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Griindung:

1957

Griindung am 18.01.1951, eingetragen am 19.10.1951 im
Genossenschaftsregister GnR 390023 am Amtsgericht Freiburg.

Mit ihrer Grindung sollte die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG
in den Nachkriegsjahren vor allem den Heimatvertriebenen glinstigen Wohn-
raum bereitstellen. Nicht als Mieter, sondern als Mitglieder einer Gemeinschaft.
Heute versorgt sie seit Uber 65 Jahren Menschen aus allen sozialen Milieus mit
sicheren und kostenglnstigen WWohnungen.
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Vorstand

Dr. Fred Gresens

Peter Sachs

Vertreter

69

Vertreterversammlung am 29. Juni 2017

Es wurden:

- der Jahresabschluss 2016 festgestellt

- der Geschéftsbericht des Vorstands genehmigt
-Vorstand und Aufsichtsrat entlastet

- eine Dividende von 6% beschlossen

Aufsichtsrat
Wiederwahl: Martin Kern und Alfred Schiitz
Neuwahl: Christine Mildenberger

Personal

28 Miitarbeiter in Vollzeit, davon 3 Auszubildende
6 in Teilzeit

3 Neueinstellungen, 4 Abgénge
12 Mitarbeiter im Regiebetrieb
Daneben werden 21 weitere Mit-

arbeiter stundenweise beschaftigt
(Vorjahr: 20)

3 Personal-
versammlungen
sowie
Mitarbeiter
gesprache

Mieterzeitungen

3 Mieterzeitungen, die Uber
aktuelle Geschehnisse in der
Genossenschaft informieren
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Projekte

5 modern gestaltete
Gebaude mit insgesamt
104 Eigentums-
wohnungen

Baufertigstellung Winter

2017/2018

Offenburg
Am Kronenplatz

4 neue Dachgeschoss-
wohnungen sowie
energetische Sanierung
und Aufwertung der
AuRenanlagen

Achern
Stral3burger StraRe 8-10

2 4

2 Mehrfamilienhauser
in ein modernes ,, Kf\W
Effizienzhaus 55" umge-
baut und neugestaltet

Oberkich
Esperantostrale 18 + 20

In nur 4 Monaten (Juni
bis September 2017)
energetische Sanierung
des Hauses, Grundriss-
anderung der Wohnun-
gen, Errichtung einer
zusatzlichen Wohnung
und AuRensanierung

Offenburg
Stegermattstralle 2

Investition von Uber
4 Mio. Euro fir eine
umfassende Sanierung
mehrerer Wohnhéuser
auf dem Areal Trampler

Lahr
Areal Trampler

Mitgliedschaften

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-

Unternehmen e.V,,
Stuttgart

Industrie- und Handelskammer
Freiburg

DESWOS

i Deutsche Entwicklungshilfe
{ fiir soziales Wohnungs- und
: Siedlungswesen e.V,,

L Koin
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Unser Auftrag

Soziale

Verantwortung

Der Ursprung des sozialen Auftrags der
GEMIBAU ist alt, fast 70 Jahre schon, kei-
neswegs jedoch uberwunden. Auch wenn
sich die Grundung in den Gegebenheiten
der Nachkriegsjahre motiviert, bleibt sie
heute so wichtig wie im November 1951.

Auch jetzt, nach fast einem dreiviertel
Jahrhundert zivilisatorischer Evolution
sind sehr viele Menschen auf Hilfe und
gunstigen Wohnraum angewiesen. Mit
sogar — wie wir fast taglich aus den Nach-
richten horen — steigenderTendenz.

1951 schien die kausale Lage ein-
facher: Die Priméarbranchen boo-
men, Nahrung, Wohnungsbau,
Infrastruktur. Der Bedarf ist grof3.
Allein  zehntausende Heimatver-
triebene erreichten seit Kriegsende
die Ortenau, viele davon ohne Hof,
Haus oder Wohnung. Fur sie sollte
die Baugenossenschaft glinstigen
Wohnraum bereitstellen. Nicht als
Mieter, sondern als Mitglieder einer
Gemeinschaft, die auf dem Prinzip
der Solidaritat als Anteilseigner an
einer Genossenschaft wieder Ei-
gentum und Grundbesitz erwerben
konnten.

Heute, 2018, ist die Kausalitat der
Not deutlich komplexer, wenn nicht
gar unlbersichtlich. Tektonische Ver-
schiebungen der Arbeitswelt, der
Weltpolitik, der Gesellschaft und
nicht zuletzt der Werte, der Art, wie
Denken und Handeln insbesondere
auch medial zustande kommt, bie-
ten dem Aufmerksamen ein breites
Spektrum an Mdglichkeiten fir die
Wahrnehmung sozialer Verantwor-
tungsbereitschaft.

Im Rahmen ihrer Methode ,Schaf-
fen, Erhalten und Entwickeln von
Wohn- und Lebensraum” und ihres
Auftrags , insbesondere fur bedurfti-
ge Menschen” iniziiert, betreibt und
fordert die GEMIBAU viele Engage-
ments mit humanitarem Charakter —
nachfolgend ein paar Beispiele der
,Sozialrendite” - Mehrwerte, die
durch das Handeln der Genossen-
schaft entstehen.



Kita
| ahr, Kaiserstralde 93a

Lahrer
Piinktchen

Bereits 2012 hatte die GEMIBAU
das 1700 Quadratmeter groRe Are-
al in der Kaiserstral3e 93a erwor-
ben, zusammen mit einem 900
Quadratmeter grofRen Parkplatz.
Im Erdgeschoss des neu gebau-
ten viergeschossigen Hauses mit
32 Wohnungen wird das ,Lahrer
Plinktchen” einziehen, eine von
der gemeinntitzigen Reha-Sidwest
Sliidbaden getragene Kindertages-
statte mit 40 Ganztagsplatzen und
zehn Krippenplatzen fiir Kinder un-
ter drei Jahren. Kinder mit und ohne
Behinderung sollen sich dort begeg-
nen. Eine Gruppe des Schulkinder-
gartens Offenburg flir sechs bis acht
Kinder mit besonderem Forderbe-
darf, Entwicklungsverzégerungen
und Korperbehinderungen wird
ebenso in der inklusiven Einrich-
tung einen dauerhaften Platz finden.
Ein Musterbeispiel der Inklusion.

Wohnhaus fur Menschen mit Behinderung

Offenbura, Kesselstralde 10

Inklusion
mittendrin

Preiswerter Mietwohnungsbau mit-
ten in der Innenstadt — zumal fir
Menschen mit Handicap — ist kaum
vorhanden. So hat die GEMIBAU in
Abstimmung mit der Denkmalpfle-
ge und in Zusammenarbeit mit den
Albert-Schweitzer-Werkstatten  der
Lebenshilfe Offenburg ein Wohn-
haus fir Menschen mit Handicap
gebaut und damit deren Teilhabe
am innerstadtischen Geschehen nur
wenige Meter von der FuBganger-
zone entfernt ermdglicht. Die Nut-
zung des Gebaudes ist durch einen
langfristigen Nutzungsvertrag gere-
gelt. Die GEMIBAU garantiert eine
sichere und preisglinstige Miete —
die Lebenshilfe regelt eigenstandig
die Vermietung der Wohnungen. Ein
Projekt, das mehrfach ausgezeich-
net wurde.




Integrationszentrum
Lahr, Turmstralde 14

Frauenhaus
Offenburc

Fiir Menschen, die
Hilfe brauchen

Die GEMIBAU errichtet in der Lahrer
TurmstraBe 14 ein Integrationszen-
trum fiir Suchterkrankte. Uber vier
Stockwerke entstehen insgesamt
28 Appartements sowie zwei 3-Zim-
mer- und zwei 4-Zimmer-Wohnun-
gen. Das Objekt wird langfristig an
die Arbeitsgemeinschaft fir Gefahr-
detenhilfe der Erzdiézese Freiburg
(AGJ) vermietet. In verschiedenen
Wohngruppen sollen zentral Men-
schen Betreuung finden, die auf-
grund personlicher Probleme auf
Hilfe angewiesen sind.

Mitgliedschaft
verpflichtet

Die Geschaftsstelle des Vereins
.Frauen helfen Frauen Ortenau e.V"
ist Genossenschaftsmitglied der
GEMIBAU. Die GEMIBAU unter-
stlitzt die vom Verein betreuten
Frauen bei der Wohnungssuche und
hilft ihnen damit, eine neue Eigen-
standigkeit aufzubauen.

Unterbringung von
FlUchtlingen

Akute Hilfe

Unabhangig von politischen Diskus-
sionen gibt es akute Handlungsnot-
wendigkeiten, die sich schlicht im
Wert der Humanitat begriinden. Die
GEMIBAU hilft als Wohnungsbau-
genossenschaft selbstverstandlich
unterkunftssuchenden Fllchtlingen.

Wohngruppen der Lebenshilfe
Offenburg-Oberkirch e.V.

Leben in Wohngruppen
mit Betreuung

Die Albert-Schweitzer-Werkstatte
der Lebenshilfe Offenburg-Ober-
kirch e.V. hat von der GEMIBAU
2 Wohnungen in der Hindenburg-
stralle 22 und 1 Wohnung in der
Ahornallee 7 angemietet.




Okenstralde

Evangelisches Kirchenzentrum

Evangelische Kirchengemeinde,
Rettung der Infrastruktur

Die Ausgangslage:

- 3von der Kirchengemeinde teil-
gemietete Gebaude der Offen-
burger Okenstral3e,

- daneben angrenzend ein freies,
unbebautes Parkplatzgrundstck,

- dahinter - bislang unbeteiligt —
die Poststralle mit dem sanie-
rungswiirdigen Pfarrhaus der
evangelischen Kirchengemeinde

- und dann die Veranderung:

Der Eigentiimer des Oken-
stralRen-Areals will verkaufen.

Nach vielen Uberlegungen und
unter Zeitdruck entwickelte die
GEMIBAU die Chance fiir einen ge-
meinsamen Plan: Sie erwirbt die
4 Areale, baut auf der Freiflache 15
neue Eigentumswohnungen mit
Tiefgarage, einem Geschéaft und
zwei Penthousewohnungen. Es ent-
steht ein modernes, architektonisch
hochwertiges Zentrum. Die evange-
lische Kirche investierte zusatzlich in
ein 160 Quadratmeter groRes ,,Haus
der Kirche” mit Gemeindesaal, zwei
Jugendbiiros, einem Jugendraum
und dem neuen Sitz des Dekanats,
renoviert und strukturiert die 3 Alt-
gebaude neu und optimiert damit
die Infrastruktur der tber das Areal
verteilten Kirchengemeinde.

Betreutes \Wohnen

4 Hauser in
Offenburg und Lahr

Angesichts der demografischen
Entwicklung, aufgrund derer es im-
mer mehr Senioren gibt, die ein im-
mer hoheres Lebensalter erreichen,
reagiert die GEMIBAU mit einem
attraktiven Angebotsportfolio fir
seniorengerechtes Wohnen. Dazu
gehort auch, vorhandene Wohnun-
gen mit einem gehobenen Mal3 an
Service auszustatten. In Zusam-
menarbeit mit der AWO, Caritas und
Diakonie und nach Zeichnung von
GEMIBAU-Geschaftsanteilen  kon-
nen Senioren als Mitglieder der Ge-
nossenschaft das Service-Wohnen
der GEMIBAU in Anspruch nehmen.

Betreute Seniorenwohnanlage

- ,HausWiede” in der Oskar-
Muser-Stral3e 7 / Walter-Clauss-
Stral3e 4, Offenburg

- in der Bauerngasse 3, Offenburg

- in der Altenburger Allee 11/13,
Offenburg

— in der Klostermuhlgasse 23, Lahr

In Zusammenarbeit mit

fas)
ANO g om

Diakonie
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Unser Auftrag

Bauen ist

Politik

*) Quelle: PROGNOS

Bauen und Bedarf - einander vorbei: In
den 4 Jahren bis 2015 wurden allein in
Baden-Wirttemberg 88.000 Wohnungen®

zu wenig gebaut. Heute, nur 3 Jahre spater,

steigt die Zahl der zusatzlich benotigten
Wohnungen um das Dreifache, auf rund
65.000 pro Jahr. In nicht einmal 2 Jahren,
Ende 2020, stehen wir vor einem Fehlbe-
darf von 200.000 Wohnungen. Vor allem
dort, wo es Arbeit gibt: in den Stadten.
Aber es geht nicht vorwarts: Die Nachver-
dichtung im Bestand und in den inneren
Peripherien stol3t Gberall auf juristische
Barrieren, errichtet 1962.

Um die drangende Nachfrage uberhaupt
stillen zu konnen, wird sogar wieder uber
Siedlungserweiterungen im Aul3enbereich

nachgedacht — damit aber das von breitem

Konsens getragene Nachhaltigkeitsleitbild
~Innenentwicklung vor Aul3enentwick-
lung” torpediert.

Eigentor BauNVO: Wenn einem Recht die
Berechtigung schwindet.

nach inaktuellen

Regeln

Bauen ist Veranderung des Lebens-
raumes ...

... Veranderung des Lebensraumes
ist soziale Interaktion (mit 6kolo-
gischen, 6konomischen und gesell-
schaftsstrukturellen Folgen) ...

.. und soziale Interaktion ist stets
Politik (in der Dynamik der verschie-
densten Interessen).

Kurz: Kein Stein liegt auf dem an-
deren ohne Politik. Umgekehrt mag
das Bauen nicht immer Politik ge-
stalten, aber die Politik gestaltet im-
mer das Bauen. Zum Beispiel, ganz
pragmatisch, die Baunutzungsver-
ordnung. Ein umfassendes Regel-
werk aus dem Jahre 1962, aus einer
Zeit, in der das Bauen gegentiber
heute (die zumTeil absurden Details
der BauNVO wollen wir hier unter
Verzicht auf ihren schildbtirgerhaf-
ten Unterhaltungswert nicht weiter
ausfiihren) wohlverstandlich kom-
plett anders motiviert, substanziiert
und strukturiert war. Ohne dies im
Einzelnen zu begrinden: Die Vor-
aussetzungen waren schlicht ganz-
lich andere als heute. Heute sind
Stadte mit vollig neuen Situationen
konfrontiert — regeln diese jedoch
mit einer an inaktuellen (gleichbe-
deutend mit irrealen) Situationen
orientierten Baupolitik: immer noch
den Geist der Charta von Athen at-
mend, mit den Idealen der Funkti-
onstrennung und der durchgriinten,
eher locker bebauten Stadt.

Damit hat heute die BauNVO den
Kontakt zur unserer modernen Rea-
litdt verloren mitsamt ihrer Anwen-
dungseignung: Viele Stadte lassen
trotz vorhandener Flachen Innen-
bebauungen nicht oder nur mit
juristisch komplizierten, zeit- und
arbeitsaufwendigen und Birgern
kaum noch vermittelbaren Ausnah-
meregelungen zu. Effekt: Von den
Leitwerten der Nachhaltigkeit um-
zingelte Stadtflachen komprimieren
immer mehr Menschen auf dichtem
Raum, erzeugen einerseits Leben-
digkeit, Dichte und Mischung, an-
dererseits Wohnungsnot und eska-
lierende Mietpreise. So schafft ein
Problem zwei nachste: die Installa-
tion der Mietpreisbremse und die
Effekte aus deren Unwirksamkeit.

Der Zweck der 1962 gesellschaftlich
gewdlinschten und von den Stadten
demokratisch beschlossenen Ziele
mitsamt ihrem eigens dafiir kons-
truierten Instrument, der BauNVO,
ist in vielen Teilen obsolet: Heute,
56 Jahre danach, wirkt sie nicht fur
sondern gegen die Gesellschaft.

Ubrigens nicht nur sie: Auch das
eng mit dem Bauplanungsrecht
verknlpfte Immissionsschutzrecht
muss an die heutigen technischen
Moglichkeiten und stadtebaulichen
Ziele angepasst werden. Nach ihm
darf z. B. in vielen Fallen nicht dort
gewohnt werden, wo man arbei-
tet. Update abgelehnt: Home office
Null Punkt Null.

Wohnen 1962: nicht mehr ganz zeitgemaf
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Kronenwiese
Offenburg

Gebautes Denken

Es klingt vollmundig — und das zu Recht: Mit der Fer-
tigstellung seiner AuRenanlagen haben wir 2017 eines
unserer grof3ten und sicher auch schénsten Neubau-
projekte abgeschlossen. Es entstand (auch mit der Mo-
dernisierung des angrenzenden Kronenplatzes) ins-
gesamt ein grofRzligiges Quartier, das mit seinen 104
Eigentumswohnungen in puncto Wohnkomfort und
Lebensqualitat landesweit Vorzeigecharakter besitzt
und das Stadtbild Offenburgs auf besondere Weise be-
reichert. Und wozu all der Aufwand?

Zentral mit bester Anbindung an Verkehr, stadtische In-
frastruktur, Versorgung und Erholung, energieeffizient
und barrierearm gebaut und mit Wohlfihlatmosphare
umgeben gelten die komfortablen Stadtwohnungen zu
Recht als ein Zuhause, das man nie wieder aufgeben
mochte. Und plotzlich — inmitten aller Baubeschreibun-
gen, allen Superlativen zu Architektur und Ausstattung
—wird er gegenwartig: der Mensch. Der, fiir den wir das
alles tun. So macht es uns (neben all der gelungenen
Architektur und der hochwertigen Ausstattung) darum
besonders viel Freude und auch stolz, dass unsere Phi-
losophie erneut funktioniert hat: eine Baustruktur zu
schaffen, die einer Vielfalt an unterschiedlichen Men-
schen quer durch alle Individualismen ein neues Zu-
hause geben kann. Genau dies rechnen wir unserem
genossenschaftlichen Grundverstandnis zu: So sehr
Kritiker auch gemahnt hatten, in solch pradestinierter
Lage hatten wir doch hohere Preise erzielen kénnen
(wenn nicht gar sollen), so deutlich wird eben genau an
diesem Punkt, dass sich genossenschaftliches Denken
von rein gewinnorientierter Gedankenlosigkeit grund-
legend unterscheidet: Wer sich wie die GEMIBAU fir
eine nachhaltige Stadtentwicklung einsetzt und wer
die Verantwortung fur eine differenzierte und deshalb
funktionierende Gesellschaft ernst nimmt, der schafft
Wohnraum, der nicht blof3 fiir anonyme Kapitalanleger
mit Renditezielen, sondern fiir die selbst in den Woh-
nungen lebenden Menschen erschwinglich ist! Dazu
gehort der Polizist genauso wie der leitende Angestell-
te oder der Facharbeiter oder die vielen anderen, die
sich jetzt Gber ihre neue Wohnung im Quartier Kronen-
wiese freuen. Offenburg, ja jede Stadt, lebt von dieser
Vielfalt und Humanitat.
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Modernisierung

Straldburger Stralde 8/10 & 15/17

Achern

Mehr Wohnkomfort,
mehr Wohnraum

Das Modernisierungs- und Erwei-
terungsprojekt in der Straburger
StralBe ist fast abgeschlossen. Die
beiden Hauser Nr. 8 und 10 erhielten
ein umfangreiches Verschonerungs-
programm und wurden zudem um
je zwei Dachgeschosswohnungen
bereichert. Neben der obligatori-
schen energetischen Sanierung in-
klusive neuer Fenster stand ganz
klar der Wohnkomfort im Vorder-
grund. So erhielten alle Wohnungen
groRRzligige Vorstellbalkone und
neue Badezimmer. Das besondere
Plus: Ein Entliftungssystem sorgt
ab sofort flir ein gesundes Wohnkli-
ma. Dazu wurden noch die Aul3en-
anlagen an das verschonerte Ge-
samtbild angepasst und mit sechs
neuen Garagen, Miill- und Fahrrad-
hauschen sowie einem eigenen Kin-
derspielplatz deutlich aufgewertet.

Nachdem die Arbeiten an den Hau-
sern Nr. 8 und 10 erfolgreich ab-
geschlossen wurden, folgten im
Sommer 2017 die Nachbargebaude
Nr. 15 und 17. Auch hier diirfen sich
die Mieterinnen und Mieter Uber
neue Vorbaubalkone, sanierte Trep-
penhduser, Gegensprechanlagen,
moderne Wohnraumentliftung und
vieles mehr freuen. Dariiber hinaus
wurden die Gebaude umfangreich
gedammt und an heutige Stan-
dards in Sachen Energieeffizienz
angepasst. AbschlieBend wurden
die gesamten Aul3enanlagen neu
gestaltet und neue Garagen, Stell-
platze, Zuwege und abschlieBbare
Abfall- und Fahrradhduser angelegt.

Sanierung

Esperantostralde 18 + 20
Oberkirch

Bestandssicherung und
Aufwertung

Nicht mehr zeitgemal und nur au-
Berst schwierig zu vermieten war
das Mehrfamilienhaus Esperanto-
stral3e 18 und 20.

Kernstlick der Arbeiten bildete da-
rum die Neugestaltung der Grund-
risse. Mit umfangreichen Um- und
Anbauten sowie Anpassungen an
den heutigen Wohnstandard wurde
das Gebéaude in ein modernes , KfW
Effizienzhaus 55” umgewandelt.
Dank umfangreicher Dammung und
neuer Heiz- und Photovoltaik-Tech-
nik verbraucht das Gebaude heute
nochmals 45 Prozent weniger Ener-
gie als fiir Neubauten vorgeschrie-
ben ist. Erreicht wird dies zentral
durch den Einsatz von Blockheiz-
kraftwerken, die mittels Gasbrenn-
werttechnik nicht nur hocheffizient
Heizwarme und Warmwasser, son-
dern auch Strom produzieren.

Mit geraumigen Badezimmern,
grofziigigen Vorstellbalkonen,
neuen Fenstern, Tlren, dezentraler
Wohnraumliftung mit Warmerdck-
gewinnung sowie sechs neuen Car-
ports, einem Spielplatz und vielem,
vielem mehr werden die Objekte
nach Fertigstellung kaum wieder-
zuerkennen sein. In der Investiti-
onssumme von rund 2,5 Millionen
Euro ist ebenfalls der Ausbau des
Dachgeschosses enthalten. Hier
entstehen im Frihjahr 2018 zwei
3-Zimmer-Wohnungen mit ca. 80
Quadratmetern und zwei 2-Zimmer-
Wohnungen mit ca. 72 Quadratme-
tern Wohnflache.

23



s 12017

Sanierung

Stegermattstralde 2
Offenburc

24

Ahnlich beispielhaft auch fiir viele
andere Sanierungsprojekte hier un-
sere MalBnahmen flir das Anwesen
in der StegermattstralRe 2:

1.) Energetische Sanierung

- Fenstererneuerung

- Neue Dacheindeckung mit
Dammplatten

- Eingangstlrenelemente mit
Treppenhausfenster

- Erneuerung der zentralen Olhei-
zung durch Gasbrennwerthei-
zung mit Solarthermie

- Warmemengezahler fir Boil-
erzulauf und Stromzahler fiir
Heizanlage

— Erneuerung der Heizkérper mit
Heizkostenverteiler

- Kellerdeckenddammung

2.) Wohnungssanierung EG bis 3.0G
mit Grundrissanderungen

— Trennung von Kiiche und Bad

- Elektroerneuerung

- Sanitarerneuerung

- Fliesenarbeiten

- Malerarbeiten

- Bodenbelage Parkett

3.) Zusatzlicher Wohnraum
Errichtung einer zusatzlichen Dach-
geschosswohnung mit Dachbalkon

4.) AuBensanierung

- Erneuerung Balkonbelage und
Balkonglander

- Erneuerung Hauseingangstiiren
mit Briefkastenanlage

- Erneuerung der Dacheindeckung

— AuBenanstrich

Sanierung

Areal Trampler
Lahr

Gebaude
Christian-Trampler-Hof 1 bis 9
und Bergstraf3e 39 bis 43

Rund 4,5 Mio. Euro investiert die
GEMIBAU in die umfassende Sanie-
rung mehrerer Gebaude auf dem
ArealTrampler in Lahr. Zu den Mal3-
nahmen gehodren u.a.:

- Fassadentberarbeitung und
Neuanstrich nach Farbkonzept

- Erneuerung der Hauseingangs-
tiiren mit Briefkastenanlage

— Dachiiberarbeitung und Aus-
tausch defekter Dachziegel

— Blechverkleidung aller sichtbaren
Dachgaubenhdlzer

- Balkone werden mit Fliesen und
die DG-Balkone mit Holz belegt

- komplette Treppenhaussanierung
mit Erneuerung der Wohnungs-
eingangsturen, Fliesenbeldge
anTreppen und Fluren, neuer
Oberputz

- Erneuerung der kompletten Au-
Benanlage mit Neuabdichtung
der Tiefgarage

25
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2017 bericht des aufsichtsrates

Das Geschaftsjahr 2017

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2017
umfassend mit der Geschaftspolitik der Genos-
senschaft und der Situation des mittelbadischen
Wohnungsmarktes befasst. Er hat sich den ge-
setzlichen und satzungsgemafen Aufgaben ent-
sprechend, Uber die Lage und Entwicklung der
Genossenschaft sowie Uber die Aktivitaten in den
Bereichen Neubautatigkeit, Verkauf, Modernisie-
rung und Miethausbewirtschaftung vom Vorstand
in mehreren Sitzungen unterrichten lassen.

Gegenstand von flinf Sitzungen waren Angelegen-
heiten von grundsatzlicher geschaftspolitischer
Bedeutung und wichtige Einzelvorgange in wirt-
schaftlicher, finanzieller und personeller Bedeu-
tung. Die Vorlagen der Geschéftsflihrung wurden
eingehend beraten. Uber die zustimmungsbe-
durftigen Vorgange wurden die erforderlichen Be-
schliisse gefasst. Im Mittelpunkt der Beratungen
standen die Grundsatze fur das Bauprogramm,
die einzelnen Bauvorhaben, Fragen der Grund-
stlicksbevorratung und der VeraulRerung erstellter
Bauprojekte. Ein weiterer Schwerpunkt bildete das
Anlagenvermégen, die Bewirtschaftung und das
Risikomanagement.

Die Mitglieder des Priifungsausschusses befassten
sich mit den ihnen Ubertragenen Angelegenheiten
in einer Sitzung, die Mitglieder des Personalaus-
schusses in drei Sitzungen.

Der Jahresabschluss 2016 wurde durch den
Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
unternehmen vbw gepriift und uneingeschrankt
bestatigt. Gemeinsam mit Vorstand und Priifern
wurden der aufgestellte Jahresabschluss, der La-
gebericht sowie derVorschlag zurVerwendung des
Bilanzgewinns ausflihrlich besprochen. Im vorlie-
genden Prifungsbericht wurde bestatigt, dass der
Aufsichtsrat seiner Uberwachungs- und Unterrich-
tungsverpflichtung gem. 8 38 GenG nachgekom-
men ist. Auch die nach 8§ 16 MaBV durchgefiihrte
Prifung attestierte die Einhaltung der gesetzlichen

Das Ergebnis der Priifung wurde in den gemein-
samen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand
am 14. November 2017 und 14. Februar 2018 bera-
ten und einstimmig zugestimmt. Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Vertreterversammlung, der Feststel-
lung der Jahresrechnung und derVerwendung des
Bilanzgewinnes zuzustimmen.

Gemald der Satzung der Genossenschaft enden
in diesem Jahr die Amtszeiten von Herrn Markus
Bruder, Herrn Richard Bruder, Herrn Dr. Christoph
Jopen und Herrn Reinhart Kohlmorgen. Alle vier
Mitglieder stellen sich zur Wiederwabhl.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand erfolgte stets vertrauensvoll und kons-
truktiv. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeitern der Genossenschaft fir ihren
motivierten Einsatz und grof3es Engagement. Das
gute Jahresergebnis spiegelt das vertrauensvolle
Miteinander aller Beteiligten und die Kompetenz
der Gremien und Mitarbeiter wieder.

Ein besonderer Dank ist den Geschaftspartnern fir
ihre Unterstltzung und Verbundenheit mit der Ge-
nossenschaft auszusprechen. Wir danken auch un-
seren Mitgliedern, die der Genossenschaft in den
vergangenen Jahre die Treue gehalten haben und
zugleich den Mietern der von den Baumal3nah-
men betroffenen Gebaude. Wenngleich die Mal3-
nahmen unumganglich sind, so ist uns durchaus
bewusst, dass sie zu Belastungen auf Seiten der
Mieter fuhren.

Offenburg im Mai 2018

Reinhart Kohlmorgen
Aufsichtsratsvorsitzender

Organe, rechtliche Grundlagen

Grindung

18.01.1951

Eingetragen am 19.10.1951

im Genossenschaftsregister GnR 390023
Amtsgericht Freiburg

Sitz

Gerberstral3e 24

77652 Offenburg

Fon: 0781-96869-60
Fax: 0781-96869-89
Mail: info@gemibau.de

Web: www.gemibau.de

Aufsichtsrat

Reinhart Kohlmorgen (Vorsitzender)
Richard Bruder (stellv. Vorsitzender)

Dr. Christoph Jopen (stellv. Vorsitzender)
Dr. Hubertus Lange

Christine Mildenberger

Martin Kern

Alfred Schiitz

Markus Bruder

Vorstand

Dr. Fred Gresens, Vorsitzender
Peter Sachs

Mitgliedschaften

Bestimmungen. Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart, (vbw)

Industrie- und Handelskammer Freiburg (IHK)

Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., KéIn, (DESWOS)

26



28

n
Em
.

2017 lagebericht des vorstands

Inhalt

Grundlagen
der Genossen-
schaft

Wirtschafts-
bericht

Gesamtwirt-
schaftliche und
branchenbezo-
gene Rahmen-
bedingungen

Geschaftsverlauf

Lage

- Ertragslage

- Finanzlage
-Vermogenslage

Finanzielle
Leistungs-
indikatoren

Prognose-,
Risiko- und
Chancenbericht

29



30

G
B

m
E<

2017 lagebericht des vorstands

Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell der Genossenschaft

Die Mittelbadische Baugenossenschaft eG (im fol-
genden GEMIBAU genannt) ist das grofRte Woh-
nungsbauunternehmen im mittelbadischen Raum
mit Sitz in Offenburg. Gegriindet wurde die Ge-
nossenschaft am 18.01.1951 in den Nachkriegsjah-
ren vor allem um Heimatvertriebenen gtinstigen
Wohnraum bereitzustellen. Eingetragen wurde
die Genossenschaft am 19.10.1951 im Genossen-
schaftsregister GnR 390023 am Amtsgericht Frei-
burg.

Das Geschaftsfeld der GEMIBAU liegt in der Be-
wirtschaftung der genossenschaftseigenen ca.
2800 Wohnungen, die sich entlang des Oberrheins
von Herbolzheim im Siiden bis Achern im Nor-
den erstrecken mit deutlichen Schwerpunkten in
Offenburg (ca. 1600 Wohnungen) und Lahr (tber
800 Wohnungen). Darlber hinaus erstellt die GE-
MIBAU Mietwohnungen fiir den Eigenbestand, be-
treibt Bautragergeschafte und verwaltet knapp 900
Wohnungen fir Dritte.

Gemal Satzung in der Fassung vom 18. Juli 2008
ist der Zweck der Genossenschaft die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute und si-
chere Wohnungsversorgung. Diesem Ziel kommt
die Genossenschaft kontinuierlich nach, in dem
sich erhebliche Betrage in ihren Wohnungsbestand
investiert, neu baut und nachhaltig bewirtschaftet.
Dabei wird darauf geachtet, dass die Miete fir
breite Bevolkerungsschichten bezahlbar bleibt. So
liegt das Mietniveau der Genossenschaft deutlich
unter den durchschnittlichen Marktmieten der lo-
kalen Standorte.

Die Mitglieder der GEMIBAU sind Anteilseigner
und NutznieBer der Genossenschaft. Dabei ist die
Hohe der Beteiligung des einzelnen Mitglieds un-
erheblich, da alle Mitglieder in der Genossenschaft
die gleichen Rechte und Pflichten besitzen. Zum
Jahresende 2017 hatte die GEMIBAU 3639 Mitglie-
der und damit 37 Mitglieder mehr als im Vorjahr;
das Geschaftsguthaben ist um rund 182.000 € auf
nunmehr 6,96 Mio. € gestiegen: ein Zeichen fir die
Attraktivitat der Genossenschaft.

Wesentliche Veranderungen im Wohnungsbestand
ergaben sich in 2017 nicht. Die Investitionen in
Neubau, Modernisierung und Instandhaltung be-
wegten sich 2017 aufgrund der guten Ertrage auf
einem aulergewdhnlich hohen Niveau von Uber
51 €/m? Gesamtwohnflache. Damit liegt die Ge-
nossenschaft in der Spitzengruppe vergleichbarer
Unternehmen. Das 2016 begonnene Projekt eines
Neubaus von 104 Wohnungen konnte Ende 2017
fertiggestellt und alle Wohnungen konnten an Ei-
gentiimer veraulBert werden. Damit wurde eine
der grol3ten genossenschaftlichen Baumal3nah-
men in zentraler Lage in Offenburg erfolgreich und
in klirzester Zeit abgeschlossen. Erwahnenswert
waren 2017 die VeraulRerung eines projektierten
und genehmigten Wohnungsbauprojektes und
der Erwerb eines weiteren zentralen Grundsticks
in Offenburg. Fir letzteres wurde ein Architekten-
wettbewerb durchgeflihrt, der zwischenzeitlich zur
Bauantragsstellung gefuhrt hat.

Die Genossenschaft ist nicht an anderen Unterneh-
men oder Gesellschaften beteiligt.

Ziel unserer Genossenschaft ist die Erreichung
positiver bzw. ausgeglichener Ergebnisse, um
den Wohnungsbestand weiterhin nachhaltig zu
entwickeln und die langfristige Vermietbarkeit zu
gewahrleisten. Die strategische Ausrichtung der
Genossenschaft ist eine klare Kunden- bzw. Mie-
terorientierung, eine gute Vermietungsquote und
damit geringe Fluktuation sowie eine kontinuier-
liche Verbesserung der Aufbau- und Ablauforgani-
sation. Ein Schwerpunkt liegt in der Verbesserung
der Instrumente flr die Unternehmenssteuerung
und die Durchfiihrung von Weiterbildungsmal3-
nahmen.

Die Vertreterversammlung als oberstes Organ der
Genossenschaft besteht in dieser Wahlperiode aus
69 Mitgliedern. SatzungsgemaR begann die Amts-
zeit der bereits im Oktober 2014 gewahlten Vertre-
ter mit dem Abschluss der Vertreterversammlung
im Jahr 2015.

In den kommenden Jahren wird die Genossen-
schaft insbesondere in die Modernisierung des Be-
standes investieren unter Berlicksichtigung der Ent-
wicklung der Altersstruktur der Mitglieder sowie in
den Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen.

Hauptziel der Genossenschaft ist es, dauerhaft be-
zahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der Be-
volkerung anzubieten. An diesem Ziel arbeiten wir
in guter Zusammenarbeit gemeinsam mit unseren
externen Partnern, den Stadten der Ortenau und
den lokalen Akteuren. Sie sind wichtige Baustei-
ne flr die Entwicklung und Stabilisierung unseres
Wohnungsbestandes und ein Beitrag zur Forde-
rung unserer Mitglieder.

31



32

G
B

m
E<

2017 lagebericht des vorstands

Wirtschaftsbericht

l. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogenen

Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Im April 2018 vero6ffentlichte der Internationale Wah-
rungsfonds seinen alle zwei Jahre erscheinenden
Weltwirtschaftsbericht, der zusammengefasst fol-
gende Kernbotschaften herausstellte:

- die Weltwirtschaft bleibt weiterhin stark

- das Wachstum bleibt insbesondere bei den
fortgeschrittenen Volkswirtschaften nicht stabil

- es bestehen weiterhin viele Risiken
(geopolitische Spannungen, Klimawandel etc.)

- der Protektionismus nimmt zu

- Deutschland soll seine Investitionen erhohen

- die Aktienmarkte werden einen Dampfer
bekommen

- der Euro-Zone geht es (noch) gut

Fazit: die Weltwirtschaft wachst, doch der Auf-
schwung ist begrenzt. Vor Risiken wird gewarnt und
dringend zu Reformen geraten — solange es noch
geht.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich
weiterhin sehr gut dar. Seit nunmehr acht Jahren
wachst das Bruttoinlandsprodukt (BIP) kontinuierlich.
Im Jahr 2017 legte das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 2,2% zu. Dies ist der starkste An-
stieg seit sechs Jahren. Eine langerfristige Betrach-
tung zeigt zudem, dass das deutsche Wirtschafts-
wachstum im Jahr 2017 fast einen Prozentpunkt tiber
dem Durchschnittswert der letzten zehn Jahre von
+1,3% lag. Die deutsche Wirtschaft befindet sich in
einer soliden Aufschwungphase. Angetrieben durch
eine lebhafte Nachfrage aus dem Ausland wachst die
Industrie dynamisch und die kraftige Belebung der
gewerblichen Investitionen setzt sich fort. Der priva-
te Konsum und die Wohnungsbauinvestitionen pro-
fitieren von der hervorragenden Lage am Arbeits-
markt und den weiterhin geringen Zinsen.

Gegenuber 2017 wird sich die konjunkturelle Dyna-
mik in Deutschland nach Meinung der flihrenden
Wirtschaftsforschungsinstitute in Deutschland zwar
etwas abschwachen, das Wachstum diirfte aber er
neut bei einer Rate von 2,2% liegen.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die
10,8% der gesamten Bruttowertschopfung erzeug-
te, wuchs um 1,4% und konnte damit ihre Wertstei-
gerung deutlich erhéhen. 2016 war sie lediglich
um 0,8% gewachsen. In jeweiligen Preisen erzielte
die Grundstticks- und Immobilienwirtschaft damit
eine Bruttowertschopfung von 318 Milliarden EUR.
Die leicht unterdurchschnittliche Wachstumsrate
unterstreicht die tendenziell geringere Konjunk-
turabhangigkeit der Immobiliendienstleister. So
hatte die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft
beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer der
wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives Wachs-
tum aufzuweisen.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im
Jahresdurchschnitt 2017 von knapp 44,3 Millionen
Erwerbstatigen erbracht. Das ist der hochste Stand
seit der deutschen Wiedervereinigung. Nach ers-
ten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
waren im Jahr 2017 rund 638.000 Personen oder
1,5% mehr erwerbstéatig als ein Jahr zuvor. Das ent-
spricht der hochsten Zunahme seit dem Jahr 2007.
Dieser Anstieg resultiert zudem ausschlieB3lich aus
einer Zunahme der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung. Eine hdéhere Erwerbsbeteiligung
sowie die Zuwanderung von Arbeitskraften aus
dem Ausland glichen altersbedingte demografi-
sche Effekte aus.

Immobilien- und Wohnungswirtschaft

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr
2017 um 2,6%. Der Wohnungsbau entwickelte sich
wie in den Vorjahren deutlich tberdurchschnittlich
und stieg um 3,1%. Bei den Kommunen macht sich
positiv bemerkbar, dass sich deren Haushaltslage
durch hohere Steuereinnahmen weiter verbessert
hat. Die Bauinvestitionen erreichten 2017 einen
Anteil von knapp 10% des Bruttoinlandsprodukts.

In den Neubau und die Modernisierung der Woh-
nungsbestande flossen 2017 rund 197 Milliarden
EUR. Angesichts des erheblichen Bauliberhangs
bereits genehmigter, aber noch nicht fertig ge-
stellter Wohnungen, gut gefillter Auftragsbiicher
der Bauwirtschaft und weiterhin niedriger Zinsen,

wird der Aufwartstrend bei den Wohnungsbauin-
vestitionen noch eine Zeit anhalten. Die hohe Net-
tozuwanderung steigert die Nachfrage nach Wohn-
raum zusatzlich deutlich.

Wachstumsmotor der Bauwirtschaft war in den
letzten Jahren der Wohnungsneubau. Auch 2018
und 2019 wird das Neubauvolumen hier weiter
zulegen. Allerdings dirfte der Aufwuchs stark an
Dynamik verlieren und der Boom der vergange-
nen Jahre damit ein Ende finden. Nach Jahren der
kraftigen Ausweitung von teilweise mehr als 10%
werden in den kommenden zwei Jahren deutlich
geringere Zuwachsraten zu verzeichnen sein.

Die nachlassende Dynamik beim Wohnungsneu-
bau erlaubt in den kommenden Jahren wieder
vermehrte Sanierungs- und Modernisierungsakti-
vitaten.

Im Jahr 2017 wurden bundesweit 348.000 neue
Wohnungen genehmigt. Dies entspricht einem
Rickgang um 7% gegeniiber dem Vorjahr. 2016
hatten die Baugenehmigungen dagegen fast um
ein Flnftel zugelegt. 2015 waren sie um knapp
10% gestiegen. Der deutliche Riickgang im Jahr
2017 markiert zwar noch keinen Abschwung beim
Wohnungsneubau, da Sondereffekte fur den Rick-
gang verantwortlich waren, deutet aber dennoch
ein Ende des Neubaubooms an.

Ein Teil der rucklaufigen Baugenehmigungen im
Jahr 2017 ist auf Vorzieheffekte zurtickzufiihren,
die im Jahr 2016 zu einer sehr starken Steige-
rung der Baugenehmigungen gefiihrt hatten. Die
betroffenen Bauherren wollten sich durch eine
vorgezogene Genehmigung der Vorhaben eine
Durchfiihrung nach dem alten Standard der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) sichern. Dazu war
ein vorgezogener Bauantrag bis Ende Dezember
2015 ausreichend. Die Baugenehmigung hingegen
wurde oft erst einige Monate spater erteilt und
in der Statistik erfasst. Seit Anfang 2016 gilt die
verscharfte EnEV, die ein deutliches Plus an Bau-
werkskosten von 7% verursacht.

Der Mietwohnungsneubau wuchs 2017 gegen den
Trend (+4,2%) und entwickelte sich damit wie in

den Vorjahren deutlich positiv. Mit rund 94.000
neu genehmigten Wohneinheiten lag die Zahl der
Genehmigungen bei Mietwohnungen nochmals
fast 4.000 Einheiten hoher als im Vorjahr. Die Ge-
nehmigungen fiir Eigentumswohnungen sind
dagegen deutlich zurlickgegangen (-4,2%). Insge-
samt wurden im Geschosswohnungsbau 173.000
Wohnungen auf den Weg gebracht — etwa das Er-
gebnis des Vorjahres.

Auch 2018 wird das Genehmigungsvolumen ange-
sichts der weiter glinstigen Nachfrageindikatoren
weiter zulegen. Denn nach wie vor ist die Nach-
frage nach Wohnraum in den Stadten grol3, wenn-
gleich viele Haushalte neuerdings wieder in das
nahe Umland abwandern. Allerdings dlrfte der
Aufwuchs bei den Baugenehmigungen stark an
Dynamik verlieren und der Boom der vergange-
nen Jahre damit ein Ende finden. Denn allmahlich
fallen wichtige Impulse fir den Wohnungsneubau-
boom schwacher aus.

Die Baufertigstellungen vollziehen die Dynamik
bei den Baugenehmigungen mit einer zeitlichen
Verzogerung von ein- bis eineinhalb Jahren nach.
2017 werden die fertig gestellten Wohnungen des-
halb noch durch den vorausgegangenen Geneh-
migungsboom gepragt sein. Mit rund 284.000 fer-
tiggestellten Wohnungen steigt die Zahl der neu
errichteten Einheiten um 2,6%. Dennoch ist damit
der Uberhang an genehmigten, noch nicht fertig-
gestellten Wohnungen damit auf 653.000 ange-
wachsen, das ist der hochste Wert seit 1999.

Im laufenden Jahr 2018 diirfte die Dynamik bei den
Wohnungsfertigstellungen deutlich zurtickgehen,
In Deutschland mussten zwischen 2015 und 2020
allerdings rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu
gebaut werden. Davon werden rund 80.000 Woh-
nungen pro Jahr im sozialen Mietwohnungsbau
und weitere 60.000 Wohnungen im preisglinstigen
Marktsegment bendétigt, insgesamt also 140.000
im bezahlbaren Segment. Das geht aus einer Stu-
die des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag des
Verbandeblindnisses Wohnungsbau hervor. Griin-
de dafiir sind der bestehende Nachholbedarf, der
starke Zuzug in die Stadte und die Zuwanderung
aus der EU sowie der Zuzug von Flichtenden.
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Die fertiggestellten Wohnungen decken derzeit
nicht den Bedarf. Insbesondere der Bedarf an ge-
forderten und bezahlbaren Wohnungen im mittle-
ren Preissegment wird bei weitem nicht abgedeckt.
Eine Studie des Prognos-Instituts im Auftrag der
Wohnraumallianz Baden-Wirttemberg prognos-
tiziert einen wachsenden Wohnraumbedarf in Ba-
den-Wiirttemberg fir den Zeitraum von 2016 bis
2020 mit einem jahrlichen Neubaubedarf von rund
54.000 Wohnungen. Zusatzlich zu dem bereits auf-
gelaufenen Wohnungsbaurlickstand ergibt sich bis
Ende 2018 eine voraussichtliche Licke von uber
150.000 Wohnungen.

Regionale Rahmenbedingungen

Laut Bericht des Statischen Landesamtes hat der
Ortenaukreis als groRter Landkreis in Baden-
Wirttemberg in den letzten drei Jahren einen Zu-
wachs von Uber 7000 Einwohnern erhalten. Das
entspricht einem Plus von mehr als 4%. Zu den
Gewinnern der Zuwachse zahlten vor allem die
groRen Stadte des Landkreises (Offenburg, Lahr),
wahrend einige kleinere Ort in den Tallagen eher
Einwohnerverluste hinnehmen mussten.

Infolge der verstarkten Wohnungsknappheit wird
Wohnen angesichts eines anhaltenden Fachkraf-
temarkts zu einem immer wichtigeren Standort-
faktor. Im Rahmen der Prognos-Studie wurden
fiinf verschiede Wohnungsmarkttypen in Baden-
Wirttemberg auf Basis einer Differenzierung der
Arbeitsplatzdichte sowie Wohnraumversorgung
in den regionalen Wohnungsmarkten identifiziert.
Der Ortenaukreis wird dabei als ,, sehr angespann-
ter Wohnungsmarkt mit sehr starkem Arbeits-
markt und hoher Arbeitsplatzdichte” klassifiziert.
Die Wohnungsmarkte dieses Typs sind u.a. von
einem uberdurchschnittlichen Anstieg an Woh-
nungsnachfrage gekennzeichnet.

Die GEMIBAU ist vorwiegend in den beiden gro-
Ben Stadten des Ortenaukreises tatig. Wesent-
liches Merkmal dieser stadtischen Wohnungs-
markte ist eine relativ starke Differenzierung in
Teilsegmenten. Alle Stadte verfligen Uber einen
umfangreichen Mietwohnungs- als auch Eigen-

tumswohnungsmarkt. Dabei sind zwar raumliche
Schwerpunkte (Miete eher in der Stadt, Eigentum
eher in den Ortsteilen) zu erkennen, jedoch keine
eindeutige raumliche Trennung.

Fast 60% des Wohnungsbestandes der GEMIBAU
befindet sich in Offenburg (Lahr: 30%). Der Anteil
der GEMIBAU am Wohnungsgemenge liegt damit
bei ca. 6% aller Wohnungen (bzw. knapp 11% am
Mietwohnungsmarkt). Sowohl der Landkreis wie
auch die Stadte Offenburg und Lahr haben sich
dem Thema Wohnungsbau angenommen und
regionale bzw. lokale Arbeitskreise gebildet an
denen die GEMIBAU aktiv mitarbeitet. Die Stadt
Offenburg beispielsweise hat ein ,Handlungs-
programm Wohnen” ins Leben gerufen und legt
ebenso wie die Stadt Lahr zwischenzeitlich Sozial-
quoten bei der Entwicklung von Neubaumafnah-
men fest.

Im Rahmen einer Wohnraumbedarfsprognose

bis 2030 stellt die Stadt Offenburg einen Bedarf

von knapp 5200 Wohnungen fest, davon 3750 in

der Kernstadt, also dem Gebiet in dem sich der

Wohnungsbestand der GEMIBAU befindet. Der

weitaus groBte Teil des Bedarfs entfallt dabei auf

Mehrfamilienhauser. Als Schlussfolgerung der Be-

darfsprognose werden funf zuklnftige Handlungs-

empfehlungen gegeben:

- mehr Wohnungsbau

- Sicherstellung der sozialen Wohnraum-
versorgung

- Anpassung des Wohnungsbestandes an
veranderte Anspriiche

- Starkung der Stadt-Ortsteil-Quartiere

- Aufbau einer systematischen Wohnmarkt-
beobachtung

Mit einer merklichen Entspannung des Wohnungs-
marktes ist erst mit der Fertigstellung der gerade
in Bau befindlichen bzw. projektierten Wohnun-
gen zu rechnen. Bis zum Jahr 2022 werden vor-
aussichtlich etwa 1600 Wohnungen in Offenburg
entstehen.

Insgesamt herrscht in Mittelbaden in den grof3en
Stadten eine rege Bautatigkeit. Die Nachfrage

nach Eigentumswohnungen und (preiswerten)
Mietwohnungen ist unverandert hoch, ebenso der
Bedarf an qualitativ gut modernisierten Wohnun-
gen.

Wettbewerbsverhaltnisse

Die Genossenschaft bewirtschaftet rund 2800 ei-
gene Wohnungen und ist damit das grof3te Woh-
nungsunternehmen in Mittelbaden. Uber 1600
Wohnungen befinden sich in Offenburg, weitere
rund 840 in Lahr, wahrend sich die Gbrigen knapp
400 Wohnungen auf Achern, Oberkirch Ettenheim
und Herbolzheim verteilen. Mit seinen Wohnungs-
bestanden in Offenburg ist die Genossenschaft da-
mit Marktfihrer, in Lahr steht sie an zweiter Stelle
nach der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft.

Nachfrage

Die Genossenschaft vermietet ihre Wohnungen
ausschlie3lich gemal3 Satzung an Mitglieder. Zum
Jahresende 2017 betrug die Anzahl der regist-
rierten Wohnungssuchenden 704 Bewerber und
weitere rund 2700 Anfragen bzw. Bewerbungen
Uber das Internet. Aufgrund des stetigen Nach-
fragetiberhangs ist der Neubau bedarfsgerechter
und preiswerter Wohnungen weiterhin dringend
notwendig.

Il. Geschaftsverlauf

Bestandsbewirtschaftung

Wesentliche Veranderungen im Wohnungsbe-
stand ergaben sich in 2017 nicht. Die Investitionen
in Modernisierung und Instandhaltung beweg-
ten sich 2017 mit € 51,10/Quadratmeter Wohn-/
Nutzflache im Vergleich zum Vorjahr deutlich nach
oben. Schwerpunkte der Modernisierung waren
neben vielen kleineren MalRnahmen die Sanierung
der 18 Wohnungen in der Esperantostral3e 18/20,
Oberkirch und 20 Wohnungen in der StraRburger
StralBe 15/17 in Achern, die Aufstockung mit weite-
ren 4 Wohnungen in der StralBburger Stral3e 8/10,

Achern, die Sanierung des Wohngebaudes Steger-
mattstraBe 2 in Offenburg, die Sanierung der
AulRenfassaden der Hauser im Areal Trampler in
Lahr sowie Modernisierung der Fahrstiihle in den
Hochhausern Altenburger Allee 2,4,6.

Neubautatigkeit

2017 wurde die Bautragermalinahme der 104 Woh-
nungen in zentraler Lage von Offenburg fortgefiihrt.
Das Investitionsvolumen insgesamt liegt bei rund
24 Mio. € und stellt damit eine der gréf3ten Inves-
titionen der letzten Jahrzehnte dar. Zum 31.12.2017
waren rund 75% der Wohnungen verkauft und an
die Kaufer Gbergeben. Begonnen wurde mit den
beiden MalRnahmen KaiserstralRe 93a, Errichtung
einer Kindertagesstatte plus 32 Mietwohnungen
und TurmstraBe, Lahr, wo wir flir eine Einrichtung
ein Haus fiir ehemalige Suchtabhdngige bauen.
Beide MalRnahmen verbleiben im Bestand.

Verkaufe

2017 wurden aus dem Bestand 2 Einheiten verkauft
(ein Reihenhaus und eine Wohnung) sowie ein
Grundstiick mit Baugenehmigung in Offenburg-
Kreuzschlag. Die Verkaufserlése betrugen rund
2 Mio. €.

WEG-Verwaltung

Die Genossenschaft verwaltete 2017 insgesamt 29
Wohnungseigentiimergemeinschaften, weiterhin
bestand eine Hausverwaltung fir Dritte.

Der Vorstand ist mit dem Geschéaftsverlauf in 2017
sehr zufrieden, die meisten prognostizierten Zahlen
des Wirtschaftsplans trafen ein. Der Jahresiber-
schuss lag mit rund 1,66 Mio. € zwar rund T€ 400
unter der Prognose. Er ist aber der beste seit vielen
Jahren.
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lll. Lage

1) Ertragslage

Betriebsfunktionen
Hausbewirtschaftung

Bau- und Verkaufstatigkeit
Betreuungstatigkeit
Kapitaldienst

Summe Deckungsbeitrage
Verwaltungsaufwand
Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung
Jahresergebnis vor Steuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

2017
T€

-449,2
SLEee)7
201,9
11,8
3.664,2
2.243,4
1.420,8
241,5
1.662,3
0,0
1.662,3

2016
T€

1.631,6
1.216,6
199,5
=180
3.034,7
1.904,5
1.130,2
210,9
1.341,1
0,0
1.341.1

Veranderung
TE€

-2.080,8
2.683,1
2.4

24,8
629,5
338,9
290,6
30,6
321,2
0,0

321,2

1.662,3T€

Jahresiberschuss

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaf-
tung ist mit minus T€ 449 negativ, im Jahr 2016
gab es noch einen Uberschuss von 1,6 Mio. €. Bei
der Aufstellung des Wirtschaftsplans fur das Jahr
2017 vor Uber einem Jahr war sich der Vorstand
bewusst, dass wir hohe Uberschiisse aus dem
Verkauf von Wohnungen auf der Kronenwiese und
auch durch Bestandsverkdaufe haben werden und
haben uns dafiir entschieden, diese Uberschiisse
in Instandhaltung zu reinvestieren.

Es gibt wie lGblich moderat hohere Mieterlose bei
den Ertragen. Bei der Instandhaltung haben wir
knapp 2 Mio. € mehr aufgewendet als 2016. Die
Abschreibungen erhéhten sich um rund T€ 300
durch Abriss zweier Gebaude in Lahr, Lotzbeck-
stral3e 26 und Jammestral3e 14, was anndhernd den
Buchwerten dieser Gebaude entspricht. Dagegen
wendeten wir rund T€ 250 weniger Zinsen auf als
im Vorjahr, was sich mit der Umfinanzierung und
Ablosung von Darlehen erklart.

Pragend ist somit, dass wir 79 Mio. € Instand-
haltung im Aufwand haben, dartiber hinaus wur-
den weitere Instandhaltungsausgaben mit rund
2,1 Mio. € aktiviert, wir kommen somit auf rund
10 Mio. € in diesem Bereich.

Das Defizit aus der Hausbewirtschaftung wird
durch den Betriebsbereich Bau- und Verkaufstatig-
keit mehr als ausgeglichen. Der Deckungsbeitrag
betragt 3,9 Mio. €, was zum einen dem sehr posi-
tiven Verkaufsgeschaft der insgesamt 104 erstell-
ten Wohnungen auf der Kronenwiese in Offenburg
und zum anderen den Ertragen aus dem Verkauf
von Bestandseinheiten bzw. Grundstlicken zu ver-
danken ist. Auf der Kronenwiese konnten 75% der
Wohnungen zum 31.12.2017 fertiggestellt und an
die Kaufer Gbergeben werden.

Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatigkeit,
welcher im Wesentlichen die Gebiihren fiir die
Verwaltung fremder Objekte, also Wohnungsei-
gentimerverwaltungen bzw. Hausverwaltungen
abbildet, steigt leicht an. Die hoheren Betreuungs-
geblihren gehen insbesondere mit den verkauften
Wohnungen in der Kronenwiese einher.

Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst ist po-
sitiv. Auffallig war der Riickgang der Zinsen fiir Giro-
verbindlichkeiten, das sind in diesem Falle kurzfristi-
ge Geldmarktdarlehen zur Sicherung der Liquiditat
infolge des Bautragergeschafts Kronenwiese, wobei
wir in 2016 noch mehr zwischenfinanzieren muss-
ten, in 2017 nur noch sporadisch, was mit dem gu-
ten Verkauf der Wohnungen zusammenhangt.

In der Ubrigen Rechnung sind Ertrage und Auf-
wendungen verschiedener Art aufgefiihrt, von
Versicherungsentschadigungen, Pachten, Eingan-
ge von abgeschriebenen Forderungen und die
Ausbuchung verjahrter Verbindlichkeiten sowie in
erster Linie ein groRer Tilgungszuschuss fiir ein
KfW-Darlehen mit T€ 1575. Dieser Deckungsbei-
trag erhoht sich vonT€ 210 aufT€ 241.

Die Verwaltungsaufwendungen sind insbesonde-
re durch eine Sonderzahlung an Vorstand und Mit-
arbeiter in Verwaltung und Regiebetrieb angestie-
gen. Veranderungen im Personalbereich und eine
tarifliche Erhéhung werden ebenfalls abgebildet.
Die sachlichen Verwaltungsaufwendungen sind
mit knapp T€ 400 zum Vorjahr konstant. Dartiber
hinaus lassen sich Personalkosten unserer Maler,
Hausmeister und der technischen Abteilung di-
rekt der Hausbewirtschaftung zurechnen (das sind
Hauswartleistungen, Gartenpflege und Instand-
haltung), und das in Hohe von insgesamt rund T€
780, die bei den Aufwendungen der Hausbewirt-
schaftung im ersten Betriebsbereich und somit bei
der Ermittlung des dortigen Deckungsbeitrages
angesetzt wurden. An dieser Stelle werden diese
Kosten in gleicher Hohe wieder abgezogen und
wir erhalten damit einen Verwaltungsaufwand in
Hohe von rund 2,24 Mio. €.

Die Deckungsbeitrage erhohen sich im Vergleich
zu 2016 um rund T€ 660. Dabei ist der Instandhal-
tungsaufwand um 2 Mio. € angestiegen, im Ge-
genzug konnten diese Aufwendungen u.a. durch
das Bautragergeschaft mehr als kompensiert wer-
den. Der Jahresliberschuss betragt € 1.662.313,02.

Die Ertragslage kann fiir das Jahr 2017 als gut be-
zeichnet werden.
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2) Finanzlage

Liquiditat

Die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2017 werden anhand folgender komprimierter Kapitalflussrechnung dargestellt:

2017

Cashflow Te

- Jahreslberschuss 1.662,3
- Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 2.998,9
- aktivierte Eigenleistungen -49,3
- Abnahme/Zunahme langfristiger Rickstellungen 1,3
- Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 18,2
- Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 13,1
- Zahlungsunwirksame Tilgungszuschuisse =187,5
- Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen 190,4
- Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -1.183,5
- Abnahme (Vj.: Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermogens 6.667,0
- Abnahme kurzfristiger Aktiva 1.973,1
- Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Passiva -2.400,2
- Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/ertrage 1.462,2
- Ertragssteuererstattung 1,2
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 11.197,2
- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermagen -3,9
- Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdanden des Sachanlagevermogens 2.018,4
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermdgen -6.732,3
- Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 0
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermaogen -0,9
- Erhaltene Zinsen 3.8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.714,9
- Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 8.675,0
- planmaéRige Tilgungen -3.394,6
- aufderplanmaRige Tilgungen -9.710,7
- Gezahlte Zinsen -1.464,2
- Veranderungen der Geschaftsguthaben 189,6
- Auszahlungen fir Dividenden -399,4
- Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben -80,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -6.184,5
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 297,8
- Finanzmittelbestand zum 01.01. 795,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.093,5

2016
T€

1.341,1
2.707,0
-45,1
3,3
12,8
1515)
-122,5
24,8
-692,7
-8.848,1
5731
6.107,5
1.736,9
1,5

2.898,5

0.0
1.108,7
=1.878,7
0,0

0.9

28

-869,0
7.450,0
-2.812,6
-4.281,2
-1.739,8
110,6
-386,5
-138,7
-1.798,2
231,3

564,4

795,7

Die Finanzlage unserer Genossenschaft im Ge-
schaftsjahr 2017 war jederzeit geordnet und die
GEMIBAU war jederzeit in der Lage, ihre Zah-
lungsverpflichtungen zu erfiillen. Die Kapitalstruk-
tur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote steigt
an von 30,6% per 31.12.16 auf 32,1%, die Eigenka-
pitalrendite steigt auf 4,4% (2016: 3,7%) und der
Verschuldungsgrad sank von 2,3% auf 2,1%. Die
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern konnten deutlich gesenkt
werden, und zwar von 66,6 Mio. € auf 62,3 Mio. €.
Sie betreffen langfristige Objektfinanzierungen,
womit die Zinsen langfristig gesichert sind. Neben
planmaRigen Tilgungen wurden auch Sondertil-
gungen und Umfinanzierungen vorgenommen.

Fiir das Bautrédgergeschéaft Kronenwiese in Offen-
burg wurden kurzfristige Engpésse bei der Finan-
zierung infolge umfangreicher Bautatigkeit mit
Geldmarktdarlehen zwischenfinanziert, aufgrund
des guten Verkaufs der Wohnungen jedoch in ei-
nem geringeren Umfang als 2016. Per 31.12.2017
hatte die Genossenschaft liquide Mittel in Hohe
von rund 1,8 Mio. € zur Verfligung.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist zufrieden-
stellend, es sind derzeit und fiir die GUberschaubare
Zukunft keine Engpasse zu erwarten.
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3) Vermogenslage

Vermogensstruktur

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgens-
gegenstande und Sachlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen
Verkaufsgrundstiicke
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen,

Rechnungsabgrenzungsposten u.a.

Flissige Mittel

Gesamtvermogen

Kapitalstruktur

Rickstellungen

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern

aus erhaltenen Anzahlungen
aus Lieferungen und Leistungen

Ubrige Verbindlichkeiten,
Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital

Eigenkapital

Gesamtkapital

31.12.2017
Te:  vH
100.737,7 | 86,5%
203 ¢ 0,0%
6.4899 |  56%
42019 ¢ 36%
2401 ¢ 0,2%
29053 | 25%
18035 i  15%
116.398,7 | 100,0%
31.12.2017
TE V.H.
4554 i 0,4%
62.792,9 | 53,9%
10.476,0 i 9,0%
49014 i  4,2%
4037 ©  03%
79.029,4 i 67,9%
37.3693 | 321%
116.398,7 © 100,0%

31.12.2016
TE!
97.779,7

19,3 :

12.778,8 |
42205 :
218,0 :

9383 :
14256 :

117.380,2 |

31.12.2016
TE:

263,8 |

67.159,9

10.905,4 :
2.8255

309,0 :

81.463,6 :

35.916,6 :

117.380,2

v.H.

84,0%

0,0%

11,0%
3,6%
0,2%

0,8%

1,2%

100,0%

V.H.

0.2%

57,7%

9,4%
2,4%

0.3%

70,0%

30,9%

100,0%

Veranderung

T€

2.958,0

1,0

-6.288,9
-18.,6
22,1

1.967,0

377,90

-981,5

Veranderung
TE€

191,6

-4.367,0

-429,4
2.075,9

94,7

-2.434,2

1.452,7

-981,5

116,4 Mio. €

Bilanzsumme

Die Bilanzsumme verringerte sich um rund 1 Mio. €
von 1174 Mio. € auf 116,4 Mio. €.

Das Anlagevermogen betragt zum 31.12.2017
rund 100,8 Mio. € und erhohte sich somit um rund
3 Mio. €. Hierbei stiegen die Abschreibungen von
rund 2,7 Mio. € auf rund 3 Mio. € an, was am Ab-
riss der beiden Gebaude Lotzbeckstral3e 26/Jamm-
stralBe 14 in Lahr lag, deren Buchwerte damit ab-
gingen. Zwei Verkaufe aus dem Anlagevermdgen,
ein Reihenhaus in Altenheim sowie eine Woh-
nung im Leibnizweg in Offenburg mit rund T€ 200
Abgangen aus Buchwerten, verringerten das An-
lagevermdégen ebenso wie die VerduBerung eines
Grundsttlicks in OG-Kreuzschlag. Dagegen wirken
sich Aktivierungen aus unserem Instandhaltungs-
programm wieder erhohend aus, das waren rund
2,1 Mio. € dieser InstandhaltungsmalRnahmen. Der
Erwerb des Grundstiicks KronenstraBe in Offen-
burg mit dem noch bestehenden Altgebaude wird
hier ebenfalls bilanziert Die beiden begonnenen
Projekte in Lahr KaiserstraBe 93a, wo eine Kin-
dertagesstatte und 32 Wohnungen gebaut wer-
den und Integrationszentrum in Lahr, Turmstra-
Be (jeweils Anlagen im Bau) tragen mit 3,2 bzw.
1,6 Mio. € zur H6he des Anlagevermaogens bei.

Die Verringerung beim Umlaufvermdgen resultiert
wesentlich aus der Fertigstellung bei den Verkaufs-
grundstiicken, genauer einer grof3en Anzahl an
Wohnungen beim Bautragerprojekt Kronenwiese
in Offenburg, die an die Kaufer Gibergeben werden
konnten; viele dieser Wohnungen waren im Jahr
zuvor noch als unfertige Leistungen hier bilanziert.
Hinzu kommt dagegen der Erwerb des Grund-
stlicks HandelstralBe im Offenburger Osten.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich
um noch nicht mit den Mietern abgerechnete Be-
triebskosten, andere Vorrate betreffen insbeson-
dere Heizmaterial zum Stichtag. Die Forderungen
veranderten sich stichtagsbedingt. Die Genossen-
schaft verfliigte zum Jahresende tber ausreichend
flissige Mittel in HOhe von rund 1,8 Mio. €, die sich
aus Bausparguthaben mit rund T€ 700 und Gutha-
ben auf unseren 3 Girokonten in Hohe von rund
1,1 Mio. € zusammensetzen.

Das Eigenkapital erh6hte sich von 35,92 Mio. € auf
37,37 Mio. €. Ursachlich hierflir war der gute Jahres-
uberschuss in Hohe von 1,66 Mio. €, welcher die
Einstellung von 1,26 Mio. € in die Riicklagen er-
moglichte. Weiterhin erhdhte sich das Geschafts-
guthaben von rund 6,99 Mio. € auf rund 7,18 Mio. €.
Auch die Eigenkapitalquote stieg an. Sie betragt
32,1%, im Vergleich zum Vorjahr 30,6%.

Die Riickstellungen haben sich erhdht und betra-
genT€ 455,4, was im Wesentlichen mit der zusatz-
lich gebildeten Gewahrleistungsrickstellung bzw.
Rickstellung flir noch zu erwartende Kosten fiir die
BautrdgermalBnahme Kronenwiese zusammen-
hangt.

Das Fremdkapital verringerte sich von 81,46 Mio. €
auf 79,03 Mio. €. Hauptursache war die deutliche
Verringerung der Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten. Wir haben auch im vergangenen
Jahr einige Darlehen umfinanziert bzw. zurlick-
gefihrt. Die genannten Verbindlichkeiten betra-
gen nach 672 Mio. € Ende 2016 nunmehr noch
62,8 Mio. €.

Die erhaltenen Anzahlungen mit 10,5 Mio. € be-
treffen zum einen Anzahlungen auf Betriebs- und
Heizkosten mit rund 4,7 Mio. €, die im Ublichen
Rahmen liegen sowie Kaufanwarterzahlungen,
also Teilkaufpreiszahlungen von Kaufern der Kro-
nenwiese in Héhe von rund 5,9 Mio. €.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geord-
net. Die wirtschaftliche Lage beurteilen wir positiv.
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IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote

Durchschnittliche
Sollmiete/m2 p.m.

% Anteil der
Erldsschmalerungen

% Anteil der

Mietforderungen

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Instandhaltung/m? p.a.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m2 p.a.

Verwaltungskosten/m? p.a.

Eigenkapital (abzgl.ausst.Einl.)
+ 75% - SoPo mit RL - Anteil

Bilanzsumme

Sollmieten

m2Wohn- und Nutzflache x 12

Erldsschmaélerungen

Sollmieten und Umlagen

Forderungen aus Vermietung

Sollmieten + abger. Umlagen

Mieterwechsel p.a.

Anzahl der Mieteinheiten

Leerstand von ME am 31.12.

Anzahl der Mieteinheiten

Instandhaltungsaufwendungen

m2Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen

+ aktivierte Modernisierungskosten

m2Wohn- und Nutzflache x 12

Personal- u. Sachaufwendungen

m2Wohn- und Nutzflache

%

%

%

%

%

2017

32,1

5,16

1.8

0,9

7.7

1,71

41,98

50,22

12,30

2016

30,6

5,05

1,8

0,8

6.7

1,88

29,01

36,21

10,51

Die Ruckfiihrung der Kreditverbindlichkeiten und
der gute Jahrestiberschuss flhrrt zur Steigerung
der Eigenkapitalquote von 30,6% auf 32,1%. Die
Sollmiete stieg moderat auf € 5,16/m?Wohnflache,
womit weiterhin genug Potential flir Anpassun-
gen nach oben besteht, was mit Bedacht sozial-
vertraglich angegangen wird. Eine Steigerung um
2% in den kommenden Jahren wird angestrebt.
Leerstande sind nicht strukturell, sondern lber-
wiegend geplant wie z.B. bei anstehenden Mo-
dernisierungen. Sie stellen mit den Erlésschmale-
rungen aus unserer Sicht eine vertretbare GrolRe
dar, was auch fiir das kommende Jahr erreichbar
scheint. Die Mietforderungen sind mit 0,8% auf ei-
nem niedrigen Niveau, welches wir auch weiterhin
anstreben. Die Fluktuationsquote liegt mit 7,7%
traditionell niedrig, ein Zeichen, dass die Mitglie-
der gerne bei der Genossenschaft wohnen. Eine
Fluktuation von ca. 8% erachten wir als gut, die-
sen Wert gilt es zuklinftig zu erreichen. Den kon-
sequenten Weg der Instandhaltung und Moder-
nisierung unseres Bestandes seit einigen Jahren
werden wir weitergehen. Instandhaltungsquote
und Gebaudeerhaltungskoeffizient haben wir in
2017 aufgrund der sehr guten Ertragslage insbe-
sondere im Bautrdagergeschaft nochmals deutlich
gesteigert. Die Verwaltungskosten sind angestie-
gen, bewegen sich aber noch immer auf einem
sehr effektiven Niveau.

43



44

G
B

m
E<

2017 lagebericht des vorstands

Prognose-, Risiko-

und Chancenbericht

l. Prognosebericht

Der Vorstand erwartet, dass sich die GEMIBAU
auch im Jahr 2018 weiterhin positiv entwickeln
wird. Die Rahmendaten sind unverandert gut. Die
demographische und wirtschaftliche Entwicklung
der Region stellt sich positiv dar. Die Einwohner-
und Haushaltszahlen werden kurz- und mittel-
fristig steigen. Die Nachfrage nach Wohnraum und
insbesondere nach bezahlbarem Wohnraum in
unserer Region ist nach wie vor hoch.

Fir das Geschaftsjahr 2018 plant die GEMIBAU
einen Jahresuberschuss von T€ 1.850. Wir gehen
dabei von ansteigenden Ertrdgen aus der Haus-
bewirtschaftung im Bereich von 2% aus. Aufgrund
der groRRen Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum in Mittelbaden rechnen wir bei der Leer-
standsquote und bei den Erldsschmalerungen mit
maximal 1,5%. Durch das geordnete Mahnwesen
gehen wir von Mietforderungen im Bereich des
vergangenen Jahres (rund 1%) aus. Die Fluktua-
tionsrate lag in den vergangenen 7 Jahren im Mit-
tel bei 7,6%, Zeichen dafur, dass unsere Mitglieder
gerne bei uns wohnen. Wir gehen fiir 2018 von ei-
nem Wert von 8% aus.

Die Bau- und Verkaufstatigkeit wird auch in 2018
noch von der groBen BautrdagermalRnahme
Kronenwiese beeinflusst sein. Da der Verkauf
der Wohnungen sehr gut lauft und gute Verkaufs-
erldse zu erzielen sind, ist mit einem Gewinn
aus diesem Bereich von rund T€ 700 zu rechnen.
Weitere groRBere Ertrage fallen an aus dem Ver-
kauf eines Bestandsgebadudes in Herbolzheim,
Moltkestral3e 48/50, einem Grundstlick in Offen-
burg-Bohlsbach sowie des Areals Lotzbeckstra-
RBe/Jammstral3e in Lahr. Diese aulRerordentlichen
Ertrage werden wir wieder zum Teil in unsere Ge-
baude investieren und verfolgen damit konsequent
den Weg der Modernisierung unseres Bestandes.
Schwerpunkte der ModernisierungsmalRnahmen
werden die Gebadude Schwarzwaldstrale 37 in
Lahr und Kiefernweg 1-3 in Offenburg sein, wel-
che eine umfangreiche energetische Modernisie-
rung erhalten werden sowie weitere Gebaude des
Areals Trampler in Lahr, welche einer Aul3en-

sanierung bedlrfen. Die begonnene Modernisie-
rung der Fahrstiihle der 3 Hochhauser Altenburger
Allee 2, 4 und 6 wird in 2018 abgeschlossen. Dar-
Uber hinaus werden diverse mittlere und kleinere
MaRnahmen durchgefiihrt, so dass zusammen
mit der laufenden Instandhaltung ein Instandhal-
tungsaufwand von rund 7,5 Mio. € wirtschaftlich zu
tragen sein wird.

Zinsen, Abschreibungen und Tilgungen werden
sich im Bereich des vorangegangenen Geschafts-
jahres bewegen. Die Liquiditat wird im Jahr 2018
jederzeit gegeben sein. Fir das Instandhaltungs-
und Modernisierungsprogramm werden wir KfW-
Darlehen in einer GroBenordnung von insgesamt
1,75 Mio. € beantragen und abrufen. Die in Lahr
begonnenen beiden Projekte fiir das Anlagever-
mogen Turmstralle 14 und Kaiserstral3e 93a mit
einem Gesamtvolumen von ca. 15 Mio. € werden
komplett langfristig fremdfinanziert, die Darlehen
werden entsprechend dem Baufortschritt abgeru-
fen, womit auch fiir diesen Bereich die Liquiditat
gegeben sein wird. Mit der Fertigstellung ist im
ersten Quartal 2019 zu rechnen.

Der prognostizierte Jahresliberschuss ermoglicht
es, unseren Mitgliedern eine gute Dividende aus-
zuschutten und einenTeil des Jahresuberschusses
in die Rucklagen einzustellen, um unsere Eigenka-
pitalbasis zu starken.

Il. Risiko- und Chancenbericht

Die Genossenschaft verfligt tber Kontroll- und
Uberwachungsinstrumente, die eine ordnungs-
gemale Geschaftsentwicklung erméglichen und
Risiken friihzeitig erkennen lassen. Aufgrund der
langfristigen Finanzierung der Wohnimmobilien
ist derzeit keine Gefdahrdung der finanziellen Ent-
wicklung unserer Genossenschaft zu erkennen.
Wir sehen im Finanzierungsbereich neben dem
Baucontrolling einen Schwerpunkt in unserem
Risikomanagement.

Die fur Neubau bendtigten Finanzmittel werden
durch die Aufnahme von glinstigen Kreditmitteln
aufgebracht. Bei den Modernisierungsmal3nahmen

werden erganzend KfW-Darlehen in Anspruch ge-
nommen, soweit notwendig. Durch die Streuung
und Langfristigkeit der Zinsbindungsfristen ist ein
Risiko flir die Genossenschaft derzeit nicht erkenn-
bar.

Die Steigerung der Bau- und Gestehungskosten
aufgrund der guten Auftragslage im Bausektor und
den deutlich gestiegenen Energie- und Material-
kosten macht es schwieriger, Projekte wirtschaft-
lich darzustellen. Hier erfolgen bereits im Vorfeld
eines Projekts Wirtschaftlichkeitsberechnungen,
eine laufende Kostenkontrolle wahrend des Bau-
prozesses wird durchgefiihrt.

Trotz erkennbarer Nachfragesituation bestehen
Risiken in der Darstellung des Wohnungsbestan-
des nach zeitgemaRen und preiswerten Wohn-
bediirfnissen. Seit einigen Jahren wird deshalb
kontinuierlich in den eigenen Wohnungsbestand
investiert, um die Vermietungsfahigkeit nachhal-
tig sicherzustellen. Dazu gehort eine langfristige
Instandhaltungsstrategie, die umfassende woh-
nungswirtschaftliche und energetische Moderni-
sierung sowie die Anpassung von Wohnungen an
die Bedurfnisse der Mieter umsetzt. Die Bestands-
pflege wird im Rahmen der wirtschaftlichen Mog-
lichkeiten fortgeflihrt. Bezogen auf die aktuelle
Durchschnittsmiete ist die Genossenschaft schon
seit langer Zeit einer der preisgunstigsten Wohn-
raumanbieter in der mittelbadischen Region und
verfligt damit iber moderate Reserven zur weite-
ren Verbesserung der Ertragssituation.

Unser groRes Engagement im Neubaubereich
stellt weiterhin eine groRe Herausforderung dar.
Hier gilt es, die Projekte detailliert zu planen, die
Umsetzung prazise zu steuern und die Kostenent-
wicklung permanent zu beobachten. Risiko und
Ertragschance liegen hier dicht beieinander, aber
aufgrund der Immobilienmarktsituation halten wir
das Risiko fur tiberschaubar.

Nach einer durchgefiihrten und standig aktuali-
sierten Bestandsbewertung aller Objekte wurde
ein langfristiger Modernisierungsplan erstellt,
der kontinuierlich abgearbeitet wird. Gleichzeitig

wurde damit auch die Grundlage fiir ein aktives
Portfoliomanagement gelegt.

Verbesserungen im Ablauf einzelner Geschaftspro-
zesse und Organisationsaufbau wurden planma-
Big weiterentwickelt. KompensationsmalRnahmen
bei Altersabgangen sind getroffen. Die eingesetzte
Hard- und Software wird standig angepasst und
aktualisiert. Sicherungen des Datenbestandes
werden zeitgerecht durchgefiihrt.

Die Genossenschaft kann auf ein gutes Fundament
gewachsener Geschaftsbeziehungen zu den finan-
zierenden Banken, Handwerkern und Behorden
setzen. Das Unternehmen ist bei Kaufern, Mie-
tern und Mietinteressenten als zuverlassiger und
serioser Partner bekannt. Wir erwarten durch un-
sere breite Aufstellung mit den Geschaftsfeldern
Wohnungsbewirtschaftung, Bautragergeschaftund
Eigentumsverwaltung auch zuklnftig ein erfolg-
reiches Wirtschaften und gute Ergebnisse.

Insgesamt liegen der Genossenschaft keine
bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeein-
trachtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor.
Die Genossenschaft wird unverdndert in der Lage
sein, ihre satzungsgeméafRen Aufgaben ordnungs-
gemald und in vollem Umfang zu erfiillen. Der Vor-
stand geht auch in Zukunft von dem Fortbestand
der Genossenschaft und einer positiven Gesamt-
entwicklung aus.
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Vertreter nach Wahlbezirk susemoos

Wahlbezirk 1

Lahr Innenstadt, Friesenheim, Hohberg

Berkemann, Bernhard Bismarckstr. 61

Burgardt, Elvira
Winkler, Joachim
Stabel, Marina
Wulf, Sieglinde
Pfltze, Thomas
Nowak, Eveline

Bismarckstr. 61

Chr.-Trampler-Hof 6

Bismarckstr. 59
Galgenbergweg 9
Schubertstr. 1

Aristide-Briand-Str. 21

Kobus, Lydia Schwarzwaldstr. 37
Richter, Susanne Bérengasse 18
Winkler, Eugen Weingartenstr. 34
Nowak, Stefan Aristide-Briand-Str. 21

Wahlbezirk 2

Lahr Ortsteile, Ettenheim, Herbolzheim
Stadte stidlich von Lahr

Deusch, Gerd
Méntele, Dieter
Kunz, Marina
Barraco, Barbel
Asselin, Lydia
Hofler, Eberhard
Schmitt, Ralf
Welte, Karl Heinz
Damer, Olga
Neubauer, Thomas
Steinert, Gerhard

Wahlbezirk 3

Pflugstr. 14
Vogesenstr. 17
Flugplatzstr. 20
Flugplatzstr. 12
Lilienthalstr. 5
Zeppelinstr. 7

Reckenmattenstr. 13

K.-KreutzerStr. 3
Ostlandstr. 17
Hebelstr. 15

Hummelbergstr. 12

77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr

77948 Friesenheim
77948 Friesenheim

77933 Lahr

77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr

79336 Herbolzheim

77933 Lahr
77960 Seelbach

77971 Kippenheim-
Schmieheim

Uffhofen, Hilboltsweier, Ortenberg, Ohisbach, Elgersweier,

Zunsweier, Kinzigtal

Dr. Heinze, Werner

Conrad, Maria
Schulz, Robert
Schulz, Linda
Michel, Ruth
Balliet, Sandra
Conrad, Franziska

Deininger, Hans-Jiirgen

Molitor, Reinhard

Weidenstr. 13
Bundtstr. 10
Platanenallee 26
Platanenallee 26
Weidenstr. 11
Buhlerfeldstr. 5
Wiesenwaldstr. 6
Weidenstr. 35
Goldregenweg 3

77656 Offenburg
77694 Kehl
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77652 Offenburg
77736 Zell a. H.
77656 Offenburg
77656 Offenburg

Wahlbezirk 4

Offenburg-Albersbosch, Offenburg-Kreuzschlag
Schutterwald, Neuried

Kupka, Glnther
Teichmann, Christoph
Glanzmann, Andrea
PreuR, Bernd

Boon, Alexander
Lichtenfeldt, Gisela

Muiller, Johanna
Born, Diana
L6tsch, Carmen

Ludwig, Gertrud

Krohn, Richard
Steiner, Werner
Xanke, Klaus
Kratzer, Florian
Brause, Matthias

Rantasa, Iwan

Wahlbezirk 5

Offenburg-Innenstadt, Offenburg-Oststadt,

Am Stadtwald 6d
Am Stadtwald 6¢
Kirchstr. 14a
Berliner Str. 15
Wichernstr. 65
Wichernstr. 28
Neveuweg 2
Berliner Str. 13
Am Stadtwald 6b
Wichernstr. 28
Berliner Str. 3

Ritterv.-Bul3-Weg 5

Wichernstr. 3a
Berliner Str. 16
Eichenknick 3

77656 Offenburg
77656 Offenburg
79100 Freiburg

77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77746 Schutterwald
77656 Offenburg

Maria-Juchacz-Str. 12 77656 Offenburg

Bohlsbach, Griesheim, Weier, Reblandgemeinden

Geppert, Regina
Labianca, Claudio
Hillmer, Anne
Rendler, Walter
Schéfer, Peter
Eckerle, Klothilde
Neff, Karlheinz

Dr. Weizenecker, F
Neff, Franz-Josef
Englert, Thilo
Petersen, Christoph
Wilhelm, Rudolf
Rad, Walter
Wagner, Alexander
Diener, Eduard

Wahlbezirk 6

Prinz-Eugen-Str. 52
Zahringerstr. 2
Sofienstr. 16
Okenstr. 328
Gerberstr. 24
Stegermattstr. 1c
Lisztstr. 6
Ulrika-Nisch-Str. 29
Hubertusstr. 22
Okenstr. 18

Im Heldenrecht 12
Kesselstr. 13b

Im Rindfleischgrund 25

Schaiblestr. 23
Schaiblestr. 23

77654 Offenburg
77652 Offenburg
77654 Offenburg
77652 Offenburg
77652 Offenburg
77652 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77656 Offenburg
77652 Offenburg
77654 Offenburg
77652 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg

Achern, Oberkirch, Stadte nordlich von Achern

Armbruster, Hans

Schramm, Ines

Esperantostr. 20
Linzgaustr. 25

Wiegert, Hans Werner Straf3burger Str. 8

Lehmann, Irina

Grunwald, Werner
Marzullo, Stefanie
Lausch, Reinhard

Stral3burger Str. 15
Heimkehrerstr. 1
Esperantostr. 18
Lohstr. 44

77704 Oberkirch
88630 Pfullendorf
77855 Achern
77855 Achern
77704 Oberkirch
77704 Oberkirch
77704 Oberkirch




