSSENSCHAFTLICHEN LEBENS BLIEBEN DABEI JEDOCH
UNVERANDERT. IM PERSONLICHEN GESPRACH ZIEHT DAS SCHEIDENDE
VORSTANDSMITGLIED BILANZ UBER SEINE LANGJAHRIGE AMTSZEIT
UND WIRFT EINEN BLICK AUF DIE ZUKUNFTIGE ROLLE DES GENOSSEN-
SCHAFTLICHEN LEBENS UND DER GESAMTEN WOHNUNGSWIRTSCHAFT.

Sehr geehrter Herr Aichele, die Idee des
genossenschaftlichen Zusammenlebens ist
liber 150 Jahre alt. Was ist aus lhrer Sicht
das Erfolgsrezept dieser Unternehmens-
form?

Heute, wie auch in der Vergangenheit, stehen
die Grundsatze des genossenschaftlichen
Handelns im Vordergrund: Selbsthilfe,
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung.
Es ging immer darum, die Lebensverhalt-
nisse, das Grundbedirfnis Wohnen, der
Mitglieder zu verbessern. Einzelne schlieflen
sich zusammen, um in einer Gemeinschaft
ihre Situation zu verbessern, sie handeln
solidarisch und zielgerichtet. Dabei steht

die Losung des gemeinsamen Problems

im Vordergrund, zum Beispiel die Schaf-
fung von gut ausgestattetem, bezahlbarem
Wohnraum. Das war in der Nachkriegszeit,
als die Postbaugenossenschaft gegriindet
wurde, das vorrangige Ziel und ist heute
angesichts der Wohnraumsituation genauso
aktuell. Dabei ist neben der Ausstattung und
Bezahlbarkeit der Wohnung, die Sicherheit
als Genossenschaftsmitglied dauerhaft in
der Wohnung bleiben zu kénnen, also der
Kindigungsschutz, von grof3er Bedeutung.
Die Genossenschaft ist vom Grundsatz her
nur ihrem Férderzweck und ihren Mitglie-
dern verpflichtet, und im Idealfall absolut un-
abhangig. Leider ist sie das im Bereich der
Wohnungsbaugesellschaften nicht immer,
da Forderinstitutionen oder auch Stadte und
Gemeinden gerne Einfluss nehmen. Da ist es
eine grofle Aufgabe, die Unabhangigkeit zu
wahren.

Genossenschaften missen wirtschaftlich
arbeiten, um auf Dauer ihren Forderzweck
erflllen zu kdnnen und um ihren Mitglie-
dern die nétige Sicherheit zu geben. Dabei
steht aber nicht die Gewinnmaximierung

im Vordergrund, sondern eine angemes-
sene Ricklagenbildung, um die laufenden
Aufgaben der Instandhaltung, Instandsetzung
und Modernisierung erfiillen zu kdnnen.
Auch die Schaffung neuen Wohnraums
gemaf unseren Forderzielen muss moglich
sein. Leider scheint die Wirtschaftlichkeit
mancher neuer Wohnprojekte und -formen,
die sich der Rechtsform der Genossenschaft
bedienen, nicht immer gegeben zu sein, was
mir Sorgen bereitet. Die neu entdeckte Mo-
dernitat und Beliebtheit der Genossenschaft
sollte nicht gefahrdet werden. Da bin ich eher
konservativ.

Nach 23 Jahren in Diensten der Postbau-
genossenschaft werden Sie Ende Juni 2021
aus dem Vorstand ausscheiden und lhren
Ruhestand antreten. Welche Mafinahmen
wiirden Sie als die wichtigsten lhrer Amts-
zeit betrachten?

Als ich 1998 bei der Postbaugenossenschaft
begonnen habe, waren noch die Folgen der
Privatisierung der Deutschen Bundespost

zu bewaltigen, die vielfaltig mit der Post-
baugenossenschaft .verwoben” war. Die
Zusammenarbeit mit den Nachfolgeorgani-
sationen, etwa der Deutschen Post Wohnen
und anderen musste geordnet werden. Eine
grofle Aufgabe war es, sich mdglichst weitge-
hend vom einstigen .Forderer” zu l6sen. Die



Postbaugenossenschaft sollte weitgehend

unabhangig, also ein freies Wohnungsun-
ternehmen, nur dem Forderzweck und den
Mitgliedern verpflichtet, werden. Dazu muss-
ten Postdarlehen abgeldst und in diesem
Zusammenhang mdglichst Postbelegungs-
rechte geldscht werden. Zahlreiche Erbbau-
rechte sollten in das Eigentum der Post-
baugenossenschaft ibergehen, also von der
Post gekauft werden. Wir waren da Vorreiter.
Mit meinen damaligen Vorstandskollegen
Sienz und Ott habe ich die Verhandlungen
gefiihrt und wir konnten als eines der ersten
der ehemals fir die Deutsche Bundespost
tatigen Wohnungsunternehmen die Erbbau-
rechte kaufen. Das hatte Signalwirkung. Ein
grofler Erfolg war zunachst die Umwidmung
und Vermietung der Jugendwohnheime in
Rottweil, Freiburg und Weingarten und deren
Verkauf in den folgenden Jahren. Das alles
war mit grof3en wirtschaftlichen Anstrengun-
gen und Risiken verbunden. Die geglickten
Transaktionen und die in den Jahren danach
erfolgten Arrondierungen unseres Bestands
bilden bis heute das wirtschaftlich starke
Fundament der Postbaugenossenschaft. Da-
rauf haben wir aufgebaut. Nachdem zunachst

12
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der Schwerpunkt unserer Tatigkeit im Be-
reich der Modernisierung gelegen hat - wir
haben jahrlich mehrere Millionen investiert -
rickte in der zweiten Dekade meiner Tatigkeit
der Neubau verstarkt in den Fokus.

Sowohl bei den Modernisierungen als auch
bei den Neubauten ist es uns gelungen,
einen hohen Wohnstandard zu schaffen

und trotzdem unserem Forderauftrag bei
den Miethdhen gerecht zu werden, und das
ohne, dass wir Eigentumswohnungen hat-
ten bauen missen, um den Mietwohnungs-
bau zu subventionieren. Wir haben es also
geschafft, unseren Bestand an den zeitge-
mafen, modernen Standard anzupassen
beziehungsweise darlber hinaus modernen
Wohnraum neu zu schaffen. Dabei hatten
wir immer auch die Energieeinsparung und
die Klimaziele im Blick, zu einem Zeitpunkt
als dies noch nicht in dem heutigen gesetz-
lich geforderten Umfang vorgeschrieben
war. Mit den hohen Investitionen in den
Bestand und in den Neubau und den wirt-
schaftlich richtigen Entscheidungen wurde
die Soliditat und damit die Unabhangigkeit
der Postbaugenossenschaft weiter gestarkt.
Das macht mich stolz. Dank an meine Weg-

.DANK AN ALLE
MITARBEITER, DIE
UNSERE ZIELE IMMER
UNTERSTUTZT HABEN.
OHNE SIE WARE DER
ERFOLG NICHT MOG-
LICH GEWESEN."

KLAUS AICHELE,
GESCHAFTSFUHRER & VORSTAND
POSTBAU TUBINGEN

gefahrten im Vorstand Herrn Fritz und Frau
Bozkurt und in den ersten Jahren meiner
Tatigkeit den nebenamtlichen Vorstanden
Herrn Sienz und Herrn Ott. Ein besonderer
Dank an alle Mitarbeiter, die diese Ziele
immer unterstitzt haben. Ohne sie ware der
Erfolg nicht moglich gewesen.

Sie werden der Postbaugenossenschaft
als Berater zur Verfiigung stehen. Wie
werden Sie die weitere Zusammenarbeit
mit Frau Bozkurt und Herrn Fritz ausge-
stalten?

Beide waren und sind wesentlich am Erfolg
der Postbaugenossenschaft beteiligt. Wie

in der Vergangenheit werden auch kiinftig
immer wieder neue Herausforderungen
und Anspriiche an die Wohnungswirtschaft
gestellt werden. Eine angemessene Wohn-
raumversorgung ist eine gesellschaftspo-
litische Aufgabe. Dabei ist die Politik mit
ihrer Gesetzes- und Vorschriftenflut in allen
Bereichen des Wohnungsbaus und der
Bestandsverwaltung wenig hilfreich. Mit
meiner Erfahrung und meinem Wissen, das
ich auch in der Verbandsarbeit gesammelt
habe, will ich beratend und unterstitzend
tatig sein. Die Entscheidungen miissen
dann die Beiden treffen, wobei ich keinen
Zweifel habe, dass dies immer im Sinne der
Postbaugenossenschaft, also ihrer Mitglie-
der, sein wird.



Wie sehen Sie die Zukunft der Wohnungs-
wirtschaft? Welche Verdanderungen und
Herausforderungen werden Frau Bozkurt
und Herr Fritz aus lhrer Sicht in der Zukunft
bewaltigen miissen?

Die Wohnungswirtschaft wird weiterhin, ja

in einem verstarkten Maf3e, eine wichtige
Rolle bei der Wohnraumversorgung breiter
Schichten der Bevolkerung spielen. Nur mit
ihr kann der Mangel an bezahlbaren Woh-
nungen gemildert werden. Daran wird sich
auch nichts andern, wenn wieder landes-
eigene oder kommunale Wohnungsbauge-
sellschaften am Markt auftreten. Auch eine
neue Gemeinnitzigkeit sehe ich angesichts
der Erfahrungen der Vergangenheit eher
kritisch. Dadurch wiirde der so schon enge
Nachfragemarkt ..Bau” noch weiter erhitzt,
beziehungsweise Uberhitzt. Bereits heute
sind die Baukapazitaten mehr als ausgereizt.
Wer soll die Wohnungen bauen? Die Kapazi-
tat des Handwerks, der Planer und Son-
derfachleute l&sst sich nicht von heute auf
morgen derart erhohen. Auch Baumateriali-
en sind jetzt schon knapp - mit entsprechen-
den Auswirkungen. Die Preise steigen. Wo
sollen die zusatzlich bendtigten Grundstiicke
herkommen? Wo das notige Fachpersonal?
Da hilft kein Aktionismus. Das wird auch das
Baulandmodernisierungsgesetz nicht an-
dern. Neue Gesetze haben selten den Markt
entlastet oder die Situation verbessert.

Vielmehr sollten Stadte und Gemeinden

die Kompetenz und Leistungsfahigkeit der
ehemals gemeinnitzigen Genossenschaften
und Wohnungsbaugesellschaften nutzen. Es
sollten Forderprogramme aufgelegt werden,
die den Namen auch verdienen. Lésungen
sind gefragt bei der Grundstiicksvergabe, der
Baukostensenkung und bei der Verkiirzung
der viel zu langen Baugenehmigungsverfah-
ren. Flexible, nicht zu starre, Bauvorschriften
sind notwendig, auch im Bereich der Energie-
einsparung. Klimaschutz und Wohnraum-
versorgung dirfen nicht gegeneinander
ausgespielt, sondern miissen zusammen-
gefuihrt werden und zwar so, dass freifinan-
zierter Mietwohnungsbau mit bezahlbaren
Mieten weiterhin moglich bleibt. Nicht zuletzt
hangt davon auch der soziale Frieden unserer
Gesellschaft ab. Immer kleinere Wohnungen
sind hier aus meiner Sicht nicht die Ldsung.
Der Mensch braucht fir seine Entfaltung und
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das soziale Zusammenleben eine angemes-
sene Wohnflache. Nicht nur das hat uns die
.Corona-Krise” nochmals deutlich vor Augen
gefuhrt. Wir sollten nicht nochmal die glei-
chen Fehler der Nachkriegszeit begehen und
viel zu dicht bebaute Wohnquartiere mit viel
zu kleinen Wohnungen schaffen. Das schafft
sozialen Zundstoff und fordert Konflikte. Das
sind die Herausforderungen der Gegenwart
und der Zukunft.

Worauf freuen Sie sich am meisten, wenn
Sie an die Zeit Ihres Ruhestands denken
und welche Bereiche lhrer Tatigkeit werden
lhnen besonders fehlen?

Mein Beruf, insbesondere die Vielseitigkeit
und die taglichen Herausforderungen, die
eine gewisse Entscheidungsfreude erfordern,
haben mir immer Freude bereitet. Verant-
wortung habe ich gerne dbernommen. Gerne
habe ich junge Menschen ausgebildet und sie
bei ihrer beruflichen Entwicklung begleitet.
Auf Weiter- und Fortbildung der Mitarbeiter
habe ich immer geachtet. Das tagliche Mitei-
nander und die gemeinsame Problemldsung
waren mir wichtig. Herausforderungen an-

VERAB-
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nehmen, nach Losungen suchen und gestal-
ten. Auch wenn es pathetisch klingt, ich habe
gerne fir unsere Mitglieder gearbeitet um
ihnen angemessenen, bezahlbaren Wohn-
raum zur Verfigung stellen zu konnen. Da
ich in einer Wohnsiedlung der Nachkriegszeit
aufgewachsen bin, war mir das immer wich-
tig und ich weif3, wie sich die Wohnsituation
auf das gesellschaftliche Miteinander aus-
wirkt. Als Berater bin ich in begrenzter Weise
noch prasent, aber eben nicht mehr bei den
taglichen Entscheidungsprozessen.

Andererseits kann man sich den grundsatz-
licheren Fragen und Problemen widmen.

Die Wohnungswirtschaft werde ich auch
kinftig nicht aus dem Auge verlieren. Daich
vielseitig interessiert und auch ehrenamtlich
engagiert bin, wird es mir sicherlich nicht
langweilig. Zudem kann ich endlich mehr Zeit
mit meiner Frau verbringen und ausgedehnte
Spaziergange und Wanderungen mit meinen
Hunden unternehmen. Den Ruhestand gehe
ich ganz entspannt an, insbesondere da ich
weif3, dass die Postbaugenossenschaft bei
den Vorstanden Bozkurt und Fritz in besten
Handen ist.

JAHREN POSTBAU

Gemeinsam mit Klaus Aichele tritt auch seine langjahrige .rechte Hand",

Vorstandssekretarin Gabriela Vollmer ab Juli 2021 ihren wohlverdienten

Ruhestand an. Ebenso wie Herr Aichele begleitete sie die Postbaugenos-

senschaft Uber viele Jahrzehnte. Seit 1. September 1974 war sie bei der
Postbau als Sekretarin des Vorstands und Mietschuldnerberaterin tatig.
Die Geschéftsfihrung und das ganze Team der Postbau wiinschen Herrn
Aichele und Frau Vollmer alles erdenklich Gute fir ihren neuen Lebens-

abschnitt und danken fir die langjahrige und kollegiale Zusammenarbeit.

w
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Die neue Doppelspitze im Interview

.UNSER ANSPRUCH

WAR ES SCHON IMMER, GUTE

UND STABILE NACHBARSCHAFTEN
/U SCHAFFEN"

MIT DEM AUSSCHEIDEN VON KLAUS AICHELE IM JUNI 2021 FUHREN DIE BISHERIGEN VORSTANDS-
MITGLIEDER NELGIN BOZKURT UND THOMAS FRITZ DIE GESCHAFTE DER POSTBAUGENOSSEN-
SCHAFT TUBINGEN KUNFTIG ALS DOPPELSPITZE WEITER. IM PERSONLICHEN GESPRACH AUSSERN
SICH DIE BEIDEN UNTER ANDEREM UBER DIE ZIELE IHRER GEMEINSAMEN AMTSFUHRUNG UND
WERFEN AUCH EINEN BLICK AUF ZUKUNFTIGE AUFGABEN IHRER GENOSSENSCHAFT.




Sehr geehrte Frau Bozkurt, sehr geehrter
Herr Fritz, nach dem Weggang von Herrn
Aichele werden Sie die Postbaugenossen-
schaft kiinftig als Doppelspitze fiihren. Wor-
in sehen Sie die groten Herausforderun-
gen, um die Weichen fiir eine erfolgreiche
Zukunft lhrer Genossenschaft zu stellen?

Bozkurt: Seit der Grindung unserer Ge-
nossenschaft ist das primare Ziel, unseren
Mitgliedern bezahlbaren Wohnraum zur
Verfligung zu stellen. Die Rahmenbedin-
gungen und die damit einhergehenden
Herausforderungen haben sich in den
vergangenen 70 Jahren laufend veran-

dert. Jede Fihrungsgeneration hatte sich
unterschiedlichen Herausforderungen zu
stellen und mit spezifischen Problemen
ihrer Zeit zu kampfen. Das Ziel hat sich nie
verandert, es war und bleibt unsere Aufgabe,
bezahlbaren Wohnraum zu erhalten und

zu schaffen. Wir haben seit einigen Jahren
ein sehr niedriges Zinsniveau, fir das uns
unsere Vorganger, insbesondere von Mitte
der 1970er- bis Ende der 1980er-Jahre,
beneidet hatten. Dafir verzeichnen wir

eine enorme Baulandverknappung, hohe
Grundstiicks- und Baupreise sowie rasant
verandernde Wohnbedtrfnisse. Die Woh-
nungswirtschaft ist eine Branche, in der
Prozesse sehr viel Zeit beanspruchen. Im
Gegensatz zu anderen Gitern sind Wohnun-
gen immobil und haben eine mehrjdhrige
Planungs- und Herstellungsdauer. Um uns
herum wird alles schnelllebiger. Die Technik
entwickelt sich rasant. Wir miissen uns
anpassen, in jeglicher Hinsicht. Wir wollen
leistbare, bezahlbare Mieten mit hoher und
nachhaltiger Wohnqualitat, sowohl tech-
nisch als auch im Komfort. Wir wollen gute
und stabile Nachbarschaften erhalten. Wir
wollen eine ausgewogene demografische
Durchmischung unseres Wohnungsbestands
und wir wollen einen hohen Energiestan-
dard mit geringen CO2-Emissionen, um
unseren Beitrag fur den Klimaschutz zu
leisten. Leider stehen diese Ziele teilweise in
Konflikt zueinander und kénnen nicht immer
gleichzeitig erreicht werden. Diese Ziele in
Einklang zu bringen, bleibt neben der hohen
Anpassungsfahigkeit an neue Situationen,
wie beispielsweise die Flichtlingskrise oder
aktuell die COVID19-Pandemie, die gréfite
Herausforderung fur eine erfolgreiche Zu-
kunft unserer Genossenschaft.
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Fritz: Aus technischer Sicht kann ich bestati-
gen, dass sich in den letzten beiden Jahr-
zehnten im Wohnungsbau sehr viel veréndert
hat und die Herausforderungen dadurch
stets grof3er geworden sind. Aufgrund des
anhaltenden Baubooms wird es zunehmend
schwieriger, gute Partner im Bau zu finden.
Verlassliche und kompetente Architekten,
Ingenieure und Baufirmen sind Mangel-
ware und die, die man hat, muss man sich
erhalten. Bei Ausschreibungen stellen wir
fest, dass es schwer ist, gute Handwerksfir-
men mit freier Baukapazitat zu finden. Die
Bauprozesse sind nicht nur langwieriger
geworden, sondern auch komplizierter und
aufwandiger. Die Bauvorschriften haben sich

.DAS GESCHAFTS-
MODELL DER GENOS-
SENSCHAFTEN BIETET
EINE MOGLICHKEIT,
ZU FAIREN MIETEN
GUT UND SICHER ZU
WOHNEN."

NELGIN BOZKURT,
VORSTAND POSTBAU TUBINGEN

in den letzten Jahren vervielfaltigt und ver-
scharft. Die Anforderungen an die Bautechnik
und an die Materialien haben sich stets ver-
andert und erhoht. Aktuell stehen wir vor der
Herausforderung, die Digitalisierung weiter
voranzubringen. Auch die Themen E-Mobi-
litat und Mieterstrommodell bei Neubauten
stehen im Fokus. Wie Frau Bozkurt bereits
erwahnt hat, ist es uns ein Anliegen, durch
einen hohen Energiestandard beim Her-
stellen oder Modernisieren unserer Hauser
unseren Beitrag fur den Klimaschutz zu er-
bringen. Leider loste die COVID19-Pandemie
Materialengpasse aus, die sich wiederum auf
die Dauer der Bauzeiten auswirken und zu
Erhohungen der Baukosten fiihren werden.
Hier entgegenzuwirken, ist momentan eine

grof3e Herausforderung fur unsere Genos-
senschaft.

Trotz der langen Geschichte des genos-
senschaftlichen Wohnens ist das Interesse
insbesondere bei jungen Menschen grof3,
Mitglied Ihrer Genossenschaft zu werden.
Wodurch erklaren Sie sich den Umstand,
dass dieses Wohnmodell nach wie vor
attraktiv fiir alle Generationen ist?

Bozkurt: Es ist richtig, dass Genossenschaf-
ten seit einiger Zeit wieder hohe Aufmerk-
samkeit und Zuspruch erleben. ,Wohnen”

ist in den letzten Jahren sehr knapp und
teuer geworden. Das Geschaftsmodell der
Genossenschaften bietet eine Maglichkeit,

zu fairen Mieten gut und sicher zu wohnen.
Das Ergebnis von hohen Grundstiicks- und
Baupreisen sind leider hohe Mieten und hohe
Immobilienpreise. Das anhaltend niedrige
Zinsniveau wirkt dabei wie ein Brandbe-
schleuniger, da es fur Kapitalanleger kaum
Alternativen gibt, Investitionen inflationssi-
cher und wertsteigernd zu tatigen. Die bereits
hohe Nachfrage fihrt dadurch zu einer
weiteren Verknappung und Verteuerung des
Gutes .Wohnen". Durchschnitts- oder Allein-
verdienern ist es daher im Augenblick kaum
maglich, ohne hohe Eigenkapitalausstattung
Wohneigentum zu erwerben. Die Mitglied-
schaft bei einer Genossenschaft bietet eine
sehr gute Alternative. Genossenschaften
streben keine Gewinnmaximierung an. Die
Forderung ihrer Mitglieder ist der Zweck
einer Genossenschaft. Dadurch, dass wir
unseren Wohnungsbestand selbst bauen und
nicht teuer erwerben, kdnnen wir unseren
Mitgliedern geringere Mieten als marktiblich
anbieten. Genossenschaften erleben auch
mehr Zuspruch, da sie im Gegensatz zu
privaten Vermietern eine hohe Mietsicherheit
mit hoher Flexibilitat anbieten. Wohnbedurf-
nisse andern sich im Verlauf eines Lebens,
sei es durch Partnerschaft, Nachwuchs oder
ein zunehmendes Alter. Genossenschaften
konnen mit ihrem vielfaltigem Wohnungsbe-
stand sehr gut auf diese temporar veran-
dernden Wohnbedirfnisse eingehen.

Fritz: Fur junge Menschen ist es sehr attrak-
tiv, in der Stadt beziehungsweise in Stadtnahe
wohnen und arbeiten zu kénnen. Dafiir be-
darf es moderater Mieten in schonen, hellen
und modern ausgestatteten Wohnungen.

I



Viele Menschen schatzen auch die Gemein-
schaft und die Beziehungen, die innerhalb
einer Wohnanlage entstehen. Ein Grundge-
danke von genossenschaftlichem Wohnen
ist es, eine durchmischte Mieterstruktur

zu erreichen, um eine gute Gemeinschaft
beziehungsweise einen guten Zusammenhalt
der Mietparteien untereinander zu fordern.
So kdnnen und sollen sich die einzelnen
Mietparteien im Idealfall gegenseitig unter-
stltzen - sei es durch Hilfestellungen im
Alltagsleben fur altere Menschen, Alleiner-
ziehende, Alleinstehende oder Familien mit
Kindern. Offensichtlich kénnen sich sehr
viele Menschen mit diesem Grundgedanken
identifizieren und entscheiden sich aufgrund
dessen fir eine solche Wohnform.

In Zeiten stetig steigender Mietpreise bieten
Genossenschaften nach wie vor eine ver-
haltnismaBig glinstige Wohnform. Dennoch
ist lhnen eine ausgewogene Mischung lhrer
Bewohner wichtig - sei es hinsichtlich ihres
Alters, HaushaltsgrofBe oder beziiglich ihres
Einkommens. Worauf achten Sie bei der
Auswahl lhrer Mitglieder und warum legen
Sie Wert auf eine facettenreiche Bewohner-
struktur?

Bozkurt: Aufgrund unseres vielfaltigen
Wohnungsbestands und der hohen Nach-
frage bedarf es erfreulicherweise keine
groflen Anstrengungen, um eine ausge-
wogene Bewohnerstruktur zu schaffen.
Wegen der unterschiedlichen Wohnungs-
grofen und Ausstattungsmerkmale unserer
Hauser und Wohnungen konnen wir fast

alle Wohnbedurfnisse fir alle Lebenslagen

- hinsichtlich des Alters, Haushaltsgrofie
und des Einkommens - bedienen. Unser
Anspruch war es schon immer, gute und
stabile Nachbarschaften zu schaffen. Grofle
Wohnungen vergeben wir vorzugsweise an
Familien, da Familien mit mehr als einem
Kind bei Wohnungsvergaben oft benachteiligt
werden. Barrierefreie Wohnungen Uberlas-
sen wir vorzugsweise alteren oder korperlich
eingeschrankten Personen. Wir sehen es als
unsere Aufgabe an, Wohnungsvergaben un-
ter sozialen Aspekten zu entscheiden. Durch
ausgewogene Bewohnerstrukturen kdnnen
soziale Brennpunkte vermieden werden.

Fritz: Unser Ziel ist es, bezahlbare Wohnun-
gen in moglichst guter Lage und mit einem
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guten Standard fir Menschen, die sich kein
Eigenheim leisten kdnnen oder wollen, an-
zubieten. Bei jedem Neubauprojekt legen
wir viel Wert darauf, unterschiedlich grof3e
Wohnungen zu bauen. Dadurch kdnnen wir
eine gute Durchmischung der Bewohner-
struktur gewahrleisten und somit unseren
genossenschaftlichen Grundgedanken
umsetzen. Ungeachtet der immer neuen
zusatzlichen Vorschriften im Neubau, hatte
und hat die Barrierefreiheit in unseren
Neubauten und bei Modernisierungs-
mafinahmen gepaart mit der Energie-
einsparung immer die hochste Prioritat.
Durch Barrierefreiheit sichern wir dlteren
Mietern die Mdglichkeit, lange in ihrer

JUNSERE DURCH-
MISCHTE MIETER-
STRUKTUR FORDERT
EINE GUTE GEMEIN-
SCHAFT UND DEN
ZUSAMMENHALT
DER MIETPARTEIEN."

THOMAS FRITZ,
VORSTAND POSTBAU TUBINGEN

Mietwohnung bleiben zu kénnen, gleich-
zeitig schaffen wir Komfort fir Familien,
die Kinderwagen, Fahrrader und Ahnliches
zu verstauen haben. Dadurch erhalten wir
uns bei der Vermietung die erforderliche
Attraktivitat.

Die Postbaugenossenschaft feierte 2019 ihr
70-jahriges Bestehen. Wie gelingt es Ihnen,
den Immobilienbestand an die Bediirfnisse
der heutigen Bewohner anzupassen und mit
welchen praktischen Herausforderungen ist
dies verbunden?

Bozkurt: Wir haben uns bereits vor vielen
Jahren auf die demografische Entwicklung,
insbesondere die Uberalterung der Bevdlke-

rung, eingestellt und bauen im Neubau, wie
es Herr Fritz bereits geduflert hat, barrie-
refrei und schwellenarm. Diesen Anspruch
versuchen wir, sofern es technisch moglich
ist, durch Badumgestaltungen auch in der
Modernisierung umzusetzen. Viele unserer
alteren Mitglieder sind langjahrige Mieter,
denen wir es sehr gerne ermaglichen, lange
inihrer gewohnten Umgebung zu bleiben.
Die vertraute Umgebung und die gewach-
senen Nachbar- und Freundschaften sind
unserer Erfahrung nach fiir viele Menschen
Grund genug, auch nicht ganz altersgerech-
te Umstande in Kauf zu nehmen, um die
Nachbarschaft nicht verlassen zu missen.
Die meisten Menschen knipfen eine sehr
emotionale Bindung an ihr Zuhause. Nach-
verdichtung auf grof3zligigen Grundstiicks-
flachen ist daher ein geeignetes Instrument,
um unseren Mitgliedern eine barrierefreie
beziehungsweise seniorengerechte Wohnung
in der gewohnten Umgebung anbieten zu
konnen.

Fritz: Erganzend zu den Ausfiihrungen von
Frau Bozkurt mochte ich hinzufigen, dass
wir durch die moderne technische Aus-
stattung unserer Wohnungen auch den
Ansprichen der jingeren Mieter und auch
Familien gerecht werden. Zum Beispiel
werden unsere Wohnungen bei Sanierungs-
und Neubaumafnahmen in allen Zimmern
mit Multimediaanschliissen ausgestattet
und - sofern mdoglich - Glasfaserleitungen
eingezogen, damit schnelles Internet nicht
nur am Hausanschluss vorhanden ist und
somit auch Homeoffice oder Homeschooling
problemlos maglich ist. AuBerdem werden
grundsatzlich grof3e und schwere Rollladen
wo moglich elektrisch gefiihrt. Eine Ka-
merafunktion an den Hauseingangstiren
bietet mehr Sicherheit vor allem fir altere
Menschen und Kinder. Aktuell nimmt - wie
bereits erwahnt - das Thema E-Mobilitat an
Bedeutung zu. Eine Fragestellung ist: .Wie
sehen die Ladekonzepte in der Zukunft aus?”
Die Einfihrung der Ladeinfrastruktur ist mit
Herausforderungen verbunden. Gleichzeitig
muss geklart werden, wie diese Verande-
rung moglichst effizient und kostengiinstig
bewerkstelligt werden kann.

Neben der Erhaltung lhres Immobilien-
bestands ist in den vergangenen Jahren
auch zunehmend die Entwicklung neuen



Wohnraums in den Fokus der Postbauge-
nossenschaft geraten. Werden Sie den Bau
neuer Wohnungen in den kommenden Jah-
ren forcieren, um die Wohnraumversorgung
aktiv voranzutreiben?

Bozkurt: Wir haben bereits in der Vergangen-
heit zum Ausdruck gebracht, dass wir sowohl
in der Entwicklung von neuem Wohnraum
als auch in der Erhaltung beziehungsweise
der Sanierung unseres Wohnungsbestands
dauerhaft tatig sein werden. Dem alteren
Bestand an Wohnungen missen ausreichend
neue oder sanierte Wohnungen gegeniiber-
stehen. Eine Diversifikation des Wohnungs-
bestands hinsichtlich des Baujahrs, dem
baulichen Zustand, der Wohnungsgrofie,

den Ausstattungsmerkmalen, der Lage und
so weiter ist das Fundament fiir die Zukunft
unserer Genossenschaft. Eine Immobilie
durchlauft unterschiedliche Lebenszyklen.
Fir ein Wohnungsunternehmen unserer Gro-
enordnung ist ein ausgewogenes Verhaltnis
an Wohnungstypen in unterschiedlichen
Lebenszyklusphasen zur Risikominimierung
und einer dauerhaft stabilen, krisenfesten
und finanzierbaren Wohnungsbewirtschaf-
tung immens wichtig. Hinzu kommt, dass
wir mit einem vielfaltigen Wohnungsbestand
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breite Schichten der Bevolkerung versorgen
konnen und unsere Genossenschaft auch
hinsichtlich der Mieterstruktur ausgewogen
ist. Sofern sich uns Moglichkeiten bieten,

die Wohnraumversorgung aktiv voranzu-
treiben, nehmen wir die Chancen gerne
wahr. Wir bereits erwahnt beanspruchen die
Prozesse viel Zeit. Ein Bebauungsplanande-
rungsverfahren dauert tUblicherweise 2 bis

3 Jahre, wenn wir auf grof3en Widerstand in
der Nachbarschaft treffen auch langer. Ein
Baugenehmigungsverfahren dauert bis zu
einem Jahr. Die Bauzeit fiir Bauvorhaben
unserer GrofBenordnung betragt in der Regel
1,5 bis 2 Jahre. In der Wohnungswirtschaft
muss man Ausdauer besitzen und sehr
langfristig denken, da Immobilien neben ihrer
langen Entwicklungsphase auch eine lange
Nutzungsdauer haben. Unser Streubesitz
umfasst in Baden-Wirttemberg zurzeit 42
Standorte. Wir beobachten die Entwicklung
aller unserer Standorte, um fir unsere
Genossenschaft hinsichtlich Investitionen und
Erhalt die richtigen Entscheidungen zu tref-
fen. Aufgrund der Knappheit an Bauflachen
prifen wir Nachverdichtungspotenziale auf
eigenen Grundsticken. Durch das Bauen auf
bereits vorhandenen Grundstiicken kénnen
wir die hohen Baukosten kompensieren und

trotzdem bezahlbare Mieten anbieten.

Fritz: Wenn wir bei unseren Planungen von
Modernisierungsmafinahmen feststellen,
dass Barrierefreiheit nicht erreicht werden
kann, Grundrisse nicht mehr zeitgemaf sind
oder Brand- und Schallschutz nicht bezahl-
bar nachgeristet werden kénnen, prifen wir
selbstverstandlich auch Abriss- und Neu-
baumadglichkeiten. Da Bauland friher nicht
so knapp und teuer war, konnte man in der
Vergangenheit grof3ziigig mit der Planung von
Flachen umgehen. Garagen und Stellplatze
wurden oberirdisch gebaut und nicht platz-
sparend unterhalb von Geb&uden in Form von
Tiefgaragen, wie dies heute meist der Fall ist.
Seit vielen Jahren entwickeln wir mehrjahri-
ge, teilweise 5- bis 10-jahrige Neubau- und
Modernisierungsprogramme, um die Qualitat
unseres Wohnungsbestands aufrecht zu
erhalten. Diese Plane sind nicht starr, sie
dienen als Richtschnur. Manchmal erfordern
Umstande es, dass die Planung verandert
wird und beispielsweise Bauvorhaben vorge-
zogen oder zurlckgestellt werden. Wie Frau
Bozkurt bereits geschildert hat, durchlaufen
Bauprojekte lange Prozesse. Sofern sich
Projekte bereits in der Planung verzégern,
erhalten wir uns die Flexibilitat, unsere mit-

telfristigen Bauprogramme anzupassen.
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Ausgewogene Mieterstruktur der Postbaugenossenschaft statistisch belegt

KLAUSURTAGUNG 2020
IN REUTLINGEN

AUFGRUND DER GELTENDEN KONTAKTBESCHRANKUNGEN IM ZUGE DER CORONA-PANDEMIE
FAND DIE JAHRLICHE KLAUSURTAGUNG 2020 DES VORSTANDS UND AUFSICHTSRATS UNTER
BESONDEREN VORZEICHEN STATT: ANSTELLE DER SONST UBLICHEN ZWEITAGESVERANSTAL-
TUNG WURDE DAS TREFFEN ANFANG OKTOBER 2020 AUF EINEN TAG BEGRENZT.




Die jahrliche Klausurtagung der Post-
baugenossenschaft, auf der regelmafig
strategische und wohnungswirtschaftsspe-

zifische Themen erortert werden, erfolgt
traditionell an Standorten des genossen-
schaftseigenen Wohnungsbestands. Im
vergangenen Jahr traf sich die Delegation
in Reutlingen.

STATISTISCHE ANALYSE
DER POSTBAU-MITGLIEDER

Einen wesentlichen inhaltlichen Schwer-
punkt der Veranstaltung bildete eine statis-
tische Auswertung der Mitgliederstruktur
der Postbaugenossenschaft. Anhand einer
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Mietdauer insgesamt
bereinigt um Neubauwohnungen der letzten 5 Jahre

>30 JAHRE

20-30 JAHRE

10-20 JAHRE

5-10 JAHRE

<5 JAHRE

anonymisierten Analyse unterschiedlicher
Daten, wie beispielsweise dem Alter, Dauer
des Mietverhaltnisses, Haushaltsgréfe
usw. wollte sich die Unternehmensfihrung
ein detailliertes Bild Uber die Zusammen-
setzung ihrer Mieterschaft verschaffen.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass
die vielfach unter dem Ublichen Mietpreis
verfligbaren Wohnungen der Postbauge-
nossenschaft allen Bevolkerungsschichten
gleichermaflen zu Gute kommen und keine
gesellschaftliche Gruppe benachteiligt
wird. Gleichzeitig sollte gepriift werden, in-
wieweit der Wohnungsbestand den tatsach-
lichen Bedarf abdeckt und soziale Aspekte
ausreichend Berucksichtigung finden.

Anzahl Mietverhaltnisse

Das Ergebnis war fur die Flihrungsriege der
Genossenschaft ebenso aufschlussreich wie
erfreulich. \Wir stellten fest, dass unsere
Mieterschaft beispielsweise hinsichtlich

des Alters nahezu die gesellschaftliche
Struktur Baden-Wirttembergs reprasen-
tiert”, fasst Nelgin Bozkurt, Vorstand der
Postbaugenossenschaft, die Studiener-
gebnisse zusammen. .Diese Ergebnisse
bestatigen unser Vorgehen beispielsweise
bei den Wohnungsvergaben und zeigen,
dass die breite Anlage unseres Wohnungs-
bestands durchaus den realen Bedarf der
Bevolkerung abdeckt. Die gut durchmisch-
te Struktur unserer Mieterschaft fordert
zudem auch den Zusammenhalt unter den
Bewohnern.”

BESICHTIGUNG DES
NEUBAUPROJEKTS IN REUTLINGEN

Die Tradition, die jahrlichen Klausurta-
gungen der Postbaugenossenschaft an
Standorten der eigenen Liegenschaften zu
veranstalten, kommt nicht von ungefahr.

So nutzen die Teilnehmer auch stets die
Gelegenheit, aktuelle Projekte der Postbau-
genossenschaft persdnlich in Augenschein
zu nehmen. Anlasslich der Klausurtagung
in Reutlingen stand die Besichtigung von
vier neu gebauten Mehrfamilienhausern
der Postbaugenossenschaft auf dem Pro-
gramm, die fir ein Investitionsvolumen in
Hohe von circa 11 Millionen Euro errichtet
und im Spatsommer 2021 bezugsfertig wer-
den (siehe Bericht auf Seite 22/23).
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EINES DER GROSSTEN BAUPROJEKTE DER POSTBAUGENOSSEN-
SCHAFT BADEN-WURTTEMBERG ENTSTEHT DERZEIT IN FRIED-
RICHSHAFEN-JETTENHAUSEN. HIER WERDEN FUR EIN GESAMT-
INVESTITIONSVOLUMEN VON ETWA 25 MILLIONEN EURO 91 NEUE
WOHNEINHEITEN IN VIER MEHRFAMILIENHAUSERN ERRICHTET. EINE
BESONDERE LOGISTISCHE HERAUSFORDERUNG IST ES, DASS DIE AUF
DEN BAUGRUNDSTUCKEN BEFINDLICHEN BESTANDSGEBAUDE, DIE
DEN NEUBAUTEN WEICHEN WERDEN, VON MIETERN DER POSTBAU
BEWOHNT SIND. DIESEM UMSTAND WIRD MIT EINEM AUSGEKLUGEL-
TEN ZEITPLAN DER BAUMASSNAHMEN RECHNUNG GETRAGEN.

Um den Bewohnern der bislang auf den
Baugrundstiicken bestehenden 24 Wohnun-
gen einen Umzug in eine zwischenzeitliche
Ubergangswohnung zu ersparen, hat sich die
Postbaugenossenschaft dazu entschieden,
die BaumafBnahmen in zwei Bauabschnit-
ten durchzufihren. In einer ersten Etappe
entsteht derzeit das erste der geplanten vier
Mehrfamilienhdauser mit 28 Wohnungen auf
einem unbebauten Teil des Grundstiicks der
Bestandsbauten. Nach dessen Fertigstellung
Ende 2021 kénnen die Mieter ihre neuen
Wohnungen beziehen, bevor die beiden Be-
standsbauten nebst 17 Garagen zum Beginn
des zweiten Bauabschnitts zurlickgebaut
werden. Auf den freiwerdenden Grundstiicken
istin der Folge die Errichtung von weiteren
drei Mehrfamilienhdusern mit insgesamt

63 Wohnungen geplant. Der Bezug dieser
Wohneinheiten wird plangem&f Ende 2023/
Anfang 2024 mdglich sein. Unter den Gebau-
den ist eine zusammenhangende Tiefgarage
vorgesehen.

UNKONVENTIONELLE
KONZEPTION MIT CAMPUSFLAIR

Die vier Mehrfamilienhauser werden versetzt
zueinander angeordnet, um eine lockere
Bebauung zu entwickeln. Der geplante
Gebaudetypus sieht innenliegende Trep-
penhduser vor, um die sich umlaufend und
windmuhlenartig vier bis sechs Wohnungen
pro Etage reihen. Durch die Verglasung der
Dachflachen wird in den Treppenh&usern
eine natirliche Tageslichtbeleuchtung

geschaffen. Die lockere Gebaudeanordnung
bildet den architektonischen Rahmen fir
einen campusartigen Erschliefungs- und
Gemeinschaftshof, der fiir eine hohe Aufent-
haltsqualitat und identitatsstiftende Treff-
punkte im Quartier sorgt.

OKOLOGISCH ORIENTIERTES
GEBAUDEKONZEPT

Die Mehrfamilienhduser werden im KfW
55-Standard der Energieeinsparverord-

nung 2016 errichtet. Damit ist der Betrieb
der Gebdude mit 55 Prozent der Energie
maoglich, die ein entsprechendes Referenz-
gebdude bendtigt. Neben vergleichsweise
glinstigen Nebenkosten fiir die Bewohner
gewahrleistet die grofle Energieeffizienz
der Bauten auch einen hohen Wohnkom-
fort. Die gezielte Nutzung des natirlichen
Auflenlichts reduziert die Bewirtschaf-
tungskosten zusatzlich. Durch grofteilige
Nutzung bereits bebauter Flachen sowie die
Anlage einer unterirdischen Tiefgarage wird
die Versiegelung der Griinbereiche auf ein
Minimum begrenzt.

HOHER WOHNKOMFORT
FUR ALLE BEWOHNER

Die unterschiedlich konzipierten Wohnun-
gen bieten den verschiedensten Nutzer-
gruppen Platz. Von Alleinstehenden und
jungen Familien bis zu Senioren finden

die kiinftigen Bewohner ein qualitativ hoch-
wertiges, barrierefreies und komfortables
Wohnumfeld vor. Zur standardisierten
Ausstattung der Wohnraume zahlen neben
modernen Fliesen- und Parkettboden mit
FuB3bodenheizung unter anderem bo-
dengleiche Duschen, Fensterfronten

mit dreifach Isolierverglasung und grof3-
zigige Terrassen beziehungsweise Balkone.
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Anspruchsvolles Neubauprojekt in Reutlingen

steht vor dem Abschluss

KOMFORTABLER

FUR ZAHLREICHE

NUTZER

DER NEUBAU VON 32 MIETWOHNUNGEN DER POSTBAUGENOSSEN-
SCHAFT BADEN-WURTTEMBERG IN REUTLINGEN STEHT KURZ VOR DEM
ABSCHLUSS. AM FUSSE DER ACHALM INVESTIERT DIE GENOSSEN-
SCHAFT DERZEIT RUND 11 MILLIONEN EURO FUR DEN BAU VON BE-
ZAHLBAREN, FAMILIEN- UND ALTERSGERECHTEN WOHNUNGEN AUF
DEM GEBIET EINES EHEMALIGEN KINDERGARTENS. DIE WOHNUNGEN
SOLLEN IM HERBST 2021 BEZUGSFERTIG SEIN.

Der Bau der vier Mehrfamilienhduser

mit insgesamt 32 freifinanzierten Miet-
wohnungen auf den Grundstiicken in der
Beethovenstrafle 2+4 und Silcherstrafle
7+9 in Reutlingen begann mit einem sym-
bolischen Spatenstich im Februar 2020.
Das Projekt zeichnet eine breite Mischung
unterschiedlicher Wohnungsformate aus.
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Angefangen von Zwei-Zimmer-Wohnungen
fir Alleinstehende bis hin zu grofzligigen
Vier-Zimmer-Wohnungen fir Familien.
Die Wohnungen werden nach genossen-
schaftlichen Prinzipien vermietet. Neben
jungen Singles und Familien sollen die
Mietwohnungen auch &ltere Menschen
ansprechen, deren jetzige Wohnsituaton

nicht altersgerecht ist und die Barriere-
freiheit fehlt.

NEUBAUTEN MIT
OKOLOGISCHEM ANSPRUCH

Nach ihrer Fertigstellung werden die Mehr-
familienhduser dem KfW 55-Standard der
Energieeinsparverordnung 2016 entspre-
chen. Das bedeutet, dass sie mit 55 Prozent
der Energie eines vergleichbaren Referenz-
gebdudes bewirtschaftet werden kénnen.
Damit geht die Effizienz der Wohnbauten
deutlich Uber das gesetzlich geforderte Maf3
hinaus. Neben einer 6kologisch orientierten
Betriebsweise profitieren kiinftig auch die
Mieter von niedrigen Heizkosten und einem
hohen Wohnkomfort.

ALLE WOHNUNGEN MIT BARRIERE-
FREIEM ZUGANG KONZIPIERT

Samtliche Wohnungen kénnen von der
Tiefgarage Uber einen Aufzug erreicht
werden. Dadurch wird allen Bewohnern



ein barrierefreier und schwellenloser
Zugang zu ihren Wohnrdumen ermag-
licht. Alle Kfz-Stellplatze der Bewohner
werden in der Tiefgarage untergebracht,
um die Grundstiicksversiegelung auf ein
Minimum zu reduzieren. Auf dem Grund-
stlick wird zudem ausreichend Platz fir
Millcontainer, Fahrrader und Kinderwagen
geschaffen.

HOCHWERTIGE AUSSTATTUNG
GEWAHRLEISTET HOHEN WOHNKOMFORT

Neben einer durchdachten Gebaudekon-
zeption erwartet die kiinftigen Bewohner
auch eine hochwertige Wohnraumausstat-
tung. Bodengleiche Duschen, grofiziigige
Balkone und Fensterfronten mit dreifach
Isolierverglasung, moderne Fliesen,
Parkettboden und eine Fuflbodenheizung
gehdren zu den reguldren Ausstattungs-
merkmalen. Eine integrierte und selbst-
regulierende Liftungsanlage sorgt zudem
fir eine angenehme und partikelfreie
Raumluft.

GESCHAFTSBERICHT 2020
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AKTIVA

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

Geschaftsjahr (€]

Vorjahr (€)

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 21.010,56 13.687,34

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 93.727.795,22 96.004.457,75
mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit 1.022.488,31 1.060.767,23
Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 1.446.074,25 1.780.312,55
ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen 471.906,05 539.134,89

5. Andere Anlagen, Betriebs- und 106.180,88 143.766,50
Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau 10.696.738,14 0,00

7. Bauvorbereitungskosten 1.520.770,24 108.991.953,09 2.366.241,32

[Il. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen 3.020,00 3.020,00

Anlagevermdgen insgesamt

109.015.983,65

101.911.387,58

B. Umlaufvermogen

|. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 3.953.288,99 4.043.608,40

2. Andere Vorrate 99.737,86 112.665,07

3. Geleistete Anzahlungen 507.284,00 4.560.310,85 472.154,71

[I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 37.966,61 35.409,87

2. Forderungen aus anderen Lieferungen 14.007,60 13.044,10
und Leistungen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.060.088,47 1.112.062,68 993.307,87

IIl. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.641.054,09 1.585.056,55

2. Bausparguthaben 0,00 1.641.054,09 805.668,89

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 0,00 256,36

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 33.058,20 33.058,20 0,00

Bilanzsumme 116.362.469,47 109.972.559,40
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PASSIVA

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

Geschaftsjahr (€)

Vorjahr (€)

A. Eigenkapital

. Geschaftsguthaben

—

. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

81.440,00

96.480,00

N

. der verbleibenden Mitglieder

2.227.874,77

2.309.314,77

2.216.129,28

3. Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 40.605,23 € (Vorjahr: 33.310,72 €)

. Ergebnisriicklagen

—

. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt 374.000,00 € (Vorjahr: 310.900,00 €]

4.223.106,14

3.849.106,14

2. Bauerneuerungsriicklage

12.063.441,19

12.063.441,19

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt 3.195.246,90 € (Vorjahr: 2.731.797,20 €)

20.644.646,46

36.931.193,79

17.449.399,56

[1l. Unverteilter Bilanzgewinn 37.206,73 0,00
IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 0,00 3.931,91
2. Jahresiberschuss 3.739.246,90 3.108.765,29
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 3.569.246,90 170.000,00 3.042.697,20

Eigenkapital insgesamt

39.447.715,29

35.744.556,17

B. Riickstellungen

1. Rickstellungen fir Pensionen 1.600.511,00 1.583.415,00
und ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerrickstellungen 177.900,00 19.200,00

3. Sonstige Rickstellungen 405.029,59 2.183.440,59 172.299,72

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

69.100.954,81

66.657.196,82

2. Erhaltene Anzahlungen 4.874.817,23 4.764.142,44
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 52.451,48 55.326,21
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 612.267,84 919.055,07
5. Sonstige Verbindlichkeiten 71.396,55 74.711.887,91 41.229,93

davon aus Steuern: 49.298,46 €

(Vorjahr: 37.183,71 €] davon im Rahmen der

sozialen Sicherheit: 692,15 € (Vorjahr: 1.384,30 €]
D. Rechnungsabgrenzungsposten

19.425,68 16.138,04

Bilanzsumme

116.362.469,47

109.972.559,40
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GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2020 BIS 31. DEZEMBER 2020

Geschaftsjahr (€) Vorjahr (€)

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 17.957.561,01 17.472.858,78
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b) aus Betreuungstatigkeit 32.332,74 60.093,29
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 204.468,58 18.194.362,33 201.761,94
2. Verminderung des Bestandes
a) an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit

fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen 90.319,41 23.031,74
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 57.300,00 62.679,60
4. Sonstige betriebliche Ertrage 364.361,65 1.496.827,52
9. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 7.601.397,90 8.657.948,22
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen

und Leistungen 19.382,48 7.620.780,38 20.910,71
6. Rohergebnis 10.904.924,19 10.592.330,46
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 1.682.781,96 1.658.593,49
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fir Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiur Altersversorgung: 117.917,75 €

(Vorjahr: 110.941,38 €) 427.336,80 2.110.118,76 422.401,27
8. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermdogens und Sachanlagen 2.867.888,95 2.817.374.62
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 852.764,81 740.860,95
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens 93,89 87,50
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 3.777,26 3.871,15 3.899,00
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.176.488,99 1.419.005,17
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 159.720,88 29.715,25
14. Ergebnis nach Steuern 3.741.812,95 3.508.366,21
15. Sonstige Steuern 2.566,05 399.600,92
16. Jahresiiberschuss 3.739.246,90 3.108.765,29
17. Gewinnvortrag 0,00 3.931,91
18. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss
In Ergebnisricklagen 3.569.246,90 3.042.697.20

19. Bilanzgewinn 170.000,00 70.000,00
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DES JAHRESABSCHLUSSES 2020

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungs-
unternehmen. Fir die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt. Im Sinne von § 267 HGB ist
unsere Genossenschaft mittelgrof3.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung angegebenen Vorjahresbe-
trage sind bei den Positionen Aufwendun-
gen fur Hausbewirtschaftung und sonstige
Steuern nicht vergleichbar, da die mit den
Mietern abrechenbare Grundsteuer erst-
mals unter Position Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung ausgewiesen wird
(umlagefshige Grundsteuer im Geschéfts-
jahr 474.712,96 €, Vorjahr 396.574,94 €).

B. ERLAUTERUNGEN ZU
DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

ANLAGEVERMOGEN

Das Anlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw.
mit dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt. Neben Fremdkosten wurden auch
eigene Architektenkosten aktiviert.

Folgende Abschreibungssatze wurden
verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstande
wurden linear mit 25 % - 33 1/3 % abge-
schrieben.

Bei den Grundsticken mit Wohn- und
Geschéftsbauten erfolgen die Abschreibun-
gen auf der Basis einer voraussichtlichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Nach
umfangreichen Modernisierungsmafnah-
men wird eine Anpassung der Restnut-
zungsdauer vorgenommen. Die nach 1991
fertiggestellten bzw. angeschafften Gebaude
werden linear mit 2 % bzw. 2,5 % p. a. abge-
schrieben. Technische Anlagen und Maschi-
nen werden linear unter Beriicksichtigung
einer betriebsgewthnlichen Nutzungsdauer
von 7 bis 20 Jahren abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung
wird entsprechend der betriebsgewohnli-
chen Nutzungsdauer linear zwischen 3 und
16 Jahren abgeschrieben. Geringwertige
Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten
zwischen € 250,00 und € 800,00 wurden

im Jahr der Anschaffung in voller Hohe
abgeschrieben. Im Anlagespiegel erfolgt die
Darstellung ebenfalls als Abschreibung und
nicht als Abgang.

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermogen wurde zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet.
In der Position ., Unfertige Leistungen” sind
€ 3.953.288,99 (Vorjahr € 4.043.608,40)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten. Erkennbare Risiken bei Forde-
rungen aus Vermietung wurden durch die
Bildung einer Pauschalwertberichtigung
beriicksichtigt.

AKTIVE
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Von dem bestehenden Bilanzierungswahl-
recht fir Geldbeschaffungskosten wurde
Gebrauch gemacht. Die aktivierten Geldbe-
schaffungskosten wurden Uber die jeweilige
Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

Unter den sonstigen Rechnungsabgren-
zungsposten werden vorausbezahlte
Nutzungsentgelte fir die ERP-Software
ausgewiesen, die Uber die Laufzeit abge-
grenzt werden.

RUCKSTELLUNGEN

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfullungsbetrages. Die erwarteten kiinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung berlcksichtigt. Sonstige
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von
der Bundesbank verdffentlichten Abzins-
ungssatzen abgezinst. Die Riuckstellungen
fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden gemafl Sachverstandigengutachten
nach der PUC-Methode unter Beriicksich-
tigung von zukinftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen errechnet. Die Bewertung
erfolgte nach versicherungsmathemati-
schen Grundsatzen unter Anwendung der
Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G)
und dem von der Deutschen Bundesbank
ermittelten durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen 10 Jahre von 2,30 %
(Stand Monatsende Dez. 2020, Restlaufzeit
15 Jahre). Gehaltssteigerungen wurden in
Hohe von 3 % p. a. und Rentensteigerungen
in Hohe von 2 % p. a. beriicksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der
Bewertung der Pensionsrickstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz betragt € 144.975,00 (Vor-
jahr € 152.247,00). Fir den Unterschieds-
betrag besteht eine Ausschittungssperre.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfil-
lungsbetrag bewertet.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Angaben in €

Immaterielle

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
01.01.2020

Zugange des
Geschaftsjahres

Abgéange des
Geschaftsjahres

Umbuchungen

(+/-)

. . 141.394,79 17.421,04 0,00 0,00
Vermdgensgegenstande
Sachanlagen
1 Grundstiicke und 157.113.546,46 382.680,36 0,00 0,00
grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
2 Grundstiicke und 2.976.431,36 0,00 0,00 0,00
grundsticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen
Bauten
3 Grundstiicke und 2.291.631,33 1.312.500,00 0,00 -1.646.738,30
grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten
4. Technische Anlagen 1.348.239,40 0,00 0,00 0,00
und Maschinen
5. Andere An[agen‘ Betriebs- 841416,18 58801,26 12423,00 0,00
und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 0,00 7.946.423,90 0,00 2.750.314,24
7. Bauvorbereitungskosten 2.366.241,32 258.104,86 0,00 -1.103.575,94
Summe Sachanlagen 166.937.506,05 9.958.510,38 12.423,00 0,00
Finanzlagen
Andere Finanzanlagen 3.020,00 0,00 0,00 0,00
Summe Finanzanlagen 3.020,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdgen gesamt 167.081.920,84 9.975.931,42 12.423,00 0,00
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Anschaffungs-/ Abschreibungen Abschreibungen  Abschreibungen  Abschreibungen Buchwert Buchwert
Herstellungskosten (kumulierte) Geschaftsjahr Abgénge (kumulierte) am 31.12.2019  zum 31.12.2020
31.12.2020 01.01.2020 31.12.2020
158.815,83 127.707,45 10.097,82 0,00 137.805,27 13.687,34 21.010,56
157.496.226,82 61.109.088,71 2.659.342,89 0,00 63.768.431,60 96.004.457,75 93.727.795,22
2.976.431,36 1.915.664,13 38.278,92 0,00 1.953.943,05 1.060.767,23 1.022.488,31
1.957.393,03 511.318,78 0,00 0,00 511.318,78 1.780.312,55 1.446.074,25
1.348.239,40 809.104,51 67.228,84 0,00 876.333,35 539.134,89 471.906,05
887.794,44 697.649,68 92.940,48 8.976,60 781.613,56 143.766,50 106.180,88
10.696.738,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.696.738,14
1.520.770,24 0,00 0,00 0,00 0,00 2.366.241,32 1.520.770,24
176.883.593,43 65.042.825,81 2.857.791,13 8.976,60 67.891.640,34  101.894.680,24  108.991.953,09
3.020,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.020,00 3.020,00
3.020,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.020,00 3.020,00
177.045.429,26 65.170.533,26 2.867.888,95 8.976,60 68.029.445,61  101.911.387,58 109.015.983,65
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2. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:
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Forderungen Geschéftsjahr € Vorjahr €
Sonstige Vermdgensgegenstande 910.196,81 839.810,84
3. In den .Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Positionen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Ruckstandiger Urlaub € 64.401,59
Ausstehende Rechnungen und Rechtsanwaltskosten € 50.000,00
Prifungskosten € 36.000,00
Unterlassene Instandhaltung € 160.000,00
4. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:
Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit gesichert

Angaben in € unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre Euro Art der

(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) Sicherung

Verbindlichkeiten gegeniber 69.100.954,81 3.941.261,63 13.032.711,64 52.126.981,54 69.100.954,81 GPR
Kreditinstituten (66.657.196,82) (4.294.859,60)  (14.372.906,53) (47.989.430,69)  (66.657.196,82) GPR

4.874.817,23 4.874.817,23*

Erhaltene Anzahlungen (4.764.1462.44) (4.764.142.44) 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 52.451,48 52.451,48
aus Vermietung (55.326,21) (55.326,21) oy o R
Verbindlichkeiten aus 612.267,84 584.016,39 25.697,63 2.553,82 0.00
Lieferungen und Leistungen (919.055,07) (878.378,69) (31.896,98) (8.779,40) '

. S . 71.396,55 71.396,55
Sonstige Verbindlichkeiten (41.229.93) (41.229.93) 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag
lfd. Jahr 74.711.887,91 9.523.943,28 13.058.409,27 52.129.535,36 69.100.954,81
Vorjahr (72.436.950,47)  (10.033.936,87)  (14.404.803,51) (47.998.210,09) (66.657.196,82)

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

GPR = Grundpfandrechte

1. Es ergaben sich folgende Ertrage, bzw. Aufwendungen von auflergewdhnlicher GréBenordnung:

* steht zur Verrechnung an

Geschaftsjahr € Vorjahr €
Sonstige betriebliche Ertrage: Verkauf von Anlagevermogen 0,00 1.156.247,54
Sonstige betriebliche Ertrége: Teilschulderlass KiW-Darlehen 45.000,00 140.000,00

2. Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben sich folgende

Zinsaufwendungen

Geschaftsjahr €

41.726,00

Vorjahr €
47.256,00
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D. SONSTIGE ANGABEN
1. EINGESETZTE FINANZINSTRUMENTE

Zinsswap-Vereinbarungen

Als derivatives Finanzinstrument werden Zinsswaps zur Steuerung des Zinsanderungsrisikos
eingesetzt. Die Kontrakte werden nur mit Banken abgewickelt, die Gber hochste Bonitat ver-
figen. Hierbei handelt es sich um Mikro-Hedges, die hinsichtlich der Laufzeit, der Zahlungs-
strome und der gegenlaufigen Wertanderungen zwischen Grund- und Sicherungsgeschaft
abgestimmt sind, so dass gemaf § 254 HGB Bewertungseinheiten gebildet worden sind. Die
Zinsanderungsrisiken sind dabei in voller Hohe abgesichert. Zum Bilanzstichtag bestehen
folgende Zinsswaps:

31.12.2020 2.450.000,00 - 790.893,11 Verbindl. gegenlber Kreditinstituten

31.12.2020 988.750,00 - 222.272.84 Verbindl. gegentlber Kreditinstituten

Das Nominalvolumen ist die Summe aller Kauf- und Verkaufsbetrage derivativer Finanzge-
schafte. Die Marktwerte ergeben sich aus der Bewertung der ausstehenden Positionen zu
Marktpreisen. Die Bewertung des Zinsswaps erfolgt auf Grundlage der Barwertmethode.
Negative Marktwerte stehen fir Verluste.

2. ES BESTEHEN FOLGENDE, NICHT IN DER BILANZ AUSGEWIESENE ODER VERMERKTE
FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN, DIE FUR DIE BEURTEILUNG DER FINANZLAGE VON
BEDEUTUNG SIND:

Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben und Auftragen
) ) 8.281.176,27 19.291.062,24
der Hausbewirtschaftung
Verpflichtungen aus laufenden Erbbaubelastungen p. a
- o ) 142.506,70 142.506,70
(Laufzeit zwischen 2059 und 2091)

3.ZUM ABSCHLUSSSTICHTAG UNTERLIEGEN FOLGENDE BETRAGE DER
AUSSCHUTTUNGS- BZW. ABFUHRUNGSSPERRE:

Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsrickstellung mit dem 10-Jahres-
durchschnittssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz 144.975,00 €

4. DIE ZAHL DER IM GESCHAFTSJAHR DURCHSCHNITTLICH
BESCHAFTIGTEN ARBEITNEHMER BETRUG:

Kaufmannische Mitarbeiter 12 3
Technische Mitarbeiter 2 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb 2 0
Gesamtzahl 16 5

Auflerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubildende und 88 Mitarbeiter geringflgig
beschaftigt.

5. NAME UND ANSCHRIFT DES ZUSTANDIGEN PRUFUNGSVERBANDES:

vbw - Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54 | 70174 Stuttgart
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6. MITGLIEDERBEWEGUNG

Anfang 2020 2.443
Zugang 2020 108
Abgang 2020 104
Ende 2020 2.447

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Laufe des Geschaftsjahres um € 11.745,49 erhoht.

Die Haftsumme betragt € 1.957.600,00 sie hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um € 3.200,00 erhoht.

7. MITGLIEDER DES VORSTANDES:

Aichele, Klaus
Fritz, Thomas

Geschaftsfiihrender Vorstand
Architekt

Bozkurt, Nelgin Vorstand

8. MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES:

Bankdirektor i. R.
(Aufsichtsratsvorsitzender)
Geschaftsfihreri. R.

(stv. Vorsitzender & Priifer]

Rehfuss, Rolf
Bossert, Werner
Class-Gotz, Gabriele Personalratini. R.
(Beisitzerin)
Weber, Klaus Vorstandsvorsitzender
(Schriftfiihrer)
Sparkassenvorstand
(Priifer]

Beamtin (Beisitzerin)

Bosch, Martin

Hoffmann, Heike
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E. WEITERE ANGABEN

1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres keine
Vorgange von besonderer Bedeutung.

2. Der unverteilte Bilanzgewinn setzt sich aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres abziiglich der vom Aufsichtsrat und Vorstand beschlos-
senen Abschlagszahlung auf die zu erwartende Dividende fiir das
Geschaftsjahr 2019 zusammen.

3. Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von
Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwendung des Jahreser-
gebnisses aufgestellt. Der Mitgliederversammlung wird vorgeschla-
gen, die Vorwegzuweisung zu den Ergebnisricklagen zu billigen

und den sich ergebenden Bilanzgewinn von 170.000,00 € wie folgt zu

verwenden:

66.816,89 €
103.183,11 €

Gewinnausschittung
Gewinnvortrag

sowie Uber den unverteilten Bilanzgewinn wie folgt zu beschlieflen

32.793,27 €
441346 €

Gewinnausschittung
Einstellung Ricklagen

Tiibingen, den 20. April 2021
Der Vorstand:
gez. Aichele

gez. Fritz
gez. Bozkurt
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A. GRUNDLAGEN
DER GENOSSENSCHAFT

Die Postbaugenossenschaft wurde am 25.
Juli 1949 gegriindet und ist am 12. August
1949 in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Tibingen eingetragen worden.
Die Genossenschaft besitzt Objekte an 42
Standorten in Baden-Wirttemberg.

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig

eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen errichten, er-
werben, betreuen, bewirtschaften, vermitteln
und verauflern.

Sie kann alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen.
Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fiir
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleis-
tungen. Beteiligungen sind zulassig.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von
eigenen Wohnungsbestanden ist das Kern-
geschaft unserer Genossenschaft.

Weitere Geschaftsfelder liegen in der
WEG-Verwaltung.

Unser Ziel ist es, die Genossenschaft markt-
und konkurrenzfahig zu halten und den Be-
stand im Rahmen unserer Portfoliostrategie
zu modernisieren und Neubauten fir breite
Schichten der Bevodlkerung zu errichten.
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B. WIRTSCHAFTSBERICHT
|. ALLGEMEINE WIRTSCHAFTSLAGE

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land war im Jahr 2020 gepragt von der
Corona-Pandemie. Der Ausbruch der Pan-
demie und der erste Lockdown im Frihjahr
fUhrten zu einem historischen Einbruch des
Bruttoinlandprodukts im 2. Quartal 2020 um
9,8 %. Die Erholung im Sommer wurde zum
Jahresende durch die zweite Corona-Welle
und den erneuten Lockdown gebremst.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in
Deutschland im Jahr 2020 nach ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes
um 5,0 % niedriger als 2019. Damit ist die
deutsche Wirtschaft nach einer zehnjahri-
gen Wachstumsphase wieder in eine tiefe
Rezession gerutscht. Der konjunkturelle
Einbruch fallt dabei zwar etwas weniger
stark aus wie zuletzt wahrend der Finanz-
und Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals
war das Bruttoinlandsprodukt um 5,7 %
gesunken. Dennoch stellt die Coronakrise
und die zur Einddmmung der Pandemie
ergriffenen Mafinahmen, so sind sich die Ex-
perten einig, einen wirtschaftlichen Schock
dar, dessen Ausmalf3 vermutlich alles in den
Schatten stellt, was die Weltwirtschaft seit
dem Zweiten Weltkrieg an Krisen erlebt hat.
Ein Vergleich zur Finanzkrise von 2008/2009
etwa zeigt, dass die Coronakrise mehr
Lander umfasst und der bisherige Verlauf
andersartig ist. So ging dem Einbruch in der
zweiten Jahreshalfte 2008 ein ausgepragter
Boom voraus, wahrend sich die deutsche
Wirtschaft am Ende des Jahres 2019 schon
weitgehend im Abschwung befand.

Die Prognose des wirtschaftlichen Erho-
lungsprozesses ist mit hohen Unsicherheiten
behaftet, da die Dauer und wirtschaftlichen
Auswirkungen der zweiten, bzw. dritten
Lockdown-Phase bisher noch nicht absehbar
sind und zudem die Wirtschaftsdaten noch
nicht in ausreichendem Umfang vorliegen.

Die Bundesregierung hat ihre Konjunktur-
prognose fir die deutsche Wirtschaft Anfang
des Jahres deutlich gesenkt. 2021 werde die
Wirtschaft statt der urspriinglich erwar-
teten 4,4 % - angesichts der neuerlichen
Einschrankungen - nur um 3 % zulegen.
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Die Vorausschatzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute zur Wachstumsrate in
2021 bewegen sich in einer Spannweite von
3 bis 4,9 %, wobei zu berlcksichtigen ist,
dass die Auswirkungen des Winter-/Friih-
jahrlockdowns nicht in vollem Umfang in die
Prognosen der Institute eingeflossen sind.

Bis Ende 2022 diirfte die deutsche Wirtschaft

nach Einschatzung der Institute brauchen,

um das Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen

Auslastung wieder zu erreichen.

Allerdings kam die deutsche Wirtschaft 2020

mit einem Riickgang des BIP um 5,0 %

voraussichtlich deutlich besser durch die Co-

ronakrise als der europaische Durchschnitt
(alle 27 EU-Staaten -7,5 %). Insbesondere
die Wirtschaftsleistung der gro3en EU-Mit-
gliedstaaten Frankreich und Italien war mit
Einbriichen von voraussichtlich tiber 9 %
wesentlich starker von den Folgen der Co-
rona-Pandemie betroffen als der EU-Durch-
schnitt. Spanien muss laut Herbstprognose
der Europaischen Kommission sogar mit
einem Rickgang des BIP um 12,4 %
rechnen. Insgesamt wurde die Konjunktur
in Europa im weltweiten Vergleich stark
von der Coronakrise getroffen. So wird fir
die Wirtschaft der Vereinigten Staaten im
Jahr 2020 mit -3,5 % ein etwas geringerer
Rickgang erwartet als in Deutschland. Fir
die Volksrepublik China wird dagegen sogar
ein Wachstum von 2,1 % prognostiziert.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft, die im Jahr 2020 rund 11,1 % der
gesamten Bruttowertschopfung erzeugte,
musste leichte Einbuflen hinnehmen und
verlor im Vorjahresvergleich 0,5 % ihrer
Wirtschaftsleistung. 2019 war sie noch um
1 % gewachsen. Der erste reale Riickgang
der Wirtschaftsleistung in der Immobili-
enwirtschaft seit sieben Jahren dirfte vor
allem auf Umsatzrickgange im Bereich der
Gewerbevermietung und beim Handel mit
Immobilien zurtickzuflhren sein. Bei der
Wohnungsvermietung sind bisher Corona
bedingt keine signifikanten Mietriickstande
oder gar ein Riickgang der Wohnungsnach-
frage feststellbar.

Fur gewohnlich erreicht die Wachstumsrate
der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft
nur moderate Werte und ist zudem nur

geringen Schwankungen unterworfen. Trotz

des leichten Wertschopfungsriickgangs be-

weisen die Immobiliendienstleister auch im
Krisenjahr 2020 ihre stabilisierende Funktion
fur die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte
die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft
2020 eine Bruttowertschopfung von 335
Milliarden Euro.

Eine hohere Wirtschaftsleistung als im Jahr
zuvor konnte 2020 allein die Bauwirtschaft
verbuchen. Trotz aller Einschrankungen
nahm die Bruttowertschopfung im Vor-
jahrsvergleich um 1,4 % zu. Insbesondere
der Wohnungsbau und der 6ffentliche Bau
expandierten weiter deutlich.

Il. GESCHAFTSVERLAUF

Der Vorstand beurteilt die Geschéftsentwick-
lung fur das vergangene Jahr 2020 als sehr
zufriedenstellend. Der Unternehmenszweck
der Postbaugenossenschaft, die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Woh-



nungsversorgung, konnte auch in einem
von der COVID19-Pandemie gepragten Jahr
vollumfanglich erfillt werden.

Zu Beginn der Pandemie und des ersten
Lockdowns Ende Marz ging die Anzahl der
Ublichen Wohnungskiindigungen kurzfristig
zurlck, erholte sich jedoch relativ schnell,
so dass ab Mitte des Jahres wieder das
Vorjahresniveau erreicht wurde. Aufgrund
der anfanglich grof3en Verunsicherung im
Umgang mit der Pandemie und ggf. Liefer-
engpassen bei Baumaterialien wurden im
Frihjahr 2020 lediglich dringend notwendige
Instandhaltungsmafnahmen durchgefiihrt,
bzw. von den Mietern innerhalb der Wohnung
geduldet. Die Neubauvorhaben in Reutlingen
und Friedrichshafen waren zum Zeitpunkt

des Ausbruchs der Pandemie bereits im Bau.

Hohere Mietausfélle blieben erfreulicher-
weise aufgrund staatlicher Unterstitzung in
Form von Kurzarbeiter- und Insolvenzgeld
sowie Hartz-IV-Leistungen bisher aus.

GESCHAFTSBERICHT 2020

.

Die geplante Mitgliederversammlung fir
den 24. Juni 2020 wurde aufgrund der
COVID19-Pandemie und des Versamm-
lungsverbotes auf den 10. November 2020
verschoben. Der Aufsichtsrat ergriff nach
dem .Gesetz zur Abmilderung der Folgen
der COVID19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafverfahrensrecht” die Moglichkeiten
seiner Sonderkompetenzen und beschloss
am 24. Juni 2020 die Feststellung des vor-
liegenden Jahresabschlusses vom 17. April
2020 unter Billigung der Vorwegzuweisung
in die Ergebnisriicklagen in Hohe von

€ 3.042.697,20.

Nachdem die Infektionszahlen der Pandemie
Mitte Oktober 2020 exponentiell stiegen, hat
die Bundesregierung am 28. Oktober 2020
einen erneuten ,Lockdown” fir den Monat
November 2020 beschlossen. Als wichtigste
Mafinahme zur Einddmmung der Pandemie
wurden die Kontaktbeschrankungen ausge-
sprochen. Die Absage fiir die am 10. Novem-
ber 2020 geplante Mitgliederversammlung

wurde kurzfristig von Vorstand und Auf-
sichtsrat im schriftlichen Umlaufverfahren
beschlossen. Der Aufsichtsrat ergriff nach
dem .Gesetz zur Abmilderung der Folgen
der COVID19-Pandemie im Zivil-, Insol-
venz- und Strafverfahrensrecht” erneut die
Moglichkeiten seiner Sonderkompetenzen
und beschloss eine Abschlagszahlung auf
die zu erwartende Dividende zu leisten. Alle
anderen Tagesordnungspunkte, insbesonde-
re die Wahlen flir den Aufsichtsrat, wurden in
das Jahr 2021 verschoben. Die Aufsichtsrats-
mitglieder Herr Werner Bossert und Frau
Gabi Class-Gétz blieben bzw. bleiben kraft
Gesetzes bis zur ndchsten Mitgliederver-
sammlung im Amt.

Neubauten in 2020

Der Baubeginn in der Beethoven-/Silcher-
strafle in Reutlingen erfolgte im Februar
2020 mit einem traditionellen Spatenstich.
Mit Beginn der Corona-Pandemie war die
Baustelle jedoch immer wieder von Behin-
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derungen und Verzogerungen aus unter-
schiedlichen Griinden betroffen. Bauarbei-
ter mussten zeitweise in Quarantane und
es gab Verzogerungen in der Belieferung
von Baustoffen, so dass Anschlussgewer-
ke nicht gemaf Bauzeitenplan beginnen
konnten. Die Einhaltung und Umsetzung
der AHA-Regeln und umfangreicher Hygie-
ne- und Kontaktverfolgungsmafinamen auf
den Baustellen fihrten ebenfalls zu Veran-
derungen und Verzogerungen im Bauab-
lauf. Die Hauser in der Silcherstraf3e 7 und
9 mit insgesamt 16 Wohneinheiten werden
voraussichtlich im Sommer 2021 bezugs-
fertig, die Hauser in der Beethovenstrafle
2 und 4 mit weiteren 16 Wohneinheiten
voraussichtlich im Herbst 2021.

Auf dem Abriss-/Nachverdichtungs-
grundstick in der Millerstrafle 20 - 26 in
Friedrichshafen ergaben sich nach Beginn
der Rohbauarbeiten im Mai 2020 ahnliche
Situationen und Verzogerungen wie auf
der Baustelle in Reutlingen. Der Bezug der
Millerstrafe 20 wird voraussichtlich Ende
des Jahres erfolgen kénnen.

Bei beiden Baumafnahmen kam gegen
Ende des Jahres erschwerend die Wetter-
situation mit dem Kalteeinbruch und dem
hohen Schneefall hinzu, der zusatzlich zu
weiteren Baustellenstopps und Verzdge-
rungen fihrte.

In der Jettenburger Strafle in Kusterdin-
gen-Mahringen konnte mit den angren-
zenden Nachbarn des Grundstiicks eine
Einigung beziiglich des Uberfahrtsrechts
und der Stellplatznachweise erreicht
werden. Daraufhin wurde im Oktober der
Grundstickkaufvertrag mit der Gemeinde
Kusterdingen notariell beurkundet. Der
Baubeginn fir die Wohnanlage, bestehend
aus vier Mehrfamilienhdusern mit insge-
samt 26 Wohneinheiten und Tiefgarage
erfolgte im April 2021.

Das Bebauungsplananderungsverfahren
in Stuttgart-Fasanenhof kam nach den
letzten Gesprachen mit der Stadt Stuttgart
im Oktober 2019 zum vélligen Stillstand.
Im Juli 2020 wurde das Verfahren wieder
aufgenommen. Der Aufstellungsbeschluss
zur Einleitung des Bebauungsplanande-
rungsverfahrens wurde am 14. Juli 2020
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im Technischen Ausschuss und am

28. Juli 2020 im Gemeinderat gefasst. Die
aktuelle Planung sieht den Bau von etwa
32 Neubauwohnungen vor. Bedingt durch
die Pandemie und Abstimmungsschwie-
rigkeiten Uber Inhalt und den Fortgang des
Verfahrens ist das Vorhaben erneut ins
Stocken geraten.

Modernisierungen und groBere
Instandhaltungsmafinahmen 2020

Im Frihjahr 2020 wurden die Restarbeiten
und AuBlenanlagen in der Alemannen-
strafle 2 und 4 in Allensbach, trotz des
Insolvenzverfahrens des Generalunterneh-
mers, so weit wie moglich in Eigenregie
fertiggestellt. Im Geschaftsjahr 2020 sind
daflr knapp € 300.000 angefallen.

Aufgrund der hohen Neubautatigkeit und
der damit einhergehenden personellen
Kapazitatsauslastung wurde fir das Jahr
2020 keine sonst Ubliche Modernisierungs-
mafnahme eingeplant. Nach Ausbruch der
COVID19-Pandemie ware eine Innensa-
nierung im bewohnten Zustand fir unsere
Mieter kaum zumutbar gewesen.

Die Instandhaltungsaufwendungen betru-
gen im Geschaftsjahr 2020 unter Berlck-
sichtigung der Restarbeiten in Allensbach
insgesamt € 3.134.041,84. Durch unsere
regelmafigen Modernisierungs- und
InstandhaltungsmafBnahmen bleibt der
Wohnungsbestand unserer Genossenschaft
attraktiv und damit konkurrenzfahig.

Mieten und Betriebskosten

Die fir das Jahr 2020 vorgesehenen
Mieterhohungen wurden, wegen der CO-
VID19-Pandemie und den daraus eventuell
entstandenen nicht absehbaren, Ein-
kommenseinbuflen unserer Mieter, nicht
durchgefihrt und zuriickgestellt. Im Zuge
von Neuvermietungen wurden die Mieten
jedoch moderat angepasst.

Wegen der durch die Corona-Pandemie
bedingten Kontakt-, Reise- und Ausgangs-
beschrankungen, das Arbeiten im Home-
office, sind die Verbrauche fir Wasser und
Heizung und das Millaufkommen insge-
samt gestiegen. Erfreulicherweise konnten

diese Kostensteigerungen durch die halb-
jahrige Absenkung der Mehrwertsteuer
etwas abgemildert werden.

Finanzierung

Die Zinsbindungen fir drei Darlehen in
Hohe von insgesamt 6,1 Mio. € bei der
Kreissparkasse Tubingen endeten zum
31.08.2020 und 30.09.2020. Aufgrund der
anhaltenden Niedrigzinsphase konnten die
Darlehen mit einer deutlichen Reduzierung
der Zinslast um 10 Jahre verlangert werden.

Zum 30.08.2020 wurde ein Bausparvertrag
mit 1,5 € Mio. zuteilungsreif. Nachdem der
Darlehenszinssatz fir das Bauspardar-
lehen das Vielfache der augenblicklich
Ublichen Zinsen fir Baudarlehen betrug,
wurde das Bausparguthaben in Héhe von
€ 860.000,00 gekiindigt und zur Auszahlung
gebracht. Ein Teil des Guthabens wurde

fir den Kauf der Wohnung in der Richard-
Koch-Strafle 12 in Stuttgart und der
Restbetrag fir den Kauf des Grundstlicks in
Kusterdingen-Mahringen verwendet.

Von den insgesamt € 8,25 Mio. Investi-
tionskosten fir das Neubauvorhaben in
Kusterdingen-Mahringen wurden fir die
Finanzierung des Bauvorhabens Baudarle-
hen in Hohe ca. € 6,2 Mio. ausgeschrieben.

€ 3.120.000 als KfW-Darlehen im Rahmen
des Programms KfW-Energieeffizient
Bauen 153" und € 3.067.000 als frei finan-
ziertes Kapitalmarktdarlehen (KMD]). Das
Darlehen wurde an die Deutsche Kredit-
bank vergeben.

Mitglieder

Der Mitgliederbestand hat Anfang des
Jahres 2020 2.443 betragen. Im Laufe des
Jahres sind 108 Mitglieder hinzugekom-
men, ausgeschieden sind 104. Der Mitglie-
derbestand zum Jahresende betrug 2.447.
Die Haftsumme betrug € 1.957.600,00.

Sie hat sich gegeniber dem Vorjahr um

€ 3.200,00 erhoht.

WEG-Verwaltung

Die Zahl der Verwaltungen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) hat



Wohnungen
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2.163

2.002

161

Dazu kommt noch die Verwaltung und Vermietung von:

1.159

640

163.163 m?

7,10 €/m?

0.8 %

5.7 %

sich 2020 entsprechend unserer Strate-
gie, auslaufende Verwaltervertrage nicht
zu verlangern, erneut vermindert. Wir
verwalten derzeit 288 Wohnungen (davon
156 eigene), 2 Gewerbeeinheiten (eigene)
und 40 Garageneinheiten [davon 9 eigene].
Samtliche Hausgeldabrechnungen wurden
im Berichtsjahr ordnungsgemaf erstellt.
Bedingt durch die Corona-Pandemie und
des Versammlungsverbotes konnten nicht
alle Eigentimerversammlungen abgehal-
ten werden.

Personalbericht

Zum 31. Dezember 2020 umfasste der
Personalbestand 21 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, davon 5 Teilzeitkrafte und 2
hauptamtliche Hausmeister. Aulerdem
wurden 3 Auszubildende, 2 geringflgig
Beschaftigte und 86 nebenberufliche
Hauswarte beschaftigt.

An unserer Personalstrategie, regelmafig
auszubilden, um eigene Fachkrafte heran-
zuziehen, halten wir nach wir vor fest. Un-
ser Personal qualifizieren wir durch stetige
Fort- und Weiterbildung, die im Jahr 2020
nur eingeschrankt maoglich war.

Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern sprechen wir fir das vergangene
Geschéftsjahr 2020 grofien Dank aus. Fir
alle Mafinahmen, die wir zum Schutz und
Wohl unserer Mitarbeiter in der Pande-
mie ergriffen haben, bewiesen sie grofies

Verstandnis, Verantwortungsbewusstsein
und Flexibilitat.

I1l. LAGE DER GENOSSENSCHAFT

1. Vermogens- und Finanzlage

Das Bilanzvolumen ist gegeniiber dem
Vorjahrin Folge unserer Neubautatig-
keit um € 6.389.910,07 von insgesamt
€ 109.972.559,40 auf € 116.362.469,47
gestiegen.

Das Anlagevermdogen betrug zum
31.12.2020 € 109.015.983,65 und ist im
Vergleich zum Vorjahr um € 7.104.596,07
gestiegen. Bei den Grundsticken und
grundstiicksgleichen Rechten ohne
Bauten zugegangen ist das Grundstick in
Kusterdingen-Mahringen mit € 1.312.500.
Umgebucht auf Anlagen im Bau wur-

den die Grundstiicke in Friedrichshafen
und Reutlingen. Die Anlagen im Bau
betrugen zum Bilanzstichtag 31.12.2020
€ 10.696.738,14 und betreffen mit €
4.160.559,61 das Neubauvorhaben in
Friedrichshafen, Miillerstrafie 20 und mit
€ 6.536.178,53 das Neubauvorhaben in
Reutlingen, Beethovenstrafle 2 und 4 und
Silcherstrafle 7 und 9.

Durch Kauf zugegangen ist in der Richard-
Koch-Strafle 12 in Stuttgart eine 3-Zim-
mer-Wohnung nebst Tiefgaragenstellplatz.
Die Besitziibergabe erfolgte im August
2020.

Der Vermdgensaufbau der Genossenschaft
wird, wie es flir bestandhaltende Woh-
nungsunternehmen typisch ist, mit einer
Intensitat von 93,69 % vom Anlagevermo-
gen bestimmt und ist im Vergleich zum
Vorjahr von 92,67 % um 1,02 % gestiegen.

Das Eigenkapital konnte im Geschafts-
jahr 2020 von € 35.744.556,17 auf

€ 39.447.715,29 erneut gesteigert werden.
Die Eigenkapitalquote betragt nunmehr
33,90 %. Im Vergleich zum Vorjahr ent-
spricht dies einer Steigerung der Quote
von 1,40 %. Unser Ziel, die Eigenkapital-
quote in Zeiten der hohen Neubautatigkeit
und Zunahme des Anlagevermadgens stabil
zu halten, ist uns wieder gelungen.

Fir die Modernisierung in Allensbach, Ale-
mannenstrafBe 2/4 erfolgte nach Abschluss
der Modernisierungsmafinahmen ein
Teilschuldenerlass durch die KfW in Hohe
von € 45.000,00.

Die Kapitalstruktur der Postbaugenossen-
schaft BW eG wird unverandert von den
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstitu-
ten bestimmt. Uber 92 % unserer Verbind-
lichkeiten sind tGber Grundpfandrechte
abgesichert. Es sind Uberwiegend mittel-
und langfristige Darlehen.

Durch unterschiedliche Laufzeiten besteht
kein besonderes Zinsrisiko. Wie die Jahre
zuvor konnte der Zinsaufwand durch Um-
und Anschlussfinanzierungen aufgrund
der anhaltenden Niedrigzinsphase weiter
gesenkt werden.

Unsere Verbindlichkeiten haben sich von
insgesamt € 72.436.950,47 insbesondere
durch Darlehenstilgungen und Rick-
fihrung von auslaufenden Darlehen und
Neuaufnahmen fir die Neubauten um

€ 2.274.937,44 verandert und auf insge-
samt € 74.711.887,91 erhdht.

Im Jahr 2012 haben wir zur Sicherung des
damaligen Zinsniveaus zwei Zinsswaps mit
einem Nominalbetrag von € 4.425.000,00
abgeschlossen. Risiken entstehen der
Genossenschaft dadurch nicht.

Die Vermdgenslage der Postbaugenossen-
schaft ist unverandert geordnet.

w
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Die Finanzlage ergibt sich aus nachfolgender Kapitalflussrechnung:

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Veranderung der liquiden Mittel

im Geschaftsjahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr in €

Jahrestiiberschuss 3.739.200 3.108.800
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2.867.900 2.817.400
Aktivierte Eigenleistungen - 57.300 - 62.700
Zunahme(+) / Auflésung(-) langfristiger Rickstellungen 17.100 70.500
Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 4.100 27.200
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 300 800
Zahlungsunwirksame Tilgungszuschiisse - 45.000 - 140.000
Zu-(+) / Abnahmel(-] der kurzfristigen Rickstellungen 232.700 12.400
Gewinn(-] / Verlust(+) aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermagens 3.400 - 1.155.200
Zu-(-) / Abnahmel(+] kurzfristiger Aktiva - 134.400 -51.600
Zu-(+) / Abnahmel(-] kurzfristiger Passiva - 176.300 106.500
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrége 1.130.700 1.367.100
Ertragssteueraufwand 159.700 29.700
Ertragssteuerzahlung 9.700 - 19.500

Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen 0 - 10.600
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen - 17.400 0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

N 0 1.350.300
des Sachanlagevermdgens
Auszahlungen fiur Investitionen in das Sachanlagevermdogen -9.977.000 - 3.192.500
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen 0 - 500
Erhaltene Zinsen 3.800 3.900

Einzahlungen aus der Valutierung der Darlehen 6.880.000 3.100.000
PlanmaBige Tilgungen - 3.939.600 - 4.076.500
AufBlerplanmafBige Tilgungen - 356.600 - 1.812.300
Gezahlte Zinsen - 1.134.500 - 1.371.000
Einzahlungen aus Investitionszuschiissen 75.800 682.200
Veranderung der Geschaftsguthaben - 3.300 4.400
Gezahlte Dividenden - 32.700 - 66.100
Einzahlungen aus Bausparguthaben 895.600 0
Auszahlung fir den Aufbau von Bausparguthaben - 89.900 - 133.700

Finanzmittelfonds zum 01.01.2020 1.585.100 996.100

Die Zahlungsfahigkeit war 2020 jederzeit gewahrleistet. Die Finanzlage der Postbaugenossenschaft ist geordnet.



2. Ertragslage

Wir konnten das Geschaftsjahr 2020 mit
einem Jahresiiberschuss in Hohe von

€ 3.739.246,90 abschlieflen. Die Umsatzer-
l6se aus der Hausbewirtschaftung sind im
Jahr 2020 um € 484.702,23 auf insgesamt
€ 17.957.561,01 gestiegen. Die Sollmieten
erhohten sich im Wesentlichen durch die
ganzjahrige Auswirkung des Neubaus in
der Werkstraf3e 10 - 12 in TUbingen, die im
Geschaftsjahr 2019 durchgefiihrten Mieter-
hohungen in Ravensburg und einiger Lie-
genschaften in Reutlingen, sowie durch die
Anpassung der Mietpreise bei Neuvermie-
tung. Hinzu kam, dass durch die Pandemie
bedingten Kontakt-, Reise- und Ausgangs-
beschrankungen, sowie das Arbeiten im
Homeoffice, viele Mieter auf eigenen Wunsch
hohere Vorauszahlungen auf die Nebenkos-
ten geleistet haben.

Da das Geschaftsfeld der WEG-Verwaltung
durch auslaufende Verwaltervertrage weiter-
hin reduziert wird, haben sich die Umsatz-
erlose aus der Betreuungstatigkeit von

€ 60.093,29 um € 27.760,55 auf € 32.332,74
verringert. Die Ertrage aus anderen Lieferun-
gen und Leistungen, wie z.B. Erldse aus dem
Betrieb der Photovoltaikanlagen und Block-
heizkraftwerkanlagen, aus der Geschaftsbe-
sorgung und den Werbeeinnahmen sind mit
€ 204.468,58 relativ konstant geblieben.

Aufgrund der hohen Neubautatigkeit und ein-
hergehenden personellen Kapazitatsauslas-
tung wurde im Jahr 2020 keine sonst ubliche
Modernisierungsmafinahme vorgenommen.
Fir die Instandhaltungsmafnahmen im
Jahr 2020 wurden insgesamt € 3.134.041,84
aufgewendet. Im Vorjahr betrugen die In-
standhaltungskosten € 4.916.602,16.

Vom Jahresiberschuss in Hohe von

€ 3.739.246,90 werden € 3.569.246,90 in die
Ergebnisriicklagen eingestellt und aus dem
Bilanzgewinn in Hohe von € 170.000,00 eine
3 %-ige Dividende ausgeschiittet und der
Restbetrag auf neue Rechnung vorgetragen
werden.

Nachdem im Jahr 2020 fir das Geschaftsjahr
2019 aufgrund der Corona-Pandemie keine
Mitgliederversammlung stattfinden konnte,
hat der Aufsichtsrat nach dem Gesetz zur
Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pan-
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demie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfah-
rensrecht nach pflichtgemé&Bem Ermessen
beschlossen und den Vorstand erméchtigt
eine Abschlagszahlung auf eine an ein
Mitglied zu erwartende Dividendenzahlung
zu leisten. Als Abschlag durfte hochstens die
Halfte des Betrages gezahlt werden, der von
dem Jahresiberschuss nach Abzug der Be-
trage verbleibt, die nach Gesetz oder gemaf
Satzung in Gewinnriicklagen einzustellen
sind. AuBerdem durfte der Abschlag nicht
die Halfte des vorjahrigen Bilanzgewinns
Ubersteigen. Vom unverteilten Bilanzge-
winn aus dem Jahr 2019 sollen € 32.793,27
als Dividende fiir das Geschaftsjahr 2019
nachbezahlt werden. Die Ertragslage der
Genossenschaft ist geordnet.

C. PROGNOSE, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

I. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
DER POSTBAUGENOSSENSCHAFT

Es zeichnet sich ab, dass auch das gesam-
te Jahr 2021 von der COVID19-Pandemie
gepragt sein wird.

Wir befinden uns gegenwartig in der drit-
ten Welle und die Infektionszahlen sowie
Inzidenzwerte steigen wieder deutlich an.
Die augenblickliche Impfgeschwindigkeit
reicht nicht aus, die Pandemie auszu-
bremsen.

Laut Einschatzung des Sachverstandigen-
rates zur Begutachtung der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung vom 17. Marz
2021 zeigt sich die deutsche Volkswirt-
schaft trotz der anhaltenden Corona-Pan-
demie robust. Anders als im vergangenen
Frihjahr sind die internationalen Lie-
ferketten bisher weitgehend intakt. Die
Nachfrage nach Waren aus Deutschland
steigt mit der fortschreitenden Erholung
der Weltwirtschaft. Im Gegensatz dazu ist
die wirtschaftliche Lage bei den perso-
nennahen Dienstleistungen weiterhin sehr
angespannt.

Aufgrund der aktuell noch andauernden
Einschrankungen ist im ersten Quartal
2021 mit einem Rickgang der Wirtschafts-
leistung in Deutschland um etwa 2 % zu
rechnen. Der Sachverstandigenrat erwar-

9.5 % 8,7 %
4,2% 4,1 %
6.526.300 € 5.822.000 €
7.941.800 € 7.373.600 €
19,21 € 30,10 €




tet fir das laufende Jahr ein Wachstum
des Bruttoinlandsprodukts um 3,1 %. Die
Wirtschaftsleistung wird voraussichtlich
zum Jahreswechsel 2021/22 wieder ihr
Vorkrisenniveau erreichen. Fir das Jahr
2022 wird weiterhin kraftiges Wachstum
erwartet. Gestitzt wird die Entwicklung
vor allem durch die Normalisierung des
privaten Konsums sowie durch anhaltend
kraftige Auslandsnachfrage. Der Sachver-
standigenrat rechnet fiir das Jahr 2022 mit
einem BIP-Wachstum um 4,0 %.

Im Dezember 2020 beschloss die Euro-
paische Zentralbank eine Verlangerung
und Ausweitung ihrer expansiven geld-
politischen Mafinahmen. Die aktuell sehr
ginstigen Finanzierungsbedingungen im
Euro-Raum dirften die wirtschaftliche
Entwicklung bis Ende 2022 stitzen, auch
wenn die Banken ihre Kreditvergabestan-
dards vor allem fir Unternehmen seit
der zweiten Jahreshalfte 2020 verscharft
haben.

Das grofite Risiko fur die Konjunktur in
Deutschland stellt die dritte Infektions-
welle dar und zwar dann, wenn sie zu
Einschrankungen oder gar Betriebsschlie-
Bungen in der Industrie flihren wiirde.

Die augenblickliche Entwicklung macht
es nach wie vor schwierig, die Auswir-
kungen zuverldssig einzuschatzen; es ist
jedoch mit Risiken fir den zukUnftigen
Geschéftsverlauf der Postbaugenossen-
schaft Baden-Wirttemberg eG zu rechnen.
Zu nennen sind weiterhin die Risiken aus
Verzdgerungen bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
NeubaumafBnahmen, verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen. Dariiber
hinaus ist immer noch mit einem Anstieg
der Mietausfalle zu rechnen.

Fur das Geschaftsjahr 2021 haben Vor-
stand und Aufsichtsrat im Dezember 2020
wieder ein umfangreiches Bauprogramm
beschlossen:

e Fertigstellung des 1. Bauabschnitts in
der Millerstrafle 20 in Friedrichshafen
(28 Wohneinheiten nebst Tiefgarage) und
Baubeginn des 2. Bauabschnitts in der
Miillerstrafle 22 - 26.
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e Neubau in Kusterdingen-Mahringen,
Jettenburger Strafle (26 Wohneinheiten)

¢ Teilmodernisierung (AuBenfassade,
Fenster & Heizzentrale] in Freiburg, Wie-
chertstraflie 1 -5

¢ Sanierung/Abriss & Neubau in Tubingen,
FirststraBe 5und 7

Il. PROGNOSE

Fur die Zukunft sind keine entwicklungs-
beeintrachtigenden Tendenzen fur die
Postbaugenossenschaft erkennbar. Dies
wird durch langfristige Planungen sicher-
gestellt. Die Zahlungsfahigkeit ist und
bleibt durch nachhaltige Ertrage, in erster
Linie aus der Vermietung der eigenen
Wohnungen, gewahrleistet.

Durch die wirtschaftlichen Folgen der
Corona-Pandemie werden wir, auch wenn
wir im Geschéaftsjahr 2020 keine signifi-
kanten Mietausfalle zu verzeichnen hat-
ten, aufgrund der anhaltenden unsicheren
wirtschaftlichen Entwicklung mit einem
Anstieg von Mietausfallen bzw. Zahlungs-
schwierigkeiten einzelner Mieter rechnen
missen. Aufgrund der staatlichen Sozi-
alleistungen, wie z.B. Kurzarbeitergeld,
Arbeitslosengeld, Hartz IV und Wohngeld,
werden drohende Zahlungsverzogerungen
bzw. -ausfalle abgemildert.

Bei unseren Neubau- und Modernisie-
rungsmafinahmen werden wir Materiallie-
ferungsengpasse einkalkulieren missen.
Die Bauzeitenplane werden regelmafig
Uberprift und auf die aktuellen Gegeben-
heiten sowohl in personeller Hinsicht,
durch Quarantane-Anordnungen, als auch
im Hinblick auf evtl. Verzogerungen bei
Materiallieferungen angepasst. Mit Bau-
verzogerungen ist weiterhin zu rechnen,
da auch auf den Baustellen erforderliche
Abstandsregelungen, Hygiene- und Kon-
taktverfolgungsmafinahmen eingehalten
werden missen. Gewerke werden, wie
schon im vergangenen Jahr, nicht parallel
ausgeflhrt werden konnen.

Im Jahr 2020 haben wir einen Jahres-
Uberschuss in Hohe von € 3.739.246,90
erwirtschaftet. Damit liegen wir Uber

dem prognostizierten Jahresiiberschuss
in Hohe von ca. 2,7 Mio. €. Dies war im
Wesentlichen auf hohere Umsatzerlése,
geringere Instandhaltungskosten und
geringere Zinsaufwendungen zurtickzu-
fuhren.

Gemaf dem im schriftlichen Umlaufver-
fahren vom Vorstand und Aufsichtsrat
beschlossenen Wirtschaftsplan 2021
erwarten wir einen Jahresiberschuss in
Hohe von ca. 1,2 Mio. €. Dieser Prognose
liegt neben umfangreichen Instandhal-
tungsmafinahmen, die Modernisierungs-
mafnahme in Freiburg mit ca. € 2,7

Mio. zu Grunde. Einhergehend mit der
Modernisierung wird die Eigenkapital-
und Gesamtkapitalrentabilitat gegen-
tber dem Vorjahr zuriickgehen und der
Gebaudeerhaltungskoeffizient steigen.
Durch die schwer einzuschatzende Dauer
und Entwicklung der Corona-Pandemie
und deren wirtschaftlichen Folgen werden
wir unsere Prognosen entsprechend den
Entwicklungen regelmafig anpassen.

I1l. RISIKO- UND CHANCEN-BERICHT

Im Rahmen unseres Risikomanagement-
systems sind in allen fir das Unterneh-
men relevanten Beobachtungsbereichen
Frihwarnindikatoren definiert worden,
deren Auspragungen in genau definier-
ten zeitlichen Abstéanden Uberprift und
bewertet werden. Ziel ist es, Fehlent-
wicklungen rechtzeitig zu erkennen, um
gegensteuern zu kénnen.

Die wirtschaftlichen Folgen der Coro-
na-Pandemie werden die Nachfrage nach
bezahlbaren Mietwohnungen, insbeson-
dere in Stadten, vorrangig GroB3-/Universi-
tatsstadten, verstarken.

Umso wichtiger ist es, dass unser
Wohnungsbestand den Wohnbedirfnis-
sen unterschiedlicher Personen- und
Haushaltsgruppen entspricht. Neben der
demografischen Entwicklung, die laut
Prognosen des statistischen Landesamt
Baden-Wuirttemberg bis ins Jahr 2030
splrbare Veranderungen bringen wird,
wird uns durch steigende Unternehmens-
insolvenzen und Kurzarbeit, insbesondere
bei dem personennahen Dienstleistungs-



gewerbe, Einzelhandel und Gastronomie,
eine erhéhte Arbeitslosenquote beschafti-
gen. Folgen kdnnten ein regional sinken-
des Mietniveau oder hohere Mietausfalle

sein.

Der Uberwiegende Teil unseres Woh-
nungsbestandes befindet sich in wirt-
schaftlich starken Regionen, sodass auf-
grund der guten Wohnungsnachfrage kein
bedeutendes Leerstandsrisiko erkennbar
ist. Dennoch sind Mietausfalle, verursacht
aus unterschiedlichsten Lebenslagen

und langfristigen Auswirkungen der
COVD19-Pandemie maoglich und kdnnen
nicht ausgeschlossen werden. Mit einem
wirksamen Forderungsmanagementsys-
tem, das von einem Sozialmanagement
begleitet und unterstitzt wird, begegnen
wir diesen Risiken.

Abgeleitet vom Zweck unserer Genos-
senschaft steht die Erfillung einer guten,
sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnungsversorgung im Vordergrund.
Durch regelmafige Investitionen in den
Neubau und in die Modernisierung, auch
in Krisenzeiten, treten wir dem knappen
Wohnungsangebot im bezahlbaren Seg-
ment entsprechend unserem Forderauf-
trag entgegen.

Weiter steigende energetische sowie
baurechtliche Anforderungen an den
Wohnungsneubau und die Wohnungsmo-
dernisierung, knappe Baulandflachen und
Baukapazitaten belasten die Investitionen
in den Wohnungsbestand. Trotz all dieser
Risiken gehen wir nicht von einer nega-
tiven Entwicklung fir die Postbaugenos-
senschaft Baden-Wirttemberg aus.

Die Postbaugenossenschaft hat infolge
grofler Anstrengungen der vergangenen
Jahre im Neubau- und Modernisie-
rungsbereich einen gut durchmischten
Wohnungsbestand und somit ein stabiles
Fundament geschaffen. Die Nachfrage
nach Wohnungen wird gut abdeckt. Der
Streubesitz der Genossenschaft wirkt sich
dabei Uberwiegend positiv auf das unter-
nehmerische Risiko aus. Die regionale
Unabhangigkeit starkt die nachhaltigen
Einnahmen der Genossenschaft. Das
anhaltend niedrige Zinsniveau wirkt auf
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unser Bauprogramm positiv und lasst trotz
der steigenden Baulandpreise und Bau-
kosten eine ausreichende Wirtschaftlich-
keit unserer Investitionen zu. Wir nehmen
in der Regel zinsverbilligte Darlehen der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau in An-
spruch, um auch von den augenblicklich
lukrativen Tilgungszuschissen zu profitie-
ren. Inwieweit die Corona-Pandemie lang-
fristige Auswirkungen auf das Zinsniveau
haben wird, ist zu beobachten.

Unser Zinsanderungsrisiko ist durch
unterschiedliche Laufzeiten der Darlehen
gering. Die Entwicklung der Zinsen wird
laufend Uberwacht und bei Auslauf oder
Verlangerung der Zinsbindungen der Dar-
lehen neu verhandelt. Unsere Risikoma-
nagementmethoden zur Uberwachung des
dynamischen Zinsanderungsrisikos haben
sich bewahrt.

Wir haben die vorhandenen Beleihungs-
spielraume ermittelt und festgestellt,
dass ausreichend Beleihungsreserven
vorhanden sind. Ausreichende Kreditlinien
seitens der Banken stehen zur Verfiigung.

Unsere Zahlungsfahigkeit wird durch das
vorhandene Berichtswesen tberwacht,
ebenso werden Finanz- und Erfolgsplane,
Gewinn- und Verlustrechnungen und die
Ertragslage vorausschauend fir mehrere
Jahre erstellt und die Ergebnisse mit den
Prognosen abgeglichen.

Durch die dauerhaften Erlose, insbeson-
dere aus der Vermietung, ist die Liquiditat
des Unternehmens gegeben.

Unser Versicherungsbedarf und die
Anpassung an die neuen Risiken bzw. die
Anpassung der Versicherungsvertrage
werden durch einen von uns seit Jahren
eingeschalteten Versicherungsmakler
gewahrleistet.

Entwicklungsbeeintrachtigende oder
bestandsgefahrdende Risiken sind auf
Grund der dauerhaften Erldse und der
Kapital- und Vermogensstruktur der
Postbaugenossenschaft nicht gegeben.
AuBerbetriebliche Einflisse mit wesentli-
cher Auswirkung auf die wirtschaftlichen
Verhaltnisse, insbesondere wahrend der

Dauer der Corona-Pandemie, werden
sorgfaltig beobachtet, um auf Veranderun-
gen schnell reagieren zu kénnen.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
UBER DIE VERWENDUNG VON
FINANZINSTRUMENTEN

Die originaren Finanzinstrumente der
Aktivseite der Bilanz sind im Wesentlichen
die kurzfristigen Forderungen und die
flissigen Mittel. Erkennbare Ausfallrisiken
bei den Vermogenswerten werden durch
Wertberichtigungen berlcksichtigt. Durch
Anlage der frei verfligbaren flissigen
Mittel bei Geschaftsbanken werden die
Sicherungssysteme genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
die origindren Finanzinstrumente insbe-
sondere in Form von Bankverbindlich-
keiten, die ausschlief3lich Objektfinan-
zierungen betreffen. Risiken daraus sind
hauptsachlich Zinsanderungs- und Liqui-
ditatsrisiken. Durch mehrere Prolongati-
onen der letzten Jahre und durch Umfi-
nanzierungen wurde die Niedrigzinsphase
genutzt um das Anlagevermaogen weiterhin
mittel- bis langfristig zu glinstigen Kondi-
tionen zu finanzieren.

Die Zinsentwicklung wird laufend Uber-
wacht, so dass rechtzeitig bei auslaufen-
den Darlehen mit Zinsfestschreibungen
das Zinsanpassungsrisiko so gering wie
moglich gehalten werden kann. Ein Klum-
penrisiko ist durch die Verteilung der Dar-
lehensverbindlichkeiten auf verschiedene
Darlehensgeber mit unterschiedlichen
Laufzeiten der Darlehen nicht erkennbar.
Als derivatives Finanzinstrument werden
Zins-Swaps zur Steuerung des Zinsan-
derungsrisikos eingesetzt, die Kontakte
werden nur mit Banken abgewickelt, die
Uber hochste Bonitat verfigen.
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BERICHT
DES AUFSICHTSRATS

2020 - WAS FUR EIN AUSSERGEWOHNLICHES JAHR!

Die Mitgliederversammlung im Juni 2020
musste aufgrund der Corona-Pandemie
verschoben und dann im November ganz
abgesagt werden. Das gab es noch nie in der
71-jahrigen Geschichte der Postbaugenos-
senschaft!

Aber auch die Arbeit im Aufsichtsrat wurde
empfindlich beeintrachtigt. Von den vier
geplanten Sitzungen des Aufsichtsrats

und den gemeinsamen Sitzungen mit dem
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Vorstand konnten nur zwei im Prasenzmodus
durchgefihrt werden. So mussten Themen

in Umlaufbeschlissen geregelt werden, und

der Aufwand war fir alle Beteiligten deutlich
héher.

Auch im Tagesgeschaft der Postbaugenos-
senschaft waren die Auswirkungen der Pan-
demie nachhaltig zu spiren. Dies gilt sowohl
flr den Bereich der Organisation im Hause,
als auch der Arbeit auf den verschiedenen

Baustellen. Deshalb gilt unser Dank und
unsere Anerkennung allen, die das Schiff der
PBG sicher durch die Stiirme der externen
Krise gefiihrt haben. Dies sind vor allem die
Mitglieder des Vorstands, alle Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter sowie die Hauswarte, die
unter erschwerten Bedingungen vor Ort ihre
Aufgaben wahrgenommen haben.

Trotz aller negativen Rahmenbedingungen
hat der Aufsichtsrat auch im Jahr 2020



seine Aufgaben, die ihm nach Gesetz und
Satzung zugewiesen sind, vollumfanglich
und verantwortlich wahrgenommen.

Als wichtige Themen sind zu nennen:

e die Bautenplanung

e der Wirtschaftsplan

e die Grundstickskaufe

e das Modernisierungs- und
Instandhaltungsprogramm

Als wichtiges strategisches Planungs-
instrument gilt das kaufmannische und
technische Portfoliomanagement (syste-
matische und zielorientierte Steuerung
und Kontrolle des Immobilienbestandes),

d.h., es geht um folgende Fragestellungen:

e  Wie ist die Mieterstruktur?

e Wieist die Makro-/Mikrolage unserer
Objekte zu bewerten?

e  Wieist der technische Zustand der
Anlagen einzuschéatzen?

e  Wo gibt es Instandhaltungs- oder
Modernisierungsbedarf?

In gemeinsamen Sitzungen von Aufsichts-
rat und Vorstand wurde 2020 das kauf-
mannische Portfolio behandelt. Im laufen-
den Jahr 2021 folgt die Prasentation des
technischen Portfolios. Beide Teile werden
dann im Jahr 2022 zu einer aktualisierten
Gesamtstruktur zusammengefihrt und
damit Planungsunterlage fir die nachsten
Jahre sein.

Der Aufsichtsrat hat aus seinen Reihen
einen Prifungsausschuss bestellt. Dieser
besteht derzeit aus den Mitgliedern
Werner Bossert und Martin Bosch. Im
Geschaftsjahr 2020 wurden 2 Prifungs-
schwerpunkte gebildet:

a) Versicherungsanalyse

b) Verkehrssicherungspflichten
der Postbaugenossenschaft

Fir beide Prifungsthemen konnte der
Prifungsausschuss feststellen, dass die
Prozesse und die notwendigen Kontrollen

GESCHAFTSBERICHT 2020

ordnungsgemaf durchgefiihrt und keine
Beanstandungen festgestellt wurden.

2020 und 2021 sind Jahre des personellen
Umbruchs sowohl im Aufsichtsrat, als
auch im Vorstand der Postbaugenossen-
schaft.

Nach 32 Jahren ging im Mai 2020 unser
Prokurist Herr Berthold Flammer in den
wohlverdienten Ruhestand. Im kaufman-
nischen Bereich tatig hat er sich vor allem
um den Aufbau und die Weiterentwicklung
der Informationstechnologie verdient
gemacht. Als weiteres . Urgestein” und das
personifizierte Gedachtnis der PBG wird
Frau Gabriela Vollmer zum 30. Juni 2021
in den dritten Lebensabschnitt eintreten.
Sie hat Uber Jahrzehnte die gemeinsamen
Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand
akkurat protokolliert. Herzlichen Dank an
beide!

Ein gravierender Einschnitt bedeutet das
Ausscheiden des Vorstandsvorsitzenden
Klaus Aichele am 30. Juni 2021. Mehr als
23 Jahre hat Herr Aichele die Geschicke
der Postbaugenossenschaft mafigeblich
gepragt und die Genossenschaft zu dem
weiterentwickelt, was sie heute darstellt
- ein modernes und innovatives Wohn-
bauunternehmen. Ab 1. Juli darf er als
Rentner seinen Tageslauf selbst bestim-
men. Erfreulicher Weise wird uns Herr
Aichele als Berater noch einige Zeit zur
Seite stehen. Seine Verdienste um die PBG
werden wir in der Mitgliederversammlung
2021 wirdigen.

Ab 1. Juli 2021 wird der Vorstand aus Frau
Nelgin Bozkurt und Herrn Thomas Fritz
als Zweierteam fortbestehen. Viel Erfolg
bei Ihrer verantwortungsvollen Arbeit!

Auch beim Aufsichtsrat wird es wesentliche
Veranderungen geben. Zusammen fast 50
Jahre Aufsichtsratserfahrung werden bei der
Mitgliederversammlung 2021 das Gremium
verlassen. Die Amtszeit von Frau Gabi Class-
Gotz sowie den Herren Werner Bossert und
Rolf Rehfuss endet in diesem Jahr. Sie kon-
nen aufgrund der in der Satzung vorgesehe-
nen Altersbegrenzung nicht wieder gewahlt
werden. Ein herzliches Dankeschon fur das
grofle und langjahrige Engagement!

Die Amtszeit von Herrn Martin Bosch
endet ebenfalls bei der Mitgliederver-
sammlung 2021. Er kann wieder gewahlt
werden.

Das laufende Jahr 2021 wird wieder eine
herausfordernde Zeit fir die Postbauge-
nossenschaft werden. Es gilt, die begon-
nenen Bauvorhaben trotz aller pandemie-
bedingten Einschrankungen gut zu Ende
zu bringen. Bisher ist die PBG wirtschaft-
lich gut durch die Krise gekommen. Dies
auch Dank aller unserer Partnerinnen und
Partner, die uns zur Seite stehen. Gerne
nennen wir unsere Finanzpartner und die
Geschaftsfreunde aus dem Baubereich.
Alle haben unter erschwerten Bedingun-
gen grofartige Arbeit geleistet.

Danke nochmals an den Vorstand fir die
gute und vertrauensvolle Zusammenar-
beit. Wir konnten uns immer auf Sie ver-
lassen. Ein herzliches Dankeschon auch
an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sowie die Hauswarte.

Danke an unsere Mitglieder fur das Ver-
trauen darauf, dass wir unsere Arbeit gut
und richtig machen.

So hoffen wir, dass wir die Mitglieder-
versammlung 2021 im Prasenzmodus
durchfiihren kdnnen und wir uns wieder

personlich begegnen konnen.

Bleiben Sie gesund!

Tlibingen, im Mai 2021

Rolf Rehfuss
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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