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e | 2019 geschaftsbericht

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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2019 daten und fakten

GerberstralRe 24
77652 Offenburg
Fon: 0781-96869-60

Fax: 0781-96869-89
Mail: info@gemibau.de
Web: www.gemibau.de

/!

Bilanzsumme T€

126.192,8

Vorjahr
117.650,8

Deutliche Steigerung
aufgrund diverser
Neubautatigkeiten

Aufsichtsrat

(Vorsitzender)

|

JahresluberschussT€

1.603, 7

Vorjahr
1.799,0

Konstant hohes
Niveau

@“

Reinhart Richard Bruder :
Kohlmorgen i (stellv. Vorsitzender)

Dr. Christoph Jopen
(stellv. Vorsitzender)

%

Dividende

6 %

Ausschiittung 6 %

Dividende liegt seit
Jahren deutlich tber
dem Niveau vergleich-
barer Unternehmen

Markus Bruder

N\

Eigenkapitalgquote

31,9

Vorjahr
33,1

Leichte Verringerung
aufgrund umfangrei-
cher zu finanzierenden
Bautatigkeiten

Martin Kern Dr. Hubertus Lange

N

Eigenkapitalrentabilitat

4,0

Vorjahr
4,6

Weiterhin
gutes Niveau

Christine | Alfred Schiitz
i Mildenberger '

|

Cashflow

3.416,0

Vorjahr
4.146,4

Deutlich geringeres
Bautragergeschaft
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Vorstand

Dr. Fred Gresens Peter Sachs

/!

Eigene Mietwohnungen

2.735

Vorjahr
2.718

Geringfligige
Erhohung durch
Fertigstellung von
Neubauten

Vertreter

Vertreterversammlung am 11. Juli 2019

Es wurden:

- der Jahresabschluss 2018 festgestellt

- der Geschaftsbericht des Vorstands genehmigt
- Vorstand und Aufsichtsrat entlastet

- eine Dividende von 6% beschlossen

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

/]

Gesamtwohnflache m?

196.286

Vorjahr
194.382

Steigerung
aufgrund
Neubautatigkeiten

/!

Anzahl Bewohner

5.907

Vorjahr
5.860

Auf vergleichbarem
Niveau wie im Vorjahr

Personal

17 Mitarbeiter in Vollzeit und
6 Mitarbeiter in Teilzeit
in der Verwaltung

2 Neueinstellungen, 4 Abgange

12 Mitarbeiter im Regiebetrieb
Vollzeit

Daneben werden 23 weitere Mit-

arbeiter stundenweise beschaftigt
(Vorjahr: 21)

/!

Fluktuation

5,8 %

Vorjahr
5,7 %

Weiterhin
sehr guter Wert

3 Auszubildende 1 Personal-
versammlung
sowie
Mitarbeiter
gesprache

/!

Durchschnittsmiete pro m2

5,45

Vorjahr
5,24

Geringfugige
Steigerung durch
allgemeine Miet-
anpassungen

Durchschnittsmiete
liegt deutlich unter den
Preisen des lokalen
Mietmarktes

Mieterzeitungen

3 Mieterzeitungen, die Uber
aktuelle Geschehnisse in der
Genossenschaft informieren

|

Umsatzerlose T€

20.299,50

Vorjahr
29.414,00

Reduzierung
aufgrund
geringerem
Bautragergeschaft
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Projekte

Modernisierung der Neubau von

Neubau eines Wohn-

Aufienanlage mit Erneue- | 30 6ffentlich geférderten | hauses fir die AGJ der

rung der Kanalisation, neu | Wohnungen direkt am

gepflasterte Zuwege und Burgerwaldsee
Gartenwege, abschlieR-
bare Unterstellmaglich-
keiten fur Fahrréader und
Abfallbehalter

Offenburg Offenburg
Kiefernweg 1-3

N\

Investitionsvolumen
Neubauten

8.116,1

Vorjahr
9.314,0

Geringe Reduzierung
durch teilweise
Fertigstellung von
Projekten

Erdiozese Freiburg mit
28 Appartments, zwei
3-Zimmer- und zwei

4-ZimmerWohnungen

Lahr

Hertha-Wiegand-Str.1/6/8 | Turmstrae 14

/!

Investitionsvolumen
Modernisierungen

7.022,9

Vorjahr
6.323,0

Modernisierungs-
volumen weiterhin auf
sehr hohem Niveau

Neubau der GEMIBAU- Fertigstellung der

Geschafststelle mit 19 zu | AuRenanlagen und des
vermietenden Stadtwoh- | Spielplatzes nach der

nungen Sanierung 2018

Offenburg Lahr
Wilhelm-BauerStrafte
Flugplatzstr. 14+16

/!

Instandhaltungsaufwand

2.540,1

Vorjahr
2.499,8

Weiterhin auf
gutem Niveau

Schweickhardtstr. 20-22

Mitgliedschaften

=vbw

Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilien-
Unternehmen e.V,,
Stuttgart

/!

Anzahl Mitglieder

3.738

Vorjahr
3.675

Wie in den Vorjahren
Zuwachs an Mitglie-
dern als Zeichen der
Attraktivitat der
Genossenschaft

oy, 4

Industrie- und Handelskammer

Freiburg

/!

Gezeichnete Anteile

25.159

Vorjahr
23.829

Hochster Stand
seit Bestehen der
Genossenschaft

DESWOS

Deutsche Entwicklungshilfe
¢ fir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.,

: Koin

/!

Geschaftsguthaben

7.338,0

Vorjahr
7.124,9

Hochster Stand
seit Bestehen der
Genossenschaft
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2019 standpunkte

Genossenschaftliches Wohnen ist fiir viele
fremd, zu dominant sind die Vorstellungsrou-
tinen ,,normalen” Mietens. Was sind die Unter-
schiede, was gar die Vorteile?

Fragen, die am besten die GEMIBAU-Mieter und
-Vertreter selbst beantworten konnen:

Nachgefragt bei ...

Was ist fiir Sie als Mieterln bzw. Ver-
treterin bei der GEMIBAU anders -
im Vergleich zum Mieten bei NICHT-
genossenschaftlichen Vermietern?

Welche Gefiihle sind dadurch bei
lhnen entstanden?

Konnen Sie sich nach lhren Erfah-
rungen noch vorstellen, eine Woh-
nung eines NICHT-genossenschaft-
lichen Vermieters (ohne die Vorteile
der Genossenschaft) zu mieten?
Was ware dann das nachteiligste?

GUNTER KUPKA

MIETER UND VERTRETER
GEMIBAU

Der grof3te Vorteil fiir mich ist,
dass meine aktuelle Wohnung
bei der GEMIBAU aufgrund von
Eigenbedarf nicht gekiindigt wer-
den kann und dies gibt nicht nur

" mir Sicherheit fiir meine Zukunft

sondern auch vielen anderen Fa-
milien. Dies kann ich auch in mei-
nem Amt als Vertreter der Genos-
senschaftTag flir Tag feststellen.

Durch die Vertreterversammlung
und den regen Austausch zwi-
schen Genossenschaft und Ver
tretern entsteht viel Sicherheit
und Vertrautheit zwischen Genos-
senschaft und Mietern. Mit dieser
Geflihlslage lasst sich entspannt
in die Zukunft sehen.

Aufgrund der aktuellen Wirt-
schaftslage bietet sich das nicht
an. Die Menschlichkeit und der
Umgang mit sozialen Aspekten/

— Problemen sollten auch im Mie-

ter-Vermieter-Verhaltnis zum Aus-
druck kommen.

BARBEL BARRACO

MIETERIN UND VERTRETERIN
GEMIBAU

Man flhlt sich freier und hat kei-
ne Angst, gekiindigt zu werden.
Eine tolle Sache bei der Genos-
senschaft, es droht z. B. keine
Kindigung wegen , Eigenbedarf”

Ich wohne sehr gerne da, man
muss zwar auch auf Ordnung
schauen, aber dies in einem net-
ten Umfeld.

Ich kann mir ein Wohnen irgend-
wo anders definitiv nicht vorstel-
len. Mieterhohungen oder Kun-
digungen mit Eigenbedarf sowie

Unstimmigkeiten mit dem Ver

mieter gibt es nicht. Es ist immer
eine gegenseitige Einigung da.

HANS
ARMBRUSTER

MIETER UND VERTRETER
GEMIBAU

Sicherheit beim Wohnen, leben-
langes Wohnrecht, moderate
Mieterhohungen.

Sicherheit und Geborgenheit in
unserer Wohnung.

Nein, auf keinen Fall.

= e - 1
- .
- .

w - hicht

uingsstelie in Offe

REGINA GEPPERT

MITGLIED UND VERTRETERIN
GEMIBAU / GLEICHSTELLUNGS-
BEAUFTAGTE STADT OFFENBURG

In der GEMIBAU bilden die ge-
nossenschaftlich  organisierten
Mieterinnen und Mieter eine star-
ke Gemeinschaft. Gemeinsam
ist das Ziel, fir die Mitglieder
angemessenen und bezahlbaren
Wohnraum zur Verfligung zu stel-
len. Als gewahlte Vertreterin bin
ich besonders den Mitgliedern
und ihren Interessen verpflichtet.

Der Wohnungsmarkt ist stark
umkampft und es ist immer we-
niger selbstverstandlich, eine be-
zahlbare Wohnung zu finden, die
den personlichen und familiaren
Erfordernissen entsprechen. Die
GEMIBAU bietet Wohnraum fiir
ihre Mitglieder und bringt sich
konstruktiv in die Wohnungspoli-
tik ein, das schafft Sicherheit.

Ich bin Mitglied bei der GEMIBAU,
weil ich Uberzeugte Genossen-
schaftlerin bin. Die Starken dieser
Organisationsform gilt es fiir die
Gemeinschaft einzusetzen. Eine
spannende Herausforderung ist,
neue Wohnformen zu entwickeln
z.B. fur Familien und alterwer
dende Menschen. Dazu Model-
le zu entwickeln, das reizt mich.
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Sozialrendite

2019 war vorher.

Humanes ,
Jetzt ist anders.

m Zentru

Ein Geschaftsbericht berichtet tUber
Geschafte — der von 2019 uber die von 2019.
Aber es gibt Zwange, die Berichtsdatums-
grenze 31. 12. 2019 zu uberschreiten. Denn
selten Uberollte ein Ereignis mit solcher
Wucht eine ganze Welt. Die Rede ist von
Corona.

Es Uberspdlt alle hier bei normalem Lauf
der Dinge erwarteten Themen. ,Mietpreis-
bremse” ,Wohnungsnotstand” , Baurechts-
Hindernisse’ , Kostenexplosion’, usw.

Auch farbt es ein zu ungeruhrtes Berichten
uber Zahlen, Investitionen und Erfolge mit
einem unguten Gefuhl von , geschaftsmalii-
ger Kalte’ vielleicht gar ,,Anteilnahmslosig-
keit” Zumal es sich kaum zu lohnen scheint:
Es weist nur in etwas Ungewisses, Tempo-
rares von moglicherweise nur kurzer Gultig-
keit. Wird das Berichtete uberhaupt noch so
bleiben? Wie lange noch? Wohin fuhrt es?

Niemand heute kann es sagen.

Stattdessen quillen plotzlich verstarkt die huma-
nen Themen an die Oberflache: ,Unterstiitzung
bei Mietzahlungsschwierigkeiten, ,Stundungs-
modelle’, ,Kiindigungsschutz” usw. Mit einem
Mal schwenkt der Blick von den Zahlen auf die
Menschen. Manche von ihnen, darunter so promi-
nent sich selbst ,kompetent’ Fiilhlende wie die Zu-
kunftsforscher des Frankfurter Zukunftsinstituts,
sehen darin sogar einen gesellschaftsverandernd

~positiven Effekt” von Corona.

Bedauerlich nur, dass es fiir vergleichsweise so
wenig Positives (und eigentlich Selbstverstandli-
ches!) etwas so Dramatisches wie Corona brauch-
te. Inklusive des schalen Beigeschmacks, dass
solch mechanistische Logik (Actio = Reactio) ja
auch mit einschlieBt, dass nach dem Ende des An-
lasses (Corona) auch dessen Reaktion (das Huma-
ne) wieder entfallt. Aber moglicherweise ist das
verkiindet ,Positive” eben auch nur Propaganda,
gedacht und medial gestreut als padagogische
Verhaltensvorgabe, nicht nur an Weihnachten et-
was empathischer zu sein (?).

Es wére an dieser Stelle billig zu sagen, dass sol-
che Mechanismen eher genossenschaftsfern sind.
Die Griindungsidee von Genossenschaften schlos-
sen das Inhumane und das Taktieren damit per se
aus. Der Mensch stliinde bei Genossenschaften
schon immer im Vordergrund. Corona auf solche
Weise nun zu nutzen als Beispiel fiir die soziale
Kompetenz von Genossenschaften und in Folge
der GEMIBAU, wére geschmacklos. Ja sicher, auch
sie, die GEMIBAU, hat ihren Mietern bei Zahlungs-
schwierigkeiten geholfen. Auch sie hat eine Reihe
von MaRRnahmen getroffen, die die groRten Gefah-
ren abzufedern und zu lindern versuchen. Und das
nicht erst seit Corona. Sondern weil es selbstver-
standlich ist.

Das Dilemma des Selbstverstiandlichen aber ist,
dass es keine Erwdhnung erlaubt. Jeder Blick da-
rauf hebt es aus sich selbst heraus und macht es

zu etwas Besonderem. So bleiben viele Wohltater
anonym, weil sie ihre Tat als Korrektur einer Dis-
balance, hinein in das ldeal der Selbstverstand-
lichkeit ansehen. Ihr Menschenbild ist so human,
dass sie die ,Humanitas’ als selbstverstandlich se-
hen. Zu der keinerlei Gegenpoliges gedacht wer-
den kann. UnumstoRBliches braucht demnach auch
nicht beredet, nicht thematisiert werden. Wozu
auch? Es wiirde nichts &ndern, weil Anderung gar
nicht vorgesehen ist. Jedes Gesprach wiére also
ziel- und sinnlos. Absolutes braucht nur (schwei-
gend) gelebt zu werden.

Aber mit der Selbstverstandlichkeit ist das so eine
Sache. Sie ist ein Ideal. Wohltater, die frei von Ei-
gennltzigkeit sind, sind ldealisten, vielleicht so-
gar Utopisten. Doch jeder Fortschritt lebt zunachst
von der Utopie, von der Vorstellung des zunachst
Unmaoglichen, das durch die Vorstellung Sttick fiir
Stiick erobert, bewaltigt und in die Realitat geholt
(realisiert) wird. Will also Humanitat selbstver-
stéandlich werden, muss sie auf dem Weg dahin
thematisiert werden.Tue Gutes und rede dariber.
Danke fir Ihr Interesse an den folgenden Seiten:
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Unser Auftrag

Soziale
Verantwortung

Der Anlass des sozialen Auftrags der
GEMIBAU ist alt. Fast 70 Jahre schon, mit-
nichten jedoch uberwunden. Auch wenn
sich die Grindung in den Gegebenheiten
der Nachkriegsjahre motiviert, bleibt sie
heute mindestens so wichtig wie im No-
vember 1951.

Auch jetzt, nach rund einem dreiviertel
Jahrhundert zivilisatorischer Evolution,
bleiben vergleichsweise uberraschend
viele Menschen auf Hilfe und gunstigen
Wohnraum angewiesen. Mit sogar — wir
uberspringen aus aktuellem Anlass das
Berichtsjahr 2019 — akut steigenderTen-

denz und zunehmend ungewisser Zukunft.

Eine besondere Herausforderung, wenn
man sich der Verantwortung stellt. Die
Bereitschaft dazu muss nicht extra in ei-
nen laufenden Businessplan eingebunden
werden - sie liegt viel tiefer: im Gen der
GEMIBAU.

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.

2019 war die Kausalitdt der Not
deutlich komplexer, wenn nicht gar
unilbersichtlich. 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 Moglichkeiten fur die
Wahrnehmung sozialer Verantwor-
tungsbereitschaft.

Im Rahmen ihrer Methode ,Schaf-
fen, Erhalten und Entwickeln von
Wohn- und Lebensraum® und ihres |
Auftrags ,insbesondere flir bedrfti- N
ge Menschen” iniziiert, betreibt und
fordert die GEMIBAU viele Engage-
ments mit humanitdrem Charakter.

Nachfolgend ein paar Beispiele der
~Sozialrendite” - Mehrwerte, die
durch das Handeln der Genossen-
schaft entstehen.
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2019 soziale verantwortung

Soziale Verantwortung Beispiel

Kita
Lahr, Kaiserstralde 93a

Lahrer
Piinktchen

Im Erdgeschoss des neu gebauten
viergeschossigen Hauses mit 32
Wohnungen ist das ,Lahrer Pinkt-
chen” eingezogen, eine von der ge-
meinntitzigen Reha-Sidwest Siid-
baden getragene Kindertagesstatte
mit 40 Ganztagspldtzen und zehn
Krippenplatzen fur Kinder unter drei
Jahren. Kinder mit und ohne Behin-
derung begegnen sich dort. Eine
Gruppe des Schulkindergartens
Offenburg fiir sechs bis acht Kin-
der mit besonderem F&rderbedarf,
Entwicklungsverzogerungen und
Koérperbehinderungen wird ebenso
in der inklusiven Einrichtung einen
dauerhaften Platz finden. Ein Mus-
terbeispiel der Inklusion.

Soziale Verantwortung Beispiel

Wohnhaus fur Menschen mit Behinderung
Offenburg _Kesselstralse 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-Werkstéatten  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.
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Soziale Verantwortung Beispiele

Integrationszentrum
Lahr_Turmstral3e 14

Frauenhaus
 Offenburg

2019 soziale verantwortung

Integrationszentrum
fiir Suchterkrankte

Der Neubau unseres Wohnhauses
fir die Arbeitsgemeinschaft fir
Gefahrdetenhilfe der Erzditzese
Freiburg (AGJ) wurde komplett fer-
tiggestellt und bereits an die neuen
Mieterinnen und Mieter libergeben.
Gemeinschaftskiiche, Gruppenraum
und Einzelzimmer wurden wohnlich
eingerichtet und schenken Men-
schen ein sicheres Zuhause, die es
bisher nicht leicht im Leben hatten.

Mitgliedschaft
verpflichtet

Der Verein ,Frauen helfen Frau-
en Ortenau e.V" ist Mitglied der
GEMIBAU. Die GEMIBAU unter-
stlitzt die vom Verein betreuten
Frauen bei der Wohnungssuche und
hilft ihnen damit, eine neue Eigen-
standigkeit aufzubauen.

Soziale Verantwortung Beispiele

Unterbringung von
FlGchtlingen

.’ Akute Hilfe

Unabhangig von politischen Diskus-
sionen gibt es weiterhin Handlungs-
| notwendigkeiten, die sich schlichtim
Wert der Humanitat begriinden. Die
GEMIBAU hilft als Wohnungsbau-
genossenschaft selbstverstandlich
unterkunftssuchenden Fliichtlingen.

Wohngruppen der Lebenshilfe
foenbur Okirch e.V.

Leben in Wohngruppen
mit Betreuung

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

Betreutes \Wohnen

4 Héauser 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-
StralRe 4, Offenburg

- in der Bauerngasse 3, Offenburg

- in der Altenburger Allee 11/13,
Offenburg

- in der Klostermuhlgasse 23, Lahr

In Zusammenarbeit mit

Soziale Verantwortung Beispiel

Neues Trainingszentrum

Deim SC Offenburg

Unterstiitzung fiir
Trainingszentrum

Ein gutes Zuhause besteht nicht
nur aus einer Wohnung, sondern
aus sozialen Bindungen, gegensei-
tiger Akzeptanz und Menschen, mit
denen man gern seine Freizeit ver-
bringt. Der Sport Club Offenburg
wurde mehrfach fiir seine starke Ju-
gend- und Integrationsarbeit ausge-
zeichnet — und wird genau deshalb
von der GEMIBAU unterstiitzt.

Mit der Entstehung des neuen
Stadtteils Kreuzschlag in OG-Al-
bersbosch, wo die GEMIBAU mehr
als 600 Wohnungen besitzt und wo
somit ihr Herz schlagt, vor tber 20
Jahren nahm auch die Entwicklung
des SC Offenburg eine groBartige
Entwicklung. Er integriert viele Kin-
der und Jugendliche durch FuBRball
in die Gesellschaft, doch waren
die Trainingsmoglichkeiten dafir
schon immer sehr begrenzt. Das
anderte sich 2019 mit der Uberga-
be eines neuen Kunstrasenplatzes
im Stadtteil Uffhofen durch Sport-
birgermeister Hans-Peter Kopp,
standesgemald eingeweiht mit ei-
nem Bambini-Turnier. Grof3ziigige
Funktionsrdume wie Duschen, Um-
kleiden, kleine Kiiche und Aufent-
haltsraum erfiillen zuséatzlich zum
modernen Kunstrasen alle Anfor-
derungen, die der SCO braucht und
die ihm so lange gefehlt haben.

21
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Wohnbaugenossenschaften sind Struktur-
formen, die weitgehend in Nachkriegsjahren
entstanden und sich in den besonderen Zeiten
ihrer Entstehung begriindeten.

Aber ist damit das Modell nicht langst uber-
holt? Oder das Gegenteil: gar noch wichtiger
geworden?

Nachgefragt bei ...

Wenn Sie riickblicken und die
GEMIBAU mit der von vor 10 Jahren
vergleichen: Was hat sich lhrer
Beobachtung nach verandert?

Wo sehen Sie die besondere Rolle
von Wohnbaugenossenschaften im
Wohnungsmarkt?

Wird es dort aus lhrer Sicht fiir
Wohnbaugenossenschaften zukinf-
tig eher leichter oder schwerer, sich
zu behaupten? Wieso?

STEPHANIE
STROBLE

LEITUNG WOHNEN - LEBENSHILFE
OFFENBURG-OBERKIRCH E.V.

Die Offenheit fiir neue Wege
und fur unsere Lebenshilfe ist
gewachsen. Waren es anfangs
nur zwei Wohnungen, haben wir
aktuell acht Wohnungen bzw.
Hauser flir unser gemeinschaft-
liches und ambulant betreutes
Wohnen angemietet. Ein Haus
wurde sogar mit uns speziell fur
unsere Bewohner gebaut.

Wohnbaugenossenschaften
setzen Bedarfe um, statt , Miet-
hemmnisse” zu sehen. Deshalb
sind sie wichtige Adressen und
bieten eine Chance auf ange-
messenen Wohnraum, auch fur
Menschen mit Handicap, Famili-
en mit Kindern oder Mieter mit
geringerem Einkommen.

Wohnungsbaugenossenschaften
sind dann zukunftsfahig, wenn
sie weiterhin den Menschen als
Mieter fest im Blick haben, wenn
sie innovativ denken und den
Mut haben, mit ihren Mitgliedern
neue Wohnformen zu entwickeln.
Jeder braucht ein passendes
Zuhause. Wer das bietet, kann
sich behaupten.

MARKUS MULLER

FREIER ARCHITEKT UND
STADTPLANER, PRASIDENT DER
ARCHITEKTENKAMMER BW

Der Druck, unter dem die GE-
MIBAU arbeitet, hat sich weiter
erhoht: Rechtliche Auflagen, Kos-
tenentwicklung, Wohnungsnot,
Riickgange im Sozialwohnungs-
bau, Mietpreisdiskussionen, Mi-
grantenzugange, usw. — all das
hat die Bedingungen erschwert,
nicht gebessert. Die GEMIBAU
hat das bestens gemanagt.

Genossenschaften sind Aus-
druck der Fahigkeit, sich bir-
gerschaftlich in existenziellen
Fragen selbst zu organisieren.
Wohnungssuchende sind selbst
Akteure und weder dem Markt-
geschehen, noch staatlicher
Alimentierung ausgeliefert.

Beides. Flachenkonkurrenzen
und der Preiswettbewerb um
Grundstiicke werden zunehmen.
Weil die Idee der sozialen Markt-

wirtschaft aber im Wohnungsbau

eine Renaissance erfahrt, wird
die besondere soziale Qualitat
der Genossenschaften zum
Argument.

EBERHARD ROTH

VORSTAND
PAUL-GERHARDT-WERK E.V.

Die GEMIBAU hat sich den
dringenden Fragen der Zeit auf
dem Wohnungsmarkt gestellt,
rechtzeitig reagiert, dies ist auch
stadtebaulich sehr positiv wahr-
nehmbar.

Genligend Wohnraum fiir Men-
schen mit geringem Einkommen
zu schaffen, ist eine wichtige
Voraussetzung, um einen sozi-

___alen Ausgleich in unserm Land

zu stabilisieren. Diesem An-
spruch miissen die 6ffentlichen
Wohnbaugesellschaften gerecht
werden.

Ein modern aufgestelltes o6ffent-
liches Wohnungsbauunterneh-
men wie die GEMIBAU kann sich
meines Erachtens am Markt gut
behaupten. Fir Zukunftsangste
sehe ich keinen Anlass. Fiir eine
gute Entwicklung spricht die
hohe Akzeptanz bei den politi-
schen Verantwortlichen und der
Bevolkerung.

EDMUND TALLER

GESCHAFTSFUHRER
AWO KREISVERBAND ORTENAU
E.V.

Die GEMIBAU ist nicht nur
gewachsen, sie hat auch an
Modernitat und Attraktivitat ge-
wonnen. Dabei gilt nach wie vor
das genossenschaftliche Konzept
der Solidaritat. Die GEMIBAU ist
ihrer sozialen Verantwortung treu
geblieben.

Altere Menschen benétigen
guinstigen Wohnraum, der senio-
rengerecht ist und beispielswei-
se in der Form des “Betreuten

___ Wohnens” tagliche Sicherheit

und Unterstlitzung bietet.

Da die sozialen Herausfor-
derungen in der Gesellschaft
eher wachsen, gewinnt das
solidarische Prinzip von Wohn-
baugenossenschaften weiter an
Bedeutung. Damit dient es den
einzelnen Menschen und fordert
das gesellschaftliche Miteinan-
der.
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Abb.: Sanitarraum der Alten Herdfabrik, LihlstraBe Offenburg, einem der GEMIBAU-Projekte 20+
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Zeitenwende:
Millenium reloaded

2019 war - noch im unbelasteten Schwung
der pra-coronalen Zeit — das Startjahr fiir eine
Vielzahl von Projekten, die die Grundlage fiir
eine langfristige Zukunft bilden. Daran soll
sich auch heute, in vorausahnender ,Kennt-
nis” moglicher gesamtwirtschaftlicher Effekte,
nichts andern. Im Gegenteil: Steigt die Not so-
gar weiter an, ist die Genossenschaftsidee um
so mehr herausgefordert, ihren sozialen und
humanen Auftrag zu erfiillen.

Bezahlbarer Wohnraum fir die eher untere
Halfte unserer Gesellschaft wird weiterhin
ein zentrales Thema bleiben, moglicherweise
sogar ein noch zentraleres werden. Der pri-
vatwirtschaftliche Wohnungsbau wird voraus-
sichtlich renditelastiger denken und handeln
mussen, um dem Druck eines durch die Pande-
mie massiv verdnderten Marktes ausweichen
zu kénnen. Von dieser Seite droht eher ein zu-
satzlicher Schub in Richtung Verknappung und
steigender Mieten als eine Entzerrung.

Auftreten des vom Fast konnte man meinen, Konzepte vor dem
bis Mitte Marz als 27. Januar 2020* wie etwa die ,Mietpreisbrem-
ikant” klassifizierten se” oder die ,Enteignung von Wohnbauunter-
!;" ZALDENE LG nehmen” seien aus der Zeit gefallen. Von der
Realitat tiberholte Relikte weit sorgloserer Zei-
ten, quasi ,intellektueller Luxus®” Zumal diese
Ideen nie wirklich funktionierten. Die Gefahr
in aufgewdihlten Zeiten wie den heutigen ist
jedoch, dass sie Affekte auslésen, die das oh-
nehin noch Entscheidungsempfindliche noch
starker durcheinanderwirbeln, dabei vielleicht
sogar plattwalzen. Corona-Kollateralschaden.
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.Keep cool” mdéchte man da tberallhin rufen —
bedeutet es fir die GEMIBAU doch eine Verant-
wortung flr 5.907 Bewohner in 2.735 genos-
senschaftseigenen Mietwohnungen. Gerade
deshalb wird die GEMIBAU ihre 2019 gestarte-
te Projektoffensive konsequent weiterfiihren.
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Vier Projekte stellen wir Ihnen hier beispielhaft
vor:



GEMI
BAU

2019 ff ... vorhaben

Neubau Neubau

Maria-Juchacz-Stralde
Offenburg

Lihlstralde Herdfabrik
Offenburc

Rund 70 Architekturbiiros
liefern Ideen

Zugegeben: Es gibt einfachere Neu-
bauprojekte. Doch auf dem Areal
der alten Herdfabrik an der Lihlstra-

Auflockernde
5-Ecke

Auf dem Grundstlick zwischen der
Schutterwalder Strale und der
Maria-Juchacz-Stralle sind zwei

Be sollen in und um die bestehen- [ | y Neubauten mit insgesamt achtzehn
den denkmalgeschitzten Gebaude - ' L n " ’ g —_— Eigentums- und Mietwohnungen
moderne Miet- und Eigentumswoh- ) b | " | Ny geplant. Insgesamt zwolf Archi-
nungen entstehen. Die GEMIBAU oy - N my K tekturvorschlage gingen an den
hat das Areal 2018 gekauft und sucht b LU ¢ h _ Gestaltungsbeirat der Stadt Offen-

nun in einem zweistufigen, offenen
Architekturwettbewerb nach der
besten Losung fiir eine intelligente
Neubebauung.

Die alte Herdfabrik wurde um 1900
gebaut und ist nicht weniger als ein
einmaliges Zeugnis aus den Anfan-
gen der Industrialisierung in Offen-
burg. Sie steht daher véllig zu Recht
unter Denkmalschutz.

Somit ist die Aufgabe an die Architek-
ten klar: Auf dem knapp 3.400 Quad-
ratmeter grof3en Areal sollen moder-
ne 2, 3 und 4-Zimmer-Wohnungen
entstehen und gleichzeitig sollen das
Wohnhaus, das Pfortnerhaus und
auch die Werkshalle unter Denk-
malschutzaspekten weitestgehend
erhalten bleiben. Das wird nicht
einfach, zumal die baulichen Aufla-
gen vorsehen, dass in der Regel je
Wohnung auch ein entsprechender
Parkplatz erstellt werden muss.

Fast 70 Architekturbliros aus
Deutschland und Europa haben
flir die erste Bewertungsrunde Lo6-
sungsvorschlage erarbeitet; im Juli
2020 soll entschieden werden.
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burg, der sich nun offen fiir eine be-
sonders elegante Bebauung gezeigt
hat.

Derzeit befindet sich dort noch der
Stadtteilpavillon des Familienzen-
trums Albersbdsch, das in einen
Neubau an anderer Stelle umziehen
wird.

Der favorisierte Entwurf sieht zwei
flinfeckige Gebaude vor, die im Zu-
sammenspiel mit den umliegenden
Hausern zu einem architektonisch
aufgelockerten Stral3enbild flihren
und insbesondere den neuen In-
nenhof harmonisch umschlieRen
werden.

Der Gestaltungsbeirat sprach sich
deutlich fir diesen Entwurf aus,
der durch Nachverdichtung neuen
Wohnraum schafft und gleichzeitig
die gegebene Wohnqualitat beibe-
halt. Nach diesem positiven Signal
sind wir nun in der entsprechenden
Detailplanung.

27



G
B

m
E<

2019 ff ... vorhaben

Neubau Neubau

Jammstralde 9
Lahr

Projektentwicklung Projektentwicklung

Hochstralde

In der JammstralRe in Lahr ist ein
Neubau mit 61 Wohneinheiten und
ein b-gruppiger Kindergarten ge-
plant.

In Lahr konnte unsere Genossen-
schaft ein neues Grundstlick erwer-
ben, das sich insbesondere durch
eine ruhige und doch stadtnahe ]
Lage auszeichnet.

Wir werden hierfiir bald ein stimmi-
ges Bebauungskonzept mit ca. 30
bis 40 Eigentumswohnungen ent-
wickeln und einen entsprechenden
Architekturwettbewerb ausrufen.
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Projext Plan Masstab 1100 Architektur Bauherr
Bauvorhaben Wohnguarser Ansicht Bngs Jammstrafle Datum 04.06.2020 Bewer Eth Murken Vogekang Architekten partG mbB GEMIBAL @
Ramite. 9, Lahe Lessingstrafie 3 79100 Freiburg im Breiagau 24 TTR52 Offerburg
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2019 standpunkte

In einer freien Marktwirtschaft stehen Wohn-
baugenossenschaften ebenso im Wettbewerb
mit privatwirtschaftlichen Unternehmensfor-
men wie diese untereinander. Dennoch stel-
len sie eigene Regeln auf, die im Privatwirt-
schaftlichen nur schwer zu realisieren waren.
Welche sind das - und wie kénnen sie weiter
an Bedeutung gewinnen?

Nachgefragt bei ...

Welchen Unterschied zwischen der

GEMIBAU als Auftraggeber und
privatwirtschaftlichen Bautragern
sehen Sie?

Fur wen stellt dieser Unterschied
einen Vorteil dar?

Wodurch wiirde lhrer Empfehlung

nach dieser Vorteil an Uberzeu-

gungskraft gewinnen, um sich zu-
kiinftig noch erfolgreicher durchset-

zen zu konnen?

DR. IRIS BEUERLE

VERBANDSDIREKTORIN
GESCHAFTSFUHRENDES
VORSTANDSMITGLIED DES VBW

Bei der GEMIBAU sind die
Bewohner zugleich Mitglie-

der. Dadurch wird ihnen guter,
sicherer und vor allem dauerhaft
bezahlbarer Wohnraum garan-
tiert. Warum? Weil der Gewinn in
der Genossenschaft bleibt und
wieder in den Neubau oder die
Instandhaltung und Modernisie-
rung der Bestande investiert wird.

Fur die Mitglieder: sie erhalten
dauerhaft guten, sicheren und
bezahlbaren Wohnraum.

Fir die Stadt: Die GEMIBAU ist
als Bestandshalter ein verlass-
licher Partner und Garant fiir
bezahlbares Wohnen. Sie Uber-
nimmt soziale Verantwortung
und wirtschaftet nachhaltig.

Die Vorteile der Wohnungsgenos-
senschaften missen auf lokaler,
regionaler und Landes-Ebene
noch bekannter gemacht wer-
den, um die Entscheidungstrager
in Politik und Verwaltung von
dem nachhaltigen Geschaftsmo-
dell zu Gberzeugen.

KARL-HANS
PETERSEN-FRITZ

AUFSICHTSRATSVORSITZENDER,
VOLKSBANK IN DER ORTENAU

Durch die gewahlte Unterneh-
mensform der Genossenschaft
ist die GEMIBAU - im Gegensatz
zu privatwirtschaftlichen Bautra-
gern — nicht bestrebt, gewinnma-
ximiert zu arbeiten. Grundlage
ihres Handelns ist das Solidari-
tatsprinzip und die Partizipation
der Mitglieder am Unterneh-
menserfolg.

Leider gibt es auch in der heuti-
gen Zeit Menschen, die auf glins-
tigen Wohnraum angewiesen
sind; und die Zahl derer nimmt
stetig zu. Hier Gbernimmt die
GEMIBAU soziale Verantwortung
und bietet bezahlbaren Wohn-
raum fur Menschen, die nicht

auf der Sonnenseite des Lebens
stehen.

In unserem Land fehlt nach wie
vor bezahlbarer Wohnraum.
Staatliche MalBnahmen greifen
nur langsam. Hier kann das
genossenschaftliche Geschafts-
modell der GEMIBAU Akzente
setzen und diesen Prozess
schneller und unbirokratischer
gestalten.

THOMAS GANTER

GESCHAFTSFUHRENDER
GESELLSCHAFTER
HURRLE IMMOBILIEN, OBERKIRCH

Wir sehen die GEMIBAU als
verlasslichen Partner an, mit
dem eine professionelle Zusam-
menarbeit moglich ist. Wir haben
eine verlassliche Basis mit einem

starken regionalen Partner — der

GEMIBAU.

Es ist eine Win-Win Situation fir
beide Parteien. Entscheidungen
werden schnell und verlass-

lich getroffen und dann auch

___umgesetzt. Sollten Widrigkeiten

bei der Umsetzung aufkommen
finden wir gemeinsam immer
eine tragfahige Losung.

Die GEMIBAU und die Firma
Hurrle treten oft partnerschaft-
lich auf und finden eine hohe
Akzeptanz bei unseren Kunden,
Handwerkern und Versorgern.
Wir geniel3en hier ein hohes
Maf3 an Vertrauen.

GUIDO SCHMIDT

RECHTSBERATER
DEUTSCHER MIETERBUND
OFFENBURG-LAHR E.V.

Die GEMIBAU strebt mit uns
einvernehmliche L6sungen an.
Etwaige Probleme werden von
der GEMIBAU zielorientiert,
zuverlassig und sachkundig an-

[ ] gegangen. Ebenso schatzen wir

die GEMIBAU als verlasslichen
Partner bei dem gemeinsamen
Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen und zu erhalten.

Es macht die Losung von etwai-
gen Problemen naturgemal viel
einfacher, wenn beide Parteien
sachkundig und verlasslich

___agieren. Davon profitieren beide

Seiten. Zeitnahe beidseitige
Kontaktaufnahmen und Rick-
meldungen ermoglichen die
effektive und ztigige Erledigung
der Angelegenheiten.

Die gemeinsame Arbeit in woh-
nungspolitischen Fragen wie im
Rahmen des Biindnis fiir Wohnen
oder des AK Mietspiegel kann
herausgestellt werden. Bei miet-
rechtlichenThemen von uber-
durchschnittlicher Bedeutung,
z. B. Mieterschutz in CORONA-
Zeiten, konnte ein Meinungsaus-
tausch ins Auge gefasst werden.
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Neubau

Lahr Kaiserstral3e,
Kita und
32 Mietwohnungen

" Modernes Wohnen

fiir Jung und Alt

_: Bereits 2012 hatte die GEMIBAU das 1700 Quadrat-
' meter groRe Areal in der KaiserstraBe 93a erworben,
\ zusammen mit einem 900 Quadratmeter grof3en Park-

platz. Die 32 Wohnungen im 2019 fertiggestellten, vier-

| geschossigen Neubau konnten im Friihjahr von den

neuen Mieterinnen und Mietern bezogen werden — das

" Erdgeschoss wurde bereits Ende 2018 vom ,Lahrer
. Pinktchen” bezogen, einer von der gemeinniitzigen '
s Reha-Sidwest Stidbaden getragenen Kindertagesstat-

te mit 40 Ganztagsplatzen und zehn Krippenplatzen fir
Kinder unter drei Jahren.
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Kiefernweg 1, 2 und 3
Offenburc

Es ist Zeit
fiir neu

Neue Fenster, neue Dacheinde-
ckung, neue Vorbaubalkone - im
Grunde ahneln sich die Listen der
MaRBRnahmen, die bei éalteren Be-
standsbauten zur Modernisierung
und Bestandssicherung durchge-
fliihrt werden mussen. KfW Effizienz-
hausstandards sind nahezu obliga-
torisch. Ebenso die Aktualisierung
des Brandschutzes. Solaranlage
und dezentrale Wohnraumliftung
mit Warmerickgewinnung geho-
ren ebenso auf die Agenda wie 20
cm Warmedammfassade und neue
Wandputze.

Wesentliche Unterschiede bestehen
im Zeitpunkt, wann ein Objekt ,fal-
lig“ wird. Da viele Bestandsbauten
der GEMIBAU aus den 1960er und
-70er Jahren stammen, verdichtet
sich der Sanierungsaufwand nach
rund 50 Jahren nun auf die zweite
Dekade dieses Jahrhunderts.

In 50 Jahren ist es dann wieder so-
weit.

Sanierung

Esperantostralde 18 + 20
Oberkirch

Bestandssicherung und
Aufwertung

Nicht mehr zeitgemaB und nur
schwierig zu vermieten waren die
beiden Mehrfamilienhduser Espe-
rantostralle 18 und 20. Grundlage
aller Sanierungsarbeiten bildete da-
rum die Neugestaltung der Grund-
risse.

Mit umfangreichen Um- und An-
bauten sowie Anpassungen an den
heutigen Wohnstandard wurde das
Gebaude in ein modernes ,KfW Ef-
fizienzhaus 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,
grof3ziigigen Vorstellbalkonen,
neuen Fenstern, Tiren, dezentra-
ler Wohnraumliftung mit Warme-
rickgewinnung sowie sechs neu-
en Carports, einem Spielplatz und
vielem mehr sind die Objekte nach
Fertigstellung kaum wiederzuerken-
nen. In der Investitionssumme von
rund 2,5 Millionen Euro ist eben-
falls der Ausbau des Dachgeschos-
ses enthalten. Hier entstanden zwei
3-Zimmer-Wohnungen mit ca. 80
Quadratmetern und zwei 2-Zimmer-
Wohnungen mit ca. 72 Quadratme-
tern Wohnflache.
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Schwarzwaldstraflde 37 und 37/1

Komplettierung
des Projektes

Nach der Modernisierung der Mehr-
familienhauser Schwarzwaldstral3e
37 und 37/1 bereits im Jahr 2018
(siehe Geschaftsbericht 2018) blieb
flir 2019 auf der Agenda die Fertig-
stellung der AuRenanlage, deren
Vollzug wir hiermit berichten.

Damit wurde dieses Projekt voll-
standig abgeschlossen.

i

Neubau

Burgerwaldsee

o H e i : Am Wasser
gebaut

Rund 2.110 m? neuen Wohnraum auf
einem 3.300 m? groRen Grundstiick
schafft die GEMIBAU mit dem Neu-
bau von 30 offentlich geforderten
Wohnungen von ein bis vier Zim-
mern am Offenburger Burgerwald-
see in der Hertha-Wiegand-Stral3e 1
/ 6/ 8, einem einmaligen Platzchen
im Stadtteil Albersbésch.

Viele Jahre brach liegend, kaufte
die GEMIBAU nach dem finanz-
krisenbedingten Ausstieg anderer
Investoren 2011 das Gelande und
wurde damit Teil einer komplexen
Projektentwicklung. SchlieB3lich ent-
schloss sich die GEMIBAU, wieder
zu verkaufen, behielt aber knapp
die Halfte des rund 8.000 Quad-
ratmeter groBen Grundstlicks, das
mit Burgerwaldsee, Stadtwald und
Spielplatzen sowie der insgesamt
positiven Entwicklung des Stadtteils
Kreuzschlag einen hohen Freizeit-
und Wohnwert erreicht hatte.

Die Lage im Griinen und Nahe des
Sees verpflichten alle Wohnungen
zu Balkon oder Terrasse sowie zum
Fahrstuhl, barrierearm beginnend
bei den Tiefgaragen-Stellplatzen
und Keller. Geheizt wird mit Fern-
warme, effizent im KfW Effizienz-
haus 55 in auch sonst moderner
Ausstattung. Alles in allem ein be-
sonderes Haus also.

Dass damit nicht eine Luxusimmo-
bilie, sondern offentlich geforderter
Wohnraum flir gehaltsschwachere
Bevolkerungsschichten gebaut wird,
steht sinnbildlich flir die Program-
matik unserer Genossenschaft.

Die Fertigstellung ist fir 2021 ge-
plant.
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Neubau

Turmstrale
Lahr

38

Markantes Signal
im Stadtbild

Architektonisch ein Highlight im
Lahrer Stadtbild ist die charakter-
starke Schachtelfassade des neu ge-
bauten Wohnhauses fiir die Arbeits-
gemeinschaft fir Gefédhrdetenhilfe
der Erzdiézese Freiburg (AGJ) in der
TurmstraBe 14. Uber vier Stockwer-
ke entstanden insgesamt 28 Appar-
tements sowie zwei 3-Zimmer- und
zwei  4-Zimmer-Wohnungen. Ge-
meinschaftskiiche, Gruppenraum
und Einzelzimmer wurden wohnlich
eingerichtet und schenken Men-
schen ein sicheres Zuhause, die es
bisher nicht leicht im Leben hatten.

Wilhelm-Bauer-Stralde
Offenburg

Quartiersentwicklung,
nahe dem Finale

Das gesamte Areal zwischen Miihl-
bach und Kinzig, im Westen begin-
nend mit der einstigen Burda-Dru-
ckerei, den Arbeiterhausern der sich
daran anschlieRenden Alten Spin-
nerei, hat sich in den letzten Jahren
grundlegend gewandelt. Die meist
maroden Gebaude sind modernen
Anlagen gewichen - aktuell werden
die letzten Liicken geschlossen.
Eine davon mit 19 zu vermietenden
Stadtwohnungen von 45 bis 126 m2
Flache und Balkon, Tiefgarage, Fern-
warme-beheizt als KfW Effizienz-
haus 55. Im Erdgeschoss: die neuen
Rdume der GEMIBAU Geschafts-
stelle. Ab Mitte 2021.
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Schweickhardtstralde 20-22 und
Ely Iatzstra 3e 1 4:—.1_'6,

- Bestandssicherung und

Aufwertung

Annahernd baugleich, wenngleich
leicht verschiedenfarbig beschriftet
mit ihren zwei unterschiedlichen
StraBennamen, sind die beiden
Mehrparteienhduser in paralleler
Lage in direkter Nachbarschaft. Die

' Zwillinge wurden umfangreich sa-

niert und in puncto Energieeffizienz
und Wohnkomfort deutlich aufge-
wertet.

Das Update-Programm zum KfW-
Effizienzhaus 70 beinhaltet die lb-
lichen MalBnahmen fiir Bestandsge-
baude aus den 60ern: neue Bader,
dezentrale Wohnraumliftung, neue
Fenster, grolRe Vorstellbalkone,
Treppengelander, Abschlusstiiren,
Warmedammfassade, neue, hoch-
effizienten Gasheizung sowie Solar-
anlage. Das alles aber schon 2019.

2020 blieben als Hausaufgaben die
Fertigstellung der AuRenanlagen,
die mit abschlieBbaren Fahrrad-
und Abfalleinhausungen sowie ei-
nem eigenen Spielplatz komplettiert
wurden.

Gesamtinvestion aller MaBnahmen
pro Zwilling: ca. 1.650.000 Euro. Die
Kaltmiete ist mit maximal 6,50 Euro
pro Quadratmeter deutlich unter
dem Level vergleichbarer Wohn-

Qffenburg

Sonstige Projekte

Straldburger Stralde 1
Achern

FOhrenstralde 2

Wer hat das Handicap:
der Mensch
oder sein Umfeld?

Ein Hochhaus. Die schwergangigen
Eingangstiiren. Unhandlich. Metall-
gitterverstarktes Glas. Eng. Fur Roll-
stuhlfahrer oft ein Graus.

Nicht mehr in der StralRburger Stra-
Be 1 in Achern: Die neuen, breiteren
Turen 6ffnen sensorgesteuert auto-
matisch. Freie Fahrt bis zum Aufzug,
von dort gehts direkt nach oben.

Ordnung als
Gebaudeaufwertung

2016 war das Dach das Thema (um-
fassende Sanierung, wir berich-
teten), 2019 sind es die Fahrrader,
der Mill und der Aufzug. Letzterer

wurde saniert, flir ersteres und mitt-

leres Umhausungen gebaut. Nicht
verwechselbare.
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Sonstige Projekte

Flugplatzstralde, Lahr
Mieterfest
q o
R Quartiersfest in Lahr
Auf gute Nachbarschaft

Im Siden des Lahrer Flugplatzes
besitzt die GEMIBAU zwischen Hei-
ligen- und Flugplatzstral3e zahlrei-
che Mehrfamilienhauser, die auf-
wendig saniert wurden (siehe auch
Seite 42). Anlass fir ein geselliges
Mieter-Nachbarschaftsfest, bei dem
sich die Bewohner kennenlernen
kénnen, ins Gesprach kommen und
bei herrlichstem Wetter, warmen
Buffet, Getranke- und Eiswagen auf
ihr ,neues” Quartier anstof3en.

Gemeinsam fur das Quartier: (v. |.) Baubir-
germeister Tilmann Petters, Amtsleiterin flr
Soziales SenjaTopfer, Vorstandsvorsitzender
Dr. Fred Gresens, Mieterin Barbel Barraco,
Vorstand Peter Sachs und Dr. Johannes
Fechner, Bundestagsabgeordneter fiir den
Wahlkreis Emmendingen
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Sonstige Projekte

Vogesenstralde 15 + 17

L ahr

Seniorenwohnanlage
Durbach

Anschluss an das Fernwarme-
Netz der Badenova

Nach dem bereits 2016 auf Initiati-
ve der GEMIBAU mit der Badenova
geschlossenen Rahmenvertrag wur-
den nun auch die Hauser der Voge-
senstralle 15 + 17 mit Fernwarme
versorgt. Die Oltankanlagen sind
damit Uberfllissig geworden und
wurden fachgerecht stillgelegt.

Mit einem Primarenergiefaktor die-
ser umweltfreundlichen Energie
von 0,0 wird dem E-Warmegesetz
Baden-Wiirttembergs mit der For-
derung von 15% regenerativer Ener-
gien entsprochen.

Baubeginn: 15 barrierefreie
Wohneinheiten bis Mitte 2020

Der Bedarf an kleinen, senioren-
geeigneten Wohnungen vor Ort ist
gro3. So entsteht auf einem ehe-
maligen Fabrikgelande die erste
seniorengerechte Wohnanlage in
Durbach mit neun 3-Zimmer und
sechs 2-Zimmer-Wohnungen, die

\" alle barrierefrei zuganglich und zen-

tral liegen werden. Mit dem tradi-
tionellen Spatenstich starteten die
Bauarbeiten.



44

GEMI
BAU

2019 standpunkte

Bereits im Begriff ,Genossenschaft” steckt eine
weit Uiber den Unternehmenszweck hinausrei-
chende Botschaft, die auch grundsatzliche For-
men des Zusammenlebens beriihrt. Ihre Grenzen
sind im subjektiven System ,, Mensch” niemals
objektive, sondern stets Produkte von Interpre-
tationen. Wo beginnen sie, wo horen sie auf? Was
dient gar als Vorbild fiir die Gesellschaft?

Nachgefragt bei ...

Genossenschaften konnen insbesondere auch
als ethisch ,, designte” Konstrukte betrachtet
werden. In ihrer Griindungsidee waren schon
sehr friih tiber ihren Versorgungszweck hinaus
weiterreichende Ziele auf den Gebieten der
Lebens-, Sozial-, Kultur- und Wirtschaftsreform
enthalten. Auch der Ausbau von Bewohner-
rechten und emanzipatorischen Gestaltungs-
moglichkeiten des Lebens sind in den Prinzi-
pien von Miteigentum, Mitbestimmung und
Solidaritat enthalten. Wo sollte diese ,,Lebens-
entwurf-Mission” von Genossenschaften lhrer
Meinung nach beginnen, wo aufhéren?

Wenn (Wohnbau)Genossenschaften aufgrund
ihres Forderungsprinzips (Grundsatze der
Selbsthilfe, der Selbstverantwortung und
Selbstverwaltung) ein ,,humaneres” Modell
des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Miteinanders sind — was konnten (oder soll-
ten) die deutlich verbreiteteren, nicht-genos-
senschaftliche Strukturen von ihnen lernen?

MARCO STEFFENS

OBERBURGERMEISTER
STADT OFFENBURG

Das ist eine sehr philosophische
Frage. Ich versuche trotzdem, die
Antwort kurz zu fassen. Als Ober-
birgermeister der Freiheitsstadt
Offenburg mdchte ich sie an dem
Begriff der Freiheit festmachen. Die
Idee der Genossenschaften ist es,
dass Viele sich zusammentun, um
gemeinsam Freiraum fiir jeden Ein-
zelnen schaffen. Die GEMIBAU ist
ein I6bliches Beispiel. Eine Fehlkon-
struktion ware hingegen eine Verei-
nigung, die unverhaltnismaRig in
das Privatleben ihrer Mitglieder ein-
greift, also die Freiheit beschrankt.

Die Erfahrung zeigt, dass sichTeil-
habe langfristig auszahlt. Mitglie-
der von Genossenschaften haben
ein verbrieftes Recht darauf. Das
fihrt in der Regel zum nachhal-
tigen Ausgleich der Interessen
und zu einer Grundzufrieden-
heit. Die nicht-genossenschaftlich
Wirtschaft hat gute Erfahrungen
mit betrieblicher Mitbestimmung
und Kundenorientierung, muss
aber auch die Erwartungen der
Anteilseigner bedienen. Eins zu
eins lasst sich das Modell des-
halb sicherlich nicht tibertragen.

MARKUS IBERT

OBERBURGERMEISTER
STADT LAHR

Genossenschaften schaffen Frei-
raum flr Eigenverantwortung.
Sie setzen den Rahmen fiir ein
aktives Einbringen von Gestal-
tungsideen und Lebensentwiirfen
durch ihre Mitglieder. Aus dieser
Aufgabe ergeben sich die Eck-
pfeiler des Wirkkreises von Ge-
nossenschaften:ihre ,Mission”
besteht nicht in einer , Missionie-
rung” durch enge Vorgaben und
GestaltungsmalRnahmen, son-
dern in der Férderung der koope-
rativen Umsetzung individueller
Lebensentwiirfe.

Personlich gefallt mir am Modell
Genossenschaft besonders, dass
der Mensch im Zentrum steht.
Wohnraum ist kein Selbstzweck, er
wird von Menschen fiir Menschen
geschaffen. Daher sollte Gewinn-
maximierung im Wohnungsbau
nicht das entscheidende Kriteri-
um sein. Unsere gesellschaftliche
Starke liegt in der Fahigkeit zur
Kooperation, und Modelle, die
Austausch und Gemeinschaftsge-
fihl fordern, leisten einen wich-
tigen Beitrag zur Erhaltung eines
guten gesellschaftlichen Klimas.

— wicklung und das soziale Mitein- —

FRANK SCHERER

LANDRAT
ORTENAUKREIS

Eine Mission muss fir mich zu-
kunftsfahig sein, d.h. man darf
nie aufhoren sie zu hinterfragen
und weiterzuentwickeln. Daher
muissen die Ziele und Gestal-
tungsansatze heute z.B. verstarkt
den Umwelt- und Klimaschutz in
den Fokus nehmen. Das gilt auch
fliir das Landratsamt, das beim
Bau, der Sanierung und Bewirt-
schaftung von Gebauden ganz
besonderen Wert auf Energieeffi-
zienz, erneuerbare Energien und
Klimavertraglichkeit legt.

Genossenschaften wie die GE-
MIBAU sind ein gutes Beispiel
dafir, dass man auch ohne Ren-
ditenmaximierung wirtschaftlich
tragfahige Projekte realisieren
kann und zugleich Verantwortung
fiir eine zukunftsfahige Stadtent-

ander zeigen kann.

ANDREAS KONIG

BURGERMEISTER
GEMEINDE DURBACH

Genossenschaften sind in allen
Lebensbereichen denkbar. Egal
ob im Wohnungsbereich, Dorfla-
den oder in der Weinbranche. Die
genossenschaftliche Idee verbin-
det Menschen, sorgt fiir solides
und nachhaltiges wirtschaften
und garantiert Beteiligung und
sozialen Ausgleich. Somit sind
genossenschaftliche Ldésungen
Zukunftslésungen.

Genossenschaften wie die GE-
MIBAU sind Garanten fiir gutes
und bezahlbares Wohnen und
Vorbilder fiir eine angemessene
Beteiligungskultur. Sie beweisen,
dass der Wohnungsbau im 21.
Jahrhundert nicht nur rendite-
gesteuert funktioniert. Die nicht-
genossenschaftlichen Investoren
kénnen sich von dieser nachhal-
tigen, sozialen und gerechten
Struktur einiges abschauen.
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2019 bericht des aufsichtsrates

Das Geschaftsjahr 2019

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2019
umfassend mit der Geschaftspolitik der Genossen-
schaft und der Situation des mittelbadischen Woh-
nungsmarktes befasst. Er hat sich den gesetzlichen
und satzungsgemafen Aufgaben entsprechend,
Uber die Lage und Entwicklung der Genossen-
schaft sowie liber die Aktivitaten in den Bereichen
Neubautatigkeit, Verkauf, Modernisierung und
Hausbewirtschaftung ausfiihrlich vom Vorstand in
mehreren Sitzungen unterrichten lassen. Alle nach
Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung zur Pri-
fung und Zustimmung notwendigen Beschliisse
wurden gefasst.

Gegenstand von vier Sitzungen waren Angelegen-
heiten von grundsatzlicher geschéftspolitischer
Bedeutung und wichtige Einzelvorgange in wirt-
schaftlicher, finanzieller und personeller Bedeu-
tung. Die Vorlagen der Geschaftsflihrung wurden
eingehend beraten. Uber die zustimmungsbe-
dirftigen Vorgange wurden die erforderlichen Be-
schliisse gefasst. Im Mittelpunkt der Beratungen
standen die aktuellen Baumaf3nahmen, das mehr-
jahrige Modernisierungsprogramm, zukiinftige
Bauvorhaben, Fragen der Grundstlicksbevorra-
tung und der VerdulBBerung erstellter Bauprojekte.
Ein weiterer Schwerpunkt bildete das Anlagenver-
mogen, die Bewirtschaftung und das Risikoma-
nagement.

Die Mitglieder des Priifungsausschusses befassten
sich mit den ihnen libertragenen Angelegenheiten
in einer Sitzung, die Mitglieder des Personalaus-
schusses ebenfalls in einer Sitzung.

Der Jahresabschluss 2018 wurde durch den Ver-
band baden-wirttembergischer Wohnungsunter-
nehmen vbw geprift und uneingeschrankt besta-
tigt. Gemeinsam mitVorstand und Priifern wurden
der aufgestellte Jahresabschluss, der Lagebericht
sowie der Vorschlag zur Verwendung des Bilanz-
gewinns ausfihrlich besprochen. Im vorliegenden
Prifungsbericht wurde bestatigt, dass der Auf-
sichtsrat seiner Uberwachungs- und Unterrich-
tungsverpflichtung gem. 8 38 GenG nachgekom-
men ist. Auch die nach 8§ 16 MaBV durchgeflihrte
Priifung attestierte die Einhaltung der gesetzlichen

Bestimmungen. Das Ergebnis der Prifung wurde
in den gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand am 18. November 2019 und 28. Janu-
ar 2020 beraten und einstimmig zugestimmt.

Gemald der Satzung der Genossenschaft enden
in diesem Jahr die Amtszeiten von Frau Christine
Mildenberger, Herrn Martin Kern und Herrn Alfred
Schutz. Alle drei Mitglieder stellen sich zur Wieder-
wahl. Flir eine Neuwahl schlagt der Aufsichtsrat
Frau Claudia Kohnle und Herrn Rainer Herrfurth
vor.

Ferner fanden 2019 die Wahlen zur Vertreterver
sammlung fiir die Periode bis 2024 statt. 74 Vertre-
ter wurden am 14. Januar 2020 neu gewahlt.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand erfolgte stets vertrauensvoll und kons-
truktiv. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeitern der Genossenschaft fiir 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 Geschéftspartnern fir
ihre Unterstitzung und Verbundenheit mit der Ge-
nossenschaft auszusprechen. Wir danken auch un-
seren Mitgliedern, die der Genossenschaft in den
vergangenen Jahren die Treue gehalten haben
und zugleich den Mietern der von den Baumal3-
nahmen betroffenen Gebaude. Wenngleich die
MalRnahmen unumganglich sind, so ist uns durch-
aus bewusst, dass sie zu Belastungen auf Seiten
der Mieter flihren.

Offenburg im Mai 2020

Reinhart Kohlmorgen
Aufsichtsratsvorsitzender

Organe, rechtliche Grundlagen

Griindung

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)
Markus Bruder

Martin Kern

Dr. Hubertus Lange

Christine Mildenberger

Alfred Schiitz

Vorstand

Dr. Fred Gresens, Vorsitzender
Peter Sachs

Mitgliedschaften

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart, (vbw)
Industrie- und Handelskammer Freiburg (IHK)
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., KéIn, (DESWOS)
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2019 lagebericht des vorstands

Lagebericht

. Geschaftsmodell der Genossenschaft

Die Mittelbadische Baugenossenschaft eG (im fol-
genden GEMIBAU genannt) ist das grof3te 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 guinstigen
Wohnraum bereitzustellen. Eingetragen wurde
die Genossenschaft am 19.10.1951 im Genossen-
schaftsregister GnR 390023 am Amtsgericht Frei-
burg.

Gegenstand der GEMIBAU sind die Errichtung
und Bewirtschaftung sowie der Erwerb und die
Betreuung von Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen. Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung
und Vermietung von Wohnungen und Hausern im
mittelbadischen Raum.

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 (tGber
800 Wohnungen). Darlber hinaus erstellt die GE-
MIBAU Mietwohnungen fir den Eigenbestand, be-
treibt Bautragergeschaft und verwaltet knapp 900
Wohnungen fir Dritte.

GemalR Satzung in der Fassung vom 18. Juli 2008
ist der Zweck der Genossenschaft die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute und
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung.

Die Mitglieder der GEMIBAU sind Anteilseigner
und NutznieRBer der Genossenschaft. Dabei ist
die H6he der Beteiligung des einzelnen Mitglieds
unerheblich, da alle Mitglieder in der Genossen-
schaft die gleichen Rechte und Pflichten besitzen.
Zum Jahresende 2019 hatte die GEMIBAU 3738
Mitglieder und damit 63 Mitglieder mehr als im
Vorjahr; das Geschaftsguthaben ist auf nunmehr
7,565 Mio. € gestiegen: ein Zeichen fur die Attrakti-
vitat der Genossenschaft. Zur Wahrung des genos-
senschaftlichen Gleichbehandlungsgrundsatzes ist
die Anzahl der zu zeichnenden Geschéftsanteile
begrenzt.

Die Vertreterversammlung als oberstes Organ der
Genossenschaft besteht in dieser Wahlperiode aus
69 Mitgliedern. Satzungsgemald begann die Amts-
zeit der gewahlten Vertreter mit dem Abschluss
der Vertreterversammlung im Jahr 2015 und wird
mit der Vertreterversammlung 2020 enden. Im De-
zember 2019 wurden die Neuwahlen fir die Ver-
treterversammlung der Folgejahre durchgefiihrt.
Aufgrund der gestiegenen Mitgliederzahl waren
gemald Satzung 74 Vertreter neu zu wahlen, deren
Amtszeit mit der Vertreterversammlung Mitte des
Jahres 2020 beginnen wird.

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

Il. Ziele und Strategie

Dem Ziel einer guten und sicheren Wohnungsver-
sorgung kommt die Genossenschaft kontinuierlich
nach, in dem sie erhebliche Betrage in ihren Woh-
nungsbestand investiert, neu baut und nachhaltig
bewirtschaftet. Dabei wird darauf geachtet, dass
die Miete fir breite Bevdlkerungsschichten bezahl-
bar bleibt. So liegt das Mietniveau der Genossen-
schaft deutlich unter den durchschnittlichen Markt-
mieten der lokalen Standorte.

Weiteres Ziel der Genossenschaft ist die Errei-
chung positiver bzw. ausgeglichener Ergebnisse,
um den Wohnungsbestand weiterhin nachhaltig
zu entwickeln und die langfristige Vermietbarkeit
zu gewabhrleisten. 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. Schwerpunkte liegen in der Verbesserung
der Instrumente fir die Unternehmenssteuerung
und die Durchfiihrung von Weiterbildungsmal3-
nahmen sowie dem kontinuierlichen Ausbau der
EDV-Struktur.

In den kommenden Jahren wird die Genossen-
schaft insbesondere in die Modernisierung des
Bestandes investieren unter Berulcksichtigung der
Entwicklung der Altersstruktur der Mitglieder so-
wie in den Neubau von Miet- und Eigentumswoh-
nungen.

Hauptziel der Genossenschaft bleibt es, dauerhaft
bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevolkerung anzubieten. Deshalb arbeiten wir in
guter Zusammenarbeit gemeinsam mit unseren
externen Partnern, den Stadten der Ortenau und
den lokalen Akteuren. Sie sind wichtige Baustei-
ne fur die Entwicklung und Stabilisierung unseres
Wohnungsbestandes und ein Beitrag zur Forde-
rung unserer Mitglieder.
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Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr
in Folge gewachsen und verzeichnet damit die
langste Wachstumsperiode im vereinten Deutsch-
land. Allerdings hat das Wachstum 2019 deutlich
an Schwung verloren. Zur Jahresmitte ist die deut-
sche Wirtschaft nur knapp an einer rechnerischen
Rezession vorbei geschrammt. Im Mittel des Jah-
res lag das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
nach ersten Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes um 0,6% hoher als im Vorjahr.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (CO-
VID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
land hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutli-
chen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintriibung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszuge-
hen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht
es schwierig, die Auswirkung zuverldssig einzu-
schatzen; es ist jedoch mit Risiken fir den zukinfti-
gen Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rech-
nen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung
bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Mo-
dernisierungs- und Baumalnahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Einnahmen. Darlber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu
rechnen.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandspro-
dukts in Deutschland war die wirtschaftliche Ent-
wicklung 2019 zweigeteilt: Auf der einen Seite die
Dienstleistungsbereiche und das Baugewerbe, die
Uberwiegend kraftige Zuwachse verzeichneten,
auf der anderen Seite das Produzierende Gewer-
be (ohne Baugewerbe), dessen Wirtschaftsleistung
eingebrochen ist. Insgesamt stieg die preisberei-
nigte Bruttowertschopfung 2019 gegentliber dem
Vorjahr dadurch lediglich um 0,5%.

Den starksten Zuwachs verzeichnete das Bauge-
werbe mit einem Plus von 4,0%, das damit, trotz
vielfach beklagten Kapazitatsengpassen und Fach-
kraftemangel, so stark zulegte wie seit flinf Jahren
nicht mehr. Die Grundstlicks- und Wohnungswirt-
schaft, die im Jahr 2019 rund 10,6% der gesam-
ten Bruttowertschopfung erzeugte, konnte ihre

Bruttowertschopfung deutlich um 1,4% erhohen.
2018 war sie lediglich um 1,1% gewachsen. Fir
gewodhnlich liegt die Wachstumsrate der Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft leicht unter dem
langjahrigen Durchschnitt und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Dies unterstreicht
die tendenziell geringere Konjunkturabhangigkeit
der Immobiliendienstleister. So hatte die Branche
beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer der
wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives Wachs-
tum aufzuweisen. Nominal erzielte die Grund-
stlicks- und Immobilienwirtschaft 2019 eine Brutto-
wertschopfung von 327 Milliarden EUR.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde
im Jahresdurchschnitt 2019 erstmals von mehr
als 45 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in
Deutschland erbracht. Nach vorlaufigen Berech-
nungen waren es 45,3 Millionen und damit rund
400.000 Personen mehr als 2018. Dieser Anstieg
von 0,9% beruht vor allem auf einer Zunahme der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung um
1,6%. Wie schon in den Vorjahren liberwogen eine
hohere Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwande-
rung von Arbeitskraften aus dem Ausland und al-
tersbedingte demografische Effekte.

Der unverandert wirkende langfristige Trend einer
alternden Bevolkerung reduziert das Erwerbsper-
sonenpotenzial nach Berechnungen des Institu-
tes flir Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in
Nilrnberg — isoliert betrachtet — im Jahr 2019 um
330.000 und im Jahr 2020 um 340.000 Arbeitskrafte.

Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch in Zu-
kunft nicht schrumpft, miisste die Nettozuwande-
rung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 in
einer Spanne von 346.000 Personen (bei realistisch
steigenden Erwerbsquoten) bis 5633.000 Personen
(bei extrem steigenden Erwerbsquoten) liegen.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der
anhaltend glinstige Trend der Arbeitsmarktent-
wicklung haben Deutschland in den Jahren seit
2010 zu einem Hauptwanderungsziel der EU-Bin-
nen-Migration werden lassen. Die Nettozuwande-
rung im Jahr 2018 (Auslander und Deutsche) lag

bei knapp 400.000 Personen. Im Mittel der Jahre
2010 bis 2018 waren im Saldo sogar fast 468.000
pro Jahr nach Deutschland zugewandert.

Nach ersten groben Berechnungen fiir 2019 geht
das Statistische Bundesamt von einem Riickgang
des Zuwanderungssaldos auf 300.000 bis 350.000
Personen aus. Fir das laufende Jahr 2020 wird
sich dieser Trend voraussichtlich weiter fortsetzen.
Damit droht die Nettozuwanderung in Deutschland
auf ein Niveau abzusinken, welches das natirliche
Geburtendefizit nicht mehr ausgleichen kann.

Gestlitzt wurde das Wachstum im Jahr 2019 auf
der Verwendungsseite vor allem vom Konsum: Die
privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt
um 1,6% hoher als im Vorjahr, die Konsumausga-
ben des Staates stiegen um 2,5%. Die Zuwachse
der privaten und der staatlichen Konsumausgaben
fielen damit starker aus als in den beiden Jahren
ZUuvor.

Auch in Bauten wurde deutlich mehr investiert: Die
Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2019
um 3,8% und tbertrafen damit deutlich die Wachs-
tumsrate des Vorjahres (2,5%). Der Wohnungsbau
entwickelte sich wie in den Vorjahren tberdurch-
schnittlich und stieg um 4,0%, wéahrend die Nicht-
wohnbauten um 3,5% zulegten.

Viele Gemeinden verfligen mittlerweile lber aus-
reichend finanzielles Potenzial, um neue Investi-
tionsprojekte anzustrengen, zumindest aber den
Eigenanteil fiir die nach wie vor verfiigbaren Mittel
aus dem Kommunalinvestitionsforderungsfonds
abzurufen.

In den Neubau und die Modernisierung der Woh-
nungsbestande flossen 2019 rund 228 Milliarden €.
Die gute Entwicklung der Einkommen und die
weiterhin historisch niedrigen Zinsen fiir Baugeld
werden die Nachfrage nach Wohnimmobilien wei-
terhin hochhalten.

Die hohe Nettozuwanderung stiitzt die Nachfrage
nach Wohnraum weiterhin. Gepaart mit Umzligen
innerhalb Deutschlands ist vor allem die Wohn-
raumnachfrage in den Stadten anhaltend hoch.
Hinzu kommen kréftige Impulse von Seiten des
Staats, wie das neu eingeflihrte Baukindergeld
und Sonderabschreibungen fir den Mietwoh-
nungsbau.

Die hohe Kapazitatsauslastung eroffnet den Un-
ternehmen des Baugewerbes erhebliche Preisset-
zungsspielrdume — gleichzeitig steigen die Lohne.
Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland erreichten im Februar 2019 mit einem
Anstieg von 4,8% gegeniber dem Vorjahresniveau
den héchsten Zuwachs seit Uber zehn Jahren. Zum
Jahresende hat sich der Auftrieb bei den Woh-
nungsbaupreisen etwas beruhigt, lag aber mit ei-
ner Rate von 3,8% noch auf sehr hohem Niveau.
Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die
Wohnungsbauinvestitionen auch 2020 Motor der
Bauwirtschaft bleiben, wobei die Auswirkungen
der Corona-Pandemie noch nicht abgeschatzt wer-
den kénnen.

Im Jahr 2019 dirften nach letzten Schatzungen
die Genehmigungen fiir rund 351.000 neue Woh-
nungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit
lag die Genehmigungstatigkeit 1,3% uber dem
Vorjahreswert. In den voran gegangenen beiden
Jahren war die Bautatigkeit dagegen leicht gesun-
ken. Im langeren Zeitvergleich liegt die Zahl neu
genehmigter Wohnungen damit weiter auf einem
hohen Niveau. Mehr genehmigte Wohnungen als
im Jahr 2019 gab es seit der Jahrtausendwende
nur im Jahr 2016 mit tGber 375.000 genehmigten
Wohnungen. Seit einem Tiefstand im Jahr 2009
haben sich die jahrlichen Baugenehmigungen von
etwa 178.000 auf fast 351.000 im Jahr 2019 nahezu
verdoppelt.

Der Neubau von Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau zeigte 2019 erneut eine positivere
Tendenz als der Gesamttrend. Mit rund 100.000
neu genehmigten Mietwohnungen wurden 3,3%
mehr Mietwohnungen auf den Weg gebracht als
im Jahr zuvor.
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Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienhdusern brach dagegen etwas
ein (-1,6%). Das Genehmigungsvolumen im Ge-
schosswohnungsbau insgesamt stieg lediglich um
2.000 Einheiten auf 182.000 Wohnungen. Weiter-
hin wurden 2019 wie in den sieben Jahren zuvor
mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau als
neu genehmigte Ein- und Zweifamilienhausern
auf den Weg gebracht.

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolu-
men von rund 351.000 Wohnungen im Jahr 2018
davon ausgegangen werden, dass etwa 181.000
dieser neu genehmigten Wohnungen zur Vermie-
tung zur Verfligung stehen. Dabei wird bertcksich-
tigt, dass auch von den neu genehmigten Ein- und
Zweifamilienhausern sowie von den Eigentums-
wohnungen ein Teil vermietet wird. Allerdings
durfte die Dynamik im Wohnungsbau 2020 schwa-
cher ausfallen als in den Boomjahren. So ist 2020
von einem riicklaufigen Genehmigungsvolumen
im Wohnungsbau auf unter 350.000 Wohneinhei-
ten auszugehen.

Fir den bestehenden Wohnungsmangel in etlichen
wachsenden GroRstddten und Ballungsrdumen
entscheidender ist jedoch die Situation des Bau-
uberhangs — also der Wohnungen, deren Bau zwar
genehmigt ist, deren Fertigstellung aber noch auf
sich warten lasst. Zwischen 2008 und 2018 hat sich
der Bauliberhang bundesweit von rund 320.000
auf 693.000 genehmigte und noch nicht fertigge-
stellte Wohnungen mehr als verdoppelt. Bis Ende
2019 durften 730.000 Wohnungen auf ihre Fertig-
stellung warten. Neben verlangerten Planungsver-
fahren und zunehmenden lokalen Protesten gegen
neue Bauvorhaben fehlen auch Kapazitaten, um
die genehmigten Vorhaben zeitnah umzusetzen.
So spiegeln sich der wachsende Bauliberhang in
der Entwicklung des Auftragsbestands der Betrie-
be im Bauhauptgewerbe wider. Der Auftragsbe-
stand umfasst die eingegangenen, aber noch nicht
vollsténdig ausgefiihrten Auftrage. Der Auftrags-
bestand im Wohnungsbau stieg seit 2015 kontinu-
ierlich und erreichte 2019 den hochsten Stand seit
1997: So warten aktuell Auftrage im Wert von rund
10,3 Milliarden Euro auf ihre Ausfiihrung.

Den Bauunternehmen fehlt auch das Personal zur
zligigen Realisierung der Bauauftrdge. Wahrend
die Anzahl der Beschaftigten imWohnungsbau von
2008 bis 2018 um lediglich 25% stieg, haben sich
die Auftragsbestande in diesem Zeitraum nahezu
verdreifacht. Ende 2018 waren in den Betrieben
des Bauhauptgewerbes 467.000 Menschen (Betrie-
be mit 20 und mehr tatigen Personen) beschaftigt.
Das waren deutlich weniger als noch in den spa-
ten 1990er Jahren, als die Beschaftigtenzahlen mit
mehr als 700.000 tatigen Menschen Rekordstande
erreichten.

In Deutschland miussten zwischen 2018 und 2025
allerdings rund 320.000 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 benoétigt, insgesamt also 140.000
Mietwohnungen im bezahlbaren Segment. Dies
ergibt eine Modellrechnung auf Grundlage ver-
schiedener Wohnungsmarktprognosen.

Die Modellrechnung berlicksichtigt zudem einen
aufgestauten Nachholbedarf auf den Wohnungs-
markten, der sich aufgrund der zu geringen Bau-
tatigkeit in den Jahren 2010 bis 2019 ergeben hat.
Wohnungen fehlen insbesondere in Gro3stadten,
Ballungszentren und Universitatsstadten. Hier hat
es in den vergangenen Jahren enorme Versaum-
nisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde
schlicht zu wenig gebaut.

Spatestens mit der deutlichen Trendwende bei der
Zuwanderung, die im Jahr 2010 begann, entstan-
den in Deutschland jedes Jahr deutlich weniger
Wohnungen als rechnerisch erforderlich gewesen
waren. Ende 2019 betrug dieser rechnerische Woh-
nungsfehlbetrag tiber eine Million Wohnungen.

Da ein Grof3teil dieses durch die Bautatigkeit nicht
befriedigten Bedarfs aber zeitlich bereits sehr weit
zurickliegt und unterstellt werden kann, dass die
Ungleichgewichte durch Elastizitaten auf der Nach-
frage- wie auf der Angebotsseite des Wohnungs-
marktes zumindest teilweise ausgeglichen sind,
bertcksichtigt die Modellrechnung nur ein Drittel

des sich rechnerisch ergebenden Fehlbestandes
an Wohnungen als Nachholbedarf, der in den
kommenden acht Jahren abgebaut werden sollte.

Die Wohnungsbautatigkeit in einer GroéRen-
ordnung von 320.000 Wohnungen pro Jahr ist so-
mit erforderlich, um erstens bei einer Nettozuwan-
derung von 300.000 Personen jahrlich den jeweils
aktuellen Wohnungsbedarf abzudecken und zwei-
tens zusatzlich das bis Ende 2019 aufgelaufene
Wohnungsdefizit abzubauen.

Insbesondere beim preisglinstigen Wohnungsbau
besteht das Delta zwischen Wohnungsbedarf und
Bautatigkeit nach wie vor fort. Dies fuhrt vor al-
lem eines vor Augen: Es braucht ein konzertiertes
Handeln aller Akteure und gezielte Forderung von
Bund, Ladndern und Kommunen, um bestehende
Hirden flir mehr bezahlbaren Wohnungsbau aus
dem Weg zu raumen.

Zur Losung dieser gesamtgesellschaftlichen Auf-
gabe muss insbesondere der Bund im Zusam-
menspiel mit den Landern noch starker als bisher
finanzielle Verantwortung fur deutlich mehr Sozia-
len Wohnungsbau lGibernehmen.

Die allgemeinen guten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen flihrten auch 2019 im Ortenaukreis
zur Schaffung neuer Arbeitsplatze und einem wei-
terhin ungebremsten Zuzug in die Stadte des Krei-
ses, so dass auch weiterhin eine gute Nachfrage
nach Wohnraum besteht. Stark nachgefragt wird
insbesondere , bezahlbarer” Wohnraum, wahrend
im hochpreisigen Segment der Wohnungsmarkt
ausgeglichen ist.

Laut Prognose des Statischen Landesamtes Ba-
den-Wiirttemberg wird die Bevodlkerung des Or-
tenaukreis zwischen 2017 und 2035 um knapp
tber 10.000 Einwohner (+2.4%) von rund 426.000
Einwohner auf rund 436.000 steigen. Bereits zum
Jahresende 2019 verzeichnete der Ortenaukreis ca.
432.000 Einwohner, so dass der Prognosewert in
wenigen Jahren erreicht sein durfte.

Zu den Gewinnern der Zuwachse zahlten vor allem
die groBen 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 Fachkréafte-
markts zu einem immer wichtigeren Standortfak-
tor. Die Fortschreibung der von der Landesregie-
rung und L-Bank in Auftrag gegebenen Studie zum
Wohnraumbedarf aus dem Jahr 2017 kommt aktu-
alisiert zu dem Ergebnis, dass in Baden-Wiirttem-
berg ein ,Bedarf von 500.000 Wohneinheiten bis
zum Jahr 2025" besteht. Dabei wird der Ortenau-
kreis weiterhin als ,,sehr angespannter Wohnungs-
markt mit sehr starkem Arbeitsmarkt und hoher
Arbeitsplatzdichte” klassifiziert. Die Wohnungs-
markte dieses Typs sind u.a. von einem tberdurch-
schnittlichen Anstieg an Wohnungsnachfrage ge-
kennzeichnet.

Die GEMIBAU ist vorwiegend in den beiden gro-
Ben Stadten des Ortenaukreis tatig (Offenburg und
Lahr). Wesentliches Merkmal dieser stadtischen
Wohnungsmarkte ist eine relativ starke Differen-
zierung in Teilsegmenten. Alle Stadte verfligen
tiber einen umfangreichen Mietwohnungs- als
auch Eigentumswohnungsmarkt. Dabei sind zwar
raumliche Schwerpunkte (Miete eher in der Stadt,
Eigentum eher in den Ortsteilen) zu erkennen, je-
doch 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 re-
gionale bzw. lokale Arbeitskreise gebildet an de-
nen die GEMIBAU aktiv mitarbeitet.

Unter anderem hat die Kommunalpolitik in Offen-
burg und Lahr zwischenzeitlich verbindliche Sozi-
alquoten in Hohe von 20% bei der Entwicklung von
Neubauprojekten festgelegt.
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Ferner wurden in Offenburg im Rahmen eines zu-
sammenfassenden Berichtes 2019 weitere ausfiihr-
liche MalBnahmen zur Starkung der Wohnraumver-
sorgung dargestellt. So erfolgt beispielsweise die
weitere Baugebietsentwicklung auf Grundlage des
sog. ,Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell
Offenburg SIO” mit entsprechend fortgeschrie-
bener Prioritatenliste. Parallel dazu wurde die
erstmalige Aufstellung eines qualifizierten Miet-
spiegels beschlossen, dessen Ergebnisse 2020 er-
wartet werden.

Im Bericht wird zudem festgestellt, dass die GEMI-
BAU mit anderen Wohnungsunternehmen (kom-
munale Stadtbau und OBG) eine zentrale Rolle bei
der Versorgung mit glinstigem Wohnraum spielt

und sich rund 46% aller oOffentlich geférderten
Wohnungen in Offenburg im Bestand der GEMI-
BAU befinden.

Mit einer merklichen Entspannung des Wohnungs-
marktes wird weiterhin erst mit der Fertigstellung
der gerade in Bau befindlichen bzw. projektierten
Wohnungen gerechnet. So wird davon ausgegan-
gen, dass 2019 und 2020 ungefahr rund 900 Wohn-
einheiten auf den Markt kommen.

Insgesamt herrscht in Mittelbaden in den grof3en
Stadten eine rege Bautatigkeit. Die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen und (preiswerten) Miet-
wohnungen ist unverandert hoch, ebenso der Be-
darf an qualitativ gut modernisierten Wohnungen.

IV. Wettbewerbsverhaltnisse

Die Genossenschaft bewirtschaftet rund 2800 ei-
gene Wohnungen und ist damit das groRte Woh-
nungsunternehmen in Mittelbaden. Uber 1600
Wohnungen befinden sich in Offenburg, weitere
rund 800 in Lahr, wahrend sich die ubrigen knapp
400 Wohnungen auf Achern, Oberkirch Ettenheim
und Herbolzheim verteilen.

V. Nachfrage

Die Genossenschaft vermietet ihre Wohnungen
ausschlie3lich gemafl Satzung an Mitglieder. Zum
Jahresende 2019 betrug die Anzahl der registrier-
ten Wohnungssucher mit Bewerberbogen rund
1000 Personen sowie zusatzlich ca. 2000 Bewer-
bungen uber das Internet.

Mit seinen Wohnungsbestanden in Offenburg ist
die Genossenschaft damit Marktfiihrer, in Lahr
steht sie an zweiter Stelle nach der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft.

Aufgrund der stetigen Nachfrage ist der Neubau
bedarfsgerechter und vor allem preiswerter Woh-
nungen weiterhin dringend notwendig.

Geschaftsverlauf

|. Bautatigkeit und Grundstlickspolitik

Der Neubau von 32 Mietwohnungen und einer
Inklusions-Kita in unmittelbarer Néhe zum Lahrer
Stadtpark konnte 2019 fertiggestellt voll vermie-
tet werden. Das Projekt fand Uberregionales In-
teresse, insbesondere aufgrund des sozialen En-
gagements der GEMIBAU und der beispielhaften
Umsetzung einer InnenentwicklungsmalRnahme.
Gleiches gilt flir das ebenfalls in 2019 fertiggestell-
te ,,Baulticken”-Projekt in Lahr. Neben vier grof3en
Wohnungen konnte eine groRere Gebaudeeinheit
mit 24 Betreuungseinheiten an den Fachverband
fir Pravention und Rehabilitation Freiburg (AGJ)
libergeben werden.

In Bau befanden sich 2019 drei groBere Projekte:

- der Neubau von 15 altengerechten und barriere-
armen Wohnungen in Durbach

- der Neubau von 30 geférderten Wohnungen in
Offenburg-Kreuzschlag

- der Neubau der Geschaftsstelle der GEMIBAU
mit zusatzlich 19 Wohnungen (davon 10 gefordert)
Das Projekt in Durbach wird 2020 fertiggestellt; die
beiden anderen Projekte in 2021.

Il. Verkaufe

Erwahnenswert waren 2019 die VerduRerungen
von 2Wohngebauden in Achern mit jeweils 4 Woh-
nungen an die Baugenossenschaft Familienheim
Mittelbaden eG, zwei Reihenhauser sowie sieben
Wohnungen in Offenburg und Kehl fiir zusammen
rund 2.085.000 €.

Ferner wurden 2019 diverse Projekte vorbereitet,
deren Umsetzungen ab 2020 angestrebt werden,
u.a. die Entwicklung einer denkmalgeschiitzten
Gewerbebrache in Offenburg (,alte Herdfabrik”)
und die Planung mehrerer unbebauter Bestands-
grundstiicke. Damit wird die GEMIBAU als mit
Abstand gréR3tes Wohnungsunternehmen in Mit-
telbaden seiner herausragenden (Sozial-) Verant-
wortung in besonderer Weise gerecht.

Sorge bereiten nach wie vor die zunehmenden
behordlichen Auflagen im Rahmen der Baugeneh-
migungsverfahren, die liberzogenen gesetzlichen
wohnungswirtschaftlichen Regelungen sowie die
fehlende Digitalisierung der 6ffentlichen Hand.

Gleichzeitig konnten 5 Erbpachtrechte in Lahr fir
rund 1.5 Mio. € erworben werden. Alle Zu- bzw.
Abgange stehen in Zusammenhang mit der seit
mehreren Jahren durchgefiihrten Bestands-
arrondierung und umfassenden Modernisierungs-
arbeiten
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lll. Modernisierung und Instandhaltung

Wesentliche Veranderungen im Wohnungsbestand
ergaben sich in 2019 nicht. Die Investitionen in
Neubau, Modernisierung und Instandhaltung be-
wegten sich 2019 aufgrund der guten Ertréage auf
einem aullergewdhnlich hohen Niveau von Uber
51 €/m? Gesamtwohnflache. Damit liegt die Ge-
nossenschaft weiterhin in der Spitzengruppe ver-
gleichbarer Unternehmen.

Betrachtet man den durchschnittlichen Aufwand
flir Modernisierung und Instandhaltung der letzten
sechs Jahre, so ergibt sich ein durchschnittlicher
Wert in Hohe von 43,5 €/m2 Die Genossenschaft
hat damit in den letzten Jahren einen erheblichen
Anteil ihrer Ertrage in die Bestandserhaltung in-
vestiert. Grundlage hierflir war eine Portfolioana-
lyse des Wohnungsbestandes und ein sich daraus
ergebender mehrjahriger Rahmenplan.

IV. Vermietung und Bewirtschaftung

Die Vermietungssituation war auch in 2019 von
einer guten und konstanten Wohnungsnachfra-
ge gepragt. Die Fluktuationsquote der Wohnun-
gen erreichte in 2018 einen noch nie erreichten
Wert in H6he von knapp unter 5% (bereinigt). Ein
deutliches Zeichen fir die Attraktivitat der Genos-
senschaft und Zufriedenheit der Mitglieder. Wei-
tervermietungen von Wohnungen mit niedrigem
Ausstattungsstandard verlangen in der Regel
zuvor eine entsprechende Anpassung des Stan-
dards. Damit einhergehend werden durchschnitt-
lich funfstellige Betrage fiir die Modernisierung
der Wohnung aufgewendet.

V.WEG-Verwaltung

Die Genossenschaft verwaltete 2019 insgesamt
28 Wohnungseigentimergemeinschaften mit 884
Wohnungen und 380 Tiefgaragen-Stellplatzen,
weiterhin wurden fir 3 Objekte mit 30 Wohnungen
Fremdverwaltungen durchgefiihrt.

Die Vermietungssituation der Tiefgaragenstell-
platze und oberirdischen Stellplatze ist durchweg
positiv. In mehreren Quartieren bestehen Wartelis-
ten, lediglich in einem Segment (betreute Senio-
renwohnungen) sind geringfligige Leerstédnde zu
verzeichnen.

Die wenigen gewerblichen Flachen der GEMIBAU
sind vermietet; Schwierigkeiten in der Vermietung
sind nicht zu erkennen.
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Betriebsfunktionen
Hausbewirtschaftung

Bau- und Verkaufstatigkeit
Betreuungstatigkeit
Kapitaldienst

Summe Deckungsbeitrage
Verwaltungsaufwand
Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung
Jahresergebnis vor Steuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

Aus der Hausbewirtschaftung erhalten wir einen
Deckungsbeitrag in Hohe von rund 1,9 Mio. €, im
Vergleich zum Vorjahr (T€ 317) ein deutliches Plus.
Das hat im Wesentlichen zwei Hauptgriinde, nam-
lich die erhebliche Steigerung bei den Mieterlésen
und die Reduzierung bei den Instandhaltungsauf-
wendungen.

Das Plus vonT€ 583 bei den Mieterlosen ist Ergeb-
nis der Neuvermietung der Kaiserstraf3e und der
Turmstral3e in Lahr, wobei wir die Kaiserstral3e
ab dem Frihjahr und die Turmstral3e ab Herbst
vermietet haben, sodass eine weitere Steigerung
dieser Ertragsposition in 2020 zu erwarten sein
wird. Daruber hinaus haben wir im vergangenen
Jahr Mietanpassungen vorgenommen beim Mie-
terwechsel und nach abgeschlossenen GroRmo-
dernisierungen. Wir haben aber auch unseren Weg
der sukzessiven Mieterhéhungen nach 8558 BGB,
also mittels Vergleichsmieten, fortgesetzt. Hierbei
muss der Mieter der Erhohung schriftlich zustim-
men, was in aller Regel auch erfolgte. Konkret ha-
ben wir diese Art der Mieterh6hung bei insgesamt
257 Wohnungen durchgefihrt.

T€ T€ T€
1.927,7 317,6 1.610,1
1.430,2 3.219,8 -1.789,6

262,8 2421 20,7

7,6 55 2,1
3.628,3 3.785,0 -156,7
2.138,2 2.062,9 75,3
1.490,1 1.7221 -232,0

113,56 76,9 36,6
1.603,6 1.799,0 -195,4

0.0 0,0 0,0

1.603,6 1.799,0 -195,4

Das Minus bei der Instandhaltung im Vergleich
zum Vorjahr von rund 1,1 Mio. € war so geplant,
wir konnten uns im Jahr 2018 auf Grund Gewin-
nen aus dem Bautrdgergeschéaft und héheren Er-
I6sen bei VerduBerung von Bestandsimmobilien
mehr Instandhaltung leisten, um dennoch einen
sehr guten Jahrestiberschuss zu erzielen. Im Jahr
2019 waren es jetzt rund 6,65 Mio. € im Aufwand.
Tatsachlich haben wir allerdings rund 3 Millionen
Euro mehr in den Bestand investiert, dieser Teil
wurde aktiviert und erhoht unser Anlagevermo-
gen.

Eine weitere groBere Abweichung zum Vorjahr
gibt es bei den Abschreibungen auf Wohn- und
anderen Bauten mit rund 2,85 Mio. € und damit
mehr alsT€ 200 zu 2018.

Auch diese Steigerung geht im Wesentlichen
einher mit den genannten Neubauten in Lahr.
Bei rund 16 Mio. € Neubauvolumen betragen
die Abschreibungen pro Jahr 2%, also T€ 320,
wobei die Afa nicht fir das Ganze Jahr 2019
greift, sondern erst ab Bezug. Insofern werden
wir in 2020 die 3 Mio. €-Grenze Uberschreiten.

1.603,6 T€

Jahresiberschuss

Ebenso flihren die umfangreichen Aktivierungen
aus dem Modernisierungsprogramm zu hoéheren
Abschreibungen.

Die Position der Darlehenszinsen ist mit 1,29 Mio. €
trotz deutlich gestiegener Darlehensverbindlich-
keiten nochmals leicht nach unten gegangen,
Ergebnis des allgemein sehr niedrigen Zinsni-
veaus.

Der zweite Betriebsbereich Bau- und Verkaufsta-
tigkeit ergibt einen Deckungsbeitrag in Héhe von
1,43 Mio. €, wobei dieser fast ausschlie3lich von
verkauften Bestandsobjekten herriihrt. Wir hatten
in 2019 insgesamt 7 einzelne Wohnungen, zwei
Reihenhéauser und die Hornisgrindestral3e 34/36 in
Achern mit 8 Wohnungen aus dem Bestand ver-
aulBert. Die Ertrage hieraus betragen 2,085 Mio. €,
die Buchwerte, die dabei abgingen, belaufen sich
auf rundT€ 785. Zum Deckungsbeitrag tragen auch
T€ 133 aktivierte Eigenleistungen bei, das sind Per-
sonalkosten unserer Technischen Abteilung, die
beispielsweise flir ModernisierungsmalRnahmen
oder Neubauten aktiviert werden.

In 2019 wurden keine Ertrdge aus Bautragerge-
schaft abgerechnet, da es kein Bautrdgergeschaft
gab.

Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatigkeit,
welcher im Wesentlichen die Geblihren fiir die
Verwaltung fremder Objekte, also Wohnungsei-
gentiimerverwaltungen bzw. Hausverwaltungen
abbildet, steigt leicht an. Wir passen die Verwal-
tergebuhren an, wenn dies moglich ist und unsere
technische Abteilung hat in drei Wohnungseigen-
timergemeinschaften gréRBere Modernisierungen
betreut, die Ertrdge bringen. Insgesamt ergibt sich
hier ein Deckungsbeitrag in Hohe von T€ 262, ein
Plus vonT€ 20 im Vergleich zum Vorjahr.

Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst ist
mit T€ 7,6 sehr gering, was der allgemeinen Zins-
situation geschuldet ist. In der Gesamtbetrachtung
kann dieser Bereich vernachlassigt werden.

In der Ubrigen Rechnung sind diverse Ertrage und
Aufwendungen aufgefiihrt, zum Beispiel Versiche-
rungsentschadigungen verschiedener Art, Pach-
ten, Eingange von abgeschriebenen Forderungen
und die Ausbuchung verjahrter Verbindlichkeiten.
Aus diesem Bereich erhalten wir einen Deckungs-
beitrag von T€ 113, der um T€ 36 hoher ist als im
Jahr zuvor.

Die Verwaltungsaufwendungen haben sich im Ver-
gleich zum Vorjahr kaum verandert. Eine minima-
le Steigerung bei Lohnen und Gehaltern, hohere
freiwillige soziale Aufwendungen, begriindet u.a.
durch einen 2-tdgigen Betriebsausflug, hdhere
Abschreibungen auf Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung und leicht reduzierte sachliche Verwal-
tungskosten flihren zu einem Aufwand von rund
2,88 Mio. € und sind damit lediglich 1,6% hoher
als 2018.

Es 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€ 745, die bei den Aufwendungen der Hausbe-
wirtschaftung im ersten Betriebsbereich und somit
bei der Ermittlung des dortigen Deckungsbeitra-
ges angesetzt wurden. An dieser Stelle werden
diese Kosten in gleicher Hohe wieder abgezogen
und wir erhalten damit einen Verwaltungsaufwand
in Hohe von rund 2,14 Mio. €.

In der Summe erhalten wir einen Deckungsbei-
trag von rund 3,74 Mio. €. Nach Abzug des Verwal-
tungsaufwandes erhalten wir unseren Jahresiber-
schuss in Hohe von € 1.603.658,15.

Die Ertragslage fur das Jahr 2019 kann als gut be-
zeichnet werden.
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2) Finanzlage

Liquiditat

Die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2019 werden anhand folgender komprimierter Kapitalflussrechnung dargestellt:

2019

Cashflow Te

- Jahreslberschuss 1.603,7
- Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2.950,2
- aktivierte Eigenleistungen -133,3
- Zunahme (Vj.: Abnahme) langfristiger Riickstellungen 0,6
- Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde 52,2
- Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,0
- Zahlungsunwirksame Tilgungszuschulsse -425,5
- Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Rickstellungen -576
- Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -1.362,5
- Abnahme Grundstiicke des Umlaufvermogens -188,9
- Abnahme kurzfristiger Aktiva 933,7
- Abnahme kurzfristiger Passiva -1.242,1
- Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/ertrage 1.284,2
- Ertragssteuererstattung 1,3
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 3.416,0
- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -5,1
- Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdanden des Sachanlagevermogens 2.085,0
- Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermdgen -12.351,4
- Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlagevermogen 0,0
- Erhaltene Zinsen 6,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -10.264,9
- Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 15.011,5
- planméRige Tilgungen -4.593,3
- aufderplanméRige Tilgungen -2.001,1
- Gezahlte Zinsen -1.284,1
-Veranderungen der Geschaftsguthaben 182,3
- Auszahlungen fir Dividenden -4172
- Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben -80,8
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 6.817,3
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes -31,6
- Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.965,3
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.933,7

2018
T€

1.799,0
2.714,8
-89,4
-0,2
62,7

6.6
-391,3
340,3
-2.608,2
4.912,2
2.188,6
-6.083,6
1.293,8
1,1

4.146,4

-60,9
4.094,0
-11.140,0
0

7,7

-7.089,2
12.305,0
-3.718,0
-3.143,7
-1.301,5
159,6
-406,3
-80,5
3.814,6

871,8

1.093,6

1.965,3

Die Finanzlage der GEMIBAU war im Geschafts-
jahr 2019 jederzeit geordnet. Wir waren jederzeit
in der Lage, unsere Zahlungsverpflichtungen zu
erflllen. Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die
Eigenkapitalquote sank von 33,1% per 31.12.18 auf
31,9%. Dies ist insbesondere der umfangreichen
Darlehensneuaufnahme geschuldet. Die Eigenka-
pitalrendite reduzierte sich von 4,6% auf 4,0% und
der Verschuldungsgrad stieg von 2,0% auf 2,1%.
Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern stiegen insbesonde-
re durch weitere Neuvalutierungen von Darlehen
fir die Neubauten in Lahr, Kaiserstrale 93a und
Turmstral3e 14 an (plus 7,1 Mio. €), wo wir fur den
Bestand bauen. Auch KfW-Darlehen in der Gro-
Benordnung von 3,45 Mio. €, die wir im Rahmen
unseres Modernisierungsprogramms aufgenom-
men haben, tragen zu dem héheren Ausweis bei.
Die Verbindlichkeiten betragen per 31.12.2019 nun-
mehr 76,7 Mio. € im Vergleich zu 68,2 Mio. € ein
Jahr zuvor. Sie betreffen langfristige Objektfinan-
zierungen, womit die Zinsen langfristig gesichert
sind. Neben planmafRigen Tilgungen wurden auch
Sondertilgungen und Umfinanzierungen vorge-
nommen.

Per 31.12.2019 hatte die Genossenschaft liquide
Mittel in H6he von rund 2,8 Mio. € zur Verfligung.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist zufrieden-
stellend, es sind derzeit und fur die Gberschaubare
Zukunft keine Engpéasse zu erwarten.

63



64

2019

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgens-
gegenstande und Sachlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen
Verkaufsgrundstticke
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen,

Rechnungsabgrenzungsposten u.a.

Flissige Mittel

Gesamtvermogen

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern

aus erhaltenen Anzahlungen
aus Lieferungen und Leistungen

Ubrige Verbindlichkeiten,
Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital

Eigenkapital

Gesamtkapital

T€

116.462,2 :

21,6 :

1.766,4
42853 :
2205

6317 :
2.805,1

126.192,8

Te

738,6

76.740,7

47984
33423 :

282,5

85.902,5 :

40.290,3 :

126.192,8 :

V.H.

92,3%

0,0%

1,4%
3,4%
0,2%

0.5%

2,2%

100,0%

V.H.

0,6%

60,8%

3.8%
2,6%

0.2%

68,1 %

31,9%

100,0%

TE:

107.817,5 |

209

1577,6
41139
204,3 |

1.160,7 :
2.755,9 :

117.650,8 :

TE:

795,6 |

68.323,5 :

49923
4.3205

297,4

78.729,3 :

38.9215 :

117.650,8 :

V.H.

85,4%

0,0%

1,3%
3,3%
0,2%

0,9%

2,2%

100,0%

V.H.

0,6%

54,1%

4,0%
3.4%

0.2%

62,4%

30,8%

100,0%

T€

8.644,7

0,7

188,8
1714
16,2

-529,0

49,2

8.542,0

T€

-57,0

8.417,2

-193,9
-978,2

-14,9

7.173,2

1.368,8

8.542,0

126,2 Mio. €

Bilanzsumme

Die Bilanzsumme erhohte sich um rund 8,5 Mio. €
von 117,7 Mio. € auf 126,2 Mio. €.

Hauptursache flir Steigerung beim Anlagever-
mogen waren die umfangreichen und in 2019
abgeschlossenen Baumalinahmen in Lahr in der
Kaiserstral3e 93a, wo eine Kindertagesstatte und
32 Wohnungen entstanden sind und das Integra-
tionszentrum in Lahr, Turmstral3e 14 sowie erheb-
liche Aktivierungen aus unserem Instandhaltungs-
programm. Durch Abschreibungen auf Wohn- und
Geschaftsbauten und Verkaufe von neun einzelnen
Bestandseinheiten sowie, den Verkauf der Hornis-
grindestralRe 34/36 an die Familienheim Achern
kam es zu Abgangen von Buchwerten. In Summe
erhohte sich das Anlagevermdégen um 8% von
107,8 Mio. € auf 116,5 Mio. €.

Das Umlaufvermégen veranderte sich insgesamt
kaum und betragt rund 9,7 Mio. €. Wahrend un-
fertige Leistungen und andere Vorrate ebenso
wie Grundstiicke ohne Bauten und Bauvorberei-
tungskosten leicht anstiegen, reduzierten sich die
sonstige Vermdgensgegenstande. Hierbei han-
delt es sich im Wesentlichen um Ricklagen aus
Eigentimergemeinschaften. In 2018 wurde noch
ein groRerer Tilgungszuschuss als Forderung bi-
lanziert, Tilgungszuschiisse miissen allerdings ab
2019 anders behandelt werden, weshalb wir einen
deutlich niedrigeren Ausweis haben als im Vorjahr.
Ebenso reduzierten sich die Forderungen aus Ver-
mietung, die wir nochmals senken konnten und
die mit rund T€ 105 (im Vorjahr T€ 151) so niedrig
wie seit langem nicht mehr sind, ein Zeichen, dass
unser Mahnwesen funktioniert.

Die Genossenschaft verfligte zum Jahresende
Uber ausreichend flissige Mittel in Hohe von rund
1,9 Mio. € auf den Girokonten sowie Bauspargut-
haben mit rund T€ 900.

Das Eigenkapital erh6hte sich von 38,92 Mio. €
auf 40,29 Mio. €. Ursachlich hierflir war der gute
Jahrestberschuss in Hohe von rund 1,6 Mio. €,
welcher die Einstellung von 1,18 Mio. € in die
Rucklagen ermdglichte. Weiterhin erhdhte sich das
Geschaftsguthaben von rund 7,34 Mio. € auf rund
752 Mio. €. Die Eigenkapitalquote verringerte sich
insbesondere durch die umfangreiche Darlehens-
neuaufnahme von 33,1%, auf 31,9 %.

Die Riickstellungen haben sich in der Summe
nicht wesentlich verandert. Hier finden sich neben
den Ublichen Rickstellungen fiir Urlaub sowie fir
Prifungs- und Veroffentlichungskosten insbeson-
dere Riuckstellungen filir BautrdgermalRnahmen
(also fiir den Fall, dass noch Gewahrleistungsan-
spriche geltend gemacht werden), namentlich
fiir die Kronenwiese und fiir die Okenstral3e 14.
Die Summe der Riickstellungen betragt insgesamt
T€ 714.

Das Fremdkapital steigt erheblich von rund
68,2 Mio. € auf 76,7 Mio. € an. Wir haben auch im
vergangenen Jahr einige Darlehen zum Zinsende
neu finanziert bzw. zurlckgefiihrt, aber auch neue
Darlehen aufgenommen, und zwar fir die bei-
den Neubauten in Lahr, KaiserstralRe haben wir
eine zweite Tranche mit 5,7 Mio. € abgerufen wie
auch fiur die Turmstral3e 14 in Lahr, dort waren es
1,4 Mio. €. Darliber hinaus haben wir fir Mal3-
nahmen beim Instandhaltungsprogramm diverse
KfW-Darlehen aufgenommen, insgesamt waren
das 3,45 Mio. € fiir 4 MaBnahmen, zwei aus 2018
und zwei aus 2019, die alle 4 im letzten Jahr aus-
bezahlt wurden. Ebenso haben wir im Dezember
jeweils 1,5 Mio. € flir die BaumalRnahmen Durbach
und Wohnen am Wasser bendtigt und abgerufen.
Fur die 3 aktuellen Projekte Durbach, Angelgasse
und Wohnen am Wasser, allesamt Bestandsbau-
ten, werden wir insgesamt rund 18 Mio. € Darle-
hen aufnehmen, womit die Verbindlichkeiten nach
Fertigstellung rund 90 Mio. € betragen werden.

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

Eigenkapitalquote

Durchschnittliche
Sollmiete/m2 p.m.

% Anteil der
Erlésschmalerungen

% 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

Erldsschmalerungen

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

%

%

%

%

%

2019

SilkS

5,45

1.1

0,6

5,8

0.8

36,50

81,38

11,60

2018

33,1

5,24

1,2

0,9

6.0

0,9

42,79

48,40

11,39

Wir haben unsere Bilanzsumme insbesondere
durch umfangreiche Bautatigkeit flir den Bestand
deutlich gesteigert. Trotz hoher Darlehensneuauf-
nahme liegt unsere Eigenkapitalquote noch immer
bei guten 31,9%.

Die Durchschnittsmiete ist rund 4% angestiegen
und betragt jetzt € 5,45/gm. Wir haben hierbei ne-
ben Mietanpassungen beim Mieterwechsel und
Mieterhohungen nach erfolgten GrolBmodernisie-
rungen auch Erhéhungen nach 8558 BGB vorge-
nommen.

Unsere Mieterfluktuation ist mit 5,8% weiterhin
sehr niedrig, bereinigt man die Quote um die Mie-
ter, die bei uns umgesetzt werden, also die uns er-
halten bleiben, betragt die Quote sogar nur 4,8%,
ein Zeichen, dass die Mitglieder gerne bei der Ge-
nossenschaft wohnen.

Leerstande sind nicht strukturell, sondern Uber
wiegend geplant wie z.B. bei anstehenden Moder-
nisierungen. Sie stellen mit den Erlésschmalerun-
gen aus unserer Sicht eine vernachlassigbare und
absolut vertretbare GroR3e dar, was auch fiir das
kommende Jahr erreichbar scheint. Die Mietfor-
derungen sind mit 0,6 % sehr gering, was auf ein
geordnetes Mahnwesen hinweist.

Den konsequenten Weg der Instandhaltung und
Modernisierung unseres Bestandes seit einigen
Jahren werden wir weitergehen. Instandhaltungs-
quote und Gebaudeerhaltungskoeffizient errei-
chen in 2019 annahernd die Werte aus den Jahren
2017 und 2018. Die Verwaltungskosten bewegen
sich im Branchenvergleich traditionell weiterhin
auf einem niedrigen, sehr effektiven Niveau.
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Prognose-, Risiko-

und Chancenbericht

. Prognosebericht

Der Vorstand rechnet flr das Wirtschaftsjahr 2020
mit einem Jahresliberschuss gemaRl Wirtschafts-
plan von T€ 1.125. Hierbei werden die Mietertrage
weiter steigen, zum einen durch die in 2019 fer-
tiggestellten Wohnanlagen in Lahr, Kaiserstr. 93a
u.a. sowie Turmstral3e 14. Dartiber hinaus werden
Mieterh6hungen nach erfolgten GroRmodernisie-
rungen sowie nach 8558 die Durchschnittsmiete
erhohen. Wir planen, fir Instandhaltungsmaf3nah-
men rund 8,4 Mio. € auszugeben, wobei hiervon
rund 1,9 Mio. € aktiviert werden und 6,5 Mio. €
unser Jahresergebnis beeinflussen. Durch Verkauf
von einzelnen Bestandswohnungen rechnen wir
mit Ertrégen in HoheT€ 750. Die Darlehensneuauf-
nahme wird im Jahr 2020 durch die 3 Neubauten
fiir den Bestand (30 6ffentlich geférderte Wohnun-
gen in Offenburg Kreuzschlag, Wohnen am Was-
ser, 15 seniorengerechte Wohnungen in Durbach
und der Neubau der Geschaftsstelle mit 19 Woh-
nungen (davon 50% gefordert)), erheblich sein.
Die Eigenkapitalquote wird sich von 31,9% auf ca.
30,5% reduzieren. Dennoch rechnen wir mit einem
annahrend gleichen Zinsaufwand (1,3 Mio. €) wie
im Jahr 2019. Dies ist durch erhebliche Tilgungen
im Bereich von 3,9 Mio. € und Ablosung auslau-
fender Darlehen mit deutlich hbherem Zinssatz als
das derzeitige Marktniveau moglich. Die Abschrei-
bungen werden die 3 Mio. € Grenze Uberschreiten.

Die Liquiditat wird im Jahr 2020 jederzeit gegeben
sein. Fir das Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsprogramm werden wir 2 KfW-Darlehen in ei-
ner GroRenordnung von insgesamt 1,6 Mio. € fir
die beiden Modernisierungen in Offenburg, Vogel-
beerweg 8-10 und WalnuRallee 9/11 in Anspruch
nehmen. Daruber hinaus sind die 3 oben erwahn-
ten Neubauten fiir den Bestand mit langfristigen
Darlehen finanziert, diese werden sukzessive nach
Baufortschritt abgerufen.

Ziel ist, unseren Mitgliedern eine gute Dividende
auszuschitten und einen signifikanten Betrag in
die Ricklagen einzustellen. Dieses Ziel werden wir
durch den prognostizierten Jahrestliberschuss er-
reichen.

Il. Risiko- und Chancenbericht
Risiken

Der Vorstand unterrichtet den Aufsichtsrat in ge-
meinsamen Sitzungen Uber alle wesentlichen
Chancen und Risiken des Unternehmens.

Das Anlagevermogen ist durch langfristige Darle-
hen finanziert. Die Zinsfestschreibungen sind mit
unterschiedlichen Laufzeiten ausgestattet. Unser
Finanzierungsmanagement wird erganzend durch
einen externen Berater unterstltzt. Zinsande-
rungsrisiken sehen wir nicht.

Ein mogliches Risiko liegt in ungeplantem Leer-
stand der zur Vermietung vorgesehenen Woh-
nungen. Allerdings ist die Nachfragesituation
insbesondere in Offenburg und in Lahr, wo un-
sere Schwerpunkte liegen, sehr gut, sodass wir
das Leerstandsrisiko als sehr gering einschatzen.
Wir gehen von einer Leerstandsquote von 1% der
Sollmiete aus, womit wir deutlich unter dem bran-
cheniblichen Schnitt liegen.

Daruber hinaus wird es in den nachsten ein bis
zwei Jahren einen hoheren geplanten Leerstand
geben. Wir werden ein Gebaude mit 4 Stockwer-
ken in Offenburg, Moltkestr. 13, 15, 17 kernsanie-
ren und mit einem weiteren Geschoss aufstocken.
Dies wird nur in unbewohntem Zustand mdglich
sein. Wir werden versuchen, die Mieter innerhalb
des eigenen Bestandes umzusetzen. Ein weiterer
geplanter Leerstand wird es in Lahr, Geigerstr. 6
und 8 geben (insgesamt 12 Wohnungen). Diese
beiden Gebaude sollen abgerissen werden, ein
Neubau mit groBerer Kindertagesstatte und Miet-
wohnungen ist dort geplant. Der Mietausfall durch
geplanten Leerstand wird in den kommenden
Wirtschaftsplanen bertcksichtigt.

Mdgliche Baukostensteigerungen im Neubau
stellen ein Risiko dar. Baukosten sind in den ver-
gangenen Jahren stark angestiegen. Die Herstel-
lungskosten haben wir stets im Blick und werden
fir jedes Projekt die jeweilige Wirtschaftlichkeit
prifen, bevor wir bauen.

Unser langfristiger Modernisierungsplan flr un-
seren Bestand wird weiterverfolgt und abgearbei-
tet. Grundsatzlich besteht das Risiko, die geplan-
ten Kosten im Wirtschaftsplan nicht einhalten zu
konnen. Wir minimieren dieses Risiko, indem wir
diesen Bereich regelméaRig in kurzen Intervallen
auf den Prifstand stellen, sodass die Kosten mog-
lichst im geplanten Rahmen bleiben.

Die Genossenschaft verfligt tber Kontroll- und
Uberwachungsinstrumente, die eine ordnungsge-
malke Geschaftsentwicklung ermoglichen und Ri-
siken friihzeitig erkennen lassen. Wir sehen derzeit
keine bestandsgefahrdenden oder entwicklungs-
beeintrachtigenden Risiken. Die Genossenschaft
istunverandert in der Lage, ihre satzungsgemaf3en
Aufgaben ordnungsgemal3 und in vollem Umfang
zu erfullen. Der Vorstand geht auch in Zukunft von
dem Fortbestand der Genossenschaft und einer
positiven Gesamtentwicklung aus.

Chancen

Aufgrund des sehr guten Fundaments gewachse-
ner Geschaftsbeziehungen zu vielen Handwerks-
firmen, die wir fir Instandhaltung unserer 2.735
Wohnung beauftragen, sehen wir die Chance, bei
groReren Ausschreibungen fliir Modernisierungen
aber auch fiur den Neubau gute Marktkonditionen
zu erhalten, da diese Firmen aufgrund wiederkeh-
render Auftrage gerne fiir die Genossenschaft ar-
beiten.

Eine weitere Chance liegt in der aktuellen Durch-
schnittsmiete von € 5,45 je qm Wohn- bzw. Nutzfla-
che. Diese Miete lasst fiir die Zukunft einen relativ
groRen Spielraum fiir hhere Ertrage. Allerdings
werden wir dieses Instrument so wie bislang auch
moderat und sozialvertraglich anwenden.

Eine weitere Chance sehen wir nach wie vor darin,
generell bei uns als Genossenschaft zu wohnen.
Durch Dauernutzungsvertrage erhalten unsere
Mieter, die gleichzeitig Mitglieder sind, eine zwi-
schenzeitlich hoch geschatzte Sicherheit, in ihrer
Wohnung zu verntinftigen Preisen bleiben zu kon-
nen. Gerade in unsicheren Zeiten ist dies ein wich-

tiger Faktor. Im Jahr 2019 haben uns lediglich 4,8%
unserer Mieter verlassen, was dies unterstreicht.

Eine weitere Chance sehen wir darin, durch Bautra-
gergeschéaft in den kommenden Jahren Ertrage zu
generieren, die wir wiederum in unseren Bestand
reinvestieren kdnnen. Dies wird im Jahr 2020 noch
nicht der Fall sein, jedoch in den Folgejahren. Aktu-
ell sind hierzu 3-4 Projekte in Planung, welche uns
hoffungsvoll nach vorne schauen lassen.
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2019 jahresabschluss

Vertreter nach VWahlbezirk smsoomsoo

Wahlbezirk 1

Lahr Innenstadt, Friesenheim, Hohberg

Berkemann, Bernhard  Bismarckstr. 61

Frank, Julianna
Pfiitze, Thomas
Waulf, Sieglinde
Winkler, Joachim
Moéring, Alberto
Warsar, Anna
Nowak, Eveline
Mettel, Leonie
Kusnezow, Sergej

Richter, Susanne

Wahlbezirk 2

Chr.-TramplerHof 1/1
Schubertstr. 1
Galgenbergweg 9
Chr.-Trampler-Hof 6
Kaiserstr. 93/1
Kaiserstr. 93/1
Avristide-Briand-Str. 21
Chr.-TramplerHof 1/1
Bismarckstr. 59
Bérengasse 18

Lahr Ortsteile, Ettenheim, Herbolzheim
Stadte siidlich von Lahr

Vollmer, Gilbert
Mantele, Dieter
Hofler, Eberhard
Deusch, Gerd
Barraco, Barbel
Gaiser, Mona
Brémer, Andrea
Steinert, Gerhard

Uhrheimer, Kurt

Burghart, Larissa
Welte, Karl Heinz

Wahlbezirk 3

Flugplatzstr. 20
Vogesenstr. 17
Zeppelinstr. 7
Pflugstr. 14
Flugplatzstr. 12
Bannstdckerstr. 2
Danzigerstr. 9
Hummelbergstr. 12

Erlenweg 10
Feldbergstr. 7
K.-KreutzerStr. 3

77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77933 Lahr
77948 Friesenheim

77933 Lahr

77933 Lahr

77933 Lahr

77933 Lahr

77933 Lahr

77933 Lahr

77955 Ettenheim

77971 Kippenheim-
Schmieheim

77972 Mahlberg

79336 Herbolzheim

79336 Herbolzheim

Uffhofen, Hilboltsweier, Ortenberg, Ohlsbach, Elgersweier,

Zunsweier, Kinzigtal

Kromer, Elsbeth
Kocher, Katharina
Schulz, Linda
Schulz, Robert
Unger, Lydia

Dr. Heinze, Werner
Conrad, Henry
Dutz, Bettina
Kovacic, Oliver
Michel, Ruth

Platanenallee 4
Platanenallee 2
Platanenallee 26
Platanenallee 26
Kiefernweg 1
Weidenstr. 13
Vogelbeerweg 3
Krokusweg 6
Vogelbeerweg 10
Weidenstr. 11

77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg
77656 Offenburg

Wahlbezirk 4

Offenburg-Albersbosch, Offenburg-Kreuzschlag

Schutterwald, Neuried

Boon, Alexander
Lichtenfeldt, Gisela
Kupka, Glnther
Selzer, Viktoria
PreuR, Bernd
Born, Diana
Xanke, Klaus
Krohn, Richard
Miiller, Johanna
Rantasa, lwan
Brause, Matthias
Vetter, Albert
Kratzer, Florian
Salem, Christa
Mitlewski, Kristina
Schnebelt, Martin

Irslinger, Wolfram

Wahlbezirk 5

Wichernstr. 65
Wichernstr. 28

Am Stadtwald 6d
Altenburger Allee 29
Berliner Str. 15
Berliner Str. 13
Wichernstr. 3a
Berliner Str. 3
Neveuweg 2
Maria-Juchacz-Str. 12
Eichenknick 3
Berckholtzweg 6
Berliner Str. 16
Neveuweg 6
Franz-Beer\Weg 8
Rettmatt 5
Binzburgstr. 27

Offenburg-Innenstadt, Offenburg-Oststadt,
Bohlsbach, Griesheim, Weier, Reblandgemeinden

Geppert, Regina
Labianca, Claudio
Létsch , Carmen
Rosendahl, Barbara
Petersen, Christoph
Neff, Karlheinz
Eckerle, Klothilde
Schéfer, Peter
Hurst, Roman

Dr. Weizenecker,
Diener, Eduard
Hahn, Dieter
Eckert, Marco
Wilhelm, Rudolf
Lutz, Klaus Dieter
Ramp, Joachim
Neff, Franz Josef
Nitsche, Klaus

Wahlbezirk 6

Prinz-Eugen-Str. 52
Zahringerstr. 2

M.-und-G -Dietrich-Str. 3

Regerweg 4

Im Heldenrecht 12
Lisztstr. 6
Stegermattstr. 1c
Gerberstr. 24
Briicklesbiind 5b
Ulrika-Nisch-Str. 29
Schaiblestr. 23
Schleiergriin 4

Am Wassergraben 4
Kesselstr. 13b
W.-Dachstein-Str. 17
Wilhelmstr. 36
Hubertusstr. 20-22
Am Kreuzweg 17

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

77654 Offenburg
77652 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77652 Offenburg
77652 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77652 Offenburg
77770 Durbach

77652 Offenburg
77654 Offenburg
77654 Offenburg
77656 Offenburg
77652 Offenburg

Achern, Oberkirch, Stadte nordlich von Achern

Armbruster, Hans
Metz, Mike

Wiegert, Hans-Werner
Lehmann, Irina
Marzullo, Stefanie
Ganter, Thomas

Jaufmann, Emil

Esperantostr. 20
Esperantostr. 20
StraRburger Str. 8
StraBburger Str. 15
Esperantostr. 18
Hoéllstr. 11
StraBburger Str. 15

77704 Oberkirch
77704 Oberkirch
77855 Achern
77855 Achern
77704 Oberkirch
77704 Oberkirch
77855 Achern




