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WIR MACHEN PLATZ
FUR NEUES!

Ab August wird die altbekannte Geschaftsstelle der Postbaugenossenschaft
einer Verjiingungskur unterzogen: In einem geplanten Zeitraum von eineinhalb
bis zwei Jahren wird das Biirogebaude in der Firststrafle umfangreich saniert
und durch die Verbindung mit dem Nachbargebaude baulich erweitert.

Ab dem 7. August 2023 wird die Geschaftsstelle darum in Form einer
Interimslosung unter folgender Adresse zu erreichen sein:

Konrad-Adenauer-Strafie 8

72072 Tiibingen S E




SER UND LESERIN

gestatten Sie mir, gleich zur Sache zu kom-
men und die augenblickliche Situation im
Wohnungsbau in wenigen Worten zusam-
menzufassen: .Zu wenig - zu teuer - zu
kompliziert!”

Im Vorstandsbericht der letztjghrigen Mit-
gliederversammlung haben wir die anwe-
senden Mitglieder bereits darauf vorbereitet,
dass wir in der Wohnungswirtschaft mit
groflen Einschnitten werden leben missen
und die Auswirkungen der politischen und
wirtschaftlichen Ereignisse des letzten Jah-
res ein zeitverzogertes und groferes Ausmaf
annehmen werden. Leider sind die schon
damals erwartbaren Folgen mit voller Harte
eingetroffen: Der Wohnungsneubau ist im
zweiten Halbjahr 2022 regelrecht eingebro-
chen, die Wohnungsknappheit in Ballungs-
zentren nimmt weiterhin zu und die Mieten
steigen unentwegt. Fir mich persdnlich

ist unbestritten, dass die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft eine der Branchen ist,

die von der Wirtschafts- und Energiekrise
am meisten beeintrachtigt wurde. Innerhalb
klrzester Zeit haben sich die Rahmenbedin-
gungen, die fir die Schaffung und den Erhalt
von bezahlbarem Wohnraum erforderlich
sind, grundlegend - ich wiirde sogar sagen
dramatisch - verschlechtert: Die Bauzin-
sen haben sich vervierfacht, die Baukosten
steigen weiter ins Unermessliche und das
Forderchaos des Bundeswirtschaftsmi-
nisteriums setzt sich bis auf Weiteres fort.
Vollstandigkeitshalber seien an dieser Stelle
auch der Fachkraftemangel in der gesamten
Bauwirtschaft sowie noch immer anhaltende
Materiallieferschwierigkeiten erwdhnt.

Die Energiekosten sind im Laufe des Jahres
2022 regelrecht explodiert. Die damit ver-
bundenen Mehrkosten belasten nicht nur die
privaten Haushalte, sie verteuern zusatzlich
auch Produktionskosten und heizen dadurch
die - ohnehin schon - hohe Inflation zusatz-
lich an. Durch den russischen Gaslieferstopp

haben wir uns neben den Sorgen der Bezahl-
barkeit von Energie plotzlich auch Gedanken
Uber die ausreichende Verflgbarkeit von
Energie machen missen. Zu allem Uber-
fluss wurde die Energie- und Wohnungswirt-
schaft zusatzlich mit zahlreichen unklaren
und missverstandlichen Verordnungen aus
dem Wirtschaftsministerium bombardiert.
Eine Vielzahl unnétiger Birokratiemonster
machte es auch uns nicht leicht. Nur ein
Beispiel: Die von Beginn an umstrittene Gas-
umlage wurde sehr kurzfristig, wenige Tage
vor ihrem in Kraft treten, wieder gekippt.

Doch derartige Schnellschiisse sind keines-
falls nur argerlich. Sie sind - meiner festen
Uberzeugung nach - gefahrlich. Denn sie
machen die Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums nicht nur nahezu unmaglich, sie
gefahrden die Grundbasis der Wohnraum-
schaffung: Verlasslichkeit und Planungs-
sicherheit! Obwohl die Bundesregierung
den Bau von 400.000 Wohnungen jdhrlich



verspricht, wurden Anfang diesen Jahres
KfW-Neubau-Forderprogramme aufgelegt,
die lediglich fir den Bau von maximal 10.000
Wohnungen ausreichen. So mancher Experte
der Wohnungswirtschaft reibt sich ein weite-
res Mal verwundert die Augen.

Zusatzlich wurde der Wandel hin zu regene-
rativen Energietragern im Zuge der Ener-
giekrise enorm beschleunigt. Die einherge-
henden Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Geb&dudesektor und damit die
gesamte Wohnungswirtschaft auf dem Weg
zur Klimaneutralitat im Jahr 2040 stellen
ganz erhebliche technische und finanzielle
Herausforderungen dar, auch fiir unsere
Genossenschaft.

Die Postbaugenossenschaft fufit nach wie
vor auf einem stabilen Fundament und hat
seit ihrer Griindung im Jahr 1949 sehr viele
Krisen bewaltigt. Mit vereinten Kraften haben
wir gemeinsam, Aufsichtsrat, Vorstand und

Mitarbeiter/-innen, unsere Postbaugenos-

senschaft erfolgreich und stabil durch das
Krisenjahr 2022 navigiert! Obwohl uns mittel-
und langfristige Planungen vorliegen, fahren
wir dennoch auf Sicht, um schnell und best-
maoglich auf unvorhersehbare Entwicklungen
reagieren zu konnen. Unser Ziel bleibt hierbei
unverandert: eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung!

Im Namen des Vorstands gilt unser grof3er
Dank unseren Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern, Hauswartinnen und Hauswarten
sowie unseren Auszubildenden. Wir bedan-
ken uns fUr den enormen Einsatz, die hohe
Belastbarkeit, den Zusammenhalt und die
geleistete Arbeit. Jede/-r hat mitanpacken
mussen, um nach zwei Pandemiejahren, in
einem weiteren ,Krisenjahr 2022", die Post-
baugenossenschaft weiterhin auf Erfolgs-
kurs zu halten. Dies ist uns gelungen! Unser
besonderer Dank gilt natirlich unseren
Aufsichtsratsmitgliedern fur die enge und

sehr vertrauensvolle Zusammenarbeit sowie
ihre grofe Unterstitzung.

Nicht zuletzt danken wir selbstverstandlich
auch unseren Mitgliedern fir ihre Genos-
senschaftstreue. .Was dem Einzelnen nicht
méglich ist, das vermdgen viele!” Friedrich
Wilhelm Raiffeisen, der Griindungsvater der
Genossenschaften hat diesen Satz gepragt -
er gilt nach 200 Jahren mehr denn je.

Unsere diesjahrige Mitgliederversammlung
ist fir den 28. Juni 2023 um 14 Uhr geplant.
Wir freuen uns auf lhre Teilnahme. Bis dahin
wiinschen wir lhnen eine interessante Lektl-
re - und bleiben Sie gesund!

Nelgin Bozkurt

fiir den Vorstand

PS: Kennen Sie schon unsere App?
Schauen Sie mal auf Seite 18!
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& RECHTSVERHALTNISSE

Aufsichtsrat

Weber, Klaus, Vorstandsmitglied
Aufsichtsratsvorsitzender
(gewahlt bis 2025)

Bosch, Martin, Sparkassenvorstand
Prifer (gewahlt bis 2024)

Paal, Margrit, Personalratin
Schriftfihrerin (gewahlt bis 2023)

Hoffmann, Heike, Beamtin
stellv. Schriftfihrerin (gewahlt bis 2025)

Friebe, Michael, Geschaftsfihrer
Prifer (gewahlt bis 2023)

Richter, Jochen, Bankdirektor
Prifer (gewahlt bis 2024)

Mitgliederversammlung

Die Mitglieder Gben ihre Rechte in den
Angelegenheiten der Genossenschaft in
der Mitgliederversammlung aus (§ 12 der
Satzung].

Der Vorstand hat der ordentlichen Mitglie-
derversammlung den Jahresabschluss
sowie einen Lagebericht mit den Bemerkun-
gen des Aufsichtsrates (§ 21 der Satzung)
vorzulegen. Der Aufsichtsrat hat der Mit-
gliederversammlung Uber seine Tatigkeit zu
berichten (§ 29 der Satzung).

Vorstand

Bozkurt, Nelgin, Immobiliendkonomin
Vorstandsvorsitzende
(bestellt bis 30.06.2026)

Fritz, Thomas, Architekt
Vorstand
(bestellt bis 31.12.2025)

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 (DES-WO0S) e. V., Koln.

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 10 Vorstands-
sitzungen, 4 Sitzungen des Aufsichtsrates
sowie 3 gemeinsame Sitzungen von Vorstand
und Aufsichtsrat abgehalten.

In der Mitgliederversammlung am 29. Juni
2022 wurden Herr Klaus Weber und Frau
Heike Hoffmann fir 3 Jahre in den Aufsichts-
rat wiedergewahlt.

Gesetzliche Priifung

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

Geschéftsstelle

Flrststrafle b
72072 Tubingen

Postanschrift:
Postfach 2104
72011 Tibingen

Telefon: (07071) 9103-0
Fax: (07071) 9103-10
E-Mail: infoldpostbau.de
Internet: www.postbau.de
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EINLADUNG ZUR 74. ORDENTLICHEN
MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Hiermit berufen wir die satzungsmafig vorgeschriebene Mitglieder-
versammlung fiir Mittwoch, den 28. Juni 2023, um 14.00 Uhr in das
.Sparkassen Carré Tiibingen”, Miihlbachackerstraf3e 2 in 72072
Tibingen ein.

Tagesordnung
. BegriiBung

. Berichte
a) Lagebericht des Vorstands fiir das Geschaftsjahr 2022
und Ausblick
b) Bericht des Aufsichtsrats
c) Aussprache

. Beschlussfassungen
a) Bericht und Beschluss Uber den Priifbericht des Verbandes
fur das Geschaftsjahr 2022
b) Feststellung des Jahresabschlusses 2022
c) Verwendung des Bilanzgewinns 2022
d) Entlastung des Vorstands

e] Entlastung des Aufsichtsrats
f] Antrage nach § 32 (4) der Satzung

4. Wahlen fir den Aufsichtsrat

5. Verschiedenes
Beantwortung allgemein interessierender Fragen

Antrage nach § 32 (4] der Satzung missen der Genossenschaft

bis spatestens 14. Juni 2023 zugegangen sein. Mit der Einladung
Uberreichen wir den Geschaftsbericht tber das Geschaftsjahr 2022
sowie den Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung,
Lagebericht und Anhang).

Diese Unterlagen kénnen auch im Biro der Postbaugenossenschaft
eingesehen werden.

Klaus Weber

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Postbaugenossenschaft Baden-Wiirttemberg eG
FurststraBe 5 | 72072 Tubingen
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Hochrangige politische Delegation besichtigt Postbau-Projekte

DER MINISTERPRASIDENT ZU GAST

AN DER SPITZE EINER HOCHRANGIGEN POLITISCHEN LANDESDELE-
GATION BESUCHTE MINISTERPRASIDENT WINFRIED KRETSCHMANN IM
RAHMEN DES .STRATEGIEDIALOGS BAUEN UND WOHNEN" IN BEGLEI-
TUNG VON TUBINGENS OBERBURGERMEISTER BORIS PALMER UND
CORD SOEHLKE, ERSTER BURGERMEISTER UND BAUBURGERMEISTER
IN TUBINGEN, VERSCHIEDENE BAUPROJEKTE IN DER STADT - MIT DA-
BEI: EIN PROJEKT MIT BETEILIGUNG DER POSTBAUGENOSSENSCHAFT

BADEN-WURTTEMBERG.

Im Rahmen des ,Strategiedialogs Bauen

und Wohnen" des Landes informierte sich
MP Kretschmann Uber Ideen und konkrete
Umsetzungsbeispiele bezahlbaren Wohn-

KIT JUGENBHILFE). NELGIN BOZKU
<y SOEHLKE [BAUBURGERMEISTER Jid

GENJ,

raums. In diesem Zusammenhang erhielt
die Delegation sowohl einen Einblick in das
sogenannte ..Briickenhaus” der kit jugend-
hilfe als auch in einen Hauserkomplex der

STANDSVORSITZENDE__POST.B i

IED KR MANN(M

“TEMBERG), THOMAS FRITZ [TECHNISCHER VORSTAND POSTBAUGENGSSENS

Postbaugenossenschaft und der Bauge-
meinschaft Wolle+ in der Werkstrafle.
Beim Vor-Ort-Termin erlauterten Matthias
Hamberger und Jutta Goltz von der kit
Jugendhilfe gemeinsam mit dem Post-
bau-Vorstand das Konzept und die enge
Verbindung von Wohnraum fir Geflichtete
und sozialem Miteinander in der gesamten
Nachbarschaft des Briickenhauses. Das
Briickenhaus ist ein 2020 eroffneter Stadt-
teiltreff nahe dem Stauwehr am Neckar
und bietet Angebote und Beratung fir
Kinder, Jugendliche und Familien. Trager
der Einrichtung ist die kit Jugendhilfe. Mit
im Brickenhaus ist der Verband allein-
erziehender Mitter und Vater. Die politi-
schen Vertreter zeigten sich beeindruckt
vom Engagement der Postbau, die auch
einzelne Projekte der kit Jugendhilfe aktiv
unterstitzt.
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SAVE THE DATE!

Im Jahr 2024 feiert die Postbaugenossen-
schaft Baden-Wirttemberg ihr 75-jahriges
Bestehen! Dies soll anlasslich der Mitglie-
derversammlung 2024 mit allen Mitgliedern
gefeiert werden!

Merken Sie sich schon heute den Termin vor:
Die Mitgliederversammlung 2024 mit Feier
unseres 75. Jubildums findet am Mittwoch,
den 26. Juni 2024 statt.
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IMPRESSIONEN
MITGLIEDERVERSAMMLUNG 2022
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Interview mit Vorstand Thomas Fritz zum 25-jahrigen Dienstjubilaum

.ICH BIN GUTER DINGE,
DASS WIR AUCH AN DEN
DERZEITIGEN HERAUSFORDERUNGEN
WACHSEN WERDEN"

ANFANG MARZ 2023 JAHRTE SICH DIE ZUGEHORIGKEIT VON VORSTAND THOMAS FRITZ ZUR POSTBAU-
GENOSSENSCHAFT BADEN-WURTTEMBERG IN UNTERSCHIEDLICHEN FUNKTIONEN BEREITS DAS 25.
MAL. IM FOLGENDEN GESPRACH ERLAUTERT ER DIE HINTERGRUNDE SEINES ENGAGEMENTS FUR DIE
POSTBAUGENOSSENSCHAFT UND STELLT KLAR, WIE SEHR IHN DER LEITGEDANKE DES BEZAHLBA-
REN WOHNRAUMS BEI SEINEM PERSONLICHEN EINSATZ SEIT JEHER PRAGTE.

Herr Fritz, was hat Sie bewogen, der
Postbaugenossenschaft so lange die
Treue zu halten?

Es gibt sicherlich mehrere Griinde dafdr,
dass ich seit 25 Jahren ein Teil dieses tollen
Unternehmens bin: Ein sehr wesentlicher
Grund fir meine Treue gegeniber der
Postbaugenossenschaft ist die gemeinsa-
me Zielsetzung, bezahlbare Wohnungen
fir .die Schwacheren unseres Landes und
den sogenannten Normalverdiener” zu
bauen und zu erhalten. Wichtig ist meiner
Vorstandskollegin Nelgin Bozkurt und mir
gemeinsam mit den Aufsichtsratinnen und
Aufsichtsraten, dass wir gerade fir diese
Menschen schone und gut ausgestattete
Wohnungen anbieten und Wohnraume
sowie ein Wohnumfeld gestalten, in denen
sich unsere Bewohner wohlfiihlen. Unter
anderem ist es auch unser Ziel, unseren
Mietern zu ermdglichen, dass sie in ihren
Wohnungen auf Dauer - wenn maglich fir
immer - wohnen kénnen. Wir sind davon
Uberzeugt, dass kein Mensch gerne im Alter
oder bei Krankheit aus seinem gut funktio-
nierenden sozialen Umfeld herausgerissen

werden mochte. Um dieses Ziel zu errei-
chen, legen wir grof3en Wert darauf, dass
die Wohnungen weitestgehend schwellen-
los erstellt, beziehungsweise bestehende
Wohnungen nach Mdéglichkeit entsprechend
umgestaltet werden. Das ist eine Lebens-
aufgabe und eine gute Sache, die mich mit
Stolz und Zufriedenheit erfiillt. Deshalb war
und ist es die richtige Wahl, bei der Postbau
tatig zu sein.

Bei dieser Gelegenheit mochte ich dem
gesamten Aufsichtsrat (ehemalige so-

wie aktive) und allen meinen ehemaligen
Vorstandskollegen, einschlieflich meiner
jetzigen Vorstandskollegin Nelgin Bozkurt,
meine Dankbarkeit und Wertschatzung fir
die immer gute und vertrauensbasierte
Zusammenarbeit ausdricken. Ebenfalls bin
ich dankbar fir die wertvollen Erfahrungen,
die ich gemeinsam mit ihnen sammeln
durfte und freue mich auf eine weitere
erfolgreiche Zusammenarbeit. Nur unter
solch positiven Voraussetzungen arbeitet
man gerne in einem Unternehmen und hat
auch noch nach so vielen Jahren Freude an
der taglichen Arbeit.

Im Laufe der vergangenen 25 Jahre hatten
Sie ganz bestimmt mehrere Herausforde-
rungen zu meistern - wo lagen die groBten
Herausforderungen?

Eine der groften Herausforderungen ist und
bleibt es bis heute, unsere grofRen Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmafinahmen
sowie die Neubauprojekte gemeinsam mit
dem Architektenteam zu planen und umzu-
setzen, um nicht nur neuen Wohnraum zu
schaffen, sondern auch unseren Gebaude-
bestand mdglichst auf dem neusten Stand
zu halten. Ein sehr wichtiger Aspekt, der
gleichzeitig stets eine grof3e Herausfor-
derung darstellt, ist die Einhaltung des
Budgetrahmens. Hier spielt nicht nur die
Wirtschaftlichkeit eine wichtige Rolle - die
Projekte missen gleichzeitig auch unter
den Gesichtspunkten von Nachhaltigkeit,
Energieeffizienz und Qualitatssicherheit be-
trachtet werden. Als technischer Vorstand
ist es mir schon immer ein grof3es Anliegen,
bei Projekten jeder Art den vorgesehenen
Kostenrahmen einzuhalten - nur so kdnnen
wir unseren Mietern preisglinstigen und
bezahlbaren Wohnraum bieten. In diesem






Zusammenhang ist es natirlich wichtig,
auch beziglich der neuesten Erkenntnissen
der Bauwirtschaft in Sachen mdglicher
energetischer Einsparpotenziale auf dem
aktuellen Stand zu sein.

Besonders die letzten drei Jahre habe ich

- aufgrund der Coronapandemie und der
damit verbundenen Einschrankungen - als
eine besonders grof3e Herausforderung er-
lebt. Die Lieferkettenproblematik sowie die
Kostensteigerungen, welche sich durch den
Ukrainekrieg nochmals verscharft haben,
ebenso wie der riesige Verwaltungsakt, der
erforderlich war, um die Nachverfolgungs-
ketten auf den Baustellen sicherzustellen,
haben so manche Nerven gekostet. In
diesem Zusammenhang sind wir natirlich
auch unserem gesamten Team einen grofien
Dank schuldig. Die Kolleginnen und Kolle-
gen der Postbaugenossenschaft haben auch
in dieser schwierigen Zeit dafiir gesorgt,
dass die Ablaufe auch unter widrigsten
Bedingungen weiter funktioniert haben. Dies
ist vielleicht das beste Beispiel, wie wir in
der Geschichte der Postbau stets mit unse-
ren Aufgaben gewachsen sind. Und ich bin
guter Dinge, dass wir auch an den derzeiti-
gen Herausforderungen wachsen werden.

Als Architekt sind Sie bestens mit den
tatsachlichen Herausforderungen des
Immobilienmarkts vertraut. An welchen
Stellen kdnnen Sie dieses Fachwissen bei
der Postbaugenossenschaft einbringen?

Mein Fachwissen kann ich praktisch taglich
einbringen. Das gilt sowohl fir die Ent-
wicklung der Wartungs- und Instandhal-
tungsstrategien als auch fir die Planung
der Modernisierungsmaf3nahmen und das
Steuern der Planungen bei der Entwicklung
von Neubauprojekten sowie deren Um-
setzung - insbesondere, wenn , kiinstliche
Erschwernisse” wie standig veranderte
bauordnungsrechtliche und gesetzliche
Vorgaben hinzukommen. (lacht) Auch was
die Gebaudesicherheit an unserem Gebau-
debestand angeht, ist es sicher nicht von
Nachteil, ein entsprechendes Fachwissen
mitzubringen. Auch beim Koordinieren der
Planungsbeteiligten und Uberwachen der
termingerechten Abwicklung sowie der Qua-
litdtssicherung der Baumafinahmen kann
ich mich unter Einhaltung der entsprechen-
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den Vorschriften einbringen. Inshesondere
in der Zusammenarbeit mit den von uns

beauftragten Architekten, Ingenieuren und
Handwerkern macht sich gut fundiertes
eigenes Fachwissen haufig bezahlt.

Neben dem Neubau ist der Erhalt des
umfangreichen Gebaudebestands eine der
Hauptaufgaben der Postbaugenossen-
schaft. Vor welchen Herausforderungen
stehen Sie derzeit in der Entwicklung lhres
Immobilienbestands?

Eine aktuell bestehende Herausforderung ist
es, unseren Wohnungsbestand bis zum Jahr
2040 auf eine klimaneutrale Bewirtschaf-
tung umzustellen und den Wohnraum dabei
bezahlbar zu halten. Gleichzeitig entwickeln
wir schon heute nachhaltige und umwelt-
freundliche Gebaude, die den neusten
baurechtlichen Anforderungen entsprechen.
Wichtige Faktoren sind hierbei neben der
Umstellung der Energietrager auf regene-
rative Energien nicht zuletzt auch magliche
Einsparungen bei den Heiz- und Betriebs-

verbrauchen, um einerseits die Energieef-
fizienz unserer Gebaude zu verbessern und
anderseits die angestrebte CO,-Reduzierung
zu erreichen. Im Zuge unseres ,Gebau-
de-Klimapfades™ haben wir uns in einem
ersten Schritt das ehrgeizige Ziel gesteckt,
den CO?-Ausstof3 unseres Gebaudebestands
bis zum Jahr 2030 im Vergleich zum Jahr
1990 um ganze 68 Prozent zu reduzieren.
Durch ihre zukunftsorientierte Ausrichtung
profitieren die Postbaugenossenschaft und
ihre Mieter heute davon, dass die energeti-
sche Optimierung des Bestands nicht erst
seit gestern, sondern bereits seit Gber 30
Jahren konsequent verfolgt wird.

Ein weiteres grofles Thema ist aus meiner
Sicht, neben der kontinuierlichen Ertlchti-
gung unseres Gebaudebestands, natirlich
nicht zuletzt auch eine zukunftsorientierte
Ausrichtung unserer Neubauprojekte.
Hierzu gehért es meiner Uberzeugung nach,
beispielsweise auch Trendprognosen in
Sachen der kiinftigen Mobilitat in die Pla-
nungen kinftiger Bauten miteinzubeziehen.



Batterien von E-Autos konnten in bestimm-
ten Modellen beispielsweise als dezentrale
Kraftwerke fungieren, die zum Beispiel im
Falle eines Stromausfalls, Uber installierte
Wallboxen auch Energie zurlick ins Haus
leiten konnten.

Die Beddrfnisse der Bewohner von morgen
schon heute zu erahnen, ist eine der grofiten
Herausforderungen unseres Berufsalltags.
Esist an dieser Stelle eigentlich Uberflis-
sig zu erwahnen, aber: Zusatzlich zu einer
technologieoffenen und zukunftsorientierten
Ausrichtung bendtigt es auch eine verlass-
liche Gesetzeslage, auf die sich Projekt-
entwickler jeglicher Art verlassen konnen.
Durch stetige Anpassungen der Gesetzesla-
ge riskiert die Politik derzeit die Erreichung
der Klimaziele, anstatt sie zu fordern.

Die Rufe nach Wohnraum sind noch immer
grof3 - gleichzeitig ist die Bautatigkeit
insbesondere in Anbetracht der wirtschaft-
lichen Entwicklungen des vergangenen
Jahres riicklaufig. Welche Auswirkungen
haben die derzeitigen Turbulenzen auf den
Immobilienmarkten auf lhre Genossen-
schaft?

Die derzeitigen Turbulenzen auf den
Immobilienmarkten kdnnen verschiedene
Auswirkungen auf alle Baugenossenschaf-
ten haben: Einerseits kann es sein, dass
die Nachfrage nach giinstigem Wohnraum
aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen
Unsicherheiten und eventuell steigender
Arbeitslosigkeit weiter zunimmt. In diesem
Fall konnten wir als Baugenossenschaft als
Anbieter von bezahlbarem Wohnraum ver-
starkt angefragt werden. Allerdings konnten
auch negative Auswirkungen fir unsere
Baugenossenschaft entstehen. So kdnnten
beispielsweise die Baukosten aufgrund der
aktuellen Marktsituation noch mehr steigen,
was den Bau neuer Wohnungen und die
geplanten Modernisierungsmafinahmen fir
uns noch teurer machen wirde. Hier spielt
sicherlich auch der zunehmende Fachkraf-
temangel im Handwerksbereich eine Rolle.
Auflerdem konnten sich auch aufgrund
steigender Zinsen die Finanzierungsmaog-
lichkeiten fir uns als Baugenossenschaft
verschlechtern, da Banken aufgrund der
allgemeinen wirtschaftlichen Lage mdg-
licherweise vorsichtiger bei der Vergabe
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von Krediten sind. Das wiirde wiederum zu
steigenden Mieten fihren. Insgesamt lasst
sich sagen, dass die Auswirkungen der
aktuellen Turbulenzen auf den Immobilien-
markten auf unsere Baugenossenschaft von
verschiedenen Faktoren abhangen und sich
nicht pauschal vorhersagen lassen. Es bleibt
abzuwarten, wie sich die Situation in den
kommenden Monaten und Jahren entwi-
ckeln wird.

Abschliefend mochten wir gerne auch
einen Blick auf die Person Thomas Fritz
werfen: Sie sind auch als fiinffacher
Familienvater rege gefordert. Wie steht es
um den Familienmenschen Thomas Fritz?
Entspannen Sie sich eher zuhause von lh-
rem Beruf oder im Berufsleben vom Trubel
zuhause?

Letzteres ist eine gute Frage. Meines Erach-
tens kann man das nicht so grundsatzlich
voneinander trennen. Ich bin mit Leib und
Seele Architekt und genauso bin ich ein
glucklicher Ehemann und Vater. Ich bin
dankbar fiir meinen Beruf als auch fir mei-
ne Familie. Sowohl im Beruf gibt es Zeiten,
die einen fordern und Kraft kosten, als auch
im Privatleben. Auf der anderen Seite gibt
es beruflich auch die schonen und wohl-
tuenden Momente, wenn zum Beispiel ein
Projekt erfolgreich abgeschlossen werden
konnte und man in die gliicklichen Gesichter

der Bewohner schaut. Ahnlich ist es im Pri-
vaten. Man wird fir die vielen Entbehrungen
und Anstrengungen tausendfach entlohnt:
sei es durch ein ,Papa, ich hab dich lieb”
oder auch einfach dadurch, dass man
miterleben darf, wie die Kinder in Begleitung
von uns Eltern nach und nach fligge werden
und sich zu eigenstandigen Personlichkeiten
entwickeln.

Haben Sie fiir sich selbst festgestellt, dass
sich Ihre personlichen Prioritaten im Laufe
der vergangenen 25 Jahre geandert haben?

Grundsatzlich haben sich meine Prioritaten
nicht geandert. Mir lagen schon immer
meine Mitmenschen am Herzen, besonders
schwachere, kranke und alte Menschen, Fa-
milien und Alleinstehende mit Kindern - vor
allem diejenigen, die keinen grof3en Reich-
tum besitzen. Ich war auch schon immer
jemand der etwas bewegen wollte, der nicht
stehen bleiben mdchte, sondern versucht
mit der Zeit zu gehen. Das hat sich bis heute
nicht geandert. Dennoch folge ich nicht
jedem Trend oder Hype ohne nachzuden-
ken, sondern priife und bewerte zunachst
die entsprechende Mafinahme, ob sie auch
Hand und FuB hat. Als technischer Vorstand
bei unserer Genossenschaft kann ich die
Symbiose zwischen Menschen/Bewohnern
und Architektur/Gebaude verbinden und zu
etwas Gutem fiihren.

sie bleiben uns noch lange erhalten.

GRATULATION
ZUR 10-JAHRIGEN
UNTERNEHMENS-

ZUGEHORIGKEIT

Langjahrige Mitarbeiterverhaltnisse sind bei der Postbaugenossenschaft
Baden-Wirttemberg keine Seltenheit. So feiern nahezu jahrlich Mitarbeiter
der Postbau lhr Unternehmens-Jubilaum. Im Berichtsjahr danken wir ins-
besondere unserer Vermietungssachbearbeiterin und Ausbilderin Hanna
Braitmayer sowie unserem Technischen Hausverwalter Marco Klann fir ihren
mittlerweile 10-jahrigen Einsatz bei der Postbaugenossenschaft. Wir hoffen,

(&)
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Im Gesprach mit Klaus Weber, Aufsichtsratsvorsitzender der Postbaugenossenschaft

.DIE GEWINNORIENTIERUNG
STEHT NICHT AN ERSTER STELLE,
SONDERN DAS WOHL UNSERER

MITGLIEDER"

KLAUS WEBER ENGAGIERT SICH BEREITS SEIT 2018 IM AUFSICHTSRAT DER POSTBAUGENOSSENSCHAFT
BADEN-WURTTEMBERG. SEIT HERBST 2021 FUNGIERT ER ALS DESSEN VORSITZENDER. NACH MEHR ALS
EINEM JAHR IN DIESER FUNKTION ZIEHT ER EINE ERSTE ZWISCHENBILANZ UND ERLAUTERT, WARUM IHM
DER GENOSSENSCHAFTLICHE GEDANKE AUCH PERSONLICH AM HERZEN LIEGT.

Herr Weber, was hat Sie bewogen, den
verantwortungsvollen Posten als Auf-
sichtsratsvorsitzender in der Genossen-
schaft zu iibernehmen?

Die Postbaugenossenschaft leistet einen
wertvollen Beitrag zum guten und bezahl-
baren Wohnen. Die Mitglieder kénnen sich

auf ihre Postbaugenossenschaft verlassen.

Das Unternehmen ist finanziell und orga-
nisatorisch solide aufgestellt. Es bereitet
mir eine grofle Freude daran mitwirken zu
dirfen, dass dies auch in Zukunft gewahr-
leistet bleibt. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter sowie der Vorstand engagieren
sich fachkompetent, hoch motiviert und
wirksam in der Produktion, der Finanzie-
rung, Bewirtschaftung und Vermarktung
von Wohnraum und dies begeistert mich
sehr. Seinerzeit wurde ich als mehrjahri-
ges Mitglied des Aufsichtsrates gefragt, ob
ich meine Erfahrungswerte in die Funktion
als Vorsitzender einbringen maochte. Ich
habe ,Ja" gesagt und freue mich sehr
Uber das Vertrauen, dass meine Aufsichts-
ratskollegen in mich setzen.

Welchen Beruf haben Sie gelernt und

welche hauptberufliche Tatigkeit Gben
Sie neben lhrer Aufsichtsratstatigkeit

aus?

Ich bin Betriebswirt und arbeite als Vor-
stand des ErholungsWerks Post Postbank
Telekom e.V. Dabei handelt es sich um eine
Non-Profit Organisation, die insbesondere
fur die Mitarbeitenden der Unternehmen
Deutsche Post DHL, Deutsche Telekom und
Deutsche Bank Erholungs- und Gesund-
heitsangebote bereitstellt. Beim Erho-
lungsWerk verantworte ich vor allem die
Geschaftsbereiche Immobilien: 16 eigene
Ferienanlagen, die eigenen Urlaubsproduk-
te, das Personal, die Organisation sowie die
Digitale Strategie.

Inwiefern unterscheidet sich lhre jetzige
Tatigkeit als Aufsichtsratsvorsitzender von
lhrer vorherigen Funktion als Aufsichts-
ratsmitglied?

Als Aufsichtsratsvorsitzender bereite ich die
gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat

und Vorstand vor und dies in enger Abstim-
mung mit Frau Bozkurt als Vorstandsvor-
sitzende und Herrn Fritz als Vorstand. Ich
stimme mich mit meinen Kolleginnen und
Kollegen des Aufsichtsrats in Vorbereitung
der verschiedenen Themenfelder ab und
vermittle, falls zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand unterschiedliche Auffassungen
bestehen sollten. Zwischen den Sitzungen
werde ich von den Vorstanden Uber wesent-
liche geschaftliche und organisatorische
Entwicklungen informiert. Dazu bin ich
auch gerne in der Zentrale der Postbauge-
nossenschaft in Tibingen und suche das
Gesprach mit den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern.

Der Gedanke des genossenschaftlichen
Zusammenlebens ist beinahe 200 Jahre alt
und dennoch aktueller denn je - wo liegen
aus lhrer Sicht die Erfolgsgeheimnisse
dieser Wohnform?

Die Vorteile dieser Wohnform sprechen aus
meiner Sicht fir sich: Singles, Familien,
Menschen mit und ohne Beeintrachtigung
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leben zusammen in Wohnhausern der
Genossenschaft. Sie haben sich in einer
Genossenschaft organisiert und schaffen
so bezahlbaren Wohnraum. Wohnbauge-
nossenschaften gewahren in der Regel
lebenslanges Wohnrecht, fordern die aktive
Mitbestimmung der Mitglieder und bieten
einen umfassenden Service.

Das genossenschaftliche Wohnmodell
setzt bewusst auf eine breite Mischung

der Bewohner - sei es hinsichtlich des
Alters oder der Einkommensstruktur ihrer
Mitglieder. Gleichzeitig bieten Genossen-
schaften auch eine wichtige Saule des
preisgedampften Wohnraumsegments. Wie
wichtig ist diese Funktion der Genossen-
schaften fiir den sozialen Zusammenhalt
einer Gesellschaft?

Gerade in solch unsicheren Zeiten wie

wir sie heute erleben, kommt es stark auf
Verlasslichkeit, Sicherheit und Nachhaltig-
keit an. Wohnungsgenossenschaften leisten
einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und
Schaffung bezahlbaren Wohnraums sowie
zur Bildung stabiler Nachbarschaften. Die
Mitglieder kénnen sich auf langfristiges,
bezahlbares Wohnen verlassen. Unter-
schiedliche lebensbezogene Erfordernisse
und Ereignisse werden bei der Wohnraum-
bereitstellung bericksichtigt, etwa fur
Familien und fir barrierefreies Wohnen. Die
Wohnungsgenossenschaften wirtschaften
vorrangig fir ihre Mitglieder und sind nicht
primar gewinnorientiert.

Warum sind Genossenschaften diesbeziig-
lich gerade in wirtschaftlich turbulenten
Zeiten (wie diesen) umso wichtiger?

Fir uns steht nicht nur der Gedanke im
Vordergrund, qualitativ hochwertigen Wohn-
raum zu schaffen. Darlber hinaus wird das
grundsatzliche Miteinander und eine gute
Nachbarschaft gefordert. Auch Dienstleis-
tungen etwa im Schul-, Betreuungs- und
Freizeitbereich werden zunehmend inte-
griert. Die Gewinnorientierung steht nicht
an erster Stelle, sondern das Wohl unserer
Mitglieder.
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Digitales Mieterportal der
Postbaugenossenschaft Baden-Wurttemberg

KENNEN SIE SCHON
UNSERE APP?

DIE POSTBAUGENOSSENSCHAFT HAT ES SICH ZUM
ZIEL GESETZT, AN BEWAHRTEM'FESTZUI—M
OHNE SICH DABEI NEUEM ZU VERSCHLIESSEN.
MIT DER ,POSTBAU APP" BEWEIST DIE GENOSSEN-
SCHAFT EINMAL MEHR, DASS DIE BEGRIFFE MO-
DERN, DIGITAL UND ZUKUNFTSGEWANDT HERVOR-
RAGEND ZU EINER GENOSSENSCHAFT PASSEN.

-
Sei es der Ausdruck gangiger Formulare, die Aktualisierung
der eigenen Kontaktdaten, die Ubermittlung einer Schadeﬁ-
meldung oder sonstige Anfragen rund um ihre Mietwohnung.
Mit der Mieter-App der Postbau, die seit vergangenem Jahr
online ist, haben die Mieter die Maglichkeit, viele organisato-
rische Angelegenheiten ihres Mietverhaltnisses bequem von
zu Hause aus und unabhangig von den Offnungszeiten der
Geschaftsstelle zu erledigen. Ob per Handy, Tablet oder auf
dem heimischen Computer - die App lasst sich mit den unter-
schiedlichsten Endgeraten bedienen und bietet (unabh&ngig
vom Endgerat] die gleichen Anwendungsméglichkeiten.‘.r

Neuigkeit

Herzlich Willkommen!

serem Mieterportal
iir |hr Interesse an un‘_,erp i .
weie?}rl?sil:grhg;;p. Mit Inrer Registrierung fiir unser
?’imal stehen lhnen ab sofort viele dxgnﬁleunq
Moglichkeiten rund um die Uhr Zur Verfiigung.

hnen viel SpaB be der Nutzung U
Ihr Feedback.

ind

Wir wilnschen |
frauen uns auf
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Die Zukunft (bei) der Postbaugenossenschaft

UNSERE

AUSZUBILDENDEN

IM PORTRAIT

DER TEAMGEDANKE UND DAS KOLLEGIALE MITEINANDER STEHEN
NICHT NUR IM GENOSSENSCHAFTLICHEN WOHNMODELL IM VORDER-
GRUND. DIESE WERTE WERDEN BEI DER POSTBAUGENOSSENSCHAFT
GELEBT. EIN WESENTLICHER TEIL DER ZUKUNFTSSICHERUNG IST DA-
BEI SEIT JEHER AUCH DIE AUSBILDUNG QUALIFIZIERTER NACHWUCHS-
KRAFTE. MIT JACQUELINE KURZ, SAMIRA RAMUSQVIC UND LUKAS
ROSCHEL STEHT DIE NACHSTE GENERATION KOMPETENTER GENOS-
SENSCHAFTSMITARBEITER BEREITS IN DEN STARTLOCHERN.

Jacquéline Kurz begann ihre Ausbildung zur
Immobilienkauffrau im Herbst 2021. Im Rah-
men ihrer Ausbildung schatzt sie neben dem
kollegialen Miteinander unter anderem die
grofle Selbststandigkeit und Eigenverantwor-
tung, die sie schon frih in ihrer Ausbildung
erhielt. Auch die gelegentliche Besichtigung
der Projekte und der Einblick in unterschied-
liche Fachabteilungen machen ihr groflen
Spaf. lhre Freizeit verbringt die 22-jdhrige
gebdrtige Tdbingerin mit ihrem Pferd oder in
der Schwimmhalle.

Samira Ramusovic absolviert seit 2021 eine
Ausbildung zur Immobilienkauffrau mit
Zusatzqualifikation zur Immobilienassisten-
tin. Den Wechsel zwischen theoretischem
Blockunterricht und praktischen Wochen in
der Genossenschaft empfindet sie als pra-
xisnahes Modell, um theoretische Inhalte mit
praktischem Fachwissen zu verbinden. Die
Ausbildung bei der Postbau wiirde sie auch
Freunden empfehlen, da man viel Neues
lernt, die Tatigkeit abwechslungsreich ist und
das Miteinander bei der Postbau grofige-

schrieben wird. Den sportlichen Ausgleich
zu ihrer anspruchsvollen Ausbildung findet
die 21-jahrige gebirtige Sindelfingerin unter
anderem beim Fuf3ballspielen.

Lukas Roschel hat seine Ausbildung zum
Immobilienkaufmann bei der Postbau im
Herbst 2022 begonnen. Auch er betont, wie
wohl er sich in seiner derzeitigen Tatigkeit
fuhlt: die Abwechslung zwischen Auflenter-
minen und Biro, die generellen Arbeitsbe-
dingungen und die Eigenverantwortung, die
er schon im ersten Jahr seiner Ausbildung
tragt, garantieren spannende Ausbildungs-
jahre mit einer echten beruflichen Pers-
pektive. Der leidenschaftliche Kite-Surfer
bringt die Ausbildung bei der Postbau in zwei
Worten auf den Punkt: . Postbau? Beste!”

WERDE IMMOBILIENPROFI
BEI DER POSTBAU!

Bewerbungen an:
ausbildung(@postbau.de
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26 hochwertige Wohnungen werden derzeit gebaut

26 NEUBAUWOHNUNGEN
ENTSTEHEN IN MAHRINGEN

BEREITS IM APRIL 2021 IST DER SPATENSTICH FUR EIN AMBITIONIERTES NEUBAUPROJEKT DER POST-
BAUGENOSSENSCHAFT BADEN-WURTTEMBERG ERFOLGT. AUF EINEM GRUNDSTUCK IN HERVORRAGEN-
DER ORTSRANDLAGE IN MAHRINGEN ENTSTEHEN DERZEIT INSGESAMT 26 WOHNEINHEITEN IN VIER
MEHRFAMILIENHAUSERN. NUN IST DAS ERSTE DER MEHRFAMILIENHAUSER FERTIGGESTELLT. DIE WOH-
NUNGEN WERDEN IM JUNI 2023 BEZUGSFERTIG..

Angefangen von Zwei-Zimmer-Wohnungen
flr Parchen und Alleinstehende bis hin zu
grof3ztigigen Finf-Zimmer-Wohnungen, die
auch in Maisonette-Ausfihrung erhéltlich
und in erster Linie fir die Nutzung durch Fa-
milien vorgesehen sind, bietet das Wohnbau-
projekt einen bunten Mix unterschiedlicher
Wohnformen. ..Bei der Konzeption neuer
Bauprojekte legen wir stets einen grof3en
Wert auf eine ausgewogene Mischung
unserer Wohnungstypen”, betont Architekt
Thomas Fritz, Vorstandsmitglied der Postbau
Baden-Wiurttemberg. .Schliellich ist es nicht
nur fUr eine ausgewogene Wohnraumversor-
gung aller Birger einer Stadt, sondern auch
fur ein gelungenes soziales Miteinander in
den Wohnanlagen wichtig, auf eine ausge-
wogene Mischung der Bewohnerstruktur

zu achten”, erganzt Vorstandsvorsitzende
Nelgin Bozkurt.

Durch die Konzeption im KfW 55-Stan-

dard der Energieeinsparverordnung 2016
unterschreiten die Neubauten das gesetzlich
vorgeschriebene Maf} in Sachen Energie-
effizienz und setzen damit auch 6kologisch
Akzente. Gleichzeitig l&sst die Innenausstat-
tung nahezu keine Wiinsche offen: Neben
bodengleichen Duschen sind unter anderem
grof3ziigige Balkone und Fensterfronten mit
dreifach Isolierverglasung, moderne Fliesen,
Parkettbdden und der Einbau einer Fuf3bo-
denheizung geplant. Die Fertigstellung des
Gesamtprojekts ist im Juni 2023.
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Die umfangreichen Bau- und Entwick-
lungsmafBnahmen, die bereits im Jahr

2020 begonnen haben, sollen Anfang 2024
abgeschlossen sein. Mit Fertigstellung des
ersten Gebaudes wurde im vergangenen
Jahr ein grofies Etappenziel der Maf3nahmen
im vorgesehenen Zeitrahmen erreicht. Da
sich auf dem Areal der geplanten Neubauten
bereits zwei Bestandsgebaude der Postbau
mit insgesamt 24 Wohnungen befanden,
wurde in einem ersten Bauabschnitt das
erste der geplanten vier Mehrfamilienhauser
mit 28 Wohnungen errichtet. Nach dem nun
erfolgten Umzug der ansassigen Bewoh-
ner in das neue Gebaude und Abbruch des
bestehenden Baus schreitet nun auf den
freiwerdenden Grundstiicken der Bau von
weiteren drei Mehrfamilienhdusern voran.
Insgesamt sollen hier bis 2024 weitere 63
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neue Wohnungen entstehen. Unter den
Gebauden ist der Bau einer zusammenhan-
genden Tiefgarage geplant.

VERSETZTE ANORDNUNG
UND VERGLASTE DACHFLACHEN

Die vier Mehrfamilienhduser werden versetzt
zueinander angeordnet, um eine lockere
Bebauung zu entwickeln. Der geplante
Gebaudetypus sieht innenliegende Trep-
penhauser vor, um die sich umlaufend und
windmihlenartig vier bis sechs Wohnungen
pro Etage reihen. Durch die Verglasung der
Dachflachen wird in den Treppenhausern
eine natirliche Tageslichtbeleuchtung
geschaffen. Die lockere Gebdudeanordnung
bildet den architektonischen Rahmen fir
einen campusartigen ErschlieBungs- und

Gemeinschaftshof, der fir ein hohe Auf-
enthaltsqualitdt und identitatsstiftende
Treffpunkte im Quartier sorgt.

ENERGIEEFFIZIENTE KONZEPTION
MIT HOHEM WOHNKOMFORT

Die Mehrfamilienhduser werden im KfW
55-Standard der Energieeinsparverordnung
2016 errichtet. Damit ist der Betrieb der
Gebadude mit 55 Prozent der Energie maglich,
die ein entsprechendes Referenzgebaude
bendtigt. Neben vergleichsweise glinstigen
Nebenkosten fiir die Bewohner gewahrleistet
die grof3e Energieeffizienz der Bauten auch
einen hohen Wohnkomfort. Die gezielte Nut-
zung des natiirlichen AuBlenlichts reduziert
die Bewirtschaftungskosten zusatzlich. Durch
grofteilige Nutzung bereits bebauter Flachen



sowie die Anlage einer unterirdischen Tiefga-
rage wird die Versiegelung der Griinbereiche
auf ein Minimum begrenzt.

GEMISCHTE WOHNUNGSSTRUKTUR
FUR ALLE BEVOLKERUNGSGRUPPEN

Die unterschiedlich konzipierten Wohnungen
bieten den verschiedensten Nutzergrup-

pen Platz. Von Alleinstehenden und jungen
Familien bis zu Senioren finden die kiinftigen
Bewohner ein qualitativ hochwertiges, barri-
erefreies und komfortables Wohnumfeld vor.
Zur standardisierten Ausstattung der Wohn-
raume zahlen neben modernen Fliesen- und
Parkettbéden mit Fuf3bodenheizung unter an-
derem bodengleiche Duschen, Fensterfronten
mit dreifach Isolierverglasung und grof3zligige
Terrassen beziehungsweise Balkone.
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GroB3es Entwicklungsprojekt in Friedrichshafen

ERSTES
MEHRFAMILIENHAUS
FERTIGGESTELLT -
DREI'WEITERE IN
REALISIERUNG

IN FRIEDRICHSHAFEN-JETTENHAUSEN REALISIERT DIE POSTBAU-
GENOSSENSCHAFT BADEN-WURTTEMBERG DERZEIT EINES DER
GROSSTEN BAUPROJEKTE IHRER GESCHICHTE. FUR EIN GESAM-
TINVESTITIONSVOLUMEN IN HOHE VON ETWA 25 MILLIONEN EURO
ENTSTEHEN HIER 91 NEUE WOHNEINHEITEN IN VIER MEHRFAMILI-
ENHAUSERN.
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JAHRESABSCHLUSS 2022

AKTIVA

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

A. Anlagevermogen

[. Immaterielle Vermogensgegenstande

Geschaftsjahr (€]

57.349,84

Vorjahr (€)

26.689,07

. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

103.842.937,77

107.851.181,82

2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit 945.930,46 984.209,38
Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 133.574,25 133.574,25
ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen 365.684,41 404.677,21

5. Andere Anlagen, Betriebs- und 144.106,23 105.964,57
Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau 14.632.118,89 3.713.675,03

7. Bauvorbereitungskosten 216.628,05 120.280.980,06 1.178.170,02

I1l. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen 3.020,00 3.020,00

Anlagevermdgen insgesamt

120.341.349,90

114.401.161,35

B. Umlaufvermogen

|. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 5.143.418,48 4.322.609,79

2. Andere Vorrate 208.010,60 125.041,58

3. Geleistete Anzahlungen 0,00 5.351.429,08 487.670,13

II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 59.085,72 42.746,52

2. Forderungen aus anderen Lieferungen 36.018,11 8.808,74
und Leistungen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.301.931,64 1.397.035,47 1.926.108,57

[Il. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.340.069,44 1.409.004,06

2. Bausparguthaben 46.297,49 4.386.366,93 0,00

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.288,89 18.890,40

Bilanzsumme

131.477.470,27

122.742.041,14
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PASSIVA

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

Geschaftsjahr (€]

Vorjahr (€)

A. Eigenkapital

. Geschaftsguthaben

—

. der mit Ablauf des Geschéftsjahres 100.800,00

ausgeschiedenen Mitglieder

93.120,00

N

. der verbleibenden Mitglieder 2.272.129,08

2.372.929,08

2.285.215,32

3. Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 39.550,92 € (Vorjahr: 33.984,68 €)

. Ergebnisricklagen

—

. Gesetzliche Riicklage 4.772.106,14
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr

eingestellt 276.000,00 € (Vorjahr: 273.000,00 €)

4.496.106,14

2. Bauerneuerungsricklage 12.063.441,19

12.063.441,19

3. Andere Ergebnisricklagen 25.546.327,55
davon aus unverteiltem Bilanzgewinn Vorjahr

eingestellt: 0,00 € (Vorjahr: 4.413,46 €)

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: 2.411.507,00 € (Vorjahr: 2.485.760,63 €)

42.381.874,88

23.134.820,55

[1l. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 2.837,42 103.183,11
2. Jahresiiberschuss 2.754.669,58 2.725.577,52
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.687.507,00 70.000,00 2.758.760,63
Eigenkapital insgesamt 44.824.803,96 42.142.703,20

B. Riickstellungen

1. Rickstellungen fiir Pensionen 1.555.638,00 1.601.488,00
und ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerrickstellungen 21.330,00 19.200,00

3. Sonstige Riickstellungen 328.569,63 1.905.537,63 476.036,31

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 78.551.817,26

72.575.512,07

2. Erhaltene Anzahlungen 5.238.608,09 4.962.488,87
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 83.174,22 87.731,90
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 805.353,01 797.827,59
5. Sonstige Verbindlichkeiten 56.746,95 84.735.699,53 60.912,13
davon aus Steuern: 50.490,22 €
(Vorjahr: 45.168,05 €]
D. Rechnungsabgrenzungsposten
11.429,15 18.141,07

Bilanzsumme

131.477.470,27

122.742.041,14
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GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1

. JANUAR 2022 BIS 31. DEZEMBER 2022

Geschaftsjahr (€)

Vorjahr (€)

1.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

19.475.478,25

18.300.775,19

b) aus Betreuungstatigkeit 17.549,18 31.159,29
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 197.223,86 19.690.251,29 173.401,11
2. Erhéhung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit

fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen 820.808,69 369.320,80
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 80.022,00 93.360,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.320.892,68 303.295,25
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 11.556.872,54 9.232.521,97
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen

und Leistungen 18.541,05  11.575.413,59 9.773,45

6.

Rohergebnis

10.336.561,07

10.029.016,02

7. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.564.215,57 1.580.619,12
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung: 18.578,33 €

(Vorjahr: 198.596,27 €] 318.641,27 1.882.856,84 503.469,33
8. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.142.114,55 2.896.472.80
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.463.740,20 1.343.807,38
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 70,30 70,30
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 46,57 116,87 81,41
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.069.954,80 976.714,88
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 20.342,00 -162,01
14. Ergebnis nach Steuern 2.757.669,55 2.728.246,23
15. Sonstige Steuern 2.999,97 2.668,71
16. Jahresiberschuss 2.754.669,58 2.725.577,52
17. Gewinnvortrag 2.837,42 103.183,11
18. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss
in Ergebnisricklagen 2.687.507,00 2.758.760,63

19. Bilanzgewinn 70.000,00 70.000,00
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DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt fir Woh-
nungsunternehmen. Fir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren gewahlt. Im Sinne von § 267 HGB
ist unsere Genossenschaft mittelgrof3.

In der Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und der Verlustrechnung ergaben
sich nachstehende Veranderungen aus
folgenden Grinden:

Die in der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung angegebenen Vor-
jahresbetrage sind bei den Positionen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
und geleisteten Anzahlungen nicht ver-
gleichbar, da die Hausgeldzahlungen fir
vermietete Eigentumswohnungen unter
Aufwendungen Hausbewirtschaftung aus-
gewiesen sind und nicht mehr als geleis-
tete Anzahlungen. Entprechend hat sich
die Pos. unfertige Leistungen erhdht, da
der Abrechnungsanspruch gegeniiber dem
Mieter nunmehr unter dieser Bilanzpositi-
on ausgewiesen wird.

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 fortgefihrten
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 Grundstticken mit Wohn- und
Geschéftsbauten erfolgen die Abschreibun-
gen auf der Basis einer voraussichtlichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Nach
umfangreichen Modernisierungsmafinah-
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 Bericksichtigung
einer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer
von 7 bis 20 Jahren abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird
entsprechend der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer linear zwischen 3 und 16
Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaf-
fungskosten zwischen € 250,00 und € 800,00
wurden im Jahr der Anschaffung in voller
Hohe abgeschrieben. Im Anlagespiegel er-
folgt die Darstellung ebenfalls als Abschrei-
bung und nicht als Abgang.

UMLAUFVERMOGEN
Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet.

In der Position ..Unfertige Leistungen” sind
€ 5.143.418,48 (Vorjahr € 4.322.609,79) noch

nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Erkennbare Risiken bei Forderungen aus
Vermietung wurden durch die Bildung
einer Pauschalwertberichtigung bertck-
sichtigt.

AKTIVE
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Unter den sonstigen Rechnungsabgren-
zungsposten werden vorausbezahlte Nut-
zungsentgelte fir die Software ausgewiesen,
die Uber die Laufzeit abgegrenzt werden.

RUCKSTELLUNGEN

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erflllungsbetrages. Die erwarteten kinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung berucksichtigt. Sonstige
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von
der Bundesbank veroffentlichten Abzins-
ungssatzen abgezinst.

Die Rickstellungen fir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen wurden gemaf
Sachverstandigengutachten nach der
PUC-Methode unter Beriicksichtigung
von zukilnftigen Entgelt- und Rentenan-
passungen 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 1,78%
(Stand Monatsende Dez. 2022, Restlaufzeit
15 Jahre) und einem Rententrend 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 € 65.456,00 (Vor-
jahr € 107.613,00). Fur den Unterschieds-
betrag besteht eine Ausschittungssperre.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfil-
lungsbetrag bewertet.



GESCHAFTSBERICHT 2022

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Immaterielle

Vermégensgegenstinde 178.446,57 54.293,52 0,00 0,00 232.740,09
Sachanlagen

1 Grundstiicke und 173.581.437,37 425.318,65 0,00 -1.503.697,76 172.503.058,26
grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

2 Grundstiicke und 2.976.431,36 0,00 0,00 0,00 2.976.431,36
grundsticksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen

Bauten

3 Grundstiicke und 644.893,03 0,00 0,00 0,00 644.893,03
grundsticksgleiche

Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen 1.348.239,40 29.209,70 0,00 0,00 1.377.449,10
und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- 912.152,44 85.190,81 0,00 0,00 997.343,25
und Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau 3.713.675,03 8.297.991,41 0,00 2.655.538,74 14.667.205,18
7. Bauvorbereitungskosten 1.178.170,02 190.299,01 0,00 -1.151.840,98 216.628,05
Summe Sachanlagen 184.354.998,65 9.028.009,58 0,00 0,00 193.383.008,23
Finanzlagen

Andere Finanzanlagen 3.020,00 0,00 0,00 0,00 3.020,00
Summe Finanzanlagen 3.020,00 0,00 0,00 0,00 3.020,00
Anlagevermogen gesamt 184.536.465,22 9.082.303,10 0,00 0,00 193.618.768,32
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Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
(kumulierte) Geschaftsjahr Abgdnge  Umbuchungen  Zuschreibung (kumulierte]  am 31.12.2021 zum 31.12.2022
01.01.2022 31.12.2022
151.757,50 23.632,75 0,00 0,00 0,00 175.390,25 26.689,07 57.349,84
65.730.255,55 2.964.951,23 0,00 -35.086,29 0,00 68.660.120,49 107.851.181,82  103.842.937,77
1.992.221,98 38.278,92 0,00 0,00 0,00 2.030.500,90 984.209,38 945.930,46
511.318,78 0,00 0,00 0,00 0,00 511.318,78 133.574,25 133.574,25
943.562,19 68.202,50 0,00 0,00 0,00 1.011.764,69 404.677,21 365.684,41
806.187,87 47.049,15 0,00 0,00 0,00 853.237,02 105.964,57 144.106,23
0,00 0,00 0,00 35.086,29 0,00 35.086,29 3.713.675,03 14.632.118,89
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.178.170,02 216.628,05
69.983.546,37 3.118.481,80 0,00 0,00 0,00 73.102.028,17 114.371.452,28 120.280.980,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.020,00 3.020,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.020,00 3.020,00
70.135.303,87 3.142.114,55 0,00 0,00 0,00 73.277.418,42 114.401.161,35 120.341.349,90
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2. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Geschéftsjahr € Vorjahr €
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.122.918,82 1.058.055,69
3. In den .Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Positionen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Ruckstandiger Urlaub € 72.830,63
Ausstehende Rechnungen und Rechtsanwaltskosten € 60.000,00
Unterlassene Instandhaltung € 80.000,00
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 gegentiber 78.551.817,26 3.879.522,52 13.087.183,00 61.585.111,74 78.514.054,76 GPR
Kreditinstituten (72.575.512,07) (4.049.537,38)  (12.878.606,04) (65.647.368,65)  (72.575.512,07) GPR

5.238.608,09 5.238.608,09*
Erhaltene Anzahlungen (4.962.488.87) (4.962.488.87) 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 83.174,22 83.174,22
aus Vermietung (87.731,90) (87.731,90) 0,00 S 0,00
Verbindlichkeiten aus 805.353,01 800.994,56 2.521,23 1.837,22 0.00
Lieferungen und Leistungen (797.827,59) (738.770,07) (49.454,16) (9.603,364) '
. - : 56.746,95 56.746,95
Sonstige Verbindlichkeiten (60.912.13) (60.912.13) 0,00 0,00 0,00

Gesamtbetrag

lfd. Jahr

84.735.699,53

10.059.046,34

13.089.704,23

61.586.948,96

78.514.054,76

Vorjahr

(78.484.472,56)

(9.899.440,35)

(12.928.060,20)

(55.656.972,01)

(72.575.512,07)

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

GPR = Grundpfandrechte

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

* steht zur Verrechnung an

Geschaftsjahr €

Vorjahr €

Sonstige betriebliche Ertrage: Teilschulderlass KiW-Darlehen

1.057.111,31

0,00

Sonstige betriebliche Aufwendungen: Abbruchkosten

218.030,15

149.288,66

2. Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben sich folgende

Geschaftsjahr €

Vorjahr €

Zinsaufwendungen

29.140,00

35.797,00
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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:

31.12.2022 2.290.000,00 -145.298,19 Verbindl. gegenlber Kreditinstituten

31.12.2022 869.750,00 -38.402,74 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

10.074.314,65 13.484.926,17
der Hausbewirtschaftung

Verpflichtungen aus laufenden Erbbaubelastungen p. a.

_ 144.467,70 143.487,20
(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 65.456,00 €

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

Kaufmannische Mitarbeiter 1M 5
Technische Mitarbeiter 2 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 2 0
Gesamtzahl 15 6

Auflerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubildende und 82 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 2022 2.494
Zugang 2022 106
Abgang 2022 128
Ende 2022 2.472

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Laufe des Geschaftsjahres um € 13.086,24 vermindert.

Die Haftsumme betragt € 1.977.600,00. Sie hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um € 17.600,00 vermindert.

7. MITGLIEDER DES VORSTANDES:

Architekt
Geschaftsflihrende

Fritz, Thomas
Bozkurt, Nelgin
Vorstandsvorsitzende

8. MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES:

Weber, Klaus Vorstandsmitglied
(Aufsichtsratsvorsitzender)
Friebe, Michael Geschaftsfuhrer
(Prifer)

Personalratin
(Schriftfihrerin)

Paal, Margrit

32

Bosch, Martin Sparkassenvorstand
(stellv. Vorsitzender)
Bankdirektor [Priifer)

Beamtin (stv. Schriftfiihrerin)

Richter, Jochen
Hoffmann, Heike

E. WEITERE ANGABEN

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

2. 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 70.000,00 € wie folgt zu
verwenden:
Gewinnausschittung 68.787,95 €

Gewinnvortrag 1.212,05€

Tiibingen, den 24. April 2023

Der Vorstand:
gez. Bozkurt | gez. Fritz
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A. GRUNDLAGEN
DER GENOSSENSCHAFT

Die Postbaugenossenschaft wurde am 25.
Juli 1949 gegrindet und ist am 12. August
1949 in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Tibingen eingetragen worden.
Die Genossenschaft besitzt Objekte an 43
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 veraufern.

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.

Unser Ziel ist es, die Genossenschaft markt-
und konkurrenzfahig zu halten und den Be-
stand im Rahmen unserer Portfoliostrategie
zu modernisieren und Neubauten fur breite
Schichten der Bevolkerung zu errichten.



B. WIRTSCHAFTSBERICHT
|. ALLGEMEINE WIRTSCHAFTSLAGE

Mit dem am 24. Februar begonnenen Krieg
in der Ukraine ergab sich nicht nur sicher-
heitspolitisch, sondern auch in wirtschaftli-
cher Hinsicht eine Zeitenwende. Ausgehend
von den Energiepreisen (im Dezember 2022
+ 24,4 % im Vergleich zum Vorjahresmo-
nat) und Lebensmittelpreisen ergab sich

im Jahresverlauf die hochste Inflationsrate
(2022: 7,9 %, 2021: 3,1 %) seit Grindung
der Bundesrepublik. Von den drastischen
Preiserhdhungen waren auch die Baup-
reise betroffen; der Baupreisindex im 4.
Quartal 2022 des Statistischen Landesam-
tes Baden-Wurttemberg erhohte sich um
14,5 % auf einen Indexstand von 144,9, im
Vergleichsquartal des Vorjahres betrug der
Indexstand noch 126,6. Die Bundesregierung
versucht Unternehmen und Verbraucher zu
entlasten (2022: z.B. befristete Senkung der
Mineralélsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete
Senkung Umsatzsteuersatz auf Gas und
Fernwéarme, Ubernahme der Kosten fiir die
Abschlagszahlungen auf Strom und Gas fiir
Dezember; 2023: Preisbremsen auf Strom
und Gas). Durch diese MafBnahmen sum-
mierte sich 2022 das Finanzierungsdefizit
der offentlichen Haushalte auf fast 102 Mrd.
€, dennoch hielt Deutschland erstmals seit
2019 die europaische Verschuldungsregel
bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleistung
mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder ein.

Zur Einddmmung der Inflation hat die
Europaische Zentralbank seit Sommer 2022
Zinsanhebungen vorgenommen. Dadurch
kam es auch zu einem drastischen Anstieg
der Zinsen fir Baufinanzierungen. Betrug
der Zinssatz fir 10jahrige Baufinanzierun-
gen zum Jahresanfang noch 1 % stieg er bis
Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg flihrte zusammen mit dem
Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohn-
bauprojekte gestoppt bzw. zuriickgestellt
wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen
nach Angaben des Statistischen Bundesam-
tes die Preise fir Bestandsimmobilien im 3.
Quartal 2022 im Vergleich zum Vorquartal
um 0,4 Prozent, fir 2023 wird mit einem be-
schleunigten Preisriickgang bei Bestandsim-
mobilien gerechnet. Es wird aufgrund des
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Zinsanstiegs damit gerechnet, dass mehr

Haushalte Mietwohnungen statt Wohneigen-
tum nachfragen, wobei diese Mietnachfrage
auf ein geringes Angebot treffen wird, weil
Wohnungsneubauten wegen des Zinsan-
stiegs und der hohen Baupreise zuriick-
gestellt wurden. Von daher ist mit weiter
steigenden Mietpreisen zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und
Lieferengpassen und Fachkraftemangel ist
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahr 2022 nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 1,9 % ge-
geniiber dem Vorjahr angestiegen. Fir 2023
wird mit einer leichten Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust.
Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank
2022 im Jahresdurchschnitt gegentber

dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf

5,3 %. Die Zahl der Erwerbstatigen in Ge-
samt-Deutschland hat 2022 mit rd. 45,6 Mio.
Beschéftigten den hochsten Stand seit der
Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wurttemberg lebten zum Ende
des 3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Perso-
nen, im Vorjahresquartal waren es

noch 11,12 Mio. Personen. Der Anstieg
ergab sich vor allem aus Zuzlgen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es
in Baden-Wurttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg konnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um annahernd 300.000



auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach

wird ein leichter Riickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit
immer noch um fast 290.000 héher liegen
als 2017.

Il. GESCHAFTSVERLAUF

Der Vorstand beurteilt die Geschaftsentwick-
lung fur das vergangene Jahr 2022 positiv.
Der Unternehmenszweck der Postbauge-
nossenschaft, die Forderung ihrer Mitglie-
der vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung,
konnte vollumfénglich erfullt werden. Die
Genossenschaft war im Berichtszeitraum
im Wesentlichen mit der Modernisierung,
Instandhaltung und Bewirtschaftung ihres
Gebaudebestandes sowie dem Neubau von
Mietwohnungen tatig.
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Die drastischen Verschlechterungen der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen seit
Beginn des Krieges in der Ukraine, die Ver-
vierfachung der Bauzinsen, die Baukostenex-
plosion, der Fachkraftemangel im Bauhand-
werk und der Wegfall, bzw. die Reduzierung
der KfW-Forderungen hatten auf den vergan-
genen Geschaftsverlauf in 2022 noch keine
Auswirkungen.

Diese Veranderungen werden sich aufgrund
der langen Planungszyklen in der Bau- und
Wohnungswirtschaft zeitverzogert bei den
zukinftigen Bau- und Sanierungsprojekten
auswirken.

Neubauten in 2022

Im Januar 2022 wurde der 1. Bauabschnitt
des Neubauvorhabens in Friedrichshafen

in der Millerstraf3e 20 mit 28 Wohnein-
heiten bezogen. Mit dem Bau des 2.
Bauabschnittes mit 63 Wohneinheiten in
der MillerstraBBe 22 - 26 wurde Anfang
2022 begonnen. Die Fertigstellung des 2.
Bauabschnittes wird fir Ende 2023/Anfang
2024 erwartet.

Das Neubauvorhaben in Kusterdin-
gen-Mahringen in der Jettenburger Strafle
1 -5 mit insgesamt 26 Wohneinheiten
befand sich zeitweise aufgrund Material-
lieferschwierigkeiten im Bauverzug. Die
Fertigstellung der Wohnungen wird im
Frihsommer 2023 erfolgen.

Modernisierungen und grofiere
InstandhaltungsmafBBnahmen im Jahr 2022

In der Wiechertstrafle 1 -5 in Freiburg wur-
de im Geschéaftsjahr 2022, im Anschluss an
die AuBenmodernisierung, die Innensanie-
rung der 40 Wohneinheiten durchgefiihrt.
Ende des Geschaftsjahres konnten die Sa-
nierungsmafinahmen, bis auf Restarbeiten,
abgeschlossen werden. Die Au3enanlagen
wurden im Frihjahr 2023 fertiggestellt.

Fir Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmafnahmen wurden im Geschafts-
jahr 2022 insgesamt € 5.978.208,21
aufgewendet.

Durch diese Investitionen wird auch
zukinftig eine gute Vermietbarkeit des
Wohnungsbestandes sichergestellt.

Mieten und Betriebskosten

Die Miethohen des Wohnungsbestandes
wurden auch im vergangenen Geschafts-
jahr Uberprift. Fur vereinzelte Liegen-
schaften wurden die Mieten im gesetzlich
vorgegebenen Rahmen erhoht. Die Mieten
betrugen im Geschéaftsjahr 2022 durch-
schnittlich € 7,59 pro m2-Wohnflache und
haben sich unter anderem auch durch die
Neubautatigkeit um € 0,47 pro m2-Wohn-
flache im Vergleich zum Vorjahr erhéht.

Die gestiegenen Gaspreise fihrten bei
den Liegenschaften, die mit Gas beheizt
werden, bisher zu keiner Erhdhung der
Heizkosten, da der mehrjahrige Gasbelie-
ferungsvertrag mit einer Festpreisverein-



barung erst Ende 2023 auslauft. Bei den
Liegenschaften, die mit Heiz6l, Holzpellets
oder Fernwarme beheizt werden, mussten
aufgrund der gestiegenen Energiepreise,
die Heizkostenvorauszahlungen unterjahrig
angepasst werden.

Die von der Bundesregierung beschlos-
senen Dezember-Soforthilfen fiir Gas und
Fernwarme wurden von den Energiever-
sorgern im Rahmen der Jahresabrechnung
gutgeschrieben.

Sofern und sobald eine Antragsberechti-
gung vorliegt, bzw. moglich ist, ist vorge-
sehen die Heizmittelzuschisse auch fur
Heizol und Heizpellets zu beantragen.

Uber die Belieferung von Allgemeinstrom
bestehen fir unsere iberwiegenden
Liegenschaften ebenfalls Rahmenvertra-
ge mit Festpreisvereinbarungen bis Ende
2023.

Finanzierung

Im April 2022 wurden zur Zinssicherung
Uber den Zeitraum 2023 bis 2025 zwei For-
ward-Darlehen in Hohe von 6,0 Mio. € auf-
genommen. Im Oktober 2022 wurden als
weitere Zinssicherungsmafinahme und zur
Reduzierung des Zinsanderungsrisikos vier
Bausparvertrage mit einer Bausparsumme
in Hohe von 5,65 Mio. € abgeschlossen.

Wohnungen
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Mitglieder

Der Mitgliederbestand hat Anfang des
Jahres 2022 2.494 betragen. Im Laufe des
Jahres sind 106 Mitglieder hinzugekommen,
ausgeschieden sind 128. Der Mitglieder-
bestand zum Jahresende betrug 2.472. Die
Haftsumme betrug € 1.977.600,00. Sie hat
sich gegenliber dem Vorjahr um € 17.600,00
vermindert.

WEG-Verwaltung

Die Zahl der Verwaltungen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) hat

sich nochmals vermindert. Wir verwalten
derzeit 134 Wohnungen (davon 78 eigene), 2
Gewerbeeinheiten (eigene) und 40 Garage-
neinheiten (davon 9 eigene). Samtliche Haus-
geldabrechnungen wurden im Berichtsjahr
ordnungsgeman erstellt. Alle Eigentiimer-
versammlungen wurden abgehalten.

Personalbericht

Zum 31. Dezember 2022 umfasste der
Personalbestand 21 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, davon 6 Teilzeitkrafte und 2
hauptamtliche Hausmeister. AuBerdem
wurden 3 Auszubildende und 82 Mitarbeiter
geringfiigig beschaftigt.

Um den bevorstehenden Fachkraftemangel
vorzubeugen, werden jahrlich Ausbildungs-
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2.038
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Dazu kommt noch die Verwaltung und Vermietung von:
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1.214

633
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1,01 %
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stellen zum Immobilienkaufmann/-frau
vergeben und das Personal stetig fort- und
weitergebildet.

I1l. LAGE DER GENOSSENSCHAFT

1. Vermodgens- und Finanzlage

Das Bilanzvolumen ist gegeniiber dem Vor-
jahrum € 8.735.429,13 auf € 131.477.470,27
gestiegen. Diese Steigerung entspricht einer
Erhéhung um 7,1 %.

Das Anlagevermdgen ist von

€ 114.401.161,35 auf € 120.341.349,90 ge-
stiegen. Die Veranderungen des Anlagever-
maogens sind auf aktivierte Neubaukosten in
Friedrichshafen und Kusterdingen-Mahrin-
gen zurickzufiihren. Gegenlaufig haben sich
die Abschreibungen ausgewirkt.

Der Vermdgensaufbau der Genossenschaft
wird, wie es flr bestandshaltende Woh-
nungsunternehmen typisch ist, mit einer
Intensitat von 91,53 % bestimmt.

Das Eigenkapital konnte im Geschaftsjahr
2022 von € 42.142.703,20 auf € 44.824.803,96
gesteigert werden. Die Eigenkapitalquote
betragt 34,1 % und ist im Vergleich zum
Vorjahr um 0,2 % gesunken. Die Strategie die
Eigenkapitalquote in Zeiten hoher Neubauta-
tigkeit und Zunahme des Anlagevermaogens
stabil zu halten, konnte fortgesetzt werden.
Neben einer starken Bonitat, kann dadurch
die finanzielle Stabilitat der Genossenschaft
aufrechterhalten werden.

Die Kapitalstruktur der Postbaugenossen-
schaft BW eG wird unverandert von den
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
bestimmt. 92,7 % unserer Verbindlichkeiten
sind Uber Grundpfandrechte abgesichert. Es
sind Uberwiegend mittel- und langfristige
Darlehen. Durch unterschiedliche Laufzeiten
wird das Zinsanderungsrisiko begrenzt.

Die Verbindlichkeiten haben sich von insge-
samt € 78.484.472,56 auf € 84.735.699,53
erhoht. Die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten betrugen zum Jahresanfang
€ 72.575.512,07. Durch die Aufnahme
verschiedener Baudarlehen fir Moderni-
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Die Finanzlage ergibt sich aus nachfolgender Kapitalflussrechnung:

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Veranderung der liquiden Mittel

im Geschaftsjahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr in €

Jahresiberschuss 2.754.700 2.725.600
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 3.142.100 2.896.500
Aktivierte Eigenleistungen - 80.000 - 93.400
Abnahme (Vj.: Zunahme)] langfristiger Rickstellungen - 459 1.000
Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 32.200 25.500
Zahlungsunwirksame Tilgungszuschiisse - 1.057.100 -19.600
Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Rickstellungen - 147.400 71.000
Gewinn (Vj.: Verlust] aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens - 400 321.800
Zunahme kurzfristiger Aktiva - 606.500 - 453.000
Zunahme kurzfristiger Passiva 316.300 296.700
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 1.040.800 940.800
Ertragssteueraufwand (Vj.: Steuerertrag) 20.300 - 200
Ertragssteuererstattung (Vj.: Ertragssteuerzahlung) 114.200 - 318.800

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermaogen - 54.300 - 19.600
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 400 0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen - 9.003.700 - 9.299.500
Erhaltene Zinsen 0 100

Einzahlungen aus der Valutierung der Darlehen 11.707.000 8.475.000
PlanmaBige Tilgungen - 3.998.700 - 3.830.400
AuBerplanmaBige Tilgungen - 98.900 -1.125.100
Gezahlte Zinsen, abgesetzt - 1.040.800 - 940.900
Einzahlungen aus Investitionszuschiissen 55.700 145.000
Veranderung der Geschéftsguthaben - 5.400 69.000
Gezahlte Dividenden - 67.200 -99.600

Auszahlung fur den Aufbau von Bausparguthaben nach Verrechnung 46.300 0
bezahlter Abschlussgebiihren ;

Finanzmittelfonds zum 01.01.2022 1.409.000 1.641.100

Die Zahlungsfahigkeit war 2022 jederzeit gewahrleistet. Die Finanzlage der Postbaugenossenschaft ist geordnet.
Zum Bilanzstichtag bestanden freie Kreditlinien in Hohe von 6,75 Mio. €.
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sierungs- und Neubaumafinahmen sind

im Geschaftsjahr 2022 € 11.707.000,00
zugegangen. Durch planmafige Tilgungen,
Sondertilgungen und erhaltene Tilgungszu-
schisse sind € 5.778.754,94 zurlickgefihrt
worden. Zum Bilanzstichtag betrugen die
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
€ 78.551.817,26.

Im Jahr 2012 wurde zur Sicherung des
damaligen Zinsniveaus zwei Zinsswaps mit
einem Nominalbetrag von € 4.425.000,00
abgeschlossen. Risiken entstehen der Ge-
nossenschaft dadurch nicht.

Die Vermogenslage der Postbaugenossen-
schaft ist unverandert geordnet.

2. Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2022 konnte mit ei-

nem Jahresiberschuss in Héhe von €
2.754.669,58 abgeschlossen werden. Die
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
sind im Jahr 2022 um € 1.174.703,06 auf
insgesamt € 19.475.478,25 gestiegen.

Die Sollmieten erhohten sich im Wesentli-
chen durch die ganzjahrige Auswirkung der
im Vorjahr fertiggestellten Mietwohngebau-
de Miillerstraf3e 20 in Friedrichshafen und
Beethovenstrafe 2+4 / Silcherstrafle 7+9

in Reutlingen sowie durch Mietanpassun-
gen nach Mieterwechsel, abgeschlossener
Modernisierung und Mieterhdhungen nach
Mietspiegel.

Die Umsatzerlose aus der Betreuungsta-
tigkeit fur Dritte sind von € 31.159,29 auf

€ 17.549,18 gesunken. Die Erlose aus dem
Betrieb der Photovoltaikanlagen und Block-
heizkraftwerkanlage sind auf € 197.223,86
um € 23.822,75 gestiegen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben
sich durch den Teilschuldenerlass des
KfW-Darlehens in Hohe von € 1.057.111,31
flr die Modernisierungsmafinahme in

der Wiechertstrafle 1 -5 in Freiburg auf

€ 1.320.892,68 erhoht. Die Bestandser-
hohungen aus den unfertigen Leistungen
haben sich fir das Geschaftsjahr 2022 von
€ 369.320,80 auf € 820.808,69 erhoht.

Fir InstandhaltungsmafBnahmen wurden im
Jahr 2022 insgesamt € 5.978.208,21 aufge-
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6,1 % 6,5 % 57 %

2,9 % 3,0 % 2,8 %

4.746.000 € 5.535.600 € 5.882.000 €

6.989.600 € 6.600.800 € 7.007.000 €

35,95 € 27,80 € 31,52 €

wendet und sind im Vergleich zum Vorjahr
um € 1.355.284,69 gestiegen. Maf3geblich fir
die hoheren Instandhaltungskosten waren
die Restkosten der Auflenmodernisierung in
der Wiechertstrafle in Freiburg und die Kos-
ten der Innensanierung mit € 3.809.133,32.
Die laufenden Instandhaltungskosten betru-
gen € 2.169.074,89.

Die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen sind insbesondere durch
das gesteigerte Anlagevermagen in Folge
der Neubautatigkeit von € 2.896.472,80 auf
€ 3.142.114,55 gestiegen.

Vom Jahrestiberschuss in Hohe von

€ 2.754.669,58 nebst Gewinnvortrag in Hohe
von € 2.837,42 werden € 2.687.507,00 in die
Ergebnisricklagen eingestellt und aus dem
Bilanzgewinn in Hohe von € 70.000,00 eine
3%-ige Dividende ausgeschiittet und der
Restbetrag auf neue Rechnung vorgetragen
werden.

Die Ertragslage der Genossenschaft ist
unverandert geordnet.

C. PROGNOSE, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

|. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
DER POSTBAUGENOSSENSCHAFT

Die globalen Konjunkturaussichten

haben sich deutlich eingetriibt. Hohe
Energiepreise reduzieren die Kaufkraft
und belasten den Konsum der privaten
Haushalte. Dariiber hinaus verschlechtern
die geldpolitischen Straffungen in vielen
Wahrungsraumen die Finanzierungsbe-
dingungen. Die anhaltende Stérung der
internationalen Lieferketten dampft weiter-
hin die Industrieproduktion. Im Euroraum
haben sich durch die Folgen des Krieges
in der Ukraine die konjunkturelle Lage
und insbesondere der Ausblick erheb-

lich verschlechtert. Erschwerend kommt
hinzu, dass die negativen wirtschaftlichen
Folgen der Corona-Pandemie noch nicht
vollstandig iberwunden sind und Liefer-
kettenstérungen andauern. Zusammen mit
spirbaren Fachkrafteengpassen verlang-
samt dies die konjunkturelle Erholung. Die
Auswirkungen auf unser Unternehmen



zuverldssig einzuschéatzen ist nach wie vor
schwierig; es ist jedoch mit Risiken fUr den
zukinftigen Geschéftsverlauf der Postbau-
genossenschaft Baden-Wirttemberg eG zu
rechnen. Zu nennen sind die Risiken aus
der Verzdgerung bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Neubaumafnahmen, verbunden mit dem
Risiko der Kosten- und Zinssteigerung
sowie Materiallieferengpassen aufgrund
Produktionsstopps und Verzdgerungen,
bzw. Storungen in den Lieferketten. Dar-
Uber hinaus ist durch den entstehenden
Kaufkraftverlust mit einem Anstieg von
vereinzelten Mietausfallen zu rechnen.

Fur das Geschaftsjahr 2023 haben der Vor-
stand und der Aufsichtsrat im Januar 2023
wieder ein umfangreiches Bauprogramm
beschlossen:

e Herstellung des 2. Bauabschnitts in der
Miillerstrafle 22 - 26 in Friedrichshafen
(63 Wohneinheiten nebst Tiefgarage),

e Fertigstellung des Neubaus in Kusterdin-
gen-Mahringen, Jettenburger Strafle 1 -5
nebst Tiefgarage (26 Wohneinheiten),

e Abriss & Neubau in Reutlingen, Lerchen-
strafe 18 - 20 (20 Wohneinheiten nebst
Tiefgarage),

e Sanierung, Anbau & Umbau Biirozentrale
Tubingen, Firststrafle 5 und Wohn- und
Geschaftshaus Firststrafle 7

¢ Fertigstellung der Innenmodernisierung in
Freiburg, Wiechertstrafle 1 -5
(40 Wohneinheiten)

e Energetische AuBenmodernisierung mit
Heizungstausch in Wangen, Praf3berg-
strafle 19 (6 Wohneinheiten)

. PROGNOSE

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft
entwickelt sich weiterhin positiv. Weder ist
aufgrund der aktuellen Marktlage noch der
erwarteten Entwicklung mit nennenswertem
Leerstand oder mit umfangreichen Mie-
tausfallen zu rechnen. Die Genossenschaft
wird auch zukunftig ihr Immobilienportfolio
durch Investitionen optimieren und dabei die
Erreichung der Klimaziele 2040 fokussieren.
Die Investitionen in den Bestand sowie die
Neubautatigkeit soll ausgewogen fortgefihrt
werden. Fir die nahe Zukunft sind keine
entwicklungsbeeintrachtigenden Tendenzen
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flr die Postbaugenossenschaft erkennbar.
Dies wird durch mittel- und langfristige Pla-
nungen sichergestellt. Die Zahlungsfahigkeit
ist und bleibt durch nachhaltige Ertrége, in
erster Linie aus der Vermietung der eigenen
Wohnungen gewahrleistet.

Aufgrund der unsicheren wirtschaftlichen
Entwicklung, verbunden mit den Kostenstei-
gerungen auch im Energiesektor, muss mit
einem Anstieg von Zahlungsschwierigkeiten
einzelner Mieter gerechnet werden. Durch
staatliche Sozialleistungen, u.a. der Ener-
giepreisbremse und das Wohngeld-Plus-Ge-
setz, kdnnen drohende Zahlungsverzogerun-
gen bzw. -ausfalle abgemildert werden.

Im Jahr 2022 wurde ein Jahresiiberschuss
in Hohe von € 2.754.669,58 erwirtschaftet.
Er liegt Uber dem prognostizierten Jahres-
Uberschuss in Hohe von € 1,4 Mio. €. Dies
ist im Wesentlichen auf héhere Mietertrage,
geringere Instandhaltungskosten und einem
vereinnahmten Baukostenzuschuss zurtick-
zufiihren. Gemaf dem vom Vorstand und
Aufsichtsrat beschlossenen Wirtschaftsplan
erwarten wir fir das Geschaftsjahr 2023
einen Jahrestberschuss in Hohe von

ca. 2,7 Mio. €.

I11. RISIKO- UND CHANCEN-BERICHT

Unser Risikomanagementsystem erfasst
das Controlling und regelmafige interne Be-
richtserstattung. Es ist darauf ausgerichtet,
die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzu-
stellen sowie Chancen und Risiken friihzeitig
zu erkennen. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungsbereichen Risikoindikato-

ren ermittelt und bewertet. Zum internen
Kontrollsystem der Genossenschaft gehdren
auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen
sind unternehmensinterne Richtlinien und
Anweisungen Bestandteil des Compliance
Management Systems. Unser Risikoma-
nagementsystem wird regelmafig Gberprift
und aktualisiert.

Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht
derzeit nur ein geringes Leerstandsrisiko.
Investitionen in den Neubau und die Moder-
nisierung in den Bestand werden laufend
an die Nachfragesituation angepasst, um
diesem Risiko zu begegnen.
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Bei den langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich Uberwiegend um langfristige
Annuitatendarlehen, die dinglich gesichert
sind. Ein Zinsénderungsrisiko besteht im
Wesentlichen im Hinblick auf die zukinftige
Prolongation auslaufender Kredite. Wegen
steigender Tilgungsanteile bei den Annui-
tatendarlehen und der recht gleichmafigen
Verteilung der Zinsbindungsfristen halten
sich die Zinsanderungsrisiken fir unsere
Genossenschaft in Uberschaubarem Rah-
men. In Einzelféllen wurden zur Sicherung
gunstiger Konditionen Prolongationen im
Voraus (Forward-Darlehen) und Bauspar-
vertrage abgeschlossen.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen und Liquiditatsrisiken sind
aufgrund regelmafliger Mieteinzahlungen
nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind
durch die Nutzungs- und Mietvertrage
gesichert. Preisanderungsrisiken bestehen
im Rahmen der Investitionen in den Bestand
und Neubautatigkeiten bei den Baukosten,
die stetig steigen. Das Kostensteigerungs-
risiko wird durch einen Kostenaufschlag
bereits in der Planungsphase der Investiti-
onen und ein Projektcontrolling minimiert.
Unsere Zahlungsfahigkeit wird durch das
vorhandene Berichtswesen Uberwacht,
ebenso werden Finanz- und Erfolgspléne,
Gewinn- und Verlustrechnungen und die
Ertragslage vorausschauend fir mehrere
Jahre erstellt und die Ergebnisse mit den
Prognosen abgeglichen.

Entwicklungsbeeintrachtigende oder be-
standsgefahrdende Risiken sind auf Grund
der dauerhaften Erldse und der Kapital- und
Vermogensstruktur der Postbaugenossen-
schaft nicht gegeben. AuB3erbetriebliche
Einflisse mit wesentlicher Auswirkung auf
die wirtschaftlichen Verhaltnisse werden
aufmerksam beobachtet, um auf Verande-
rungen schnell reagieren zu kdnnen.

Unser Versicherungsbedarf und die Anpas-
sung an die neuen Risiken bzw. die Anpas-
sung der Versicherungsvertrage werden
durch einen von uns seit Jahren einge-
schalteten Versicherungsmakler gewahr-
leistet. Die Klimaschutzgesetzgebung und
die damit einhergehenden Anforderungen
und Verpflichtungen fur den Gebaudesek-
tor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen

ganz erhebliche Herausforderungen auch
fir unser Unternehmen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat dar. Es wurde bereits mit
einer Bestandsaufnahme der Objekte zur
Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen
begonnen. Im Weiteren ist eine sukzessive
Erarbeitung einer unternehmenseigenen
Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und
baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwa-
igen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es
dabei zu begegnen.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
UBER DIE VERWENDUNG VON
FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente der Ak-
tivseite der Bilanz sind im Wesentlichen die
kurzfristigen Forderungen und die flussigen
Mittel. Erkennbare Ausfallrisiken bei den
Vermaogenswerten werden durch Wertbe-
richtigungen bertcksichtigt. Durch Anlage
der frei verfligharen flissigen Mittel bei
Geschaftsbanken werden die Sicherungssys-
teme genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen die
origindren Finanzinstrumente insbesondere
in Form von Bankverbindlichkeiten, die tber-
wiegend Objektfinanzierungen betreffen.
Risiken daraus sind hauptsachlich Zin-
sanderungs- und Liquiditatsrisiken. Durch
mehrere Prolongationen der letzten Jahre
und durch Umfinanzierungen wurde in der
Vergangenheit die Niedrigzinsphase genutzt,
um das Anlagevermogen weiterhin mittel-
bis langfristig zu glinstigen Konditionen zu
finanzieren.

Die Zinsentwicklung wird laufend Uberwacht,
so dass rechtzeitig bei auslaufenden Darle-
hen mit Zinsfestschreibungen das Zinsanpas-
sungsrisiko so gering wie maoglich gehalten
werden kann. Ein Klumpenrisiko ist durch die
Verteilung der Darlehensverbindlichkeiten
auf verschiedene Darlehensgeber mit unter-
schiedlichen Laufzeiten der Darlehen nicht
erkennbar. Als derivatives Finanzinstrument
werden Zins-Swaps zur Steuerung des Zin-
sanderungsrisikos eingesetzt. Die Kontakte
werden nur mit Banken abgewickelt, die Uber
hochste Bonitat verfigen.



BERICHT
DES AUFS

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

die Postbaugenossenschaft erscheint wie
eine Burg auf der Schwabischen Alb, die
sich den heftigen Stiirmen erfolgreich
erwehrt und fir die Mitglieder der Genos-
senschaft trotz der widrigen Umstande ein
sicheres und soziales Zuhause bietet.

Mit Stirmen sind die politischen Rah-
menbedingungen gemeint, welche eine
gewohnte Arbeit schwieriger machen. Vor
allem die Preisdynamik, hohe Zinsen und
Auflagen zur Klimaneutralitat der Gebau-
de stellen die Postbaugenossenschaft,
wie alle Wohnungsbaugesellschaften, vor
enorme Herausforderungen.

GESCHAFTSBERICHT 2022

CHTSRATS

Es wird zunehmend schwieriger fir die
Postbaugenossenschaft der Zielsetzung
als sozialorientiertes Wohnungsunter-
nehmen gerecht zu werden. Dabei sind
die sozialorientierten und kommunalen
Wohnungsunternehmen nachweislich die
Anbieter fur glinstige Mieten. Die Be-
reitstellung bezahlbarer Wohnungen fiir
alle Menschen wird jedoch nur weiterhin
gelingen, wenn die Anstrengungen einer
verlasslichen und auskommlichen For-
derpolitik fir bezahlbaren Wohnungsbau
deutlich erhéht werden. Dazu gehort auch
die Unterstiitzung innovativer Technolo-
gien wie dem seriellen und modularen
Wohnungsbau, die Beschleunigung und
Digitalisierung von Verfahren sowie ein

tragbares, zeitgemafes und finanzstar-
kes Fordersystem zur Versorgung aller
Einkommensgruppen mit bezahlbarem
Wohnraum.

DIE AUFGABENWAHRNEHMUNG
DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat nahm auch im Ge-
schaftsjahr 2022 die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben umfas-
send wahr. Er berwachte dabei den
Vorstand der Genossenschaft, befasste
sich mit kaufmannischen und technischen
Themen. In Entscheidungen von grundle-
gender Bedeutung war der Aufsichtsrat
unmittelbar eingebunden.
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Die regularen Sitzungen des Aufsichts-
rates fanden im Marz, Juni, Oktober und
Januar 2023 (zeitliche Verschiebung vom
Dezember 2022) statt. Im Nachgang zu
den Wahlen in den Aufsichtsrat wurde im
Anschluss an die Mitgliederversammlung
am 29. Juni 2022 zusatzlich eine konstitu-
ierende Sitzung durchgefiihrt. Alle Sitzun-
gen wurden in Prasenz abgehalten.

In allen regularen Sitzungen des Ge-
schéaftsjahres berichtete der Vorstand dem
Aufsichtsrat ber den Verlauf der Geschaf-
te der Postbaugenossenschaft. Er ging
dabei insbesondere auf die Entwicklung
von Umsatz und Ergebnis sowie den Ge-
schaftsverlauf im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft ein. Der Vorstand informierte
umfassend Uber die Entwicklung der
Postbaugenossenschaft, einschliefilich der
Abweichungen des tatsachlichen Ge-
schaftsverlaufs von der Planung. Dabei er-
érterte der Vorstand mit dem Aufsichtsrat
regelmafig auch die Angemessenheit der
Kapitalausstattung und der Solvenz-Quo-
te fur die Postbaugenossenschaft. Der
Jahresabschluss mit dem Prifungsbericht
des Abschlussprifers wurden vom Auf-
sichtsrat eingehend gepriift.

DIE WESENTLICHEN THEMEN
DES AUFSICHTSRATES

Vor den gemeinsamen Sitzungen von
Aufsichtsrat und Vorstand fiihrte der
Aufsichtsrat eigene Sitzungen durch.
Die wesentlichen Themen waren dabei:

Im Mérz 2022:
e Geschaftsordnung.

Im Juni 2022:
* Mitgliederversammlung.

e Aktuelle Herausforderungen der
Genossenschaft.

Im Juni 2022:
e Konstituierende Sitzung des Aufsichts-
rates nach der Mitgliederversammlung.

Im Oktober 2022:

* Preisanpassungen bei Mieterinnen und
Mietern.
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Im Januar 2023:

(vierte Sitzung im Geschaftsjahr 2022)

e Bericht Uber die Aufsichtsratsprifung
zu den Themen Mieterh6éhung und
IT-Prifung. In beiden Priffeldern konn-
ten keine Beanstandungen festgestellt
werden. Die Postbau ist zu beiden The-
men professionell aufgestellt.

e Als Priifthemen fiir das Geschéaftsjahr
2023 wurden beschlossen: Kostencon-
trolling / Baupreissteigerungen sowie
Inanspruchnahme von Fordermitteln
des Bundes, der Lander, der Kommunen
sowie der Europaischen Union.

e Ziele fir den Vorstand zum Geschafts-
jahr 2023.

Mitglieder des Aufsichtsrates
im Jahre 2022:

Klaus Weber (Vorsitzender)

Martin Bosch (stellv. Vorsitzender)
Margrit Paal (Schriftfihrerin)

Heike Hoffmann (stellv. Schriftfihrerin)
Jochen Richter (Priifer)

Michael Friebe (Prifer)

DIE WESENTLICHSTEN THEMEN
IN GEMEINSAMEN SITZUNGEN VON
AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

In gemeinsamen Sitzungen von Aufsichts-
rat und Vorstand werden verschiedene
Sachverhalte und Themen ausfihrlich
beraten und falls erforderlich werden
gemeinsame Beschlisse gefasst.

Im Marz 2022:

o Wirtschaftsplan 2022: Es erfolgt ein Zwi-
schenbericht und ein Ausblick auf die
Entwicklung des Wirtschaftsplans.

e Erlautert wurden vom Vorstand dariber
hinaus die wesentlichen Abweichungen
des Wirtschaftsplans 2021 zum vorgeleg-
ten Jahresabschluss fir das Jahr 2021.

e Der Vorstand erlduterte die Mie-
triickstandsentwicklung, die Grinde fir
Mieterwechsel sowie die Leerstandsta-
tistik. Die Kennzahlen haben sich im
Vergleich zu den Vorjahren unwesentlich
verandert.

e Der Vorstand informierte den Aufsichts-
rat in jeder Sitzung Uber den Stand der
laufenden Bauvorhaben. Im Geschéfts-
jahr 2022 waren dies im Einzelnen:

e Neubau Reutlingen, Beethovenstr.
2 + Silcherstr. 7+ 9

¢ Neubau Kusterdingen-Mahringen,
Jettenburger Str. 1-5/1

e Neubau Friedrichshafen, Millerstr.
20-26

e Neubau Reutlingen, Lerchenstr. 18 +
20 / (KeplerstraBe)

e Modernisierung Freiburg, Wie-
chertstrafBe 1,3 und 5

e Modernisierung, An- und Umbau
Tubingen, Firststr. 5 und 7

e Der Aufsichtsrat beschlief3t, auf Vorlage
des Vorstandes den Bilanzgewinn aus
der Gewinn- und Verlustrechnung in
Hohe von 170 T€ als 3%ige Dividende
fur das Jahr 2021 an die Mitglieder aus-
zuschitten. Der gesetzlichen Ricklage
und den anderen Ergebnisriicklagen
wurden Betrage aus dem Jahresiber-
schuss zugewiesen.

* Nachgenehmigung Bauprogramm fiir
das Jahr 2022.

e Der Vorstand stellt das technische
Portfoliomanagement dar. Eine aus-
fihrliche Debatte u.a. zur technischen
Gebaudeanalyse und den zu erwarten-
den Modernisierungsmafnahmen in den
kommenden Jahren schlief3t sich an.

Im Juni 2022:

e Der Aufsichtsrat nimmt den Bericht tber
die gesetzliche Prifung fir das Geschafts-
jahr 2021 entgegen. Die Ordnungsmafig-
keit der Geschaftsfihrung wird in vollem
Umfang durch den Prifer bestatigt. Die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Postbau-
genossenschaft sind geordnet.

e Zum Wirtschaftsplan fir das Geschafts-
jahr 2022 wurde vom Vorstand ein
Zwischenbericht abgegeben.



e Es erfolgte eine Prasentation tber den
Stand der Bauten. Dabei wurde auf die
Kostenentwicklung eingegangen und die
daraus resultierende Handlungsweise
besprochen.

Im September 2022:

e Der Vorstand informierte den Aufsichts-
rat iber Maf3nahmen zur Reduzierung
des Energieverbrauchs und zur Verrin-
gerung der Energiekosten aufgrund der
aktuellen Energiekrise und den daraus
entstehenden wirtschaftlichen Entwick-
lungen. Die Mafinahmen werden vom
Aufsichtsrat mitgetragen. Vom Vorstand
aufgenommen wurde der Vorschlag zur
Information der Mieterschaft Uber die
Méglichkeiten zum Wohngeld Plus.

Ein umfangreiches Thema war die
Betrachtung der aktuellen Bauzins-Ent-
wicklung und seinen Folgen fir die
Postbaugenossenschaft. Bestehende
Darlehen und daraus resultierende Auf-
wendungen wurden besprochen.

Vorstand und Aufsichtsrat berieten tber
die Klimastrategie 2030/2040. Vorstand
und Aufsichtsrat sehen in den Vorga-
ben und Anforderungen erheblichen
Handlungsbedarf auf die Postbauge-
nossenschaft zukommen. Staatliche
und kommunale Fordermittel werden
beansprucht, wenn die Voraussetzungen
dafir erfillbar sind.

e Der Vorstand erlauterte dem Aufsichts-
rat die Auswertungen der Mieterstruk-
turanalyse.

e Der Stand der Bauten wird vom Vorstand
dargestellt.

Im Januar 2023
(vierte Sitzung 2022):

e Vorstellung der Postbau-App mit ihren
jeweiligen Funktionsmaoglichkeiten.

e Beratung tber die Entwicklungen des
Energiemarktes und die Auswirkungen
der Gaspreisbremse.

e Der Vorstand berichtet Uber die Beauf-
tragung eines Dienstleisters zur Unter-
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stitzung bei Erstellung einer Klimastra-
tegie mit Handlungsempfehlungen und
Kosteneinschatzungen.

Mietriickstande halten sich auf dem
Ublichen Niveau.

Ausfiihrliche Beratung Uber die Rah-
menbedingungen und Prognosen fiur
den Mietwohnungsbau und Uber Forder-
programme der Lander und des Bundes.

e Der Vorstand stellt das Kaufmanni-
sche Portfoliomanagement vor. Dieses
umfasst eine Analyse des gesamten
Wohnungsbestandes der Postbauge-
nossenschaft. Mit Hilfe des Portfoli-
omanagements kénnen strategische
Entscheidungsgrundlagen und Hand-
lungsempfehlungen hinsichtlich Investi-
tions- und Desinvestitionsentscheidun-
gen gewonnen werden. Aufsichtsrat und
Vorstand befassten sich ausfihrlich mit
dem Portfolio der Postbaugenossen-
schaft und erdrterten die drei wesent-
lichen Erfolgsfaktoren einer Immobilie:
Standortqualitat, Vermietungserfolg und
Objektstandards.

e Der Vorstand informierte tber den Stand
der Bauten. Nach eingehender Bera-
tung wird der Abriss und Neubau der
Lerchen-/Keplerstrafe in Reutlingen
beschlossen.

e Ebenfalls beschlossen wurde der Wirt-
schaftsplan fir das Geschaftsjahr 2023.

BESETZUNG DES AUFSICHTSRATES

Mit Ablauf der ordentlichen Mitglieder-
versammlung am 29. Juni endete die
Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder Frau
Heike Hoffmann und Herr Klaus Weber.
Die Mitgliederversammlung bestellte bei-
de Aufsichtsratsmitglieder erneut.

DANK

Der Erfolg ist das Ergebnis der enga-
gierten und fachkundigen Arbeit der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und des
Vorstandes der Postbaugenossenschaft.
Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Postbaugenossenschaft spricht der

Aufsichtsrat fir ihren grofen personlichen
Einsatz im abgelaufenen Geschaftsjahr
seinen besonderen Dank aus. Unser

Dank gilt dem Vorstand fur die wertvolle
und vertrauensvolle Mitarbeit und enge
Zusammenarbeit.

AUSBLICK

Die Postbaugenossenschaft wird auch

in Zukunft als sozial orientiertes Woh-
nungsunternehmen agieren. Allerdings
kann auch die Postbaugenossenschaft
giinstige Angebotsmieten nicht herbei-
zaubern. Die Preissteigerung bei den
Kosten fir Neubauten sowie die Erfillung
gesetzlicher Vorgaben bei der Sanierung
sind die wesentlichen Faktoren fir diese
unglnstige Mietpreisentwicklung. Es steht
zu hoffen, dass sich eine verlassliche
wohnungspolitische Gesamtstrategie von
Seitens der Bundesregierung und der Lan-
desregierung entwickelt, um die grof3en
Herausforderungen von Klimaschutz,
gesellschaftlichem und demografischem
Wandel sowie der Digitalisierung gemein-
sam mit den Mieterinnen und Mietern
meistern zu konnen.

Gemeinsam werden Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, der Vorstand und Aufsichtsrat
die potentiellen Handlungsmaoglichkeiten
der Postbaugenossenschaft zum Wohle
der Mitglieder weiterhin konsequent und
zielgerichtet nutzen.

Tubingen, den 28. April 2023

Fir den Aufsichtsrat:

Klaus Weber
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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