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Sehr geehrte Mitglieder,

verehrte Kunden

und Geschaftsfreunde,

vor Ihnen liegt der Geschéftsbericht der Baugenossenschaft
Familienheim Bodensee eG flr das Geschéaftsjahr 2021.

Das vergangene Jahr brachte nochmals eine
Steigerung was die téaglichen Herausforde-
rungen im Geschéftsbetrieb anbelangte.
Neben der Pandemie, die die gewohnten
Ablaufe maBgeblich beeinflusst hat, mussten
wir Antworten auf Lieferengpésse, Handwer-
kerknappheit und explodierende Preise im
Wohnungsbau finden.

Trotz dieser Alltagswidrigkeiten konnten wir

das Geschéftsjahr 2021 erfolgreich beschlie-
Ben.

Radolfzell, im Juni 2022

Gerade in Zeiten, in denen sicher geglaubte
Gewissheiten ins Wanken geraten, ist es von
essentieller Bedeutung, dass wir unsere Zie-
le mit AugenmaB, Verlasslichkeit, Flexibilitat
und Mut kontinuierlich weiterverfolgen.

Deshalb danken wir allen, die in irgendeiner
Form ihren Beitrag zum Ergebnis unserer Ge-
nossenschaft geleistet haben, insbesondere
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
die als Team der Garant fUr den Unterneh-
menserfolg sind.

Stefan Andelfinger Marco §Bachle

\orstand \orstand
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der Genossenschaft

Mitglieder des Vorstandes

Stefan Andelfinger
Marco Bachle

Mitglieder des Aufsichtsrates

Bernhard Hertrich
Vorsitzender

Susanne StraBle
stellv. Vorsitzende

Dr. Christoph Wagener
SchriftfGhrer

Michael Dohm
Eva-Maria Leirer
Werner Schwacha

Geistl. Rat Wilhelm WeBbecher + 03.03.2022

Ehrenvorsitzender

Informationen auf
einen Blick

Gesamtiiberblick 2021 2020 2019
Mitglieder 2.184 2.215 2.260
Anzahl der Wohnungen / Verwaltungseinheiten
Eigener Mietwohnungsbestand am Ende des Geschéftsjahres 1.382 1.417 1.413
Verwaltete Wohnungen nach WEG
einschl. Fremd- und Mietsonderverwaltungen 1.509 1.509 1.474
Geschiftszahlen in TEUR
Bilanzsumme 83.480 74.108 74.265
Anlagevermbgen 70.072 67.876 62.356
Gezeichnetes Kapital 1.348 1.340 1.382
Ricklagen 47.366 37.766 36.136
Ruckstellungen 1.463 1.249 1.377
Miet- und Pachtertrage 8.794 8.738 8.274
Jahresliberschuss 9.654 1.672 1.628
Investitionen in den Wohnungsbestand in TEUR
Gesamtinvestitionen 9.966 10.192 8.897
Aktivierte MaBnahmen (Leistungen 2021) 6.353 4.837 6.282
Weitere Investitionen durch Grundstiicks- und Wohnungskaufe 1.085 2.460
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen 2.528 2.895 2.615
- davon Ifd. InstandhaltungsmaBnahmen 825 853 785
- davon ModernisierungsmaBnahmen 1.703 2.042 1.830
Personal
Angestellte 24 24 27
davon in Teilzeit 9 9 9
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Miethausverwaltung
und Sanierung

Der Wohnungs- und Immobilienbestand
der Baugenossenschaft umfasste zum
31.12.2021 insgesamt 1.382 Wohnungen
(davon 12 gewerbliche Einheiten) und 694
Garagen.

Das Jahr 2021 war weiterhin stark beeinflusst
von der Corona-Pandemie, die natlrlich
auch Auswirkungen auf unsere Geschaftsta-
tigkeit hatte.

Dennoch konnten wir einen Grofteil unserer
geplanten Bau-, Sanierungs-, und Moder-
nisierungsmaBnahmen im Rahmen unseres
Terminplans erledigen.

Unsere Mieter waren ebenfalls von Corona-
MaBnahmen betroffen, sei es durch Kurzar-
beit, BetriebsschlieBungen oder Quarantane.
Mit allen Betroffenen haben wir aber bzgl.
Mietrlickstanden fur beide Seiten zufrie-
denstellende Vereinbarungen getroffen. So
konnten angefallene Ruckstande von nahezu
allen Mietern zwischenzeitlich ausgeglichen
werden.

Aufgrund der teilweise daraus resultierenden,
angespannten personlichen Situation und
vieler Unwégbarkeiten bei unseren Mietern,
haben wir uns entschlossen, auch im Jahr
2021 wiederum auf Mieterhdhungen zu ver-
zichten.

Lediglich Modernisierungserhdhungen wur-
den durchgefuhrt, diese auch nur anteilig.

In unserem Wohnungsbestand haben wir
einen unter Denkmalschutz stehenden sa-
nierungsbedurftigen Gebaudekomplex in der
MarkgrafenstraBe in Konstanz verkauft.
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Im Gegenzug konnten wir die 10 Wohnun-
gen incl. Tiefgaragenstellplatze in der Hasel-
brunnstraBe in Radolfzell neu in die Vermie-
tung mit aufnehmen. Aufgrund einer Zusage
an die Stadt Radolfzell werden diese Woh-
nungen preisgedampft an Radolfzeller Br-
ger vermietet.

Ferner sind 8 Wohnungen durch den DG-
Ausbau im Reutesteig 2-8 in Radolfzell zu un-
serem Bestand dazugekommen. Diese neu
entstandenen Wohnungen bestechen durch
pfiffige Grundrisse, helle und moderne Aus-
stattungen sowie komplette Einbaukichen.

In diesem Zuge wird das Gesamtgebaude
saniert und auch die AuBenanlage erneuert,
ferner werden 9 neue Garagen erstellt.

Der Bezug von 6 baugleichen, hochwertigen
Reihenhausern in der AlpenstraBe in Radolf-
zell-Bohringen erfolgte ab Februar 2021. Zu-
sammen mit dem frisch sanierten, vorgela-
gerten Bestandsgebaude ergibt sich hier nun
ein harmonisches Gesamtbild.

Der Bau eines 11-Familienhauses in Salem
hat begonnen.

Auf dem Grundsttick Fohrenbuhl 10 wurden
hierzu die bestehenden Garagen abgeris-
sen. Das neue Miethaus mit hochwertiger
Ausstattung, Aufzug und Einbauklche ist
voraussichtlich ab September 2022 bezugs-
fertig.

Nach Fertigstellung des Gebaudes wird das
daneben stehende Bestandsgebaude saniert
und erhalt u.a. eine Warmedammung, neue
Fenster, Balkone, sowie einen neuen Ein-
gangsbereich.

Ferner wurde mit den Arbeiten zur Erstellung
der Wohnanlage am Muhlebach in Hilzingen

begonnen. Hier entstehen 22 hochwertige
Wohnungen in exponierter Lage im Ortskern
von Hilzingen.

Schon jetzt herrscht eine rege Nachfrage
nach unseren Mietwohnungen, obwohl die
Fertigstellung erst im Frihjahr 2023 erfolgen
wird.

Des Weiteren haben auch die vorbereitenden
Arbeiten fUr unser neues Mietobjekt in Engen
(Aacherstr, ehemals BreitestraBe) im Jahr
2021 begonnen.

Es entsteht eine architektonisch und funktio-
nal wegweisende Wohnanlage mit 54 Woh-
nungen und zugehoriger Tiefgarage.

Auch fur unsere technischen Dienste haben
wir eine neue Lagermdglichkeit geschaffen,
indem wir auf eigenem Grund und Boden in
der HaselbrunnstraBe in Radolfzell eine funk-
tionale neue Halle errichtet haben.

Aufgrund des Lockdowns und der damit ver-
bundenen Kontaktreduzierung wurden Woh-
nungsbewerberbdgen nur noch nach vorhe-
riger Terminabsprache angenommen.
Dennoch haben wir weiterhin eine groBe
Nachfrage nach unseren Wohnungen, die
gekindigten Wohnungen konnten alle zeit-
nah vermietet werden.

Unabhéngig von der Pandemiesituation wird
die Miethausabteilung auch zuklnftig Besu-
cher nur nach vorheriger Terminabsprache
empfangen, um mehr Zeit flr die Wohnungs-
bewerber zu haben und um noch gezielter
und punktgenauer auf deren individuelle Be-
durfnisse eingehen zu kénnen.

2021 haben wir wieder ca. 2,5 Mio. Euro
in die Instandhaltung der Objekte investiert.
Hierbei ist wieder ein GroBteil direkt in die
Instandsetzung gekundigter Wohnungen ge-
flossen, sodass wir unseren neuen Mietern

Wohnungen mit einer zeitgemaBen Ausstat-
tung, auch in technischer Hinsicht, zur Verfu-
gung stellen kénnen.

Aufgrund unserer rdumlichen Verteilung Gber
ein relativ groBes Geschéftsgebiet ist das
Mietniveau standortbedingt unterschiedlich.
Das derzeitige Grundmietniveau liegt bei
durchschnittlich 7,04 Euro/m2 Wfl. Hier kann
man dann wirklich von bezahlbaren Mieten in
einer der begehrtesten Gegenden Deutsch-
lands sprechen. Unsere Mieten liegen teilwei-
se deutlich unter dem aktuellen Mietspiegel
oder dem 6rtlichen Mietniveau.

Erlésschmélerungen bei Leerstdnden waren
im Jahr 2021 zum Uberwiegenden Teil den
bereits erwahnten Wohnungssanierungen
geschuldet.

Bei den Wohnungswechslern konnten wir
feststellen, dass gerade die jlingere Gene-
ration beruflich flexibler sein muss und den
Wohnort &fters wechselt. Mieter, welche
30 Jahre und mehr in einer Wohnung blei-
ben, gibt es immer weniger. Dies fUhrt dann
zwangslaufig zu einer gréBeren Fluktuation

Die groBte Sorge bereitet uns derzeit die
Steigerung der Energiekosten.

Zu den explodierenden Energiekosten u.a.
auch als Folge des Krieges in der Ukraine
kommen noch weitere Preistreiber wie z.B.
die CO2-Abgabe hinzu.

Flr das Jahr 2022 profitieren unsere Mieter
noch von einer langfristigen Vertragsbindung
beim Gaslieferungsvertrag mit den Stadtwer-
ken Radolfzell.

FUr das Jahr 2023 mussen wir jedoch mit ei-
ner massiven Steigerung rechnen.

Dies wird sich dann in der Betriebskosten-
abrechnung im Folgejahr spurbar nieder-
schlagen.
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Wir stehen in regem Austausch mit unseren
Energielieferanten, wobei die aktuelle Situati-
on in Russland/Ukraine fUr einen geeigneten
Zeitpunkt zur Fixierung neuer Gaskontrakte
quasi hellseherische Fahigkeiten erfordert.

Hier bleibt die Entwicklung abzuwarten.
Leider ist es aber sicher, dass auch unsere
Mieter die stark steigenden Energiekosten
in ihrer privaten Haushaltsrechnung bertck-
sichtigen mussen, worauf wir bereits heute
auch in personlichen Gespréachen hinweisen.

Die Warmeversorgung unserer Mieter ist
aber nach heutigem Stand gesichert.

Insgesamt kénnen wir -trotz Corona- auf ein
positives Geschaftsjahr 2021 zurlckblicken.
Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist
weiterhin stabil auf hohem Niveau.

Unsere ambitionierte Neubautatigkeit, die
umfassende Sanierung unserer Bestands-
wohnungen sowie die VerdichtungsmaB-
nahmen durch Ausbau bestehender Objekte
zeigt, dass wir unserem Anspruch nach zeit-
gemaBem Wohnraum flr alle Bevolkerungs-
schichten weiterhin gerecht werden.

Neben unseren eigenen Mietwohnungen ver-
walten wir derzeit noch 1437 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten nebst 1004 Garagen.

Weitere 72 Wohneinheiten betreuen wir im
Bereich der Fremdverwaltung.

Des Weiteren halten wir eine Beteiligung (17%)
an der BHS-Stadtebau Bodensee/Hegau
GmbH, mit der wir sehr zufrieden sind.

Das zurUckliegende Jahr verlief sehr erfolg-
reich und konnte mit einem erfreulichen Ge-
winn von etwas Uber 1,5 Mio. EUR abge-
schlossen werden.

Unsere strategische Ausrichtung ist da-
hingehend fokussiert, dass wir zukUnftig
unser originares Miethausgeschaft, d.h.
Neubau und Vermietung eigener Objekte
weiter verstarken werden, also ausschliel3-
lich in diesem Segment tatig sein werden.
Dies hat dann naturgeméal zur Folge, dass
wir im Bereich der Wohnungseigentums-
verwaltung unser Engagement sukzessive
zurtckfahren werden.

Selbstverstandlich erflllen wir unsere ver-
traglichen Verpflichtungen bis zum Ende der
jeweiligen individuellen Vertragslaufzeit.

Mit den vor uns liegenden Herausforderun-
gen und immer komplexeren Aufgaben im
Bereich Miethaus war eine Fokussierung auf
dieses Segment betriebswirtschaftlich gebo-
ten und folgerichtig unumganglich.

Das gesamte Team der Baugenossenschaft
Familienheim Bodensee freut sich auf diese
neuen Herausforderungen und blickt mit Op-
timismus auf die vor uns liegenden Aufgaben.

13
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Neubauten, Sanierungen
und Modernisierungen 2021

Objekte/MaBnahmen

Kauf Radolfzell, HaselbrunnstraBe 40 u. 40a
10 Wohnungen und 10 TG-Stellplatze

Neubau Radolfzell, Reutesteig 2 - 8
- Neubau von 8 Dachgeschosswohnungen,
komplette Haussanierung einschl. Restarbeiten
- Neubau von Garagen und neuer AuBenanlage

Neubau Salem-Mimmenhausen, Fohrenbiihl 10/1
11 Wohnungen

Neubau Hilzingen, Hauptstr. 74a u. 76
Wohnen am Muhlebach
22 Wohnungen und Tiefgarage

Abgeschlossene Bau- - Rest- und Nachlaufkosten, Alpenstr. 3a-c, 5a-c,
maBnahmen sowie Rest- Radolfzell kleinere aktivierungspflichtige MaB-
und Nachlaufkosten nahmen, z.B. Balkonerw./zusétzl. Garagen
- Fertigstellung der gew. Halle fir den Regiebe-
trieb

Verschiedene noch nicht in Markdorf und Radolfzell
abgeschlossene kleinere
BaumaBnahmen

BAUVORBEREITUNGS-
KOSTEN

Projektierte Neubau- und in Engen, Singen und Radolfzell
Verdichtungsobjekte

insgesamt

Des Weiteren wurde fiir die Ifd. Instandhaltungen, Sanierungen und
Modernisierungen sowie Pflege unseres Bestandes folgendes investiert:

Umfangreiche Einzel-/Teil- /Objekt- und Haussanierungen
wie z.B. Heizungsmodernisierung/-sanierung/Fassade/AuBenanlage/Balkon

in Radolfzell, Markdorf, Engen und Allensbach

umfangreiche Wohnungssanierungen
in den Bereichen Bad, Elektro, Boden, Fliesen, Tiren und Sanitar z.B. in

in Konstanz, Radolfzell, Singen und Pfullendorf

diverse weitere Modernisierungs- und SanierungsmaBBnahmen
sowie Instandhaltungen und Reparaturen

Gesamtsumme aller Investitionen fiir
Bestandserhaltung und -erweiterung in 2021

Investitionen
per 31.12.2021in Euro

Bezug
Fertigstellung

2021

2021

2022
2022

2023

2021

voraussichtl.
2022

Beginn in 2022

und spater
7.438.000
262.500
1.441.000
824.500
2.528.000
9.966.000

15



Neubau in Hilzingen
Wohnen am Muhlebach
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Neubau in Hilzingen

Das von der Gemeinde erworbene Grund-
stick liegt zentral in unmittelbarer Nach-
barschaft zum ehemaligen alten Rathaus.
Wir erstellen in zwei Gebauden mit je-
weils 11 Mietwohnungen die Wohnanlage
am Mihlebach mit insgesamt 22 Woh-
nungen, um auch dem steigenden Bedarf
an Mietwohnungen in Hilzingen gerecht
zu werden.

Durch die Nahe zum Muhlebach war die
Grundung der Bodenplatte nicht einfach. Sei-
tens der Tragwerksplanung konnte aber er-

folgreich auf eine Spezialgrindung, wie z. B.
eine Pfahlgrindung verzichtet werden.

Jedes der Gebaude hat einen Aufzug mit
im UG befindlicher Tiefgarage bzw. Neben-
raumen. Es entstehen insgesamt 1.858 m?
Wohnflache.

Die Baustelle musste so eingerichtet werden,
dass die im ruckwartigen Bereich befindli-
chen Grundstlcke wéahrend der gesamten
Bauzeit von den Bewohnern erreicht wer-
den kénnen. Auch hier sind alle Gewerke an

\
L

regionale Unternehmer aus dem Umland ver-
geben worden. Wir rechnen mit der Bezugs-
fertigkeit im April 2023.

Alle Wohnungen sind nach Stiden bzw. Std-
westen ausgerichtet mit groBzligigem Bal-
kon mit Balkonschranken. AuBerdem erhalt
jede Wohnung eine hochwertige Ktche. Wie
in unseren anderen Objekten haben wir einen
qualitativ sehr hohen Ausbaustandard bzgl.
der verbauten Materialien.

Die Heizung besteht aus einer Pellet-Anlage
in Verbindung mit einem Gasbrennwertgerat,

um flexibel die Warmwasserbereitung vor-
nehmen zu kénnen. Wir werden dieses Ge-
baude mit einer elektronischen SchlieBanlage
ausstatten. Das Investitionsvolumen betragt
ca. 6,7 Mio. EUR.

Das Objekt hat eine sehr gute Lage mitten im
Ortskern von Hilzingen. Alle Geschafte des
taglichen Bedarfs sind fuBlaufig erreichbar.

Die Zusammenarbeit mit der Gemeinde ver-
lauft seit Beginn in einem partnerschaftlichen
Miteinander, was heute nicht mehr selbstver-
standlich ist.
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Neubau
Aacher Stral3e in Engen

NEU

54 3.337

Neue Wohnungen m?2 Wohnflache

cal3 65

Mio. Euro Investitionen Tiefgaragenplatze
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Das Objekt wird auf einem, sich bereits in
unserem Besitz befindlichen Grundstiick,
erstellt.

Es war zuvor bebaut mit 3 Wohnblécken mit
jeweils 15 Wohneinheiten, Baujahr 1950, und
ca. 867 m2 Wohnflache. Neu erstellt werden
jetzt 54 Wohnungen mit insgesamt 3.337 m?
Wohnflache —anndhernd eine Vervierfachung
der Wohnflache. Dem Bedarf entsprechend

werden vor allem kleine Wohnungen gebaut.

Auf zwei Ebenen entsteht eine Tiefgarage
mit insgesamt 65 Stellplatzen. Eine Ebene
der Tiefgarage wird im Erdgeschoss gebaut,
was insofern die Griindung erleichtert, da wir
keine Aushubtiefe von 6 Metern erreichen
mussen, um die Parkebenen unterzubringen.
Das Investitionsvolumen in der Aacher Strale
betragt ca. 13 Mio. EUR. Alle Wohnungen

erhalten unseren hohen Ausbaustandard,
hinzu kommen komplette Einbauktchen und
eine elektrische SchlieBanlage. Die Wohnun-
gen werden zum Teil Uber Laubengéange er-
schlossen. Auch hier erhalt jede Wohnung
einen Balkonschrank.

Heizungsart ist auch hier eine effiziente
Pellet-Anlage in Verbindung mit einem Gas-
brennwertgerat.

Das Objekt liegt zentral, alles ist fuBlaufig er-
reichbar, einschlielich Bahnhof.

Die seit Jahren gepflegte vertrauensvolle,
zZielorientierte Zusammenarbeit mit der Stadt
Engen, insbesondere mit dem Bauamt, wird
auch bei diesem Bauvorhaben nahtlos fort-
gesetzt.



Neubau
und Bestandssanierung
in Salem-Mimmenhausen

NEU
11 913
Neue Wohnungen m? Wohnflache
4
Mio. Euro Investitionen
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Neubau und Bestandssanierung
in Salem-Mimmenhausen

Bei dem Bestandsobjekt aus dem Jahr
1974 handelt es sich um unser einziges
Objekt in Salem.

Das Gebaude hat 8 Wohnungen mit insge-
samt 683 m2 Wohnflache in ruhiger Lage. Die
Haustechnik und die alte Olheizung waren in
die Jahre gekommen, genauso wie die auf
dem Grundstick befindlichen alten 8 Fertig-
garagen.

Wir haben beschlossen, die alten Garagen
zu entsorgen und auf unserem Grundstlck
ein neues 11-Familienhaus zu projektieren,
um die vorhandenen Platzreserven zu nut-
zen.

In einem ersten Schritt wurde der Bestand

innen saniert, d. h. alle 8 Bader wurden kom-
plett erneuert. AnschlieBend erfolgte der
Neubau der 11 Wohnungen mit insgesamt
913 m?2 Wohnflache. Dieser hat eine neue
Pellet- und Gasheizung. Die Gasheizung
kann im Sommer die Warmwasserbereitung
fur die gesamte Wohnanlage, d. h. 11 neue
und 8 Bestandswohnungen Ubernehmen.
Wir haben auch die Option, dass die Pellet-
Anlage bei Bedarf die komplette Heizung und
Warmwasserversorgung tbernehmen kann.

Im Nachgang wird jetzt der Bestand auB3en
saniert, d.h. Fassade einschlieBlich Fenster.
Dieser wird weiter aufgewertet, indem die al-
ten Balkone abgesagt und neue vergroBerte
Balkone angebaut werden. Ferner wird auch
der sehr enge Eingangsbereich erneuert. Wir

2460

verlegen den Eingang nach vorne und schaf-
fen so einen groBRzUgigen und freundlicheren
Eingangsbereich.

Die energetische Sanierung des Altbaus fuhrt
dazu, dass auch im Bestand der Energiever-
brauch auf Neubauniveau sinkt.

Alle Arbeiten, sowohl am Neubau wie am
Bestandsbau, werden von 6rtlichen Unter-
nehmern ausgefihrt und einzeln durch uns
vergeben.

Alle modern geschnittenen Neubauwohnun-
gen erhalten hochwertige Einbaukichen,
eine Aufzugsanlage ist selbstverstandlich.
Ebenfalls neu erstellt wurde eine Carport-An-
lage, um ausreichend Parkraum zu schaffen.
Die Vermietung der Neubauwohnungen
erfolgt voraussichtlich ab August 2022.

29
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Insgesamt investieren in die Wohnanlage
ca. 4 Mio. EUR und kénnen nun an diesem
Standort fUr jeden Bedarf eine entsprechen-
de Wohnung anbieten.

Das gesteckte Ziel haben wir erreicht. Wir
wollten im Rahmen dieser Verdichtungsmali-

nahme ein Ensemble schaffen, bei dem sich
Neubau und sanierter Altbau als gelungene
Einheit prasentieren, vorhandener Wohnraum
modernisiert, neuer Wohnraum geschaffen
und klimaschutzrechtliche Belange bertck-
sichtigt wurden. Auch war kein zuséatzlicher
Flachenverbrauch notwendig.

Vermogenslage

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
in TEUR in TEUR in TEUR
Bilanzsumme 83.480 74.708 74.265
Eigenkapital (Gesamt) 48.806 39.196 37.618
FlUssige Mittel 10.271 3.7117 8.885
Ertragslage
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
in TEUR in TEUR in TEUR
Umsatzerlése 11.524 11.520 10.829
Bestandsverdnderungen 28 113 202
Aktivierte Eigenleistungen 18 16 10
Sonstige Ertrage 7.886 129 133
Aufwendungen flir bezogene -4.987 -5.271 -4.829
Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand -1.823 -1.821 -1.837
Abschreibungen -1.987 -1.859 -1.697
Sonstige betriebliche Aufwendungen -571 -569 -548
Sonstige Zinsen und Ertrage 158 0 3
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -371 -366 -420
Sonstige Steuern -221 -220 -218
Operatives Ergebnis 9.654 1.672 1.628
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermbgenslage

Im Geschéftsjahr 2021 erhdhte sich die Bi-
lanzsumme um rd. 8,8 Mio. EUR auf 83,5
Mio. EUR. Die Erh6hung des Anlagever-
mogens resultierte im Wesentlichen aus den
Aktivierungen unserer NeubaumaBnahmen,
dem Kauf von Wohnungen in der Hasel-
brunnstraBe in Radolfzell sowie anderen akti-
vierungspflichtigen Nachlaufkosten.

Unser Umlaufvermdgen, insbesondere die li-
quiden Mittel, erhéhten sich von rd. 3,7 Mio.
EUR um rd. 6,6 Mio. EUR auf rd. 10,3 Mio.

EUR. Die liquiden Mittel werden insbeson-
dere fUr zukUnftige und bereits projektierte
MaBnahmen vorgehalten.

Die Eigenkapitalquote zum Bilanzstichtag
betrug 58,46% und verbesserte sich damit
gegenUber dem Vorjahr um rund 6%.

Die Vermogenslage der Familienheim Boden-
see ist nach wie vor geordnet und die Kapital-
struktur ist weiterhin ausgewogen.

Finanzlage

Im Berichtszeitraum konnten alle Zahlungs-
verpflichtungen fristgerecht erflllt werden.
Die Zahlungsfahigkeit der Familienheim Bo-
densee war zu jedem Zeitpunkt gewahrleistet.

In 2021 erfolgten regelmaBige Tilgungen so-
wie Sondertilgungen der bestehenden Dar-
lehen in Hhe von rd. 3,7 Mio. EUR. Durch
die Valutierung von Darlehen fur die Neubau-
projekte wurden rd. 3,2 Mio. EUR aufgenom-
men; saldiert betrachtet wurden die Verbind-
lichkeiten gegentber Kreditinstituten um rd.
560 TEUR reduziert.

Auch in diesem Jahr war die Zinssituation am
Kapitalmarkt unverandert positiv.

Wie in der Vergangenheit nutzten wir unsere
Chancen, um unser Kreditportfolio durch ge-
eignete MaBnahmen zu optimieren.

Ertragslage

Der operative Gesamtumsatz 2021 lag mit
11,5 Mio. EUR auf Vorjahresniveau.

Durch die Neu- und Ersatzinvestitionen inclu-
sive Instandhaltung in Héhe von knapp 10,0
Mio. EUR kann auch in Zukunft eine nachhal-
tige Vermietung unseres Wohnungsbestan-
des gewahrleistet werden.

In diesem Zusammenhang sind insbesonde-
re unsere Neubauinvestitionen in Hohe von
rd. 7,5 Mio. EUR zu erwéhnen.

Die Sanierungs-, Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaBnahmen beliefen sich mit
rd. 2,5 Mio. EUR in etwa auf Vorjahresniveau.

Wie in den Jahren zuvor haben wir auch in
2021 bei Ausziigen umfangreiche und not-
wendige  Wohnungssanierungen durchge-
fuhrt,

Zum 31.12.2021 betrug der Cash Flow rd.
11,6 Mio. EUR. Zum Jahresende weisen wir
einen EBITDA von rd. 12 Mio. EUR aus.

Die Familienheim Bodensee verfugte zum Bi-
lanzstichtag 31.12.2021 Uber rd.10 Mio. EUR
an flussigen Mitteln.

FUr die zuklnftig geplanten und auch flur die
laufenden Neubau- und Modernisierungsvor-
haben hat die Genossenschaft eine mehr als
ausreichende Eigenkapitalbasis.

Im Berichtsjahr 2021 war die Finanzlage der
Baugenossenschaft Familienheim jederzeit
geordnet.

Der Fokus bei den TeilsanierungsmaBnah-
men lag im Bereich der Heizungsanlagen,
der Wasseraufbereitung (Warm- und Kalt-
wasser) und dem Elektrobereich.

Die Abschreibungen erhdhten sich um ca.
135 TEUR auf rd. 2,0 Mio. EUR.

Die Erhdéhung ergab sich im wesentlichen
durch die Aktivierung von BaumaBnahmen
u.a. in Radolfzell sowie die Eigentumstber-
gabe unserer 10 Wohnungen in der Hasel-
brunnstraBe.

Teilwertabschreibungen wurden keine vorge-
nommen.

Die Ertragslage des Unternenmens im Ge-
schéftsjahr 2021 ist wie in den Vorjahren
nach wie vor gut.
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Voraussichtliche Entwicklung 2022

Pandemie und Klimawandel waren auch in 2021 allgegenwartig.

Wir splren in Deutschland, aber auch glo-
bal, deutlich negative Auswirkungen auf
Wirtschaft, Kultur und Gesellschaft. Hinzu
kommt aktuell noch der Krieg in der Ukraine,
der bereits jetzt die globale wirtschaftliche
Entwicklung stark negativ beeinflusst. Hinzu
kommen punktuelle Lockdowns, vor allem in
China, die bestehende Lieferketten stark tan-
gieren und zu Lieferengpadssen und Produk-
tionsausfallen fUhren, die wiederum in allen
Segmenten deutlich splrbar sind.

Sémtliche Wachstumsprognosen wurden
einkassiert und nicht wenige sprechen von
Rezession. Die Neuverschuldung erreicht im-
mer neue Rekordhdhen und die Inflation ist
so hoch wie seit Jahrzehnten nicht mehr. Auf
ein Gegensteuern seitens der EZB warten wir
bislang vergebens.

Von einer weiteren starken Eintrlbung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher aus-
zugehen.

All die genannten Faktoren beeinflussen na-
tlrlich unser operatives Geschéaft in einem
Umfang, der vor Jahresfrist noch undenkbar
schien.

Deshalb ist es schwierig, die Auswirkungen
fUr unser Unternehmen zuverldssig einzu-
schéatzen.

Fest steht jedoch, dass mit hdheren Risiken
auch fur den zukUnftigen Geschéaftsverlauf
der Baugenossenschaft Familienheim Bo-
densee zu rechnen sein wird.

Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung
bei der Durchflihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen -ins-
besondere bei Lieferengpassen- verbunden

mit dem erheblichen Risiko von Kostenstei-
gerungen und der Verzdgerung von geplan-
ten Einnahmen.

GroBe Sorgen bereitet uns die Kostenexplo-
sion bei den Energiepreisen, die auch unsere
Mieter treffen wird.

Trotz aller Unwéagbarkeiten prognostizieren
wir fur 2022 ein insgesamt positives opera-
tives Jahresergebnis, welches naturlich unter
dem Vorbehalt der globalen Entwicklungen
steht, die wir nicht beeinflussen kénnen.

Wir haben aber unsererseits in allen Berei-
chen Vorkehrungen getroffen, um auf weitere
wirtschaftliche Einschnitte vorbereitet zu sein.

Stand heute werden wir unsere Neubautatig-
keit aber unverandert fortsetzen, soweit dies
mit den dann zur Verfigung stehenden Ka-
pazitdten in der Bauwirtschaft moglich sein
wird.

SanierungsmaBnahmen werden wir eben-
falls, soweit mdglich, durchfihren. Aller-
dings sind wir auch in diesem Bereich von
unseren Vertragspartnern bzw. deren Leis-
tungsfahigkeit und den Zulieferern abhangig.

Wir sind dennoch Uberzeugt, dass wir ge-
meinsam mit unseren Mitarbeitern, Hand-
werkern, Dienstleistern, Kreditinstituten so-
wie allen Behorden und Institutionen diese
globale Krise bisher ungekannten Ausmales
meistern werden, um dann hoffentlich bald
gestarkt aus dieser Ausnahmesituation her-
vorzugehen.

Vorschlag fur die
Ergebnisverwendung

Nach der Vorwegzuweisung aus dem Jah-
resuberschuss 2021 zur gesetzlichen Ruck-
lage und anderen Ergebnisrticklagen in Hohe
von 9.600.000,00 Euro weist die Gewinn-
und Verlustrechnung einen Bilanzgewinn von
90.870,10 Euro aus.

Der Vorstand schlagt im Einvernehmen mit
dem Aufsichtsrat vor, vom Bilanzgewinn eine
Dividende in Hohe von 52.134,40 Euro (dies
entspricht 4% des Geschéftsguthabens)
auszuschutten.

Der verbleibende Restbetrag in Hohe von

38.735,70 Euro wird auf neue Rechnung
vorgetragen.

BILANZGEWINN 2021 EUR 90.870,10

davon Ausschuttung
einer Dividende von 4 % EUR 52.134,40

Vortrag auf neue Rechnung EUR 38.735,70

Radolfzell, im Juni 2022

Stefan Andelfinger Marco {Béchle

Vorstand Vorstand
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Bilanz

zum 31.12.2021 T:JE(E:X . il:gfrglva
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 10,00 11,00 I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
Il. Sachanlagen ausgeschiedenen Mitglieder 52.640,00 36.160,00
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte 2. der verbleibenden Mitglieder 1.295.520,00 1.303.360,00
mit Wohnbauten 61.779.975,92 60.234.652,16 1.348.160,00 1.339.520,00
2. Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.794.730,78 1.922.314,90
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte Il. Kapitalricklage 1.165,75 1.165,75
ohne Bauten 532.622,73 1.128.571,09
4. Technische Anlagen und Maschinen 344.726,75 367.578,67 lll. Ergebnisriicklagen
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1. Gesetzliche Riicklage 5.788.866,31 4.822.866,31
und andere Anlagen 178.288,14 193.229,57 EUR 966.000,00 (Vorjahr EUR 168.000,00)
6. Anlagen im Bau 4.012.390,64 1.005.651,24 2. Andere Ergebnisriicklagen 41.577.254,64 32.943.254,64
7. Bauvorbereitungskosten 1.339.286,52 1.082.292,91 EUR 8.634.000,00 (Vorjahr EUR 1.462.000,00)
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 1.852.067,41 47.366.120,95 36.136.120,95
69.982.021,48 67.786.357,95
Ill. Finanzanlagen IV. Bilanzgewinn
1. Beteiligungen 85.000,00 85.000,00 1. Gewinnvortrag 37.029,13 46.731,79
2. Sonstige Ausleihungen 2. Jahrestliberschuss 9.653.840,97 1.672.406,14
3. Andere Finanzanlagen 5.050,00 90.050,00 5.050,00 3. Einstellung in Ergebnisriicklagen 9.600.000,00 90.870,10 1.630.000,00
Anlagevermégen insgesamt 70.072.081,48 67.876.418,95 Eigenkapital insgesamt 48.806.316,80 39.195.944,63
B. Umlaufvermégen B. Riickstellungen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 1. Ruckstellungen flr Pensionen und
1. Grundsticke ohne Bauten 497.140,90 497.140,90 ahnliche Verpflichtungen 903.321,00 905.866,00
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten 7.000,00 7.000,00 2. Sonstige Ruckstellungen 559.385,00 343.157,00
3. Unfertige Leistungen 2.480.541,73 2.452.827,67 1.462.706,00 1.249.023,00
4. Andere Vorrate 42.028,70 37.588,47
3.026.711,33 2.994.557,04 C. Verbindlichkeiten
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde 1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 28.073.317,19 28.637.560,74
1. Forderungen aus Vermietung 7.523.91 3.640,50 2. Erhaltene Anzahlungen 2.592.282,70 2.597.586,60
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 21.525.00 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.713.759,22 1.712.743,03
3. Forderungen aus Betreuungstitigkeit 12.500,04 18.842,15 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 664.255,56 1.141.513,14
4. Sonstige Vermégensgegenstinde 90.686,11 76.566,13 5. Sonstige Verbindlichkeiten 101.131,03 116.115,04
110.710.06 120.573.78 davon aus Steuern 33.144.745,70 34.205.518,55
’ ’ EUR 23.169,77 (Vorjahr EUR 23.249,82)
Ill. Flissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 10.068.188,16 3.515.994,58 davon im Rahmen‘der sozialen Sicherheit
2. Bausparguthaben 202.377,24 200.615,95 EUR 2.110,15 (Vorjahr EUR 1.987,97)
10.270.565,40 3.716.610,53
D. Rechnungsabgrenzungsposten 66.299,77 57.674,12
Bilanzsumme 83.480.068,27 74.708.160,30 Bilanzsumme 83.480.068,27 74.708.160,30
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Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2021

in Euro

31.12.2021

31.12.2020

1.

Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung

10.969.788,10

10.874.448,98

b) aus Betreuungstatigkeit 452.292,68 454.502,93
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 101.890,62 190.668,53
11.523.971,40 11.519.620,44
2. Erhdhung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 27.714,06 113.0583,63
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 18.000,00 16.500,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 7.886.162,65 129.581,76
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4,962.720,12 5.216.334,33
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 12.939,18 42.250,45
c) Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 11.679,54 4.987.338,84 12.530,84
6. Rohergebnis 14.468.509,27 6.507.640,21
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehéalter 1.436.462,22 1.454.801,02
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstitzung
- davon flr Altersversorgung EUR 90.601,73
(Vorjahr EUR 72.766,64) 386.929,41 365.731,50
1.823.391,63 1.820.532,52
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.987.445,33 1.858.750,10
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 570.888,56 569.256,53
10. Ertrage aus Beteiligungen 170.000,00 0,00
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage -11.793,81 -189,52
- davon negative Zinsen EUR 14.448,03 (Vorjahr EUR 2.771,68)
158.206,19 -189,52
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 370.568,64 366.368,03
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,76
14. Ergebnis nach Steuern 9.874.421,30 1.892.544,27
15. Sonstige Steuern 220.580,33 220.138,13
16. Jahrestiberschuss 9.653.840,97 1.672.406,14
17. Gewinnvortrag 37.029,13 46.731,79
18. Einstellung in Ergebnisriicklagen 9.600.000,00 1.630.000,00
Bilanzgewinn 90.870,10 89.137,93

Bericht des
Aufsichtsrates

In einem wiederum von der Pan-
demie gepragten Jahr 2021
gelang es der Baugenossenschaft
Familienheim in schwierigem Um-
feld das Geschéftsjahr erfolgreich
zu gestalten und dieses mit einem
erfreulich guten Ergebnis abzu-
schliefen.

Der Aufsichtsrat informierte sich im Berichts-
jahr in insgesamt vier gemeinsamen Sitzun-
gen mit dem Vorstand und einer separaten
Aufsichtsratssitzung Uber die Lage sowie
den aktuellen Geschéftsverlauf der Bauge-
nossenschaft.

Der Aufsichtsrat beschéftigte sich im Be-
richtsjahr sehr intensiv und ausfuhrlich mit
den SanierungsmaBnahmen und den aktu-
ellen Neubauvorhaben der Baugenossen-
schaft und lie sich hierliber vom Vorstand
zeitnah informieren, ebenso Uber die aktuelle
Vermietungssituation und die Finanzlage un-
seres Unternehmens.

Erforderliche Beschllisse wurden nach Vorla-
ge des Vorstandes gefasst.

Der Vorstand wurde entsprechend den ge-
setzlichen satzungsgemanen Aufgaben durch
den Aufsichtsrat Uberwacht und die Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsflihrung des
Vorstandes konnte festgestellt werden.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresab-
schluss 2021 wurde durch das Aufsichts-
ratsgremium gepruft und gebilligt. Es erga-
ben sich keine Beanstandungen.

F'

Zusammenfassend stellt der Aufsichtsrat
fest, dass die wirtschaftlichen Verhaltnisse
der Genossenschaft geordnet sind.

Die gesetzliche Prifung ist durch den Ver-
band baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. in der Zeit
vom 17. bis 19. Januar 2022 und vom 28.
Marz bis 08. April 2022 durchgefuhrt worden.
Die Prifung ergab keine Beanstandungen
und der uneingeschrankte Bestatigungsver-
merk wurde erteilt.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresab-
schluss zum 31.12.2021 sowie dem Vor-
schlag des Vorstandes Uber die Gewinnver-
wendung zu.

Gerade in diesen schwierigen und herausfor-
dernden Zeiten ist es bemerkenswert, dass
es Mitarbeitern und Vorstand gelungen ist,
als Team gemeinsam ein ausgezeichnetes
Ergebnis fUr unsere Genossenschaft zu er-
wirtschaften.

Der gesamte Aufsichtsrat dankt den Beteilig-
ten fur ihre engagierte und kompetente Ar-
beit und beglickwinscht sie zu dieser Leis-
tung im zurlckliegenden Geschaftsjahr.

Radolfzell, im Juni 2022

Bernhard Hertrich
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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