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Abschied vorn PNanfbred Basler

Mit groBer Betroffenheit haben wir Abschied genommen
von unserem langjahrigen Aufsichtsratsvorsitzenden
Manfred Basler. Erist am 5. Juli 2018 im Alter von 79 Jahren
verstorben. Herr Basler hat unsere Baugenossenschaft
als Aufsichtsrat in den zuriickliegenden 25 Jahren
entscheidend mitgepragt, davon 17 Jahre lang an der
Spitze als Aufsichtsratsvorsitzender.

Manfred Basler war beseelt und fasziniert von der genossenschaft-

lichen Idee. Er hat sich in zahlreichen Gremien auf Bundes-, Landes-

und regionaler Ebene eingebracht und das Image und die Entwicklung
der genossenschaftlichen Organisation in besonderer Weise mitgestaltet. Fiir seine strategische
Weitsicht und sein auRergewohnliches Engagement wurde er sehr geschatzt. Herr Basler hat sich
bleibende Verdienste erworben, die mit hohen Auszeichnungen gewdrdigt wurden.

Auch wir sind unserem langjahrigen Aufsichtsratsvorsitzenden zu groRem Dank verpflichtet. Mit seiner
hohen Kompetenz und seinen wertvollen Erfahrungen hat er die Entwicklung unserer Baugenossenschaft
mafigeblich vorangetrieben.

Wir nehmen Abschied von einer aulRergewohnlichen Personlichkeit.
Er und sein Lebenswerk bleiben fiir uns unvergessen.



Sebr gzeeh/ﬂf@ 7%4’1‘92/(@00@/3
sehr geehm‘a Dieter,
sehr g@@hm‘@ Cre eschaptspartrer,

unsere Baugenossenschaft wurde 1949 gegriindet und ist seit 70
Jahren im mittelbadischen Raum tatig. Wir sind eine feste Grole
auf dem heimischen Wohnungs- und Immobilienmarkt im Ortenau-
kreis und in den angrenzenden mittelbadischen Regionen. Knapp
5.800 errichtete Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsfor-
men, davon die meisten als Eigenheime, sind eine stolze Bilanz und
ein mafRgeblicher Beitrag zur Wohnungsversorgung in der Region.

Der Wohnungsnot nach dem Krieg folgt heute erneut eine Woh-
nungsnot — nach bezahlbarem Wohnraum. Die Anzahl der gebau-
ten Wohnungen reicht nicht aus, um den Bedarf zu decken. Die
Mietpreise sind iberproportional gestiegen. Im Jahr 2018 wurden
in Deutschland 285.900 Wohnungen fertiggestellt. Das waren
0,4 Prozent oder 1.100 fertiggestellte Wohnungen mehr als im Vor-
jahr, teilte das Statistische Bundesamt am 29. Mai 2019 mit. Trotz
des leichten Anstiegs sind das angesichts des Ziels der Bundesre-
gierung von insgesamt 375.000 neuen Wohnungen jéhrlich rund
90.000 Wohnungen zu wenig.

Ein Grund ist der brisante Baulandmangel. Das Prognos Institut hat
in einer neuen Studie im Auftrag des Verbandebiindnis Wohnungs-
bau den deutschen Wohnungsbau unter die Lupe genommen. Die
Zahlen sind alarmierend: Die Preise fiir baureifes Land haben sich
in den sogenannten A-Stéadten wie Berlin, Hamburg und Miinchen
von 2011 bis 2017 durchschnittlich verdoppelt, in Berlin sogar fast
verdreifacht. In den kleineren B-Stadten, dazu z&hlen die Univer-
sitatsstadte Freiburg und Heidelberg, haben sich die Preise im
genannten Zeitraum ebenfalls nahezu verdoppelt. Verscharft wird
das Problem noch dadurch, dass immer seltener und immer we-
niger Bauland verkauft wird. Die explodierenden Baulandkosten
schlagen sich so zwangslaufig in héheren Wohnkosten nieder.

Eine Verdoppelung der Baukosten innerhalb von finf Jahren
kann heute bei einem eng kalkulierten Projekt nicht mehr kompen-
siert werden.

Die Erschliefungskosten, die zahllosen Auflagen im Brandschutz,
Larmschutz und die energetischen Vorgaben gelten gleicher-
mallen fiir das preiswerte wie fiir das hoherpreisige Segment.
Nicht zuletzt haben sich die bauordnungsrechtlichen Vorgaben
seit 1990 vervierfacht. Bezahlbarer Wohnungsneubau wird zur
Quadratur des Kreises. Weitere Engpasse neben knappem Bau-
land sind fehlende Kapazitaten in der Bauwirtschaft, langwierige
Planungs- und Genehmigungsprozesse der Behorden, die das Bauen
in Deutschland langsam und vor allem teuer machen.

Neben der Ausweisung von mehr und preisgiinstigerem Bauland
brauchen wir dringend schnellere Planungs- und Genehmigungs-
prozesse und mehr Personal in den Baudmtern. Vor allem aber
brauchen wir den unbedingten Willen fiir mehr Neubau an der poli-
tischen Spitze — in Bund, Landern und in den Kommunen.

Die in den letzten Jahren drastisch gestiegenen Baukosten haben
uns dazu veranlasst, das Bautrdgergeschaft einzustellen. Das
Risiko bewerten wir aufgrund der zahlreichen Mitbewerber in die-
sem Segment als zu hoch. Die notwendigen Verkaufspreise sehen
wir bei unserer hohen Bauqualitat kritisch.

Wir haben uns auf unser Kerngeschaft im Mietwohnungsbau
konzentriert und stéarken damit unsere nachhaltigen Ertrége bei den
Mieteinnahmen.

Durch die Fusion mit der Wohnungshaugenossenschaft Kehl e.G.
(WBG) haben wir 85 Wohnungen in unseren Bestand ibernommen.
Mit den 30 neuen Wohnungen, die derzeit in Kehl gebaut werden,
erhéhen wir unseren eigenen Wohnungshestand auf insgesamt
tiber 1.200 Wohnungen. Davon unterhalten wir allein in Kehl
535 Mietwohnungen, inklusive der 30 neuen Wohnungen.
Einige Standorte stellen wir lhnen in unserem Geschéafts-
bericht vor.

Wir bieten unseren Mietern attraktiven Wohnraum mit hoch-
wertiger Ausstattung bei bezahlbaren Mieten. Mit einer durch-
schnittlichen Miete von 5,81 Euro liegen wir nach wie vor weit
unter dem Mietpreis anderer Anbieter.

Fir die Wohnungswirtschaft und fiir unsere Baugenossenschaft
bleibt es weiter herausfordernd und spannend. Wir bedanken uns
beiallen, die uns bei der Realisierung unsererVorhabenund Projekte
unterstiitzen. Wir danken inshesondere unserem Aufsichtsrat und
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die vertrauensvolle
Zusammenarbeit und das Engagement zum Wohle unserer Mitglieder.

Herzlichen Dank auch fiir Ihr Vertrauen. Wir wiinschen lhnen eine

informative Lektire.

Alexander Huber
Vorstand

Siegbert Hauser
Vorstandssprecher
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Bericht des Vorstandes



1. Allgemeine wirtschaftliche Lage

Entgegen einiger Unkenrufe wird 2019 in Deutschland
nicht das Jahr des wirtschaftlichen Abschwungs sein.
Ein Uberraschender Riickgang der Wertschdpfung im
3. Quartal 2018 im Vergleich zum Vorquartal hatte hier
und da Befiirchtungen eines einsetzenden Abschwungs
heraufbeschworen. Aber im Jahr 2019 werden weiterhin
die hohe Wettbewerbsfahigkeit deutscher Exporteure,
der Arbeitsmarktboom und groRe Uberschiisse in den 6f-
fentlichen Haushalten zum Tragen kommen. Die robuste
Binnennachfrage bleibt dabei aller Voraussicht nach,
wie bereits in den vergangenen Jahren, der Motor des
Wachstums. Die fiihrenden Wirtschaftsforschungs-
institute erwarten fiir 2019 im Mittel ein BIP-Wachs-
tum von 1,5%. Das Wachstum hat damit zwar etwas an
Schwung verloren, liegt aber dennoch tiber dem Durch-
schnittswert der letzten zehn Jahre von 1,2%, eine
Rezession ist nicht in Sicht.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich zum
Jahreswechsel 2018/2019 also weiterhin gut dar.
Seit nunmehr neun Jahren ist das Bruttoinlands-
produkt (BIP) kontinuierlich angewachsen. Dies ist die
langste Aufschwungphase seit der deutschen Wieder-
vereinigung.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes legte das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
im Jahr 2018 um 1,5 % zu. Die beiden vorangegangenen
Jahre war das Bruttoinlandsprodukt noch um 2,2 % ge-
stiegen. Damit normalisiert sich das Wachstumstempo
der deutschen Wirtschaft nach Jahren der Expansion in
etwa auf Hohe der Potenzialrate.

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft bleibt trotz
erheblicher Risiken robust. Die Eigendynamik der Kon-
junktur ist intakt. Der Anstieg des privaten Konsums
bleibt kraftig, gestiitzt auf starker steigende verfiighare
Einkommen der Beschéaftigten sowie den weiter zuneh-
menden Beschéftigungsaufbau. Auch die Investitionen
setzen ihren Aufwértstrend fort. Unterstiitzung leisten
hierbei die fortbestehende Niedrigzinspolitik der EZB
und die steigenden Ausgaben des Staates.

Die Risiken fir die Entwicklung der deutschen Wirtschaft
kommen vor allem von auRen. Die von den USA ausge-
henden Handelskonflikte, der drohende harte Brexit
sowie das Haushaltsverhalten der gegenwartigen Regie-
rungskoalition in Italien kénnen zu einer rapiden Ver-
schlechterung des aulenwirschaftlichen Umfeldes
fiihren. Hierdurch wirden die deutschen Exporte
belastet und in der Folge die Investitionsbereitschaft der
Unternehmen geschmalert. Mittelfristig geriete damit
auch die robuste Binnennachfrage in Mitleidenschaft.

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2018, nominal

0,7 % Landwirtschaft

Dienstleistungen
ohne Grundstiicks- und
Wohnungswesen
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Der kraftige globale Aufschwung hat sich gegen Ende
2018 etwas abgeschwécht. 2018 expandierte die Welt-
wirtschaft nach vorldufigen Zahlen um 4,3%. Im Jahr
2019 wird sich die globale konjunkturelle Dynamik im
Durchschnitt der Erwartungen der fiihrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute in Deutschland mit 3,6 %
abermals leicht verlangsamen. Damit lage das jahres-
durchschnittliche Wachstum der Weltwirtschaft aber
noch leicht {iber dem langjahrigen Durchschnittvon 3,5 %
seit dem Jahr 1980.

Sowohl in den entwickelten Volkswirtschaften als auch
in den Schwellenlandern lasst das Tempo der Expansion
etwas nach. Die derzeit groRen politischen Unwégbar-
keiten bergen Risiken fiir die Investitionen sowie den
Konsum, und im Falle einer Eskalation des Handels-
streits mit den USA besteht auch die Gefahr einer welt-
wirtschaftlichen Rezession. Die hohe Verschuldung des
Unternehmenssektors in China stellt zudem die Finanz-
stabilitat des Landes vor erhebliche Probleme, die durch
den Zollstreit mit den USA verscharft werden.

Im Euroraum hat sich der Aufschwung 2018 flachende-
ckend fortgesetzt. Erneut zeigten alle Lander der Ge-
meinschaftswahrung ein deutlich positives Wirtschafts-
wachstum. Deutschland belegt mit einer Wachstumsrate
von 1,5 % den vorletzten Platz der Eurolander, vor [talien,
dessen Produktion um 1,1 % zulegte. Die wirtschaftliche
Entwicklung im Euroraum insgesamt war mit 2,1 % wieder
dynamischer als in Deutschland. Die EU insgesamt
expandierte mit der gleichen Wachstumsrate wie die
Eurozone. Allerdings zeigte sich in etlichen Léndern der
EU die Konjunktur 2018 schwacher als ein Jahr zuvor. Fir
das Jahr 2019 erwarten die Institute fiir die Eurozone im
Durchschnitt eine weitere Ddmpfung des Wachstums-
tempos auf dann 1,7 %.

Trotz des Wachstums ging die Arbeitslosigkeit in einigen
Euroldndern (insbesondere in Italien und Frankreich) nur
wenig zurlick und dampfte die konjunkturelle Erholung.
In Spanien ist die Arbeitslosenquote dagegen seit dem
Jahr 2013 um mehr als zehn Prozentpunkte gesunken,
liegt aber immer noch tiber dem Vorkrisenniveau des
Jahres 2007. In Portugal kdnnte die Arbeitslosenquote
2018 sogar den niedrigsten Stand seit 16 Jahren errei-
chen. Mit rund 20 % weist Griechenland nach wie vor die
hochste Arbeitslosenquote in der Eurozone auf.

Die Wirtschaftsleistung ist 2018 in nahezu allen Wirt-
schaftsbereichen in Deutschland gestiegen. Nur die
Land- und Forstwirtschaft verzeichnete einen Riickgang
der Wertschopfung. Uberdurchschnittlich stark entwi-
ckelten sich die Wirtschaftsbereiche Information und
Kommunikation mit +3,7% und das Baugewerbe mit
+3,6 %. Beide Wirtschaftsbereiche verzeichneten damit
jeweils den hdchsten Zuwachs der vergangenen vier Jah-
re. Der Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe (+2,1 %)
steigerte seine preisbereinigte Bruttowertschdpfung
ebenfalls Gberdurchschnittlich. Erstmals seit fiinf Jahren
lag dabei die konjunkturelle Dynamik im Produzierenden
Gewerbe unter der im Dienstleistungsbereich. So legte
2018 das Produzierende Gewerbe (ohne Baugewerbe),
das gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft ausmacht, mit
+1,0 % unterdurchschnittlich zu. Dieser im Vergleich zu
den Vorjahren deutlich schwéchere Zuwachs ist zum Teil
Sondereffekten wie den Produktionsriickgédngen in der
deutschen Automobilindustrie aufgrund von technischen
Problemen bei der Zertifizierung von Abgasemissionen
und Kraftstoffverbrauch geschuldet.

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2018 rund 10,6 % der gesamten Bruttowertschopfung
erzeugte, konnte ihre Bruttowertschdpfung deutlich um
1,1% erhdhen. 2017 war sie sogar um 1,4 % gewachsen.
Traditionell liegt die Wachstumsrate der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft leicht unter dem Durchschnitt.
Dies unterstreicht die tendenziell geringere Konjunktur-
abhangigkeit der Immobiliendienstleister. So hatte die
Branche beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer der
wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum
aufzuweisen. Nominal erzielte die Grundstticks- und
Immobilienwirtschaft 2018 eine Bruttowertschopfung
von 325 Milliarden EUR.

Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte 2018 den hdchs-
ten Stand seit 1991. Rund 44,8 Millionen Erwerbstéti-
ge trugen zur Wirtschaftsleistung in Deutschland bei.
Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes waren im Jahr 2018 rund 562.000 Personen mehr



erwerbstatig als ein Jahr zuvor. Dieser Anstieg von 1,3 %
resultiert hauptsachlich aus einer Zunahme der sozialver-
sicherungspflichtigen Beschaftigung. Wie schon in den
Vorjahren glichen eine hdhere Erwerbsbeteiligung sowie
die Zuwanderung von Arbeitskraften aus dem Ausland
die altersbedingten demografischen Effekte aus.

Isoliert betrachtet hatte die Alterung der Bevolkerung
das Arbeitskrafteangebot im Jahr 2018 um 310.000
Personen schrumpfen lassen. Fiir das Jahr 2019 ist
nach Berechnungen des Institutes fiir Arbeitsmarkt und

Berufsforschung (IAB) in Nirnberg ein Demografie-
Effekt von -330.000 Erwerbspersonen zu erwarten.

Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch in Zukunft
nicht schrumpft, misste die Nettozuwanderung nach
Modellrechnungen des IAB im Zeitraum 2015 bis 2025
einen Zugewinn von rund 450.000 erwerbsfahigen Per-
sonen pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035 etwa 600.000
zugewanderte Erwerbsfahige pro Jahr und zwischen
2036 bis 2050 rund 550.000 zugewanderte Erwerbs-
fahige pro Jahr netto betragen.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der anhal-
tend giinstige Trend der Arbeitsmarktentwicklung haben
Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem Haupt-
wanderungsziel der EU-Binnenmigration werden lassen.

10

Die tatséchliche Nettozuwanderung im Jahr 2017 (Aus-
lander und Deutsche) wird vom Statistischen Bundesamt
auf 416.000 Personen beziffert. Sie liegt damit deutlich
unter der Nettozuwanderung des Jahres 2016 (-17 %),
ist aber im langjahrigen Riickblick eher als hoch einzu-
schatzen. Gegeniiber dem Jahr 2015, das durch eine ein-
malig sehr hohe Fliichtlingszuwanderung gepragt war,
hat sich die Nettozuwanderung 2017 mehr als halbiert.

Nach ersten groben Berechnungen fiir 2018 geht das
Statistische Bundesamt von einem weiteren leich-

ten Absinken des Zuwanderungssaldos auf nur noch
400.000 Personen aus. Fiir das laufende Jahr 2019 wird
sich dieser Trend fortsetzen. Mittel- bis langfristig droht
die Nettozuwanderung in Deutschland auf ein Niveau
abzusinken, welches das natiirliche Geburtendefizit nicht
mehr ausgleichen kann.

Positive Wachstumsimpulse kamen 2018 vor allem vom
Konsum und den Investitionen: Sowohl die privaten als
auch die staatlichen Konsumausgaben waren héher als
im Vorjahr. Die Zuwachse fielen mit +1,0 % beziehungs-
weise +1,1 % aber deutlich niedriger aus als in den letz-
ten drei Jahren. Die preisbereinigten Bruttoinvestitionen



insgesamt, zu denen neben den Bruttoanlageinvestiti-
onen noch die Vorratsverdnderungen gehdren, legten
2018 im Vorjahresvergleich um 4,8% zu. Die Brutto-
anlageinvestitionen, zu denen zum einen Ausriistungen
fir den Produktionsprozess und zum anderen die Bau-
investitionen zahlen, waren preisbereinigt um 3,0%
hoher als 2017. In Ausriistungen — das sind vor allem
Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge —wurden 4,5 %
mehr investiert als im Vorjahr.

Die Bauinvestitionen stiegen um 3,0 %; vor allem in den
offentlichen Tiefbau wurde deutlich mehr investiert als
ein Jahr zuvor. Die sonstigen Anlagen, zu denen unter
anderem die Ausgaben fir Forschung und Entwicklung
gehoren, lagen um 0,4 % Uber dem Vorjahresniveau.
Zu einem merklichen Vorratsaufbau fiihrte unter ande-
rem der bereits beschriebene Sondereffekt in der Auto-
mobilindustrie.

Die deutschen Ausfuhren legten im Jahresdurchschnitt
2018 weiter zu, aber nicht mehr so stark wie in den
Vorjahren: Die preisbereinigten Exporte von Waren und
Dienstleistungen waren um 2,4 % héher als 2017. Die
Importe nahmen im gleichen Zeitraum mit +3,4 % stérker
zu. Der nominale AulRenbeitrag hat im Vergleich zu 2017
um etwa 14 Milliarden Euro abgenommen. Da die Importe
schneller stiegen als die Exporte war der AuRenbeitrag
zum Wirtschaftswachstum negativ und bremste die
wirtschaftliche Aufwartsentwicklung um -0,2 Prozent-
punkte. Der Konsum trug mit einem Wachstumsbeitrag
von 0,7 Prozentpunkten knapp die Halfte zum Wachstum
des BIP bei. Der Beitrag der Bruttoanlageinvestitionen
lag leicht darunter bei 0,6 Prozentpunkten. Der Rest des
Wertschopfungszuwachses entféllt auf einen merkli-
chen Vorratsaufbau, der unter anderem auf die beschrie-
benen Sondereffekte in der Automobilindustrie zuriick-
zufiihren ist.

Die Entschleunigung der Weltkonjunktur diirfte nach
Meinung der Institute, gepaart mit der weniger expan-
siven Geldpolitik, dazu fiihren, dass die Ausrlistungsin-
vestitionen 2019 weniger stark steigen. Die Vorzeichen
fir den privaten Verbrauch sind dagegen weiterhin sehr
glinstig. Der Arbeitsmarkt expandiert und die L6hne
steigen kréftig. Zudem werden die Sozialabgaben der
Arbeitnehmer durch die Wiedereinfiihrung der paritati-
schen Finanzierung der Krankenversicherung entlastet.
Im Mittel der Prognosen dirfte der Konsum deshalb
2019 um 1,5 % und damit etwas stérker als 2018 zule-

gen. Eine gewisse Erholung wird auch der Exportwirt-
schaft bescheinigt. Mit einem Plus von 3,2 % kénnte sie
wieder starker wachsen als 2018. Bei weiterhin stdrker
steigenden Importen wird allerdings auch 2019 ein nega-
tiver AuRenbeitrag erwartet.

Entwicklung der Bau- und
Wohnungswirtschaft

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2018 um
3,0% und tbertrafen damit leicht die Wachstumsrate
des Vorjahres (2,9%). Der Wohnungsbau entwickelte
sich wie in den Vorjahren tiberdurchschnittlich und stieg
um 3,7 %, wahrend die Nichtwohnbauten lediglich um
1,9 % zulegten.

Der 6ffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich dabei
deutlich dynamischer als im Vorjahr (5,2 %). Wobei hier
die Musik vor allem im 6ffentlichen Tiefbau spielte. Viele
Gemeinden verfligen mittlerweile tiber die notwendigen
Lfreien Spitzen”, um neue Investitionsprojekte anzustren-
gen, zumindest aber den Eigenanteil fiir die nach wie
vor verfligharen Mittel aus dem Kommunalinvestitions-
forderungsfonds abzurufen.

Die gewerbliche Wirtschaft zdgert offensichtlich, trotz
der weiterhin guten wirtschaftlichen Entwicklung auch
in Betriebsgebdude zu investieren. Mit einer Wachs-
tumsrate von nur 0,5 % stagnierte der gewerbliche Bau
quasi auf Vorjahresniveau.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungs-
besténde flossen 2018 rund 215 Milliarden Euro. Das
glnstige Zinsumfeld, die sehr vorteilhafte Arbeits-
marktentwicklung und die mittlerweile auch recht ordent-
lichen Lohnabschliisse werden die Nachfrage nach
Wohnimmobilien auch 2019 hochhalten.

Die hohe Nettozuwanderung steigert die Nachfrage
nach Wohnraum zusétzlich deutlich. Gepaart mit Umzii-
gen innerhalb Deutschlands ist vor allem die Wohnraum-
nachfrage in den Stadten anhaltend hoch. Hinzu kommen
kraftige Impulse von Seiten des Staats, wie das neu ein-
gefiihrte Baukindergeld und Sonderabschreibungen fiir
den Mietwohnungsbau.
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Angesichts der florierenden Geschafte gerat die Aus-
lastung der Bauwirtschaft zunehmend an Grenzen. Im
vierten Quartal 2018 lag die Kapazitdtsauslastung im
Baugewerbe unverandert hoch bei 81%. Im Ausbau-
gewerbe erreichte die Auslastung mit 82 % dabei noch
etwas hohere Werte als im Bauhauptgewerbe (81 %).
Selbst in dem durch die Wiedervereinigung ausgelésten
Bauboom in den neunziger Jahren war die Auslastung
im Bauhauptgewerbe in der Spitze mit rund 70 % deut-
lich geringer. Die hohe Kapazitdtsauslastung im Bau-
gewerbe hat bereits zu einem deutlichen Preisauftrieb
gefiihrt. Die Preise fiir den Neubau von Wohngeb&uden
in Deutschland lagen im November 2018 um 4,8 % Uber
dem Vorjahresniveau. Dies ist der starkste Anstieg der
Baupreise seit iber zehn Jahren.

Der Preisauftrieb bei den Baupreisen wird die Nachfrage
nach Bauleistungen etwas bremsen. Dennoch diirften
die Wohnungsbauinvestitionen auch 2019 Motor der
Bauwirtschaft bleiben. Nach Schatzung der Institute
diirften sie um rund 4 % steigen. Der Zuwachs bei den
Bauinvestitionen insgesamt wird dagegen die 3-Prozent-
marke kaum dberschreiten.

Im Jahr 2018 dirften nach letzten Schatzungen Geneh-
migungen fir rund 352.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einem leich-
ten Zuwachs von 1,2 % gegentiber dem Vorjahr. Der Ge-
nehmigungsboom ist damit nicht beendet, das Wachs-
tum schldgt allerdings im Vergleich zu den Vorjahren
gine deutlich langsamere Gangart ein. Dabei markiert
der deutliche Baugenehmigungsriickgang im Jahr 2017
einen Sondereffekt, ausgeldst durch die Verscharfung
der Energieeinsparverordnung (EnEV) im Jahr zuvor. Die
betroffenen Bauherren wollten sich durch eine vorgezo-
gene Genehmigung der Vorhaben schlicht eine Durch-
flihrung nach dem alten Standard sichern. Dazu war ein
vorgezogener Bauantrag bis Ende Dezember 2015 aus-
reichend. Die Baugenehmigung hingegen wurde oft erst
einige Monate spater erteilt und in der Statistik erfasst.
Seit Anfang 2016 gilt die verscharfte EnEV, die ein deut-
liches Plus an Bauwerkskosten von 7 % verursacht. Die
Genehmigungen bei Ein- und Zweifamilienhdusern wa-
ren 2018 erneut leicht riickldufig und sanken auf 111.000
Einheiten. Damit liegt das Genehmigungsvolumen im

Geschosswohnungsbau nun bereits seit sieben Jahren
iber dem im Ein- und Zweifamilienhausbau — und das mit
steigender Tendenz.

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von
rund 352.000 Wohnungen im Jahr 2018 davon ausgegan-
gen werden, dass etwa 182.000 dieser neu genehmigten
Wohnungen zur Vermietung zur Verfiligung stehen wer-
den. Dabei wird beriicksichtigt, dass auch von den neu
genehmigten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von
den Eigentumswohnungen ein Teil vermietet wird, die in
Wohnheimen erstellten Wohnungen vollsténdig sowie
ein GroRteil der durch MalRnahmen im Bestand erstellten
Wohneinheiten den Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Im laufenden Jahr 2019 wird das Genehmigungsvolumen
angesichts der weiter giinstigen Nachfrageindikatoren
erneut moderat zulegen. Denn nach wie vor ist die Nach-
frage nach Wohnraum in den Stédten grof, wenngleich
viele Haushalte neuerdings wieder in das nahe Umland
abwandern.

Allmahlich fallen zudem wichtige Impulse fiir den Woh-
nungsneubauboom schwacher aus. Die groRen Zent-
ralbanken haben den Ausstieg aus der ultralockeren
Geldpolitik eingeleitet. Die US-Notenbank hat bereits
die Leitzinsen behutsam erhéht. Und auch die EZB hat
angekiindigt, das Anleihenkaufprogramm zu beenden
und eine geldpolitische Normalisierung herbeizuftihren.
Dies zeigt sich bereits im leichten Anstieg der Zinsen
flir Wohnungsbaukredite. Das Genehmigungsvolumen
dirfte in diesem Zuge 2019 deutlich schwacher als in
den Boomjahren um knapp 2,3 % auf 360.000 Wohnein-
heiten steigen.

Die Baufertigstellungen vollziehen die Dynamik bei den
Baugenehmigungen mit einer zeitlichen Verzégerung
von ein- bis eineinhalb Jahren nach. 2018 werden die
fertiggestellten Wohnungen deshalb noch durch den
vorausgegangenen Genehmigungsboom gepragt sein.
Mit rund 300.000 fertiggestellten Wohnungen wird die
Zahl der neu errichteten Wohnungen 2018 voraussicht-
lich nochmals um 5% gestiegen sein. Im laufenden Jahr
2019 diirfte die Dynamik bei den Wohnungsfertigstellun-
gen zuriickgehen, so dass die Zahl der neu errichteten



Betriebsbereiche

Betriebsbereiche

Hausbewirtschaftung
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstéatigkeit

Kapitaldienst

Summe
Verwaltungskosten

Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresergebnis vor Steuern von
Einkommen und Ertrag

Steuern von Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

2018 2017 Veranderungen
TEuro TEuro TEuro
2623,3 24028 2205
316,2 339,2 -23,0
-15,7 -12,3 -3.4
2.923,8 2.729,7 1941
22921 -2.136,9 -155,2
631,7 592,8 38,9
-390 107.3 -146,3
592,7 700,1 -107,4
-24.3 -23.1 -1,2
568,4 677,0 -108,6

Wohnungen 2019 nur noch auf etwa 310.000 Wohnun-
gen wachsen dirfte. Dieser Zuwachs wird weiterhin
schwerpunktméaRig von einer Ausweitung des Mehrfa-
milienhaushaus getragen werden. Dabei diirften 2018
erstmals mehr Mietwohnungen als Eigentumswohnun-
gen fertiggestellt werden. Eine Entwicklung, die sich bei
den Baugenehmigungen bereits seit 2016 abzeichnet.

In Deutschland missten zwischen 2018 und 2025 aller-
dings rund 326.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut
werden. Davon werden rund 80.000 Wohnungen pro
Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere 60.000
Wohnungen im preisgiinstigen Marktsegment bendtigt,
insgesamt also 140.000 Mietwohnungen im bezahlbaren
Segment. Dies ergibt sich aus einer Modellrechnung auf
Grundlage verschiedener Wohnungsmarktprognosen.
Basisannahme ist dabei eine relativ hohe Nettozuwan-
derung nach Deutschland, die im Durchschnitt der Jahre
2018 bis 2025 rund 300.000 Personen pro Jahr betragt.
Derzeit liegt die Zuwanderung mit knapp 400.000 deut-
lich héher als dieser Durchschnittswert. Fir den gesam-
ten Betrachtungszeitraum wird aber mit einem allmahli-
chen Absinken der Zuwanderung gerechnet.

Die Modellrechnung beriicksichtigt zudem einen aufge-

stauten Nachholbedarf auf den Wohnungsmérkten, der
sich aufgrund der zu geringen Bautatigkeit in den Jahren
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2010 his 2017 ergeben hat. Wohnungen fehlen insbeson-
dere in GroRstadten, Ballungszentren und Universitéats-
stadten. Hier hat es in den vergangenen Jahren enor-
me Versdumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben.
Es wurde schlicht zu wenig gebaut. Bereits vor der seit
2015 breit diskutierten Fliichtlingszuwanderung hat sich
in Deutschland ein Wohnungsdefizit aufgebaut.

Spatestens mit der deutlichen Trendwende bei der Zu-
wanderung, die im Jahr 2010 begann, entstanden in
Deutschland jedes Jahr deutlich weniger Wohnungen
als rechnerisch erforderlich gewesen wéren. Ende 2017
betrug dieser rechnerische Wohnungsfehlbetrag rund
eine Million Wohnungen.

Da ein GroKteil dieses durch die Bautatigkeit nicht befrie-
digten Bedarfs aber zeitlich bereits sehr weit zuriickliegt
und unterstellt werden kann, dass die Ungleichgewichte
durch Elastizitaten auf der Nachfrage- wie auf der An-
gebotsseite des Wohnungsmarktes zumindest teilweise
ausgeglichen sind, beriicksichtigt die Modellrechnung
nur einen Nachholbedarf von einem Drittel des sich rech-
nerisch ergebenden Fehlbestandes an Wohnungen, der
in den kommenden acht Jahren abgebaut werden sollte.

Die Wohnungsbautatigkeit in einer GroRenordnung von
326.000 Wohnungen pro Jahr ist somit erforderlich, um



erstens bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Per-
sonen jahrlich den jeweils aktuellen Wohnungsbedarf
abzudecken und zweitens zuséatzlich das bis Ende 2017
aufgelaufene Wohnungsdefizit abzubauen.

Insbesondere beim preisglinstigen Wohnungsbau be-
steht das Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautéa-
tigkeit nach wie vor fort. Dies fiihrt vor allem eines vor
Augen: Es braucht ein konzertiertes Handeln aller Akteu-
re und gezielte Férderung von Bund, Landern und Kom-
munen, um bestehende Hirden fiir mehr bezahlbaren
Wohnungshau aus dem Weg zu rdumen.

Zur Losung dieser gesamtgesellschaftlichen Aufgabe
muss insbesondere der Bund im Zusammenspiel mit
den Landern weiterhin Verantwortung fiir den sozialen
Wohnungsbau ibernehmen.

2. Bericht (iber die Lage der Genossenschaft

Im Geschaftsjahr 2018 hat sich die gute Entwicklung der
vergangenen Jahre fortgesetzt. Das Bautragergeschaft
haben wir aufgrund der hohen Gestehungskosten und
der hohen Grundstiickskosten mehr oder weniger ein-
gestellt. Vielmehr haben wir Mietwohnungen in den
eigenen Bestand gebaut und sehen darin die Nachhal-
tigkeit und unsere Kernkompetenz. Mit der schon seit
Jahren verfolgten Zielsetzung, der Weiterfiihrung des
zukunftsorientierten, nachhaltigen Modernisierungs-
und Instandhaltungsprogramms, sichern wir die Wert-
erhaltung bzw. Wertsteigerung unseres eigenen Woh-
nungsbestandes. Unsere Mieter bewohnen attraktive
und zeitgemaRe Wohnungen.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltungen und Moderni-
sierungen werden mit ca. 1,9 Mio. Euro pro Kalenderjahr
auf gleichbleibendem Niveau weitergefiihrt und aus den
laufenden Mieteinnahmen finanziert. Zusatzlich wurden
700 TEuro an Modernisierungskosten aktiviert. Der Cash-
flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit im Jahr 2018
betrug 2.752,9 TEuro (Vorjahr 3.309,0 TEuro).

Weitere Geschaftsfelder sind, neben der Bewirtschaf-
tung und Verwaltung des eigenen und fremden Woh-
nungsbestandes, die Bautéatigkeit eigener Mietwohnun-
gen sowie die Vermittlung von Immoabilien.

Neubau, Verkauf, Vermittlung

Das Dienstleistungsangebot ,Baubetreuung” wurde im
Geschaftsjahr 2018 nicht nachgefragt. Im Geschéftsfeld
Immobilienvermittlung bzw. Maklertatigkeit konnten
zwei Eigentumswohnungen (in Achern und Lahr) vermit-
telt werden.

Der Baulandvorrat wird unverdndert mit einem Buchwert

von 987.648,51 Euro ausgewiesen. Die Flache betragt
8.854 m2.

Bau- und Modernisierungstéatigkeit

Bautéatigkeit Wohneinheiten
Uberhang 2017 0
Bauvorhaben 2018 0
davon Fertigstellungen in 2018 0

Modernisierungstatigkeit

eigener Bestand 31

Modernisierung und Sanierung

Die Genossenschaft hat im Geschéftsjahr 2018 fiir die In-
standhaltung und Sanierung ihres Wohnungsbestandes
2,6 Mio. Euro investiert. Ein Neubau mit 18 Mietwoh-
nungen in Rust, Innerer Ring 1 u. 3, konnte zum 1.2. bzw.
1.4.2018 bezogen werden. In Lahr sind 54 Mietwoh-
nungen im Zeitraum 1.4.2018 bis 1.12.2018 neu bezogen
worden. Fir beide Neubauprojekte sind bis zum Bilanz-
stichtag 15,9 Mio. Euro angefallen. Fir ein neues im Bau
befindliches Mietshaus sind in Kehl 2.660 TEuro ange-
fallen.

Bewirtschaftung des genossenschaftlichen
Mietshausbestandes

Die Vermietung der Genossenschaftswohnungen war
wiederum gut. Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt
hoch. Bedingt durch Sanierung und Erstbeziige von Neu-
bauwohnungen gab es eine Zunahme von Wohnungs-
leerstédnden. Im Jahr 2018 belduft sich der Mietausfall
auf rund 65.000 Euro gegeniiber rund 24.500 Euro im
Vorjahr. Das entspricht einer Quote von 1,03 % (Vorjahr
0,45 %) der Sollmieten.






Die monatliche Durchschnittsmiete im Dezember 2018
bei den Mietwohnungen betrug 5,81 Euro je Quadratme-
ter (Vorjahr 5,65 Euro).

In den Gemeinden Buhl, Sasbach, Achern, Renchen,
Appenweier, Oberkirch, Kehl, Offenburg, Lahr, Seelbach
und Ettenheim bewirtschaftet die Genossenschaft:

1.168  Mietwohnungen in 78 Hausern
479  Garagen
15 gewerbliche Einheiten

Zum eigenen Bestand der Genossenschaft gehdren

Vermdgenslage und Kapitalstruktur

zum Bilanzstichtag 1.168 Wohnungen, 479 Garagen und
Stellplatze sowie 15 gewerbliche Einheiten inklusive drei
eigengenutzte Einheiten.

Verwaltungsbetreuung

Der Verwaltungsbestand betrug im zuriickliegenden
Geschéftsjahr 995 Eigentumswohnungen in 50 Gemein-
schaften und 82 Mietwohnungen Dritter. Die Verwal-
tung von Wohnungseigentum (,Dritte Eigentiimer”)
wurde nach den Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes ordnungsgemaf durchgefiihrt.

31.12.2018 31.12.2017 Veranderungen
TEuro % TEuro % TEuro
Vermdgensstruktur
Anlagevermdgen
Sachanlagen 58.093,3 95,0 51.779,1 95,0 6.314,2
Finanzanlagen 38 0.0 3.6 0,0 02
Umlaufvermégen
Bautatigkeit 991,3 1,6 991,3 1.8 0,0
Unfertige Leistungen 1.593,1 2.6 1.453,4 2,7 139,7
Flissige Mittel 2346 04 1395 03 95,1
Bausparguthaben 127,2 0.2 0,0 0,0 127,2
Ubriges Umlaufvermégen 112,8 0.2 117,2 0,2 -4.4
Rechnungsabgrenzungsposten 24,8 0.0 8.0 0,0 16,8
Gesamtvermdgen 61.180,9 100,0 54.492,1 100,0 6.688,8
31.12.2018 31.12.2017 Veranderungen
TEuro % TEuro % TEuro
Kapitalstruktur
Eigenkapital 22.093,0 36,1 20.446,1 37,5 1.646,9
Fremdkapital
Riickstellungen
Pensionsriickstellungen 2.7335 45 2.522,0 46 2115
Ubrige Riickstellungen 130,1 0,2 87.7 0.2 424
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 32.629,3 534 27.901,1 51,2 4.728,2
Erhaltene Anzahlungen 1.861,9 3.0 1.639,6 3,0 2223
Ubrige Verbindlichkeiten 1.733,1 2.8 1.895,6 35 -162,5
Gesamtkapital 61.180,9 100,0 54.492,1 100,0 6.688,8
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Es wurden 53 Eigentiimerversammlungen und 22 Beirat-
sitzungen durchgefiihrt. Die Abrechnungen fir die ent-
sprechenden Wirtschaftseinheiten Dritter wurden
termingerecht abgewickelt. Die Verwaltervergitun-
gen wurden regelmalig geprift und dem Marktniveau
angepasst.

Verwaltungsbestand

Eigentiimer Verwaltungseinheiten
Wohnungen  Gewerbliche
Genossenschaft 1.168 15
Dritte Eigentimer 1.077 0
Gesamt 2.245 15

3. Wirtschaftliche Verhaltnisse
der Genossenschaft

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft

sind geordnet, die Ansatze des Anlage- und Umlauf-
vermdgens in der Bilanz gemaR den gesetzlichen Vor-
schriften bewertet und ausgewogen finanziert.

Jahresabschluss 2018

Die Bilanzsumme des Jahresabschlusses 2018 betrégt
in Aktiva und Passiva 61.180.883,44 Euro (Vorjahr ohne
WBG Kehl 54.492.123,15 Euro) und erhéhte sich gegen-
iiber dem Vorjahr um 6.688.760,29 Euro.

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung ergibt sich ein Jah-
resliberschuss von 568.447,47 Euro (Vorjahr 676.980,48
Euro). Der ausgewiesene Bilanzgewinn belduft sich,
nach 510.000,00 Euro Einstellung in die Ergebnisriick-
lage, auf 59.950,67 Euro.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederver-
sammlung fiir das Geschéftsjahr 2018 die Verwendung
des Bilanzgewinns wie folgt vor:

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
Biihlertal 88
Ettenheim 210
Friesenheim 75
Gengenbach 6
Hohberg-Niederschopfheim 1
Kappel-Grafenhausen 5
Kappelrodeck 130
Kehl 638
Kippenheim 15
Lahr 619
Lauf 40
Lichtenau 33
Mahlberg 60
Meienheim 10
Neuried 28
Gesamtbauleistung zum 31.12.2018

Bauort Wohnungen
Oberkirch 255
Offenburg u. Offenb. Land 457
Ottenhofen 38
Ottersweier 108
Renchen 145
Rheinau 29
Rheinmiinster 61
Ringsheim 8
Rust 92
Sashach 297
Sasbachwalden 14
Schuttertal 34
Schutterwald 4
Schwanau 9
Seebach 14
Seelbach 270
Sinzheim 167
Willstatt 29
Wolfach 5
Wyhl a. Kaiserstuhl 2
Zell a. Harmershach 8

5.795
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Einstellung in die gesetzliche Riicklage

(ca. 10 %) 57.000,00 €
Verbindliche Vorabzuweisung
in die Freie Riicklage 226.500,00 €

Weitere Zuweisung in die Freie Riicklage
vorbehaltlich der Zustimmung durch

die Mitgliederversammlung 226.500,00 €
Dividende (4 %) 5918792 €
Vortrag auf neue Rechnung 762,75 €
Summe 569.950,67 €

Darstellung der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage

Die Genossenschaft hat das Geschéaftsjahr 2018 mit einem
positiven Ergebnis abgeschlossen. Der erzielte Gewinn
dient vor allem der Finanzierung der notwendigen Instand-
haltung der Mietshauser. Soweit wirtschaftlich vertretbar,
wurden zur Erweiterung des eigenen Wohnungsbestan-
des Neubauvorhaben durchgefiihrt. Am Erwerb von Ge-
brauchtimmobilien ist die Genossenschaft auch in Zukunft
interessiert. Vor dem Kauf werden die Objekte umfassend
gepriift und bei gegebener Wirtschaftlichkeit erworben.

Vermdgenslage

Das Ergebnis des Geschaftsjahres 2018 spiegelt sich in
der Bilanz wider. Die Bilanzsumme betrdgt knapp 61,2
Mio. Euro (Vorjahr 54,5 Mio. Euro ohne die WBG Kehl).
Die Zugange betreffen mit ca. 1,8 Mio. Euro die Verschmel-
zung mit der WBG Kehl und Zugénge durch Neubauten in
Rust und Lahr.

Der Baulandvorrat fiir Bautrdgertatigkeiten betragt
8.854 m?, was einem Buchwert von 987.648,51 Euro
entspricht.

Die Vermdgensstruktur wird bestimmt durch das An-
lagevermdgen. Die Anlageintensitdt 2018 betrug rund
95,0% (Vorjahr 95,0 %). Das Anlagevermdgen ist nahezu
ausschliellich langfristig durch Eigen- und Fremdkapital
finanziert.

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 betragt 36,1 % (Vorjahr 37,5 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben
sich von 27,9 (mit WBG Kehl 28,5) Mio. Euro auf 32,6 Mio.
Euro um 4,7 Mio. Euro (4,1 Mio. Euro) erh6ht. Das resultiert
aus der Neuvalutierung von Darlehen fiir Investitionen in
das Anlagevermdgen.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.

Finanzlage

Die Finanzlage im Berichtsjahr 2018 war geordnet und ent-
wickelte sich planméaRig. Die Genossenschaft war jeder-
zeitinder Lage, die vereinbarten Tilgungen zu leisten und
die Zahlungsverpflichtungen zu erfillen. Liquide Mittel
standen durch Inanspruchnahme von Giro- und Zwischen-
krediten ausreichend zur Verfiigung.

Die Zahlungsfahigkeit war stets gegeben.

Uber die in der Bilanz ausgewiesenen Mittel hinaus
sind ausreichend Liquiditatsspielrdume vorhanden.
Diese ergeben sich hauptséchlich aus nicht valutierten
Grundschulden und den nicht in Anspruch genommenen
Kreditlinien.

Ertragslage

Das Jahresergebnis 2018 hat sich gegeniber dem Vor-
jahr (kumuliertes Ergebnis inklusive der WBG Kehl) um
20 TEuro vermindert.

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung verbesserte
sich in erster Linie durch hohere Mieterldse (743,5 TEuro)
aufgrund der Verschmelzung. Gegenldufig wirkten sich
gestiegene Instandhaltungskosten (272,1 TEuro) und
Abschreibungen auf Wohnbauten (245,9 TEuro) aus.
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Das Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs- und Betreuungs-
tatigkeit resultiert hauptsachlich aus der verwaltungs-
maligen Betreuung (241,7 TEuro) sowie dem Betrieb von
Photovoltaikanlagen (79,9 TEuro) der Genossenschaft.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhohten
sich insbesondere durch die Kosten fiir die Verschmel-
zung mit der WBG Kehl.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.
4. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die sich auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft auswirken, haben sich nach dem Bilanzstichtag
nicht ergeben.

5. Bauleistungen der Genossenschaft

Nach Rechtsbeschaffenheit bzw. Wohnformen ergibt
sichfolgende Gliederung:

1.150 Wohnungen in genossenschaftlichen
Mietshdusern

3.606 Wohnungen in Kaufeigenheimen
und Eigentumswohnungen

1.039 Wohnungen im Betreuungsverfahren
(Eigenheime und Geschosswohnungen)

Hinzu kommen zahlreiche MalRnahmen der Infrastruktur
sowie Wohnfolge- und Versicherungseinrichtungen:
Ladengeschafte, Biiros, Praxen, Verwaltungsgebaude,
Kindergarten, Betreuungseinrichtungen im Betreuten
Wohnen.

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

Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder hat sich im
Berichtsjahr von 1.879 auf 2.124 erhéht. 365 Mitglied-
schaften (davon 161 tber die WBG Kehl) wurden neu
hinzugewonnen, 120 Mitgliedschaften endeten. Die
Zahl der Geschéaftsanteile belduft sich auf 7.133, die
Geschéaftsguthaben sind mit einer Gesamtsumme von
1.648.202,38 Euro ausgewiesen.

Die ordentliche Mitgliederversammlung am 7. Juni
2018 und die auRerordentliche Mitgliederversamm-
lung am 28. Juni 2018 haben unter Beachtung der nach
Gesetz und Satzung vorgeschriebenen Regularien in
Achern stattgefunden.

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

Bilder aus den Mitgliederversammlungen 2018

Wohnungsbaugenossenschaft Kehl (WBG) und

Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden (BG FHM)

1. Bernd Schmidt (Vorstand WBG) im Gespréach mit Sigrid FelSler
(Verbandsdirektorin vbw).

2. Ehrung fiir langjéhriges genossenschaftliches Wirken: Die goldene Ehrennadel
wurde verliehen an die beiden ehemaligen Vorsténde der WBG Kehl,
Bernd Schmidt (Foto 1) und Hans Stelter (3.v.li.). Die silberne Ehrennadel erhielt
das ehemalige Aufsichtsratsmitglied der WBG Kehl, Christa Moeck (4. v.Ii.) mit
Hubert Milek (1i.), Aufsichtsratsvorsitzender der WBG, Sigrid Fel8ler und die

Ubergangsvorsténde Siegbert Hauser, Hans-Peter Schendel und Peter Heinzelmann.

3. Ehrungen bei der Mitgliederversammiung in Achern fiir langjahrige Mitglieder.

4. Wahl des neuen Aufsichtsratsmitglieds Hans-Peter Schendel (2. v.1i.)
bei der auBBerordentlichen Mitgliederversammiung in Achemn.
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Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat regelméRig in gemeinsamen Sitzun-
gen mit dem Vorstand iber die Belange der Genossen-
schaft beraten, die erforderlichen Beschliisse gefasst
und die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Ver-
pflichtungen wahrgenommen. In der Besetzung des Auf-
sichtsrates gab es im Berichtsjahr Verdnderungen. Durch
Tod schied der langjdhrige Aufsichtsratsvorsitzende
Manfred Basler (verstorben am 5. Juli 2018) aus.

Das Mandat von einem Aufsichtsratsmitglied ist tur-
nusgemdl abgelaufen. Es wurde einstimmig um eine
weitere Amtsperiode verlangert. Durch die Zustimmung
zur Verschmelzung mit der Wohnungsbaugenossen-
schaft Kehl e.G. bei der auRRerordentlichen Mitglieder-
versammlung am 28. Juni 2018 wurde Hans-Peter
Schendel aus Kehl riickwirkend zum 1.1.2018 in den
Aufsichtsrat gewdhlt.

Der Aufsichtsrat ist unverandert mit 8 Personen besetzt.

Vorstand und Verwaltung

Dem Vorstand gehorten am 31.12.2018 die hauptamtlich
tatigen Vorstandsmitglieder Siegbert Hauser, Offenburg,
und Alexander Huber, Renchen, an. In der Verwaltung
der Genossenschaft in Achern und in den Geschéafts-
stellen Lahr und Kehl waren neben den Vorstands-
mitgliedern zum Jahresende 28 Personen tatig:

16 kaufméannische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(davon 7 Teilzeitkrafte)

2 technische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

6 Hausmeister / Handwerker

2 Reinigungskrafte

2 Auszubildende

AuRerdem hat die Genossenschaft im eigenen Namen
und fiir den Bereich WEG-Verwaltung weitere rund 100
Nebenerwerbsverhaltnisse fir die drtliche Hausmeister-
betreuung unter Vertrag, fiir die ebenfalls die Lohn- und Per-
sonalverwaltung durch die Genossenschaft erbracht wird.

Vereinigungen, Verbande

Wahrend des Geschaftsjahres 2018 war unsere Genossen-
schaft Mitglied in folgenden Verbanden 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., KdIn/Berlin

7. Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Fir die ndchsten Jahre gehen wir von einer weiterhin posi-
tiven und erfolgreichen Entwicklung unserer Genossen-
schaft aus. Fir das laufende Geschéaftsjahr erwarten wir
ein Ergebnis von ca. 740 TEuro und fiir das Jahr 2020
erwarten wir ca. 870 TEuro. Aufgrund der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen und der Konjunkturper-
spektiven erwarten wir eine anhaltende Nachfrage nach
attraktivem Wohnraum.

Die Nachfrage nach Wohnungen ist im Ortenaukreis
bzw. in Mittelbaden weiterhin sehr hoch. Dadurch sind
die Bauaktivitaten insbesondere in Achern, Offenburg,
Lahr, Ettenheim und Rust sehr hoch. Viele (iberregionale,
aber auch groRere regionale Investoren und Wohnbau-
unternehmen engagieren sich deshalb im Wohnungsbau.
Dies veranlasst uns umso mehr, Chancen und Risiken ge-
nau abzuwéagen und eher zuriickhaltend zu agieren.

Fir die geplante Geschaftsentwicklung sind entspre-
chende Eigenmittel und Kreditlinien vorhanden.

Die gute Auslastung am Arbeitsmarkt mit attraktiven
Arbeitsplatzen beeinflusst die Einkommenssituation
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positiv und bringt eine hohe Nachfrage nach Wohnungen
mit sich. Die Einwohnerzahlen und somit auch die Zahl der
Haushalte sind in den oben genannten Stédten steigend.

Die gute Einkommenssituation sorgt auch fiir eine gute
Zahlungsmoral der Mieter. Mit der sorgféltigen Auswahl
bei der Neubelegung von Wohnungen wird der Gefahr
von Mietausfallen entgegengewirkt. Forderungsausfal-
len wird durch ein effizientes Mahnwesen begegnet.

Mit einer Eigenkapitalquote von 36,1 Prozent ist die Ge-
nossenschaft ausreichend ausgestattet. Giinstige Finan-
zierungsmittel 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
turnusmaRig behandelt und dokumentiert, sie erfordern
gegenwartig keinen Handlungsbedarf.

Aufgrund gestaffelter, langjahriger Zinsfestschreibun-
gen und Verteilungen auf mehrere Banken ist das Zins-
dnderungsrisiko gering. Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen werden nicht gesehen. Die wesentlichen
wohnwirtschaftlichen Kennzahlen werden im Rahmen
eines Risikofriihwarnsystems zeitnah beobachtet.

Risikoreiche Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Es bestehen zum Bilanzstichtag nur origindre Finanz-

instrumente. Dazu zéhlen im Wesentlichen Forderun-
gen, sonstige Vermdgensgegenstande, liquide Mittel
und Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten. Die
Beschaffung von Finanzmitteln ist unproblematisch. Die
Beobachtung und Beurteilung der weiteren Entwicklung
auf dem Finanzmarkt ist Teil des praktizierten Risiko-
managements.

8. Prognosebericht

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG
wird auch kiinftig ihre bisherige Unternehmenspolitik
mit Schwerpunkt auf das Vermietungsgeschaft beibe-
halten. Mdglichkeiten, den Mietwohnungsbestand zu
erhéhen und damit nachhaltig die Mieteinnahmen zu er-
hohen, werden weiterhin im Rahmen der Mdglichkeiten
beibehalten. Ebenso werden wir die Chancen am Woh-
nungsmarkt in Bezug auf Bestandszukdufe nutzen,
wenn diese sich anbieten. Was das Bautragergeschaft
angeht, sind wir eher zurlickhaltend. Hier werden die
Margen immer niedriger, und das Ergebnis beeinflusst
die Bilanz bzw. die GuV nur einmalig und nicht nachhaltig.

Mit den im Bau befindlichen 30 Mietwohnungen in
Kehl, die im laufenden Geschaftsjahr fertiggestellt
werden sollen, werden wir wieder attraktiven Wohn-
raum zur Verfiigung stellen kdnnen.



Mit der Modernisierung, inshbesondere der durch Ver-
schmelzung hinzugewonnenen Wohneinheiten, werden
weitere attraktive Wohnungen in guter Lage entstehen.

Mit einer Konzeptbewerbung in Rust wollen wir im neu
ausgewiesenen Baugebiet Ellenweg IV unseren Miet-
wohnungsbestanderhéhen. ObwirBaulandfiirunsere ein-
gereichte Konzeption zugeteilt bekommen, ist noch nicht
sicher, da sich sehr viele Interessenten beworben haben.

Fir unsere Baugenossenschaft stellt die Neubau-
tatigkeit eine immer gréRere Herausforderung dar. Immer
hohere Bau- und Gestehungskosten, die sich u.a. durch
hohere Baulandkosten, hohe Auslastung der Auftrags-
lage im Bausektor, gestiegene Energie- und Material-
kosten begriinden, machen es schwieriger, Projekte
wirtschaftlich darzustellen. Ein weiterer Grund sind auch
immer mehr Auflagen der Kommunen, die den Bauherren
in der Wohnungswirtschaft auferlegt werden: zum
Beispiel der Bau von Sozialwohnungen, Kitas etc.
oder aber Architektenwettbewerbe, Konzeptvergaben
usw. Dadurch wird das Bauen ebenfalls teurer, und
das wirkt sich auch auf die Mietpreise bei Neubau-
wohnungen aus. Deshalb priifen wir im Vorfeld umso
genauer und lassen manche Mdglichkeit aus, wenn
sie sich fir uns nicht wirtschaftlich darstellen lasst.
Organisation und Risikomanagement befinden sich auf
dem aktuellen Stand. Organisatorische MafRnahmen

Trdume brauchen Rédume

und personelle Strategien sind darauf ausgerichtet, bei
gleichbleibendem Sach- und Personalaufwand héhere
Ertrdge aus den einzelnen Geschéaftsbereichen zu erwirt-
schaften. Im Vordergrund steht unser umfassendes
Dienstleistungsangebot durch qualifiziertes, fachlich
gut geschultes und motiviertes Personal.

Die Vermietung ist das wichtigste Standbein unserer
Genossenschaft. Sie trdgt maBgeblich zum Betriebs-
ergebnis bei. Neben einem bedarfsgerechten Wohnungs-
angebot beschéaftigen wir uns mit den Zukunftsfragen
des Wohnens.

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

Achern, 4. Juli 2019

Baugenossenschaft
Familienheim Mittelbaden eG

Der Vorstand

Siegbert Hauser  Alexander Huber
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Im zuriickliegenden
Jahr mussten  wir
Abschied nehmen von
unserem langjahrigen
Aufsichtsratsvorsit-
zenden Manfred Basler.
Er ist am 5. Juli 2018
im Altervon 79 Jahren
verstorben. Herr Basler
hat unsere Baugenos-
senschaft als Aufsichtsrat in den zurlickliegenden
25 Jahren entscheidend mitgeprégt, davon 17 Jahre lang
an der Spitze als Aufsichtsratsvorsitzender. Wir werden
ihm ein ehrendes Andenken bewahren.

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2018 regelméaRig
iber die Lage und die Entwicklung der Genossenschaft
sowie Uber die Aktivitdten in den Bereichen Wohnungs-
neubau, Vermittlung, Modernisierung und Miethausbewirt-
schaftung informiert und vom Vorstand berichten lassen.
Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat und die Aus-
schiisse des Aufsichtsrates in regelmalig stattfindenden
Sitzungen dber die Geschaftsentwicklung, die Finanz- und
Ertragslage sowie (iber 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-
wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V, als zustandigem Prifungsverband erfolgte
im Mai/Juni 2019 in den Geschaftsraumen der Genossen-
schaft. Die schriftlichen Priifungsberichte liegen vor und
werden der Mitgliederversammlung am 11. Juli 2019
bekannt gegeben. Der Priifungsausschuss des Aufsichts-
rates wurde am 5. Juni 2019 und der Gesamtaufsichtsrat
am 5. Juli 2019 durch den Priifungsverband miindlich Giber
die erfolgten Priifungen und deren Ergebnisse informiert.

Der Jahresabschluss 2018 des Vorstandes werden der
Mitgliederversammlung vom Aufsichtsrat zur Geneh-
migung empfohlen. Dem Vorschlag des Vorstandes zur
Ergebnisverwendung stimmt der Aufsichtsrat zu.

In der letzten Mitgliederversammlung am 7. Juni 2018 ist
das Aufsichtsratsmandat von Frau Ulrike Vath, Achern,
turnusgemaR abgelaufen. lhre Wiederwahl war zuléssig
und wurde der Mitgliederversammlung vorgeschlagen.
Die Verlangerung des Mandats um eine weitere Amtszeit
erfolgte einstimmig.

Riickwirkend zum 1. Januar 2018 wurde die Verschmelzung
mit der Wohnungsbaugenossenschaft Kehl e.G. vollzogen
und in zwei auerordentlichen Mitgliederversammlungen
am 6. Juni 2018 in Kehl und am 28. Juni 2018 in Achern,
beschlossen. Im Zuge der Verschmelzung wurde Herr
Hans-Peter Schendel, ehemaliger Aufsichtsratsvorsitzen-
der bei der WBG Kehl, in den Aufsichtsrat der Baugenos-
senschaft Familienheim Mittelbaden eG gewahlt.

In der Mitgliederversammlung 2019 laufen die Mandate der
Herren Roland Hailer, Friesenheim, und Bernd Siefermann,
Renchen, ab. lhre Wiederwahl ist zuldssig und wird der
Mitgliederversammlung vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fiir die offene, kons-
truktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Ein beson-
derer Dank geht an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Sie haben die positive Entwicklung der Baugenossen-
schaft Familienheim Mittelbaden eG entscheidend mit-
gestaltet. Sie haben sich den Herausforderungen an ein
wohnwirtschaftliches Unternehmen gestellt und sich fir
das Wohl der Genossenschaft eingesetzt. Die Zufrieden-
heit der Mitglieder, Mieter und Geschéaftspartner der Bau-
genossenschaft stand immer im Mittelpunkt. Der Auf-
sichtsrat bedankt sich fiir das gute und kooperative
Zusammenwirken.

Achern, im Juni 2019

Roland Hailer
Aufsichtsratsvorsitzender
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A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde

[I. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschéfts- und
anderen Bauten

3. Grundstticke ohne Bauten

4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen

6. Betriebs- und Geschéaftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Unfertige Leistungen
4. Andere Vorrate

II. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

II. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Euro

53.883.684,58

655.261,20

0,00
19.643,83
722.256,00
125.979,74
2.659.594,76
0,00

987.648,51
3.607,12
1.593.063,40
44.416,54

14.728,58
0,00
9371991

234.579,00

127.228.69

1.930,00
22.892,07

31.12.2018
Euro

26.849,00

58.066.420,11

0,51
3.800.00
58.097.069,62

2.628.735,57

68.448,49

361.807,69

61.180.883,44

mit WBG*
31.12.2017
Euro

41.231,00

36.781.654,36

675.140,20

252.673,65
19.643,83
801.800,00
167.013,76
14.351.838,25
140.253,26

0,51
3.800.00
53.235.048,82

987.648,51
3.607,12
1.554.407,82
42.233,98

24.652,26
4,98
52.140,11

292.811,44
112.629,06

4.260,00
3.784,91

56.313.229,01

*WBG: Wohnungsbaugenossenschaft Kehl e.G.

ohne WBG*
31.12.2017
Euro

41.230,00

35.334.295,87

675.140,20

252.673,65
19.643,83
801.800,00
162.227.11
14.351.838,25
140.253,26

0,51
3.550,00
51.782.652,68

987.648,51
3.607,12
1.453.407,82
42.233,98

23.066,60
4,98
51.952,66

139.503,89
0,00

4.260,00
3.784.91

54.492.123,15



mit WBG* ohne WBG*
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2017

Euro Euro Euro Euro
A. EIGENKAPITAL
1. Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 68.728,98 61.146,50 57.116,50
der verbleibenden Mitglieder 1.579.473,40 1.479.698,00  1.342.523,00
aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 0,00 0,00 0,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf 1.648.202,38

Geschaftsanteile 61.116,60 Euro
(Vorjahr 11.947,00 Euro)

2. Ergebnisriicklagen
a) Gesetzliche Riicklage 2.499.364,74 2.442.364,74  2.227.000,00
davon aus JU Geschaftsjahr eingestellt
57.000,00 Euro (Vorjahr 68.000,00 Euro)

b) Bauerneuerungsriicklage 5.906.500,00 5.906.500,00  5.480.000,00
¢) Andere Ergebnisriicklagen 11.979.000,00  20.384.864,74 11.526.000,00 11.286.000,00

davon aus JU Geschéftsjahr eingestellt
453.000,00 Euro (Vorjahr 556.000,00 Euro)

3. Bilanzgewinn

a) Gewinnvortrag 1.503,20 2.247,73 516,44
b) Jahrestiberschuss 568.447,47 588.780,14 676.980,48
¢) Einstellung in Ergebnisriicklagen -510.000,00 59.950,67 -531.353,09 -624.000,00
Eigenkapital gesamt 22.093.017,79 21.475.384,02 20.446.136,42

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Riickstellungen fiir Pensionen

und dhnliche Verpflichtungen 2.733.479,00 2.521.978,00  2.521.978,00
2. Steuerriickstellungen 24.260,00 0,00 0,00
3. Sonstige Riickstellungen 105.862,00 2.863.601,00 96.960,00 87.660,00

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Vbdl. gegentiber Kreditinstituten 32.610.809,22 28.528.307,83 27.881.552,15
2. Vbdl. gegeniiber anderen Kreditgebern 18.508,80 19.531,38 19.531,38
3. Erhaltene Anzahlungen 1.861.882,04 1.750.086,43  1.639.554,43
4.Vbdl. aus Vermietung 360.186,27 392.985,25 391.222,32
5. Vbdl. aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00 0,00
6. Vbdl. aus Lieferungen und Leistungen 370.553,48 503.616,94 501.483,15
7. Sonstige Verbindlichkeiten 1.002.32484  36.224.26465  1.019.057,70  1.003.005,30

davon aus Steuern 963.353,74 Euro

(Vorjahr 950.395,72 Euro)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
1.947,76 Euro (Vorjahr 1.648,99 Euro)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 0,00 5.321,46 0,00
Bilanzsumme 61.180.883,44 56.313.229,01 54.492.123,15
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Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
¢) aus Betreuungstatigkeit
d) aus and. Lieferungen und Leistungen

Erhdhung/Minderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufw. fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufw. fir Verkaufsgrundstticke
¢) Aufw. fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fiir Altersversorgung 254.857,35 Euro
(Vorjahr 277.429,65 Euro)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlageverm. und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

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

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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Euro

7.802.283,00
0,00
288.373,96
175.589,80

3.244.900,19
3.749,57
0.00

1.399.013,17
202.971,18

mit WBG*

2018 2017

Euro Euro

7.444 785,54

348.800,00

283.730,51

8.266.246,36 149.801,84
38.655,58 -295.265,91
135.662,47 221.545,23
3.271.811,48

16.289,15

3.248.649,76 0,00
519191465  4.864.796,58
1.349.356,77

1.901.984,35 524.467,03
1.362.009,84  1.139.900,64
467.309,06 374.568,89
227,50 241,05
493,46 1.175,54
695.751,70 695.933,07
24.309,46 23.059,33
741.271,20 758.927 .44
172.823,73 170.147,30
568.447 47 588.780,14
1.503,20 2.247,73
-510.000,00 -531.353,09
59.950,67 59.674,78

ohne WBG*
2017
Euro

6.963.483,64
348.800,00
283.730,51
149.801,84

-306.265,91

218.016,28

2.829.111,50
16.289,15
0,00

4.812.165,71

1.323.791,62
517.113,94

1.098.225,94

333.034,48
230,00
541,52

680.315,82

23.059,33

837.396,10
160.415,62
676.980,48
516,44
-624.000,00

53.496,92



A. Allgemeine Angaben

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

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemald §8 242 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
gine kleine Genossenschaft gem. 8 267 HGB.

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

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung tber Form-
blatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Mit Beschluss der auferordentlichen Mitgliederver-
sammlung der Wohnungsbaugenossenschaft Kehl e.G.
vom 6. Juni 2018 und der Baugenossenschaft Familien-
heim Mittelbaden eG vom 28. Juni 2018 wurde die Ver-
schmelzung der Wohnungsbaugenossenschaft Kehl e.G.
auf die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG
zum Verschmelzungsstichtag 1. Januar 2018 beschlossen
(Verschmelzung zur Aufnahme).

Die Verschmelzung wurde am 14. August 2018 mit Eintrag
ins Genossenschaftsregister vollzogen. Die Baugenos-
senschaft firmiert seitdem als Baugenossenschaft Fami-
lienheim Mittelbaden eG. Im Rahmen der Verschmelzung
hat die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG
die Vermogenswerte und Schulden der Wohnungsbauge-
nossenschaft Kehl e.G. zum Buchwert gemaR § 24 UmwG
ibernommen. Es ergab sich kein Verschmelzungsgewinn.

Die Kapital-, Schulden-, Aufwands- und Ertragskonso-
lidierung wurde vorgenommen und im Jahresabschluss
unter ,Vorjahr angepasst” dargestellt.

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.

B. Erléuterungen 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 Vermo-
gensgegenstdnde des Anlagevermdgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr an-
teilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene
EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 150,00
Euro sofort in voller Héhe aufwandswirksam erfasst.
Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziiglich planméaRiger linearer Abschrei-
bungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugéange des
Sachanlagevermdgens erfolgen grundsétzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgensge-
genstdnde ihren Buchwert unterschreiten, werden zuséatz-
lich auRerplanmé&Rige Abschreibungen bei voraussichtlich
dauernder Wertminderung vorgenommen. Kosten der
Allgemeinen Verwaltung, soweit diese auf den Zeitraum
der Herstellung entfallen, wurden nicht aktiviert.

Nachtragliche Herstellungskosten werden auf die Rest-
nutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfassend
modernisierten Altbauten wird die Restnutzungsdauer
neu festgesetzt.

Immaterielle Vermdgensgegenstande werden linear tiber
3 Jahre abgeschrieben.

Wohnbauten werden {ber eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 bis 80 Jahren und Geschaftsbauten 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 (ber 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 Euro netto
nicht dberschreiten, werden im Zugangsjahr als Aufwand
erfasst. Liegen die Anschaffungs- und Herstellungskosten
zwischen 150,01 Euro und 1.000,00 Euro netto, werden
jahresbezogene 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 ab-
gerechnete Heiz- und Betriebskosten ausgewiesen.

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

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag 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 Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand fir 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 gemaf Sachver-
standigengutachten nach dem Anwartschaftsbarwertver-
fahren (PUC-Methode) unter Beriicksichtigung von zukiinfti-
gen Entgelt- und Rentenanpassungen sowie den zugrunde
liegenden Sterbetafeln errechnet. Die Bewertung erfolgt
nach versicherungsmathematischen Grundsatzen. Im Ein-
zelnen liegen der Berechnung folgende Parameter zugrunde:

Biometrische Parameter-Richttafeln 2018G nach Heubeck
Zinssatz der Deutschen Bundesbank 31.12.2018: 3,21% p.a.

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

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des Erfiillungsbetrages, der nach verniinftiger kaufmén-
nischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Geschaftsunterlagen
wurden entsprechende Riickstellungen in Hohe des
jeweiligen Erflillungsbetrages gebildet.
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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 Anlagevermdgens ergibt sich aus
dem nachfolgenden Anlagespiegel.

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

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

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

5.Bei den Pensionsriickstellungen besteht zwischen
dem Ansatz der Riickstellungen nach MaRRgabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz
der Rickstellungen nach Maligabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergan-
genen sieben Geschéaftsjahren ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 391.300,00 Euro. Dieser unterliegt
der Ausschiittungssperre.

6.Im Posten Sonstige Riickstellungen sind keine
Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-
fang enthalten.

7.Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag 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. &. Rechte ergeben
sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel.



II. Gewinn- und Verlustrechnung

Im Posten Zinsen und &hnliche Aufwendungen sind
Aufwendungen fir die Aufzinsung von langfristigen Riick-
stellungen in Hohe von 90.498,00 Euro (Vorjahr 89.803,00
Euro) enthalten.

In den Sonstigen Aufwendungen sind Verschmelzungs-
kosten in Hohe von 60.699,92 Euro enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Mitgliederbewegung

Mitglieder ~ Geschéftsanteile
Anfang 2018 1.879 5.889
Zugang 2018 365 1.629
Abgang 2018 120 385
Ende 2018 2.124 7.133

In den Zugdngen sind die Mitglieder der WBG Kehl
(161 Personen mit 885 Anteilen) enthalten.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr erhéht um 236.950,40 Euro.

SatzungsgemaR haften die Mitglieder nur mit ihren Ge-
schaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

2. Name/Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:

vbw, Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 54, 70174 Stuttgart

3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit Teilzeit

kaufménnische Mitarbeiter 9 7

technische Mitarbeiter 1 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hausmeister etc. 7 3

17 11

Zusatzlich wurden ab September zwei Auszubildende
beschéftigt.

4 Mitglieder des Vorstandes:

Siegbert Hauser, Offenburg
Alexander Huber, Renchen

5. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Manfred Basler, Offenburg

Vorsitzender bis 05.07.2018
Roland Hailer, Offenburg

stellv. Vorsitzender / Vorsitzenderab 19. 09. 2018
Claus Preiss, Buhl

stellv. Vorsitzender ab 19.09.2018
Bernd Siefermann, Renchen

stellv. Vorsitzender
Dr. Christian Enders, Kehl
Dr. Wolfgang G. Miiller, Lahr
Heinz Panter, Baden-Baden
Hans-Peter Schendel, Kehl

ab 28.06.2018
Ulrike Vath, Achern

6. Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Der aus den Erbbaurechtsvertrdgen jahrlich zu zahlende
Erbbauzins betrdgt derzeit 9 TEuro. Die Erbbaurechte
enden zwischen den Jahren 2039 und 2057.

Es bestehen Verpflichtungen aus laufenden Baumalinah-
men (Kosten bis Fertigstellung) in Hohe von ca. 3.928 TEuro
und Abnahmeverpflichtungen bereits abgeschlossener
Darlehensvertrage in Héhe von 4.200 TEuro.

E. Weitere Angaben

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses
von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwen-
dung des Jahresergebnisses aufgestellt. Der General-
versammlung wird vorgeschlagen, den sich ergebenden
Bilanzgewinn in Héhe von 59.950,67 Euro unter Einbezie-
hung des Gewinnvortrages in Héhe von 1.503,20 Euro an
die Mitglieder auszuschiitten (4% Dividende = 59.187,92
Euro) und 762,75 Euro auf neue Rechnung vorzutragen.

Achern, 17. Mai 2019

gez. Hauser gez. Huber
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I. Immaterielle
Vermdgensgegenstdande

1. entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Summe Immaterielle
Vermdgensgegenstiande

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Sachanlagen

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten *)

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen und Maschinen

6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

7. Anlagen im Bau
8. Bauvorbereitungskosten
Summe Sachanlagen

Summe Immat. VG
+ Sachanlagen

Ill. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermogen gesamt

Stand zum
01.01.2018
Euro

166.788,18

166.788,18

54.752.317,81

1.951.998,50

252.673,65
19.643,83
1.590.565,69

580.744,13
14.351.838,25
140.253,26
73.640.035,12

73.806.823,30

0,51
3.550,00
3.550,51

73.810.373,81

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
Zugange™ Abgange Zugénge Abgange
Euro Euro Euro Euro
1,00 1,00 0,00 0,00
1,00 1,00 0,00 0,00
2.350.214,99 0,00 17.374.233,76 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 252.673,65
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
36.897.43 71.068,38 0,00 0,00
5.289.063,36 0,00 392.926,91  17.374.233,76
0,00 0,00 0,00 140.253,26
7.676.175,78 71.068,38  17.767.160,67  17.767.160,67
7.676.176,78 71.069,38  17.767.160,67  17.767.160,67
0,00 0,00 0,00 0,00
250,00 0,00 0,00 0,00
250,00 0,00 0,00 0,00
7.676.426,78 71.069,38  17.767.160,67  17.767.160,67

*) In den Zugéngen des Postens Grundstiicke mit Wohnbauten sind Positionen der fusionierten Wohnungsbaugenossenschaft Kehl enthalten.
Diese wurden zu Buchwerten iibernommen, da die historischen AHK nicht mehr ermittelbar waren.

Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Stand zum
31.12.2018
Euro

166.788,18

166.788,18

74.476.766,56

1.951.998,50

0,00
19.643,83
1.590.565,69

546.573,18
2.659.594,76
0,00
81.245.142,52

81.411.930,70

0,51
3.800,00
3.800,51

81.415.731,21



Stand zum 01.01.2018
(kumuliert)
Euro

125.558,18

125.558,18

19.418.021,94

1.276.858,30

0,00
0,00
788.765,69

418.517,02
0,00

0,00
21.902.162,95

22.027.721,13

0,00
0,00
0,00
22.027.721,13

(Kumulierte) Abschreibungen

Abschreibungen des
Geschaftsjahres
Euro

14.382,00

14.382,00

1.175.060,04

19.879,00

0,00
0,00
79.544,00

73.144,80
0,00

0,00
1.347.627,84

1.362.009,84

0,00
0,00
0,00

1.362.009,84

Abgénge

Euro

1,00

1,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

71.068,38
0,00
0,00
71.068,38

71.069,38

0,00
0,00
0,00

71.069,38

Stand zum 31.12.18
(kumuliert)
Euro

139.939,18

139.939,18

20.593.081,98

1.296.737,30

0,00
0,00
868.309,69

420.593,44
0,00

0,00
23.178.722.41

23.318.661,59

0,00
0,00
0,00

23.318.661,59

Traume brauchen Rdume

Buchwert
31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro
26.849,00 41.230,00
26.849,00 41.230,00
53.883.684,58 35.334.295,87
655.261,20 675.140,20
0,00 252.673,65
19.643,83 19.643,83
722.256,00 801.800,00
125.979,74 162.227,11
2.659.594,76 14.351.838,25
0,00 140.253,26
58.066.420,11 51.737.872,17
58.093.269,11 51.779.102,17
0,51 0,51
3.800,00 3.550,00
3.800,51 3.550,51
58.097.069,62 51.782.652,68






Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Vorjahr

Vorjahr angepasst*

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Vorjahr

Vorjahr angepasst*

Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr

Vorjahr angepasst*

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Vorjahr

Vorjahr angepasst™

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstitigkeit

Vorjahr

Vorjahr angepasst™

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstitigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Vorjahr

Vorjahr angepasst™

Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr

Vorjahr angepasst™
Gesamtbetrag

Vorjahr

Vorjahr angepasst™

insgesamt

Euro
32.610.809,22

27.681.552,15
28.528.307,83

18.508,80

19.531,38
19.531,38

1.861.882,04
1.639.554,43
1.750.086,43

360.186,27

391.222,32
392.985,25

0,00

0,00
0,00

0,00

370.553,48
501.483,15
503.616,94

1.002.324,84
1.003.005,30
1.019.057,70
36.224.264,65
31.436.348,73
32.213.585,53

Restlaufzeit
unter 1 Jahr
Euro

2.579.121,52

2.577.136,02
2.655.290,28

18.508,80

19.631,38
19.531,38

1.861.882,04
1.639.554,43
1.750.086,43

360.186,27

391.222,32
392.985,25

0,00

0,00
0,00

0,00

370.553,48
501.483,15
503.616,94

1.002.324,84
1.003.005,30
1.019.057,70
6.192.582,95
6.131.932,60
6.340.567,98

Restlaufzeit
1-5 Jahre
Euro
9.186.358,16
8.561.125,05
8.816.092.63
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
9.186.358,16
8.561.125,05
8.816.092.63

Restlaufzeit
tiber 5 Jahre
Euro

20.845.323,54

16.743.291,08
17.056.924,92

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

20.845.323,54

16.743.291,08
17.056.924,92

gesichert

Euro

32.610.809,22

0,00

0,00

329.813,87

0,00

0,00

0,00

0,00

32.940.623,09

Art der
Sicherung

GPR

B0

GPR = Grundpfandrecht
BU = Bankbiirgschaft

*mit Wohnungsbaugenossenschaft Kehl e.G. (WBG)
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Die Mitgliedsunternehmen
im Siedlungswerk Baden e.V.

Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzdiézese Freiburg
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