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Traume brauchen Rdume

Planen. Bauen. Wohnen.

Mieten. Vermieten.

Kaufen. Verkaufen. Vermitteln.
Verwalten. Betreuen.

Sanieren. Modernisieren. Renovieren.

Traume brauchen Raume



Alexander Huber und Siegbert Hauser

Vorwort

Unser Auftrag als genossenschaftliches Wohnungs-
unternehmen liegt vor allem darin, guten und bezahlbaren
Wohnraum fiir unsere Mitglieder und Mieter zu schaffen.
Qualitat und Nachhaltigkeit stehen im Mittelpunkt unserer
Geschéaftstatigkeit.

Mit unseren aktuellen Neubauprojekten erhdht sich
unser Wohnungsbestand innerhalb von drei Jahren um
118 Wohnungen auf insgesamt 1.115 Wohnungen: In
Ettenheim konnten wir im April 2016 neun Mietwoh-
nungen (bergeben. Weitere sieben Wohnungen in
Offenburg werden im Juli 2017 fertiggestellt und ver-
mietet. An unserem derzeit gréBten Neubauprojekt am
GoetheBrunnen in Lahr werden wir noch in diesem Jahr
54 Mietwohnungen fertigstellen.

In Rust bauen wir zwei Wohnhduser mit insgesamt
18 Wohnungen. Voraussichtlich zum Jahresende werden
auch diese Wohnungen bezugsbereit sein. In Kehl laufen
die Planungen fiir 30 neue Mietwohnungen. Mit diesen
umfassenden Investitionen im Mietwohnungsbau tragen
wir zur Entlastung auf dem regionalen Wohnungsmarkt
bei und bieten gleichzeitig attraktiven Wohnraum.

Insgesamt bleibt die Situation auf dem Wohnungs-
markt angespannt. Das Wirtschaftsministerium in Baden-
Wiirttemberg geht davon aus, dass der Bedarf in den
ndchsten Jahren bei rund 75.000 Wohnungen pro Jahr
liegen wird. Im Jahr 2015 wurden mit rund 33.500
Wohnungen weniger als die Halfte gebaut. Die Fertig-
stellungen legen zwar weiter zu, reichen aber bei weitem
nicht aus.



Hinzu kommt, dass vor allem Sozialwohnungen und preis-
giinstiger Wohnraum fehlen. Der Zuzug in die Stadte mit
guter Infrastruktur und in die Ballungsrdume hélt weiter
an, und auch die Unterbringung der Fliichtlinge erfordert
schnell eine groRe Anzahl an bezahlbarem Wohnraum.

Der Verband Baden-Wiirttembergischer Wohnungsunter-
nehmen e.V. hat ermittelt, dass die Hauptursachen fir
das Wohnungsdefizit vor allem darin liegen:

« Bauland zu ,normalen” Preisen fehlt

- steigende Baukosten und damit verbunden
hohe Herstellungskosten durch starke Nachfrage,
Energieeinsparverordnung (EnEV), u.a.

« hohe und unflexible Baustandards durch
gesetzliche Vorgaben

+ Mietrechtsverschérfungen hemmen Investitionen

- zu lange Bauplanungs- und Baugenehmigungs-
verfahren

Der Wohnungsmarkt braucht bessere Rahmenbedin-
gungen: bundes- und landesweit, aber auch auf kommu-
naler Ebene, zum Beispiel:

- Keine weitere Verschdrfung der energetischen
Anforderungen

« Die soziale Wohnraumfdrderung muss Gemein-
schaftsaufgabe von Bund und Landern bleiben

- steuerliche Férderung, Sonderabschreibungen fiir
den sozialen Wohnungsbau bzw. Investitionszulagen

« Forderprogramme und Zuschiisse

Bericht des Vorstandes

Abzuwarten bleibt, was die Politik beschlieRt und wie sie
die strukturpolitischen MalRnahmen ausgestaltet, um im
Sinne der Biirger ein positives Neubauklima fir mehr
Wohnraum und mehr Lebensqualitat mdglich zu machen.

Né&here Informationen aus der Wohnungswirtschaft und
zur Entwicklung Ihrer Baugenossenschaft Familienheim
Mittelbaden eG geben wir Ihnen mit dem beiliegenden
Geschéaftsbericht.

Wir wiinschen lhnen eine interessante Lektre.

Achern, im Juni 2017

Alexander Huber
Vorstand

Siegbert Hauser
Vorstandssprecher
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1. Allgemeine wirtschaftliche Lage

Deutsche Wirtschaft weiterhin
auf Wachstumskurs

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr
2016 gekennzeichnet durch ein solides und stetiges
Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2016
um 1,9 % héher als im Vorjahr. Damit setzte die deutsche
Wirtschaft das robuste Wachstum des Jahres 2015
(+1,7 %) fort. Auch 2014 war das Bruttoinlands-
produkt in &hnlicher Grofenordnung angestiegen.
In langerfristiger Betrachtung lag das Wirtschafts-
wachstum 2016 gut iber dem Durchschnittswert
der letzten sieben Jahre, der +1,6 % betrug.

Insgesamt kam die Weltwirtschaft vor allem in der
zweiten Jahreshalfte wieder etwas mehr in Schwung.
Vor allem in den entwickelten Volkswirtschaften nahm
die Konjunktur zuletzt etwas Fahrt auf; insbesondere
in den USA blieb das Wachstum kréftig. In wichtigen
Schwellenlandern — darunter China — sorgten expansive
wirtschaftspolitische Malnahmen fiir eine Stiitzung
der Nachfrage.

Die rezessiven Tendenzen in Russland und Brasilien ent-
schérften sich zum Jahresende 2016. Dagegen hat sich
die politische Landschaft im Laufe des Jahres 2016 stark
verandert, was weitreichende Konsequenzen fir die
Weltwirtschaft in den kommenden Jahren haben kénnte.
So entschied sich GroRbritannien im Juni 2016 mit einem
Referendum fiir den Austritt aus der Europédischen
Union. Gleichzeitig wirft die iberraschende Wahl Donald
Trumps zum US-Présidenten eine Vielzahl von Fragezei-
chen beziiglich der kiinftigen wirtschaftspolitischen
Ausrichtung der groRten Volkswirtschaft der Welt auf.

In der Summe hat sich 2016 die moderate Erholung auch
in den Landern des Euroraums fortgesetzt. Mit 1,7 %
war die wirtschaftliche Entwicklung spiirbar aufwarts-
gerichtet. Bis auf Griechenland scheinen alle Eurolander
erneut auf einen Wachstumspfad zuriickgefunden zu
haben. Dennoch liegt das Produktionsniveau etwa in
Spanien oder in Italien aktuell immer noch unter dem
Vorkrisenniveau aus dem Jahr 2008. Dementsprechend
wird die Arbeitslosigkeit nur langsam abgebaut.

Angesichts der gemischten externen Impulse wird auch
2017 die Binnennachfrage der Wachstumsimpuls fiir
die deutsche Wirtschaft bleiben. Die Zuwachsrate des
Bruttoinlandsprodukts dirfte nach Meinung der fiih-
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renden Wirtschaftsforschungsinstitute in Deutschland
im laufenden Jahr bei etwa 1,5 % liegen. Durch einen
Kalendereffekt — das Jahr 2017 hat fast 3 Arbeitstage
weniger als 2016 — fallt dabei die Wachstumsrate um
0.2 Prozentpunkte geringer aus. Kalenderbereinigt lage
die Wachstumsrate bei etwa 1,7 %, und damit tiber dem
langjahrigen Durchschnitt.

Wirtschaftsleistung der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft wachst um 0,8 %

Die Wirtschaftsleistung ist 2016 in allen Wirtschafts-
bereichen in Deutschland gestiegen. Uberdurchschnitt-
lich entwickelte sich das Baugewerbe, das im Vergleich
zum Vorjahr um 2,8 % zulegte. Auch im Produzierenden
Gewerbe nahm die Wirtschaftsleistung zu, allerdings
mit+1,6 % sehr viel moderater. Deutliche Zunahmen gab
es daneben in den meisten Dienstleistungsbereichen:
Information und Kommunikation, Finanz- und Versiche-
rungsdienstleister sowie Handel, Verkehr, Gastgewerbe
hatten Wachstumsraten von jeweils iiber 2 %.

Die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft, die 10,9 %
der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, wuchs
um 0,8 % etwa mit derselben Rate wie im Vorjahr
(0,9 %). In jeweiligen Preisen erzielte die Grundstiicks-
und Immobilienwirtschaft damit eine Bruttowert-
schépfung von 307 Milliarden EUR. Die leicht unter-
durchschnittliche Wachstumsrate unterstreicht die
tendenziell geringere Konjunkturabh&ngigkeit der Immo-
biliendienstleister. So hatte die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft beispielsweise im  Krisenjahr
2009 als einer der wenigen Wirtschaftshereiche ein
positives Wachstum aufzuweisen.

Erwerbstatigkeit erreicht erneut einen historischen
Hochststand — Zuwanderung sinkt deutlich

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jah-
resdurchschnitt 2016 von knapp 43,5 Millionen Erwerbs-
tatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das ist
der héchste Stand seit der deutschen Wiedervereini-
gung. Nach ersten vorlaufigen Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes waren im Jahr 2016 rund 429.000
Personen oder 1 % mehr erwerbstétig als ein Jahr zuvor.

Bericht des Vorstandes

Damit setzte sich der seit tiber zehn Jahren anhaltende
Aufwartstrend fort. Der Anstieg fiel im Jahr 2016 wieder
etwas starker aus als in den Jahren zuvor (+0,9 % im
Jahr 2015 und +0,8 % im Jahr 2014). Eine gesteigerte
Erwerbsbeteiligung der inldndischen Bevolkerung sowie
die Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte glichen
dabei negative demografische Effekte aus. Isoliert
betrachtet hatte die Alterung der Bevolkerung das
Arbeitskrafteangebot im Jahr 2016 um 310.000 Personen
schrumpfen lassen. Ein Demografie-Effekt in gleicher
Héhe ist auch 2017 zu erwarten.

Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch in Zukunft
nicht schrumpft, misste die Nettozuwanderung nach Be-
rechnungen des Instituts fiir Arbeitsmarkt- und Berufs-
forschung (IAB) in Niirnberg offensichtlich deutlich
hoher sein als in der Vergangenheit. Modellrechnungen
des IAB zeigen, dass im Zeitraum 2015 bis 2025 rund
450.000 Zuziige pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035 etwa
600.000 Zuziige pro Jahr und zwischen 2036 bis 2050
rund 550.000 Zuzlge pro Jahr netto notwendig waren,
um das Arbeitskraftepotenzial einigermalRen konstant
auf heutigem Niveau zu halten.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der an-
haltend giinstige Trend der Arbeitsmarktentwicklung
haben Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem
Hauptwanderungsziel der EU-Binnenmigration werden
lassen. Die tatsdchliche Nettozuwanderung im Jahr
2016 (Auslander und Deutsche) kann aufgrund der vor-
liegenden Daten des Auslénderzentralregisters auf ins-
gesamt 750.000 Personen geschatzt werden. Gegen-
iber dem Jahr 2015, das durch eine einmalig sehr hohe
Flichtlingszuwanderung gepragt war, lag die Nettozu-
wanderung im abgelaufenen Jahr etwa 34 % niedriger.

Die Aufnahme von Fliichtlingen in Deutschland ist mit
Schliefung der sogenannten Balkanroute deutlich zu-
riickgegangen. Im Dezember 2016 wurden 16.000 neu in
Deutschland eintreffende Fliichtlinge im EASY-System
der Ersterfassung registriert. Im Vergleich zum Vorjahr
zeichnet sich ein starker Riickgang der Fluchtmigration
nach Deutschland ab: Seit April 2016 hat sich die Zahl der
neu erfassten Fliichtlinge bei 16.000 Personen eingepen-
delt, im November 2015 hatte sie noch 206.000 betragen.




Im gesamten Jahr 2016 sind rund 320.000 Fliichtlinge
neu erfasst worden. Wie im Vorjahr muss dabei beachtet
werden, dass beim EASY-System wegen der zu diesem
Zeitpunkt noch fehlenden erkennungsdienstlichen Be-
handlung und der fehlenden Erfassung der personlichen
Daten Fehl- und Doppelerfassungen unterlaufen.

Das Bundesinnenministerium rechnet deshalb in ersten
Modellrechnungen mit einem Nettozugang von rund
280.000 Fltchtlingen im Jahr 2016.

i

Die Herkunftslander der Fliichtlingsmigration konzentrie-
ren sich auf Lander, die von Kriegen, Biirgerkriegen oder
starker politischer Verfolgung betroffen sind.

Mit SchlieBung der Balkanroute wurde die Ursache der
Fliichtlingsbewegung allerdings nicht geldst, sondern die
Last lediglich in andere europdische Staaten verlagert.

Die Nettozuwanderung in Deutschland insgesamt diirfte
auch 2017 und 2018 auf einem hohen Niveau liegen und
Werte oberhalb von 400.000 Personen erreichen.
Konsum wichtigster Wachstumsmotor
Ausschlaggebend fiir die positive Entwicklung der deut-

schen Wirtschaft im Jahr 2016 war die inlandische
Verwendung. Neben dem Konsum stiitzten vor allem
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die Anlageinvestitionen das BIP-Wachstum. Leicht
gedampft wurde es dagegen vom Aullenbeitrag.
Malgebend fiir die positive Wirtschaftsentwicklung
war der inléndische Konsum.

Die privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt
um 2 % héher als ein Jahr zuvor. Die staatlichen Konsum-
ausgaben erhohten sich mit +4,2 % sogar noch deut-
lich starker. Dieser kraftige Anstieg ist unter anderem
auf die hohe Zuwanderung von Schutzsuchenden und

£
A

die daraus resultierenden Kosten zuriickzufthren. Einen
starkeren Zuwachs des Staatskonsums hatte es zuletzt
1992 infolge der deutschen Wiedervereinigung gegeben.
Insgesamt legten die Konsumausgaben um 2,5 % zu und
waren auch im Jahr 2016 die grote, jedoch nicht die
einzige Stiitze des deutschen Wirtschaftswachstums.

Auch die Bruttoanlageinvestitionen — das sind Ausris-
tungsinvestitionen, Bauinvestitionen sowie sonstige
Anlagen — stitzten das Wachstum und legten im Vor-
jahresvergleich deutlich zu (+2,5 %). Entscheidend fiir
diesen Zuwachs waren die Investitionen in Wohn-
bauten, die um 4,3 % hoher waren als im Jahr zuvor.
Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2016
um 3,1 %. In Ausriistungen — das sind vor allem Maschi-
nen und Geréate sowie Fahrzeuge — wurde preisbereinigt
um 1,7 % mehr investiert als im Vorjahr.



Trotz bremsender Impulse konnte auch der deutsche
AuRenhandel im Jahresdurchschnitt 2016 zulegen: Die
preisbereinigten Exporte von Waren und Dienstleistun-
gen waren um 2,5 % héher als im Vorjahr. Die Importe
zeigten allerdings eine deutlich stérkere Dynamik
(+3,4 %). Preisbereinigt tiberstieg der Wert der Importe
den der Exporte leicht, sodass der Aulenbeitrag das
Wirtschaftswachstum geringfiigig bremste.

Der private Verbrauch diirfte auch 2017 weiter zulegen,
wenn auch nicht mehr so deutlich wie in der Vergangen-
heit. Ein fortgesetzter Beschaftigungsausbau sowie die
Ausweitung von Sozialleistungen, unter anderem durch
zusétzliche Leistungen fir die anerkannten Flichtlin-
ge, lassen das nominal verfiighare Einkommen steigen.
Eine hohere Inflation als bisher dirfte den Zuwachs beim
privaten Konsum aber bremsen. Unter dem Strich rechnen
die fiihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute fiir 2017
mit einem Wachstum des privaten Konsums um 1,4 %.

Der Zuwachs beim Staatskonsum diirfte mit dem Riick-
gang der zusatzlichen Aufwendungen fiir Flichtlinge
nicht mehr so dynamisch ausfallen. Insgesamt rechnen
die Institute nur noch mit einem Anstieg des Staatskon-
sums um rund 2,5 %.

Im Einklang mit der weltwirtschaftlichen Entwicklung,
die nach Meinung der Institute einen vorldaufigen Hohe-
punkt im ersten Quartal 2017 haben diirfte, sind vom
AuRenhandel auch 2017 keine Impulse fiir das Wirt-
schaftswachstum zu erwarten.

Entwicklung der Bau- und
Wohnungswirtschaft

Gutes Klima fiir den Wohnungsbau

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2016 um
3.1 %, und damit deutlich starker als im Vorjahr (0,3 %).
Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjah-
ren deutlich dberdurchschnittlich und stieg um 4,3 %,
wahrend die Nichtwohnbauten lediglich um 1,4 % zuleg-
ten. Der offentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich
dabei deutlich dynamischer (2,4 %) als der gewerbliche
Bau (0,9 %). Hier schlagen die besser gefiillten Steuer-
kassen und auch die zusatzlichen Ausgaben zur Bewal-
tigung der Fliichtlingsunterbringung zu Buche. In den
Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande
flossen 2016 rund 189,4 Milliarden EUR.

Bericht des Vorstandes

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungshau gestalten sich weiterhin positiv. Die Zinsen
fir Baugeld befinden sich auf einem dulerst niedrigen
Niveau, gleichzeitig sind die Renditen fir Anlagealterna-
tiven gering. Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussich-
ten sind positiv. Die hohe Nettozuwanderung steigert die
Nachfrage nach Wohnraum zusatzlich deutlich. Alle vor-
laufenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten darauf
hin, dass der Aufwartstrend 2017 deutlich kraftiger fort-
gesetzt wird. Im Verlauf des Jahres 2016 hatten die Bau-
genehmigungen sehr deutlich zugenommen, vor allem im
Mietwohnungsbau.

Die Bauinvestitionen werden auch 2017 um etwa 1,8 %
gegeniiber dem Vorjahr expandieren. Getragen wird
diese Entwicklung vor allem vom Wohnungsbau, der sei-
nen Hohenflug 2017 leicht vermindert fortsetzen wird.
Hier rechnen die Institute mit einem weiteren Zuwachs
der Investitionen um 2,7 %.

Dagegen sind die Aussichten fiir den Wirtschaftsbau
eher verhalten. Die derzeit riicklaufige Auftragsentwick-
lung lasst die Mehrheit der Institute vermuten, dass das
Vorjahresniveau des gewerblichen Baus 2017 nicht ge-
halten werden kann. Der 6ffentliche Bau kann angesichts
einer sich weiter verbesserten Kassenlage der &ffentli-
chen Hand weiterhin expandieren. Hier spielen auch zu-
satzliche Mittel zur Forderung kommunaler Investitionen
zum Beispiel im Rahmen der Stadtebauférderung eine
wichtige Rolle. Der Zuwachs kénnte nach Berechnungen
der Institute 2017 nochmals 2,3 % betragen.

Rund 375.000 Baugenehmigungen in 2016 —
Zuwachs auf 400.000 im Jahr 2017 erwartet

Im Jahr 2016 dirften nach letzten Schéatzungen Geneh-
migungen fiir rund 375.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einer Steige-
rung um 19,7 % gegeniiber dem Vorjahr. 2015 hatte der
Anstieg noch bei 6,3 % gelegen.

Der Mietwohnungsneubau wuchs wie in den Vorjahren
am schnellsten (+34,9 %). Mit rund 91.000 neu geneh-
migten Wohneinheiten lag die Zahl der Genehmigungen
bei Mietwohnungen um fast 23.500 Einheiten héher als
im Vorjahr. Die Genehmigungen fiir Eigentumswohnun-
gen zeigten nach dem leichten Einbruch im Vorjahr 2016
mit einem Plus von 18,2 % wieder deutlich nach oben.
Insgesamt wurden im Geschosswohnungsbau 176.000
Wohnungen auf den Weg gebracht.
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Die Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern
sind 2016 wie im Vorjahr leicht angewachsen. Im Ver-
gleich zu 2015 stieg die Zahl der genehmigten Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern um 1,7 %
auf 118.000 Einheiten. Das Genehmigungsvolumen im
Geschosswohnungshau liegt nun bereits seit finf
Jahren Uber dem im Ein- und Zweifamilienhausbau —
und das mit steigender Tendenz.

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von
rund 375.000 Einheiten im Jahr 2016 davon ausgegan-
gen werden, dass etwa 211.000 dieser Wohnungen zur
Vermietung zur Verfiigung stehen werden. Dabei wird
beriicksichtigt, dass auch von den neu genehmigten
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von den Eigentums-
wohnungen ein Teil vermietet wird, die in Wohnheimen
erstellten Wohnungen vollstandig sowie ein Grofteil
der durch Malinahmen im Bestand erstellten Wohnein-
heiten den Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Die derzeitige Lagebeurteilung und die Geschéaftserwar-
tungen der Wohnungsbauunternehmen sind nach iber-
einstimmenden Erhebungen der Institute dullerst positiv.
Gerade in den groBen Stadten und Verdichtungsrdumen
bleibt die Nachfrage nach \Wohnimmoabilien vor dem Hin-
tergrund der guten Arbeitsmarkt- und Einkommensaus-
sichten und der anhaltenden Zuwanderung hoch. Das
Genehmigungsvolumen dirfte deshalb 2017 nochmals
um knapp 7 % auf 400.000 Wohneinheiten steigen.
Davon wirden schatzungsweise 193.000 Wohnein-
heiten im Mehrfamilienhausbau entstehen.

Fertigstellungen liegen weiterhin unter dem Bedarf

Allerdings zeigt die Bautatigkeitsstatistik eine wachsen-
de Liicke zwischen Baugenehmigungen und Baufertig-
stellungen, die wohl nicht mehr in Géanze als Bauiiber-
hang interpretiert werden kann. Nach einem insgesamt
nur geringen Zuwachs von weniger als 1 % im Jahr 2015
dirften die Baufertigstellungen 2016 um insgesamt
17 % auf 290.000 neu errichtete Wohnungen gestiegen
sein. Im laufenden Jahr 2017 diirften sich die Wohnungs-
fertigstellungen weiter beleben, sodass die Zahl der neu
errichteten Wohnungen auf etwa 325.000 Wohnun-
gen steigen kénnte. Dieser Zuwachs diirfte weiterhin
schwerpunktméaRig von einer Ausweitung des Mietwoh-
nungsneubaus getragen werden.

In Deutschland missten zwischen 2015 und 2020 aller-
dings rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut

Bericht des Vorstandes

werden. Davon werden rund 80.000 Wohnungen pro
Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere 60.000
Wohnungen im preisgiinstigen Marktsegment beno-
tigt, insgesamt also 140.000 im bezahlbaren Segment.
Das geht aus einer Studie des Pestel-Instituts (Hannover)
im Auftrag des Verbandebindnisses Wohnungsbau her-
vor. Grund dafiir sind der bestehende Nachholbedarf, der
starke Zuzug in die Stadte und die Zuwanderung aus der
EU sowie der Zuzug von Fliichtenden.

Wohnungen fehlen inshesondere in GroRstadten, Bal-
lungszentren und Universitdtsstadten. Hier hat es in den
vergangenen Jahren enorme Versdumnisse der Woh-
nungsbaupolitik gegeben. Es wurde schlicht zu wenig
gebaut. Bereits vor der aktuell breit diskutierten Fliicht-
lingszuwanderung hat sich in Deutschland ein Wohnungs-
defizit aufgebaut.

Die Wohnungsbautatigkeit in einer GroRenordnung von
400.000 Wohnungen pro Jahr ist somit erforderlich,
um erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000
Personen jahrlich den jeweils aktuellen Wohnungsbe-
darf abzudecken und zweitens zuséatzlich das bis Ende
2015 aufgelaufene Wohnungsdefizit, das sich in der
Summe auf 800.000 Wohnungen belauft, bis 2025 voll-
standig abzubauen.

Fir die ersten fiinf Jahre wird der Defizitabbau mit rund
100.000 Wohneinheiten p.a. (innerhalb der 400.000
insgesamt notwendigen) etwas hoher veranschlagt als
in den Jahren 2020 — 2025 (60.000 Einheiten p.a.).

Das weiter fortbestehende Delta zwischen Wohnungs-
bedarf und Bautétigkeit fiihrt vor allem eines vor Augen:
Es braucht ein konzertiertes Handeln aller Akteure und
gezielte Forderung von Bund, Léandern und Kommunen,
um bestehende Hirden fiir mehr bezahlbaren Woh-
nungsbau aus dem Weg zu rdumen.

2. Bericht tiber die Lage der Genossenschaft

Im Geschaftsjahr 2016 hat sich die gute Entwicklung der
vergangenen Jahre fortgesetzt. Mit der Weiterfiihrung
des zukunftsorientierten, nachhaltigen Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsprogramms sichert sich die
Genossenschaft die Werterhaltung bzw. Wertsteigerung
ihres Wohnungsbestandes. Die Mieter erhalten dadurch
einen attraktiven und zeitgemaRen Wohnstandard.
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Betriebsbereiche

Betriebsbereiche

Hausbewirtschaftung
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit

Kapitaldienst

Summe
Verwaltungskosten

Betriebsergebnis
Ubrige Rechnung
Jahresergehnis vor Steuern von

Einkommen und Ertrag

Steuern von Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

2016 2015 Verdnderungen
T€ T€ T€
2.383,1 1.989,3 393,8
352,7 632,7 -280,0
-17.2 -221 49
2.718,6 2.599,9 118,7
-1.880,1 -2.179,5 299,4
838,5 4204 418,1
-121.4 1131 -234.5
7171 533,5 183,6
-287 -34,2 55
688,4 499,3 189,1

Die Aufwendungen fiir Instandhaltungen und Moderni-
sierungen werden mit ca. 1,9 Mio.€ pro Kalenderjahr
auf gleichbleibendem Niveau weitergefiihrt und aus den
laufenden Mieteinnahmen finanziert.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit im Jahr
2016 betrug 3.494,4 T€ (Vorjahr 4.297,8 T€).

Weitere Geschéaftsfelder sind neben der Bewirtschaf-
tung und Verwaltung des eigenen und fremden Woh-
nungsbestandes, die Bau- und Verkaufstatigkeit sowie
die Planung und technische Betreuung privater Bauvor-
haben. Auch die Vermittlung von Immobilien gehért dazu.

Neubau, Verkauf, Vermittlung

Beim Neubau- und Bautrdgergeschaft sowie beim
Verkauf haben wir folgende Immobilien verduRRert:
das Objekt in der KaiserstraRe 89 in Lahr. Zwei Eigen-
tumswohnungen wurden in der Simon-Bruder-StralRe 4
in Appenweier verkauft. Somit sind in diesem Objekt
alle Wohnungen verkauft. Im Neubauprojekt Haupt-
straBe 96/1 in Achern mit zwdlf Eigentumswohnungen
wurde ebenfalls die letzte Wohnung verkauft.

In 2017 wurden die beiden Reihenhduser in Seelbach-
Wittelbach verkauft. Die Umsatzerlése werden aller-
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dings aufgrund fehlender baureifer Projekte nicht mehr
den Umfang der Vorjahre erreichen. Zehn Bauplatze in
Ottenhdéfen befinden sich nach wie vor im Vorrats-
bestand der Genossenschaft.

Das Dienstleistungsangebot ,Baubetreuung” wurde im
Geschaftsjahr 2016 nicht nachgefragt.

Ebenso wurde das Geschaftsfeld Immobilienvermittlung
bzw. Maklertatigkeit nicht in Anspruch genommen.

Der Baulandvorrat bleibt unverandert bei 10.466 m?
was einem Buchwert von 987.648,51 € entspricht. Im
Vorratsbestand befinden sich derzeit noch zwei Reihen-
hauser in Seelbach-Wittelbach.

Bau- und Modernisierungstatigkeit

Bautétigkeit Wohneinheiten
Uberhang 2015 3
Bauvorhaben 2016 0
davon Fertigstellungen in 2016 3

Modernisierungstatigkeit

eigener Bestand 24




Modernisierung und Sanierung

Die Genossenschaft hat im Geschéaftsjahr 2016 fir die
Instandhaltung und Sanierung ihres Wohnungsbestan-
des 1,9 Mio. € investiert. Fiir den Bau des Mietshauses
in Ettenheim ist in 2016 noch ein Restbetrag von 198 T€
angefallen.

Als Baukosten fiir neue Mietsh&user sind in Lahr 4.560 T€,
in Offenburg ca. 609 T€ und in Rust 596 T<€ angefallen.

Die Vermietung der Genossenschaftswohnungen war
gut. Die Nachfrage nach Wohnraum ist nach wie vor
groB. Die Wohnungsleerstande (1,11%) sind gegentiber
dem Vorjahr(1,48%) gesunken. Die Erlésschmélerung bei
den Mieten im Jahr 2016 belduft sich auf rund 59.000 €
gegeniber rund 74.000 € im Vorjahr. Die monatliche
Durchschnittsmiete im Jahr 2016 bei den Mietwohnun-
gen betrug 5,62 € je Quadratmeter (Vorjahr 5,38 €).

Bewirtschaftung des genossenschaftlichen
Mietshausbestandes

An den Orten Biihl, Sasbach, Achern, Renchen, Appen-
weier, Oberkirch, Kehl, Offenburg, Lahr, Seelbach und
Ettenheim bewirtschaftet die Genossenschaft:

1.006  Mietwohnungen in 47 Hausern
351 Garagen
13 gewerbliche Einheiten

Zum eigenen Bestand der Genossenschaft gehéren zum
Bilanzstichtag 1.006 Wohnungen, 351 Garagen sowie 13
gewerbliche Einheiten incl. zwei eigengenutzte Einheiten.

Verwaltungsbetreuung

Der Verwaltungsbhestand betrug im zuriickliegenden
Geschaftsjahr 962 Eigentumswohnungen in 48 Gemein-
schaften und 82 Mietwohnungen Dritter.

Die Verwaltung von Wohnungseigentum (,Dritte Eigen-
tlimer”) wurde nach den Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes ordnungsgemal durchgefiihrt.

Es wurden 50 Eigentiimerversammlungen und 19 Beirats-
sitzungen durchgefiihrt.

Die Abrechnungen fiir die entsprechenden Wirtschafts-
einheiten Dritter wurden termingerecht abgewickelt. Die
Verwaltervergiitungen wurden regelmalig geprift und
dem Marktniveau angepasst.

Bericht des Vorstandes

Verwaltungsbestand

Eigentlimer Verwaltungseinheiten
Wohnungen  Gewerbliche
Genossenschaft 1.006 13
Dritte Eigentimer 1.044 0
Gesamt 2.050 13

3. Wirtschaftliche Verhaltnisse
der Genossenschaft

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft
sind geordnet, die Ansatze des Anlage- und Umlaufver-
mogens in der Bilanz gemal den gesetzlichen Vorschrif-
ten bewertet und ausgewogen finanziert.

Jahresabschluss 2016

Die Bilanzsumme des Jahresabschlusses 2016 betragt
in Aktiva und Passiva 48.788.702,81 € (Vorjahr
43.575.496,59 €) und erhohte sich gegeniiber dem Vor-
jahrum 5.213.206,22 €.

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung ergibt sich ein Jah-
restiberschuss von 688.401,30 € (Vorjahr 499.317,03 €).
Der ausgewiesene Bilanzgewinn belduft sich, nach
637.000,00€ Einstellung in die Ergebnisriicklage,
auf 51.615,03 €.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederver-
sammlung fiir das Geschéaftsjahr 2016 die Verwendung
des Bilanzgewinns wie folgt vor:

Einstellung in die gesetzliche Riicklage
mind. 10 % aus dem Jahresiiberschuss 69.000,00 €

Einstellung in die freien Riicklagen ~ 568.000,00 €
Ausschittung an die Mitglieder 4 %  51.098,59 €
Gewinnvortrag auf 2017 516,44 €

Darstellung der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage

Die Genossenschaft hat das Geschéaftsjahr 2016 mit
einem positiven Ergebnis abgeschlossen. Der erzielte
Gewinn dient vor allem der Finanzierung der notwendigen
Instandhaltung der Mietshauser. Soweit wirtschaftlich
vertretbar, wurden zur Erweiterung des eigenen Woh-
nungsbestandes Neubauvorhaben durchgefiihrt.
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Vermdgenslage und Kapitalstruktur

Bericht des Vorstandes

31.12.2016 31.12.2015 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Vermogensstruktur
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgens-
gegenstande und Sachanlagen 45.755,5 93,8 39.717.9 91,2 6.037,6
Finanzanlagen 3,6 0.0 3.6 0,0 0,0
Umlaufvermogen
Bautatigkeit 1.285,0 2,6 2.023,7 46 -738.7
Unfertige Leistungen 1.465,9 3,0 1.425,4 3,3 40,5
Flissige Mittel 144,3 0.3 72,2 0.2 72,1
Ubriges Umlaufvermagen 1241 0.3 3176 0,7 -193.5
Rechnungsahgrenzungsposten 10,3 0.0 15,1 0,0 -4.8
Gesamtvermdgen 43.788,7 100,0 43.575,5 100,0 5.213,2
31.12.2016 31.12.2015 Veranderungen
T€ % T€ T€ % T€
Kapitalstruktur
Eigenkapital 19.802,8 40,6 19.107,1 438 695,7
Fremdkapital
Riickstellungen
Pensionsriickstellungen 2.300,9 47 2.172,0 5.0 128,9
Ubrige Riickstellungen 76,5 0.2 71,2 0.2 -0,7
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 23.396,1 479 19.049,3 43,7 4.346,8
Erhaltene Anzahlungen 1.602,1 3.3 1.568,3 3,6 338
Ubrige Verbindlichkeiten 1.610,3 3.3 1.601,6 37 8,7
Gesamtkapital 48.788,7 100,0 43.575,5 100,0 5.213,2

Am Erwerb von Gebrauchtimmobilien ist die Genossen-
schaft auch in Zukunft interessiert. Vor dem Kauf wer-
den die Objekte umfassend gepriift und bei gegebener
Wirtschaftlichkeit erworben.

Vermdgenslage

Das Ergebnis des Geschaftsjahres 2016 spiegelt sich
in der Bilanz wider. Die Bilanzsumme betrdgt knapp
48,8 Mio. € (Vorjahr 43,6 Mio. €). Den Zugdngen beim
Anlagevermdgen mit ca. 6,4 Mio. € durch Anlagen im
Objekt Ettenheim und Baukosten fiir die Objekte in Lahr,
Offenburg und Rust stehen Abgdnge beim Umlauf-

vermdgen von ca. 700 T€, durch den Verkauf der Eigen-
tumswohnungen in Achern und der beiden Eigentums-
wohnungen in Appenweier, gegeniber.

Der Baulandvorrat betrdgt unverandert 10.466 m?,
das entspricht einem Buchwert von 987.648,51 €.

Die Vermdgensstruktur wird bestimmt durch das Anlage-
vermdgen. Die Anlagenintensitat betrdgt rund 93,8 %
(Vorjahr 91,2 %). Das Anlagevermdgen ist nahezu aus-
schlieRlich langfristig durch Eigen- und Fremdkapital
finanziert.
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Die Wohnungen wurden an folgenden Orten errichtet:

Bauort Wohnungen
Achern 1.009
Appenweier 100
Baden-Baden-Neuweier 28
Baden-Baden-Steinbach 39
Baden-Baden-Varnhalt 11
Bad Peterstal 16
Buhl 593
Bihlertal 88
Ettenheim 210
Friesenheim 75
Gengenbach 6
Hohberg-Niederschopfheim 1
Kappel-Grafenhausen 5
Kappelrodeck 130
Kehl 638
Kippenheim 15
Lahr 565
Lauf 40
Lichtenau 33
Mahlberg 60
MeiRenheim 10
Neuried 28
Gesamtbauleistung zum 31.12.2016

Bauort Wohnungen
Oberkirch 255
Offenburg u. Offenb. Land 450
Ottenhofen 38
Ottersweier 108
Renchen 145
Rheinau 29
Rheinmiinster 61
Ringsheim 3
Rust 74
Sasbach 297
Sasbachwalden 14
Schuttertal 34
Schutterwald 4
Schwanau 9
Seebach 14
Seelbach 269
Sinzheim 167
Willstatt 29
Wolfach 5
Wyhl a. Kaiserstuhl 2
Zell a. Harmershach 8

5.715

Die Kapitalstruktur ist gepragt durch das Eigenkapital
und die Dauerfinanzierungsmittel. Das bilanzielle Eigen-
kapital der Genossenschaft hat sich vor allem aufgrund
des Jahresiiberschusses erhéht. Die Eigenkapitalquote
betrdgt 40,6 % (Vorjahr 43,8 %). Die Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten haben sich von 19,1 Mio€
auf 23,4 Mio € (4,35 Mio.€) erhht. Dies resultiert aus
der Neuvalutierung von Darlehen fiir Investitionen in das
Anlagevermégen.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.
Finanzlage

Die Finanzlage im Berichtsjahr 2016 war geordnet und
entwickelte sich planméaRig. Die Genossenschaft war
jederzeit in der Lage, die vereinbarten Tilgungen zu leis-
ten und die Zahlungsverpflichtungen zu erfiillen. Liquide
Mittel standen durch Inanspruchnahme von Giro- und
Zwischenkrediten ausreichend zur Verfligung.

Die Zahlungsfahigkeit war stets gegeben.
Die Verhindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie
die Verhindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

betreffen ausschlieRlich langfristige Objektfinanzie-
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rungen. Die Zinsen fir langfristige Darlehen werden
i.d.R. mindestens 10 Jahre — teilweise auch bis zu
25 Jahre — gesichert. Die Finanzverbindlichkeiten haben
sich im Wesentlichen durch die Aufnahme des Investi-
tionsdarlehens zur Finanzierung der NeubaumaRBnahmen
in Lahr, Rust und Offenburg insgesamt um 4.348 T€
erhoht.

Die Zahlungsstréme des Berichtsjahres setzen sich aus
dem Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit
in Hohe von 3.494,4 T€ (Vorjahr 4.297,8 T€), dem Cash-
flow aus der Investitionstatigkeit in Hohe von -7.112,4 T€
(Vorjahr -2.157,3 T€) und dem Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 3.816,0 T€ (Vorjahr -2.178,1 T€)
zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein Zufluss von
Zahlungsmitteln in Hohe von 198 T€ (Vorjahr -37,6 T€).

Am Bilanzstichtag bestanden freie Kreditlinien in Hohe
von 1.665,5 T€.

Ertragslage

Das Jahresergebnis 2016 hat sich gegeniber dem Vor-
jahr um 189 T€ erhoht. Das Ergebnis aus der Bau-, Ver-
kaufs- und Betreuungstatigkeit resultiert hauptsachlich
aus der Verkaufstatigkeit im Umlaufvermdgen (23,0 T€),



der verwaltungsmaligen Betreuung (267,2 T€), dem
Betrieb von Photovoltaikanlagen (62,5 T€). Das Ergeb-
nis der Hausbewirtschaftung ist geprégt von hoheren
Mieten (ca. +133 T€) und geringeren Ausgaben fiir
Instandhaltung (ca. -310 T€).

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.
4. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die sich auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft aus-
wirken, haben sich nach dem Bilanzstichtag nicht ergeben.

5. Bauleistungen der Genossenschaft

Durch die Bautatigkeit 2016 sind neun Mietwohnungen
fertiggestellt worden. Dadurch erhdhte sich die Leis-
tungshilanz unserer Genossenschaft, seit der Griindung
im Jahr 1949, auf insgesamt 5.715 Wohnungen/Fertig-
stellungen.

Nach Rechtsbeschaffenheit bzw. Wohnformen ergibt sich
folgende Gliederung:

1.071 Wohnungen in genossenschaftlichen
Mietshdusern

3.605 Wohnungen in Kaufeigenheimen
und Eigentumswohnungen

1.039 Wohnungen im Betreuungsverfahren
(Eigenheime und Geschosswohnungen)

Hinzu kommen zahlreiche Manahmen der Infrastruktur
sowie Wohnfolge- und Versicherungseinrichtungen: Laden-
geschéfte, Biiros, Praxen, Verwaltungsgebaude, Kinder-
garten, Betreuungseinrichtungen im Betreuten Wohnen.

6. Organe der Genossenschaft,
Personal und Mitgliedschaften
Mitglieder/Mitgliederversammlung

Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder hat sich im
Berichtsjahr von 1.861 auf 1.898 erhéht. 137 Mitglied-
schaften wurden neu begriindet, 100 endeten. Die
Zahl der Geschaftsanteile belduft sich auf 5.818, die
Geschaftsguthaben sind mit einer Gesamtsumme von
1.382.155,88 € ausgewiesen.

Die Mitgliederversammlung hatunter Beachtung dernach
Gesetz und Satzung vorgeschriebenen Regularien am
12. Juli 2016 in Achern stattgefunden.

Unseren verstorbenen Mitgliedern gilt ein ehrendes
Gedenken, den Angehdrigen unsere Anteilnahme.

Bericht des Vorstandes

5 @ ’ - - !
Die langjahrigen Mitglieder wurden bei der Mitgli€derversammiung im Juli 2016 geehet.” ™

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat regelmalig in gemeinsamen Sitzun-
gen mit dem Vorstand ber die Belange der Genossen-
schaftberaten, die erforderlichen Beschliisse gefasst und
die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflich-
tungen wahrgenommen.

In der Besetzung des Aufsichtsrates gab es im Berichts-
jahr keine Veranderungen. Die Mandate von zwei Auf-
sichtsratsmitgliedern sind turnusgemall abgelaufen.
Sie wurden einstimmig um eine weitere Amtsperiode
verlangert.

Der Aufsichtsrat ist unverdndert mit 8 Personen besetzt.
Vorstand und Verwaltung

Dem Vorstand gehérten am 31.12.2016 die hauptamtlich
tatigen Vorstandsmitglieder Siegbert Hauser, Offenburg,
und Alexander Huber, Renchen, an.

In der Verwaltung der Genossenschaft in Achern und in
der Geschaftsstelle Lahr waren neben den Vorstands-
mitgliedern zum Jahresende 29 Personen tétig:

16 kaufménnische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(davon 10 Teilzeitkrafte)
2 technische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
7 Hausmeister / Handwerker
2 Reinigungskrafte
2 Auszubildende

AuRerdem hat die Genossenschaft im eigenen Namen und
flir den Bereich WEG-Verwaltung weitere rund 100 Neben-
erwerbsverhaltnisse fiir die drtliche Hausmeisterbetreu-
ung unter Vertrag, fiir die ebenfalls die Lohn- und Perso-
nalverwaltung durch die Genossenschaft erbracht wird.
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Wahrend des Geschaftsjahres 2016 war unsere Genossen-
schaft Mitglied in folgenden Verbénden und Vereinigungen:

 vbw
Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart

Siedlungswerk Baden e.V., Karlsruhe
Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzdidzese Freiburg

- KSD
Katholischer Siedlungsdienst e.V., Berlin

« DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kdln/Berlin

7. Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Fur das Jahr 2017 sehen wir eine positive Geschafts-
und Ertragsentwicklung. Aufgrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und der Konjunkturperspektiven
erwarten wir eine anhaltende Nachfrage nach attrakti-
vem Wohnraum.

Die gute Konjunktur und die damit verbundene Zunahme
bzw. Sicherung der Arbeitsplatze beeinflusst die Einkom-
menssituation positiv und sorgt fiir eine gute Zahlungs-
moral der Mieter. Mit der sorgfaltigen Auswahl bei der
Neubelegung von Wohnungen wird der Gefahr von Miet-
ausfallen entgegengewirkt. Forderungsausféllen wird
durch ein effizientes Mahnwesen begegnet.

Das Ergebnis aus dem Bautragergeschaft zum Gesamt-
betriebsergebnis befindet sich leider auf keinem zu-
friedenstellenden Niveau. Es fehlt zum einen an geeigne-
ten und bezahlbaren Grundstticken, und zum anderen sind
die Baukosten sehr hoch. Die hohen Gestehungskosten

nahern sich zusammen mitden hohen Grundsttickspreisen
fast dem zu erzielenden Verkaufspreis. Dabei sind aber
weder die Vertriebskosten, ein Risikozuschlag oder der
Gewinnanteil eingerechnet. Fiir unsere Genossenschaft
ist damit ein Risiko verbunden, das wir nicht eingehen
werden. Eine Investition ohne Ertrag ist nicht darstellbar.
Die Vielzahl der regionalen und Uberregionalen Mit-
bewerber gestalten das Bautrdgergeschaft kiinftig
noch schwieriger.

Mit einer Eigenkapitalquote von 40,6 % ist die Genos-
senschaft komfortabel ausgestattet. Giinstige Finanzie-
rungsmittel werden fiir die Bestandsmodernisierung in
Anspruch genommen. Zinsanderungsrisiken bestehen
aufgrund langfristiger Zinsbindungen nicht. Die Risiken
aus der Finanzwirtschaft werden im Rahmen des vorhan-
denen Risiko-Managements mit den Aufsichtsgremien
turnusmalig behandelt und dokumentiert, sie erfordern
gegenwartig keinen Handlungsbedarf.

Aufgrund gestaffelter, langjahriger Zinsfestschreibun-
gen und Verteilungen auf mehrere Banken, ist das Zins-
anderungsrisiko gering. Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen werden nicht gesehen.

Die wesentlichen wohnwirtschaftlichen Kennzahlen
werden im Rahmen eines Risikofriihwarnsystems zeit-
nah beobachtet.

Risikoreiche Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Es bestehen zum Bilanzstichtag nur origindre Finanz-
instrumente. Dazu zahlen im Wesentlichen Forderungen,
sonstige Vermdgensgegenstande, liquide Mittel und
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten. Die Be-
schaffung von Finanzmitteln ist unproblematisch.

Die Beabachtung und Beurteilung der weiteren Entwick-
lung auf dem Finanzmarkt ist Teil des praktizierten
Risikomanagements.
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8. Prognosebericht

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG
wird auch kiinftig ihre solide Unternehmenspolitik fort-
setzen und die Chancen am \Wohnungsmarkt nutzen. Mit
dem Bau von insgesamt 79 neuen Mietwohnungen wol-
len wir unseren Bestand an attraktiven \WWohnungen in gu-
ter Lage aushauen: Es entstehen zwei neue Mietshauser
inRustmitinsgesamt 18 Wohneinheiten, 54 Mieteinheiten
in Lahr und sieben Mieteinheiten in Offenburg. Mit den
geplanten 30 Mieteinheiten in Kehl und den schon fertig-
gestellten neun Einheiten in Ettenheim werden wir den
Bestand um fast 120 neue Mieteinheiten innerhalb von
drei Jahren erhohen.

Die Einschatzungen der Industrie- und Handelskammer
Stdlicher QOberrhein sind folgende: Seit der globalen
Finanzkrise im Jahr 2009 befindet sich die Wirtschaft
am sldlichen QOberrhein auf stetem \Wachstumskurs.
Wie schon zuletzt verharrt der Index der Geschéaftslage
unverdndert bei seinem Hdochstwert von 50 Punkten.
Wahrend sich die Bauwirtschaft und Industrie nochmals
in ihrer Lageeinschatzung verbesserten, gab es geringe
Einbulen bei Dienstleistung und Handel. Insgesamt
befindet sich der Index nun bereits seit sieben Jahren
im positiven Bereich. Eine geringe Inflation, vermehrte
Staatsausgaben im Zuge der Unterbringung von

lichtlingen und eine historisch niedrige Arbeitslosigkeit
IEben die Grundlagen dafiir geschaffen, dass sich die
}% gion auch in Zeiten eines wenig dynamischen welt-
Wirtschaftlichen Umfelds tiber eine hohe Binnennachfra-
ge Bfehaupten konnte. Fiir das Land Baden-Wiirttemberg
geht da§§tat|st|sche Landesamt von einem realen Wirt-
schaftswachsium von 1,5 % fiir das abgelaufene Jahr
aus. Damit Ware es auch fiir Baden-Wiirttemberg das
siebte Jahr mit realwirtschaftlichen Zuwéchsen in Folge.

Eine derart lange Wachstumsphase gab es zuletzt in
den Jahren 1994 bis 2001. Die Erwartungen im Hinblick

auf die Zukunft bleiben vorsichtig optimistisch. 27 %
der Unternehmen glauben, dass sich ihre Geschafte in
den kommenden zwdlf Monaten verbessern werden,
wohingegen 12 % mit einer Verschlechterung rechnen.
Der Index der Geschaftserwartung gibt im Vergleich zum
Herbst nochmals um zwei Punkte nach und befindet sich
mit 15 Punkten weiterhin im leicht positiven Bereich.
Zahlreiche Unsicherheitsfaktoren dirften fur diese Dis-
krepanz zwischen Geschéaftslage und Geschaftserwar-
tung verantwortlich sein. So drohen nach den Wahlen
in den USA und der Abstimmung zum Brexit, in vielen
Landern isolationistische Strdmungen vermehrt Zulauf
zu erhalten. Zunehmend werden der freie Warenhandel
und Personenverkehr, die in den vergangenen Jahrzehn-
ten zu grolRen Wohlfahrtssteigerungen in Europa gefiihrt
haben, in Frage gestellt. Besonders fiir eine stark export-
orientierte Wirtschaft wie die baden-wiirttembergische
stellt dies ein zunehmendes Risiko fiir die mittelfristige
wirtschaftliche Entwicklung dar.

Hinzu kommt, dass sich im Jahr 2017 im Zuge der Bun-
destags- und zahlreicher Landtagswahlen die politische
Landschaft in Deutschland nochmals gravierend andern
konnte. So geben zum Jahresbeginn 37 % der Unterneh-
men an, dass sie in der Wirtschaftspolitik ein Risiko fiir
ihr eigenes Unternehmen sehen — ein Wert, der zuletzt
vor zwei Jahren so hoch lag.

Ein kurzer Blick in die Branche ,Bauwirtschaft” zeigt,
dass die Lageeinschatzung der Bauwirtschaft am
Oberrhein nur eine Richtung kennt: aufwarts! Schon
seit der Uberwindung der globalen Finanzkrise wurden
sehr hohe Zufriedenheitswerte der Branche registriert,
die zum Jahresbeginn 2017 nochmals ein neues All-
zeithoch erreichen: 78 % der befragten Unternehmen
geben an, dass ihre Geschaftslage gut sei, weitere
22 % sind zufrieden. Der Index der -Geschaftslag
gewinnt nochmals zehn Punkte hinzu und_er}‘auﬁht nun
mit 78 Punkten einen neuen Spitzen




Weiterhin profitiert die Branche vom starken Zuzug an
den sidlichen Oberrhein und die damit einhergehende
expansive Wohnungsbautatigkeit.

Mit knapp 120 neuen Mietwohnungen innerhalb von drei
Jahren kommen wir der Nachfrage nach attraktivem
Wohnraum in verstarktem Mafe nach.

Fir unsere Baugenossenschaft bleiben die Neubau-
tatigkeit und der Verkauf in den néchsten Jahren weiter-
hin wichtig. Wir beriicksichtigen die unterschiedlichen
Anspriiche und Wohnwiinsche der verschiedenen Ziel-
gruppen. Eine gute und zentrale Lage der Wohnungen ist
dabei ein wichtiges Kriterium.

Mit den zuletzt gebauten und den im Bau befindlichen
Objekten in guter Wohnlage in Rust, Lahr, Offenburg und
Ettenheim sowie den Planungen in Kehl stellt sich die
Genossenschaft den Anforderungen des Mietermarktes.

Firweitere Neubauvorhaben, insbesondere im Geschoss-
wohnungsbau, suchen wir weiterhin geeignete und
bezahlbare Grundstiicke. Das Bautrdgergeschaft leidet
unter fehlenden Grundstiicken zu fairen Preisen und
den hohen Gestehungskosten. Beides zusammen lassen
die Gewinnerwartungen schrumpfen, weil in gleichem
Malle steigende Verkaufspreise nicht realistisch sind.

In der Immobilienvermittlung bleiben wir weiterhin tatig
und verstérken unsere Aktivitdten durch die Kontakte
zu den Eigentiimern, fir die wir als Verwalter tétig
sind. Nach wie vor gibt es einen Mangel an guten
Objekten bzw. Gebrauchtimmobilien. Dem stehen
eine Vielzahl an Maklern gegeniiber, die an diesem
Geschaft teilhaben wollen. Auch bei den Verkaufsim-
mobilien in unseren Neubauten hat sich gezeigt, dass
sich die Wohnungen nicht selbstverstandlich verkau-
fen lassen. Wir arbeiten daher erfolgreich mit den
Immobilienabteilungen der regionalen Banken zusam-
men, die einen wesentlich breiteren Interessentenpool
(Kapitalanleger und Eigennutzer) einbringen und vor
allem die Finanzierung im Vorfeld abkldren konnen.
Die Einnahmen aus der Einspeisevergiitung der Photovol-
taik-Anlagen auf 19 eigenen Mietshdusern belaufen sich
auf rund 142 T€ (Vorjahr 153 T€) und liegen damit leicht
unter dem Niveau des Vorjahres.

Organisation und Risikomanagement befinden sich auf

aktuellem Stand. Organisatorische Malinahmen und
personelle Strategien sind darauf ausgerichtet, bei
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gleichbleibendem Sach- und Personalaufwand hohere
Ertrdge aus den einzelnen Geschéaftsbereichen zu er-
wirtschaften. Im Vordergrund steht unser umfassendes
Dienstleistungsangebot durch fachlich gut geschultes
und motiviertes Personal.

Aufgrund der hohen Investitionen in die Bestandsimmobili-
en, kdnnen die Mieten angepasst und somit hohere Erlose
aus der Bewirtschaftung erzielt werden. Ein Anstieg der
Sollmieten von 4,98 Mio. € auf 5,11 Mio. € konnte ins-
besondere durch Mietanpassungen erreicht werden.

Die Vermietung ist das wichtigste Standbein der Genos-
senschaft. SietrdgtmalgeblichzumBetriebsergebnisbei.
Neben einem bedarfsgerechten Wohnungsangebot be-
schaftigen wir uns mit den Zukunftsfragen des Wohnens.
Attraktive Mietwohnungen an guten Standorten und ein
umfassendes Dienstleistungsangebot tragen zur lang-
fristigen Mieter- und Mitgliederbindung bei und vermin-
dern das Leerstandsrisiko (1,11 %) und die Fluktuations-
rate (7,3 %).

Fir 2017 rechnen wir weiterhin mit riickldufigen Umsét-
zen aus dem Bautrdgergeschaft, aullerdem mit hoheren
Zinsaufwendungen durch die verstérkte Bautatigkeit im
Mietwohnungsbau. Das hat zur Folge, dass das Jahres-
ergebnis und auch die Eigenkapitalquote zuriickgehen
werden. Fiir die fernere Zukunft werden sich diese Fakto-
ren allerdings wieder umkehren und der Genossenschaft
stabile Ertrage zufthren.

Wir erwarten einen Riickgang der Umsatzerldse von
ca. 500 T<€. Der Jahrestberschuss wird zwischen 150 T€
und 200 T€ liegen. Die Eigenkapitalquote wird auf
ca. 35 % zurtickgehen.

Bestandsgeféhrdende Risiken sowie sonstige Risiken,
die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft nehmen,
sind nicht erkennbar.

Achern, 17. Mai 2017

Baugenossenschaft
Familienheim Mittelbaden eG

Der Vorstand

Siegbert Hauser  Alexander Huber
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat
sich im Berichtsjahr
2016 regelmaRig tber
die Lage und die Ent-
wicklung der Genos-
senschaft sowie (ber
die Aktivitdten in den
Bereichen Wohnungs-
neubau, Vermittlung,
Modernisierung  und
Miethausbewirtschaf-
tung informiert und
vom Vorstand berichten
lassen. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat und die
Ausschiisse des Aufsichtsrates in regelmalig stattfinden-
den Sitzungen tber die Geschéaftsentwicklung, die Finanz-
und Ertragslage sowie liber besondere Ereignisse. Die dem
Aufsichtsrat obliegenden Priifungen wurden in geson-
derten Sitzungen vorgenommen und die erforderlichen
Beschliisse gefasst.

Die gesetzliche Priifung durch den vbw, Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V., als zustdndigem Priifungsverband erfolgte im
Mai/Juni 2017 in den Geschaftsraumen der Genossen-
schaft. Die schriftlichen Priifungsberichte liegen vor und
werden der Mitgliederversammlung am 20. Juli 2017 be-
kannt gegeben. Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates
wurde am 31. Mai 2017 und der Gesamtaufsichtsrat am
22. Juni 2017 durch den Priifungsverband mindlich Gber
die erfolgten Priifungen und deren Ergebnisse informiert.

Der Jahresabschluss 2016 und der Lagebericht des
Vorstandes werden der Mitgliederversammlung vom
Aufsichtsrat zur Genehmigung empfohlen. Dem Vorschlag
des Vorstandes zur Ergebnisverwendung stimmt der
Aufsichtsrat zu.

Bericht des Aufsichtsrates

In der letzten Mitgliederversammlung am 12. Juli 2016 sind
die Aufsichtsratsmandate der Herren Roland Hailer, Offen-
burg, und Bernd Siefermann, Renchen, turnusgemaf abge-
laufen. lhre Wiederwah! war zuldssig und wurde der Mit-
gliederversammlung vorgeschlagen. Die Verlangerung der
Mandate um eine weitere Amtszeit erfolgte einstimmig.

In der Mitgliederversammlung 2017 laufen die Man-
date der Herren Manfred Basler, Offenburg, Dr. Christian
Enders, Kehl, Dr. Wolfgang G. Miiller, Lahr, Heinz Panter,
Baden-Baden, und Claus Preiss, Kehl, ab. lhre Wieder-
wahl ist zuldssig und wird der Mitgliederversammlung
vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fir die offene,
konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Ein
besonderer Dank geht an die Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter. Sie haben die positive Entwicklung der Bauge-
nossenschaft Familienheim Mittelbaden eG entscheidend
mitgestaltet. Sie haben sich den Herausforderungen an
ein wohnwirtschaftliches Unternehmen gestellt und sich
flir das Wohl der Genossenschaft eingesetzt. Die Zufrie-
denheit der Mitglieder, Mieter und Geschéaftspartner der
Baugenossenschaft stand immer im Mittelpunkt. Der
Aufsichtsrat bedankt sich fiir das gute und kooperative
Zusammenwirken.

Achern, im Juni 2017

Manfred Basler
Aufsichtsratsvorsitzender
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

|. Immaterielle Vermdgensgegensténde

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstticke mit Geschéfts- und
anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen

6. Betriebs- und Geschaftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

I1. Finanzanlagen

1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

B. UMLAUFVERMOGEN

|. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorréte

1. Grundstiicke ohne Bauten

2. Bauvorbereitungskosten

3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten
5. Unfertige Leistungen

6. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

4. Sonstige Vermdégensgegenstande

1. Fliissige Mittel

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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34.611.291,32

695.019,20

246.708,00
19.643,83
881.344,00
143.949,16
9.152.101,60
2.892,10

987.648,51
647,66

0,00
296.698,07
1.465.935,12
il 3515, 568

17.873,66
0,00
16,53
54.834,59

31.12.2016
=

2.594,00

45.752.949,21

0,57
3.550,00
45.759.093,72

2.802.284,95

72.724,78

144.329,52

1.762,00
2.507,84

48.788.702,81

31.12.2015
€

2.983,00

33.531.820,80

724.452,20

966.011.06
19.643,83
960.888,00
99.922,12
1.466.957,16
1.945.221,90
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39.721.450,58

987.648,51
647,66
491.636,79
543.771,80
1.425.385,55
65.417,10

24.264,85
171.794,00
6.359,81
49.794.41

72.203,42

11.765,60
3.356,51

43.575.496,59



Passiva

A. EIGENKAPITAL

1. Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéaftsanteilen
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile € 17.925,40
(Vorjahr € 14.215,29)

2. Ergebnisriicklagen

a) Gesetzliche Riicklage
davon aus JU Geschaftsjahr eingestellt
€ 69.000,00 (Vorjahr € 50.000,00)

b) Bauerneuerungsriicklage

¢) Andere Ergebnisriicklagen
davon aus JU Geschaftsjahr eingestellt
€ 568.000,00 (Vorjahr € 401.000,00)

3. Bilanzgewinn

Eigenkapital gesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Riickstellungen fiir Pensionen
und &hnliche Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Vbdl. gegeniiber Kreditinstituten
2. Vbdl. gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Vhdl. aus Vermietung
5. Vbdl. aus Betreuungstatigkeit
6. Vbdl. aus Lieferungen und Leistungen
7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 967.298,76
(Vorjahr € 939.004,63)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
€ 9.317,73 (Vorjahr € 9.739,20)

Bilanzsumme

61.941,28
1.320.214,60
0.00

2.159.000,00

5.480.000,00

10.730.000,00

2.300.912,00
21.890,00
54.613,00

23.376.045,05
20.042,68
1.602.149,18
380.775,96
1.212.41
199.662,51

1.028.629,11

31.12.2016
=

1.382.155,88

18.369.000,00

51.615,03

19.802.770,91

2.377.415,00

26.608.516,90

48.788.702,81

31.12.2015

48.301,92
1.277.464,71
690,00

2.090.000,00

5.480.000,00
10.162.000,00

48.639,73

19.107.096,36

2.172.030,00
20.830,00
56.354,00

19.028.208,31
21.065,26
1.568.321,71
402.218,41
0,00
203.679,96
995.692,58

43.575.496,59
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2016 bis 31.12.2016

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
¢) aus Betreuungstatigkeit
d) aus and. Lieferungen und Leistungen

Erhéhung / Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufw. flir Hausbewirtschaftung
b) Aufw. fiir Verkaufsgrundstiicke
c) Aufw. fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flir Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fiir Altersversorgung € 19.174,44
(Vorjahr € 351.682,41)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlageverm. und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen u.a. Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

30

€

6.791.666,72
1.018.215,62
267.248,85
146.805,03

2.804.364,64
201.461,12
0.00

1.308.154,74
260.475,43

2016 2015

= €
6.650.571,95

4.195.857,36

309.117,89

8.223.936,22 168.230,36
-698.160,95  -1.439.562,13
0,00 0,00
157.300,40 251.979,74
3.055.977,26

2.448.184,34

3.005.825,76 0,00
467724991  4.632.033,57
1.317.114,78

1.568.630,17 591.838,06
1.075.593,20  1.042.867,32
542.756,42 354.397,52
199,26 199,26
894,05 261,67
623.838.51 647.472.27
19.780,49 20.075,59
847.744,43 658.728,96
159.34313 159.411,93
688.401,30 499.317,03
213,73 322,70
-637.000,00 -451.000,00
51.615,03 48.639,73



A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG ist
beim Amtsgericht Mannheim unter Nummer GnR 220027
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemald 88 242 ff.
und 88 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschla-
gigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den
Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG ist
eine kleine Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB.

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

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-und Verlustrech-
nung richtet sich nach der Verordnung iiber Formblatter
fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015.
Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die
wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitest-
gehend im Anhang aufgefiihrt.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstmalig unter
Anwendung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes
(BiIRUG) gem. Art. 75 EGHGB aufgestellt.

Durch die erstmalige Anwendung des BilRUG sind die
Vorjahreszahlen der Posten Umsatzerlése aus anderen
Lieferungen und Leistungen und Sonstige betriebliche
Ertrdge aufgrund der Neufassung des § 277 Abs. 1 HGB
nicht vergleichbar. Unter Anwendung von BilRUG bereits
im Vorjahr hatten sich Umsatzerldse aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen von 157.439,03 € und Sonstige
betriebliche Ertrdge von 241.345,74 € ergeben.

Anhang

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Anlagevermdgen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermégens werden zu Anschaf-
fungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nut-
zungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr antei-
lig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene
EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 150,00 €
sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.
Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziiglich planméaRiger linearer Abschrei-
bungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugédnge des
Sachanlagevermégens erfolgen grundsétzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgensge-
genstande ihren Buchwert unterschreiten, werden zuséatz-
lich auRerplanméalige Abschreibungen bei voraussicht-
lich dauernder Wertminderung vorgenommen. Kosten der
Allgemeinen Verwaltung, soweit diese auf den Zeitraum
der Herstellung entfallen, wurden nicht aktiviert.
Nachtragliche Herstellungskosten werden auf die
Restnutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfassend
modernisierten Altbauten wird die Restnutzungsdauer
neu festgesetzt.

Wohnbauten werden (ber eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 bis 80 Jahren und Geschéftsbauten sowie Gara-
gen (ber eine Gesamtnutzungsdauer von 25 bis 33 Jahren
linear abgeschrieben.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um Photo-
voltaikanlagen. Diese werden iber eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren linear abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit Satzen
von 10 bis 33 % linear abgeschrieben. Vermdgensgegen-
stdnde der Betriebs- und Geschaftsausstattung, deren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten 150,00 € netto
nicht tiberschreiten, werden im Zugangsjahr als Aufwand
erfasst. Liegen die Anschaffungs- und Herstellungskosten
zwischen 150,01 € und 1.000,00 € netto, werden jahres-
bezogene Sammelposten gebildet, die linear tiber 5 Jahre
abgeschrieben werden.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
bewertet.
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Umlaufvermdgen

Unter den Unfertigen Leistungen werden noch nicht abge-
rechnete Heiz- und Betriebskosten ausgewiesen.

Die Anderen Vorrate enthalten die Bestdnde an Heizdl.
Die Ermittlung der Anschaffungskosten erfolgt nach der
FIFO-Methode (First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wer-
den mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstich-
tag beizulegenden Wert angesetzt. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet
ist, werden angemessene Wertabschldge vorgenommen.
Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Von dem bestehenden Bilanzierungs-
wahlrecht fiir Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden
iber die jeweilige Zinshindung abgeschrieben.

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen wurden gemal§ Sachverstan-
digengutachten nach dem Anwartschaftsbarwertverfah-
ren (PUC-Methode) unter Beriicksichtigung von zukiinfti-
gen Entgelt- und Rentenanpassungen sowie den zugrunde
liegenden Sterbetafeln errechnet. Die Bewertung erfolgt
nach versicherungsmathematischen Grundséatzen. Im Ein-
zelnen liegen der Berechnung folgende Parameter zugrunde:

Biometrische ParameterRichttafeln 2005G nach Heubeck
Zinssatz der Deutschen Bundesbank 31.12.2016: 4,01 % p.a.

Gehaltstrend: 3,00 % p.a.
Kiinftige Anpassung der Renten: 2,00 % p.a.
Fluktuationswahrscheinlichkeit: 0,00 % p.a.

Vom Wahlrecht, die aufgrund des BilMoG erforderliche
Zufiihrungen auf bis zu 15 Jahre zu verteilen, wurde in den
Vorjahren Gebrauch gemacht. Der noch ausstehende Rest-
betrag wurde 2016 in voller Héhe (163.125,00 €) zugefiihrt.

Bei der Bildung der Steuerriickstellungen wurde der Auf-
fassung der Finanzverwaltung geméaf BMF-Schreiben vom
16.05.2002 gefolgt, dass die Steuerriickstellung erstindem
Jahrzubildenist, in dem die Ausschittung abgeflossen ist.
Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
riicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des Erfiilllungsbetrages, der nach verniinftiger kaufman-
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nischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zah-
lungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und
Kostensteigerungen werden berlicksichtigt, sofern aus-
reichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Geschaftsunterlagen
wurden entsprechende Riickstellungen in Hohe des
jeweiligen Erfiillungsbetrages gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

Die Erhaltenen Anzahlungen beinhalten ausschlieRlich
Vorauszahlungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten.

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermégens ergibt sich aus
dem nachfolgenden Anlagespiegel.

2.1m Posten Unfertige Leistungen sind im Geschéfts- und
Vorjahr ausschlieRlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. Die Forderungen haben ausnahmslos eine Restlaufzeit
von unter einem Jahr.

4. Im Posten Sonstige Vermdgensgegenstande sind keine
Betrdge gréReren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Unter den flissigen Mitteln werden Mietkautionen
von 380,6 T€ (Vorjahr 371,3 T€) ausgewiesen, denen
Verbindlichkeiten aus Vermietung in entsprechender
Hohe entgegenstehen.

5. Bei den Pensionsriickstellungen besteht zwischen dem
Ansatz der Riickstellungen nach Maligabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz
der Riickstellungen nach MaRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergan-
genen sieben Geschéftsjahren ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 267.810,00 €. Dieser unterliegt
der Ausschiittungssperre.



6. Im Posten Sonstige Riickstellungen sind keine Rickstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten.

7. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge groReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (u. a. Verbindlich-
keiten mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr) sowie die zur
Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 8. Rechte ergeben
sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel.

[I. Gewinn- und Verlustrechnung

Im Posten Zinsen und &hnliche Aufwendungen sind Auf-
wendungen fiir die Aufzinsung von langfristigen Riickstel-
lungen in Héhe von 88.304,00 € (Vorjahr 89.249,00 €)
sowie fiir die Aufzinsung von Steuerverbindlichkeiten in
Hohe von 8.961,80 € (Vorjahr 14.082,83 €) enthalten.

Die auRerordentlichen Aufwendungen enthalten
163.125,00 € (Vorjahr 20.390,00 €) fiir die Erhéhung
der Pensionsriickstellungen aufgrund der gednderten Be-
wertung nach BilMoG. Der Ausweis erfolgt abweichend
zum Vorjahr aufgrund der gednderten Bilanzierungsvor-
schriften unter dem Sonstigen betrieblichen Aufwand.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene
Verpflichtungen:
Aus einem abgeschlossenen Generaliibernehmer-
vertrag fir Investitionen in das Bauprojekt Lahr,
Am GoetheBrunnen, sind bis zur Fertigstellung noch
Kosten in Hohe von 5.402 T€ zu erwarten.

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit Teilzeit

kaufmannische Mitarbeiter 8.5 55

technische Mitarbeiter 1 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hausmeister etc. 7 2

16,5 8.5

Zusétzlich werden zwei Auszubildende beschéftigt.

Anhang

3. Mitgliederbewegung

Mitglieder ~ Geschéftsanteile
Anfang 2016 1.861 5.616
Zugang 2016 137 530
Abgang 2016 100 328
Ende 2016 1.898 5.818

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 42.749,89 € erhoht.

4. Name/Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
vbw, Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 54, 70174 Stuttgart

5. Mitglieder des Vorstandes:

Siegbert Hauser, Offenburg (Sprecher)

Alexander Huber, Renchen
6. Mitglieder des Aufsichtsrates:
(Vorsitzender)

(stellv. Vorsitzender)
(stellv. Vorsitzender)

Manfred Basler, Offenburg
Roland Hailer, Offenburg
Bernd Siefermann, Renchen
Dr. Christian Enders, Kehl

Dr. Wolfgang G. Miiller, Lahr
Heinz Panter, Baden-Baden
Claus Preiss, Bihl

Ulrike Vath, Achern

7. Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses
von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwen-
dung des Jahresergebnisses aufgestellt. Der Mitglieder-
versammlung wird vorgeschlagen, den sich ergeben-
den Bilanzgewinn in Hohe von 51.615,03 € an die
Mitglieder auszuschiitten und 516,44 € auf neue
Rechnung vorzutragen.

Achern, 15. Mai 2017

gez. Hauser gez. Huber
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Anlagespiegel 2016

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
Stand zum Zugange™ Abgange Zugénge Abgange Stand zum
01.01.2016 31.12.2016
€ € € € € €
|. Immaterielle
Vermdgensgegenstéande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 123.657,43 1.568,30 0,00 0,00 0,00 125.225,73
Summe Immaterielle
Vermdgensgegenstéande 123.657,43 1.568,30 0,00 0,00 0,00 125.225,73
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 51.132.588,57 326.226,80 0,00 1.665.074,72 0,00  53.123.890,09
2. Grundstiicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten 1.956.310,42 0,00 0,00 0,00 0,00 1.956.310,42
3. Grundstiicke ohne Bauten 966.011,06 246.708,00 0,00 0,00 966.011,06 246.708,00
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 19.643,83 0,00 0,00 0,00 0,00 19.643,83
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.590.565,69 0,00 0,00 0,00 0,00 1.590.565,69
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 531.355,59 96.854,94 86.602,83 0,00 0,00 541.607,70
7. Anlagen im Bau 1.466.957,16 6.438.986,20 0,00 2.911.232,96 1.665.074,72 9.152.101,60
8. Bauvorbereitungskosten 1.945.221,90 2.892,10 0,00 0,00 1.945.221,90 2.892,10
Summe Sachanlagen 59.608.654,22 7.111.668,04 86.602,83 4.576.307,68 4576.307,68  66.633.719,43
Summe Immat. VG
+Sachanlagen 59.732.311,65 7.113.236,34 86.602,83 4.576.307,68 4576.307,68  66.758.945,16
11l. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0.51
2. Andere Finanzanlagen 3.550,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.550,00
Summe Finanzanlagen 3.550,51 0,00 0,00 0,00 0,00 3.550,51

Anlagevermdgen gesamt 59.735.862,16 7.113.236,34 86.602,83 4.576.307,68 4576.307,68  66.762.495,67




Stand zum 01.01.2016
(kumuliert)
€

120.674,43

120.674,43

17.600.767,77

1.231.858,22
0,00

0,00
629.677,69
431.433,47
0,00

0,00
19.893.737,15

20.014.411,58

0,00
0,00
0,00
20.014.411,58

(Kumulierte) Abschreibungen

Abschreibungen des Abgénge
Geschéaftsjahres

€ €

1.957,30 0,00

1.957,30 0,00

911.831,00 0,00

29.433,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

79.544,00 0,00

52.827,90 86.602,83

0,00 0,00

0,00 0,00

1.073.635,90 86.602,83

1.075.593,20 86.602.83

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0.00

1.075.593,20 86.602,83

Stand zum 31.12.16
(kumuliert)
€

122.631,73

122.631,73

18.512.598,77

1.261.291,22
0,00

0,00
709.221,69
397.658,54
0,00

0,00
20.880.770,22

21.003.401,95

0,00
0,00
0,00

21.003.401,85

Buchwert
31.12.2016 31.12.2015
€ €
2.594,00 2.983,00
2.594,00 2.983,00

34.611.291,32 33.531.820,80

695.019,20 724.452,20
246.708,00 966.011,06
19.643,83 19.643,83
881.344,00 960.888,00
143.949,16 99.922,12
9.152.101,60 1.466.957,16
2.892,10 1.945.221,90
45.752.949,21 39.714.917,07
45.755.543,21 39.717.900,07
0,51 0,51

3.550,00 3.550,00
3.550,51 3.550,51
45.753.093,72 39.721.450,58







Anhang

Verbindlichkeitenspiegel 2016

insgesamt gesichert Art der
Sicherung

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 23.376.045,05 € 3.020.165,96 € 317323172 € 7698.35485€  12657.52424€  23.376.04505€ GPR
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 20.042,68 € 20.042,68 € 21.065,26 € 0,00€ 000€ 000€
Erhaltene Anzahlungen 1.602.149,18 € 1.602.149,18 € 1.568.321,71 € 0,00€ 0,00€ 0,00€
Verbindlichkeiten aus .
Vermietung 380.775,96 € 380.775,96 € 40221841 € 000€ 0,00€ 355.591,74 € BU
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 121241 € 121201 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 199.662,51 € 199.662,51 € 203.679,96 € 0,00€ 0,00€ 0,00€
Sonstige Verbindlichkeiten 1.028.629,11 € 1.028.629,11 € 911.544,78 € 0,00€ 0,00€ 0,00€

GPR = Grundpfandrecht
BU = Bankbiirgschaft

Traume brauchen Réume 37



Die Mitgliedsunternehmen
im Siedlungswerk Baden e.V.

Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzdiézese Freiburg
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