


Grindung:

Grdndung am
18.01.1951,
eingetragen am
19.10.1951 im
Genossenschafts-
register

GnR 390023 am
Amtsgericht
Freiburg.

Mittelbadische Baugenossenschaft eG

in den Nachkriegsjahren vor allem den
Heimatvertriebenen glnstigen Wohnraum
bereitstellen. Nicht als Mieter, sondern als
Mitglieder einer Gemeinschaft.

Heute versorgt sie seit Uber 60 Jahren
Menschen aus allen sozialen Milieus mit

sicheren und kostenginstigen WWohnungen.
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Bilanzsumme T€

117.380,2

Vorjahr
109.829,8

Deutliche Erhohung
durch Bautragerge-
schaft

Aufsichtsrat

Reinhart Richard Bruder

Kohlmorgen i (stellv. Vorsitzender)

(Vorsitzender)

/!

JahresuberschussT€

1.341,1

Vorjahr
680,8

Liegenschaftspolitik
und Mehrerlose

Erhohung durch aktive

Dr. Christoph Jopen
(stellv. Vorsitzender)

Dividende

6 %

Ausschlittung 6 %

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

Dr. Hubertus Lange Dieter Scheel

© (bis 30.06.2016)

N\

Eigenkapitalquote

30,6

Vorjahr
31,7

Weiterhin auf
solidem Niveau

Christine Martin Kern
i Mildenberger '
© (bis 30.06.2016)

A

Eigenkapitalrentabilitat

3,7

Vorjahr
2,0

Erhohung durch
hoheren Jahres-
Uberschuss

| Alfred Schiitz \ Markus Bruder

N\

Cashflow

2.898,5

Vorjahr
4.425,2

Verminderung durch
erhohte Zugange
im Umlaufvermogen
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Vorstand

Dr. Fred Gresens Peter Sachs

N\

Eigene Mietwohnungen

2.765

Vorjahr
2.771

Geringfugiger
Abverkauf von
Wohnungen

Vertreter

Vertreterversammlung am 30. Juni 2016

Es wurden:

- der Jahresabschluss 2014 festgestellt

- der Geschaftsbericht des Vorstandes genehmigt

-Vorstand und Aufsichtsrat entlastet
- eine Dividende von 6% beschlossen

Aufsichtsrat

Wiederwahl: Dr. Hubertus Lange

Verabschiedung: Dieter Scheel

N\

Gesamtwohnflache m?

200.516

Vorjahr
201.011

Auf vergleichbarem
Niveau wie 2015

N\

Anzahl Bewohner

6.002

Vorjahr
6.024

/2 %

Deutsche bzw.
Deutsche mit
Migrations-
hintergrund

28 Y%

Migranten

Auf vergleichbarem
Niveau wie 2015;
nur marginale
Anderungen

Personal

30 Mitarbeiter in Vollzeit, davon
6 in Teilzeit

3 Neueinstellungen, 2 Abgénge
12 Mitarbeiter im Regiebetrieb
Daneben werden 20 weitere Mit-

arbeiter stundenweise beschaftigt
(Vorjahr: 20)

N\

Fluktuation

6,7 %

Vorjahr
7,8 %

Bester Wert seit
Uber 20 Jahren

3 Auszubildende 3 Personal-
versammlungen
sowie
Mitarbeiter
gesprache

A

Durchschnittsmiete pro m2

5,05

Vorjahr
5,01

Geringfugige
Steigerung durch
allgemeine Miet-
anpassungen

Durchschnittsmiete
liegt deutlich unter den
Preisen des ortlichen
Mietmarktes

Mieterzeitungen

3 Mieterzeitungen, die Uber
aktuelle Geschehnisse in der
Genossenschaft informieren

N\

Umsatzerlose T€

20.071,10

Vorjahr
21.972,5

Minderung aufgrund
geringerer Bautrager-
tatigkeit
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Projekte

5 modern gestaltete
Gebaude mit insgesamt
104 Eigentums-
wohnungen

Baufertigstellung Winter
2017

Offenburg
Am Kronenplatz

/!

Investitionsvolumen

1.3076

Vorjahr
8775

Deutlich erhohte
Neubautatigkeit

2 komplette Hauser -
Sanierung zur Erhéhung
der Energieeffizienz,
Neugestaltung der
Aufdenanlagen sowie

Verkauf eines Grund-
stlickes fur ein Pflege-
heim des Paul-Gerhardt-
Werkes einschlieRlich
betreutem Wohnen

Aufstockung mit 4 neuen
Dachgeschosswohnungen

Achern Offenburg
StraRburger StraRe 8-10 BihlerfeldstralRe

N\

Investitionsvolumen
Modernisierungen

4.090, 7

Vorjahr
4.624,00

Weiterhin auf konstant
hohem Niveau

Neubebauung der
Innenstadtllicke -
Wohngruppen fir die
AGJ auf 4 Stockwerken
langfristig vermietet,
zusétzlich 4 Mietwoh-
nungen

Lahr
TurmstralRe 14

/]

32 Mietwohnungen,
3-gruppige-Kindertages-
statte mit Bistro und Be-
wegungszentrum sowie
35 Tiefgaragen-Stellplatze

Lahr
Kaiserstrafte 93a

Instandhaltungsaufwand

2.724,5

Vorjahr
2.388,2

Laufende
Instandhaltung
auf konstant
hohem Niveau

Mitgliedschaften

=wa

Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-
Unternehmen e.V,,

Stuttgart

N

Anzahl Mitglieder

3.602

Vorjahr
3.609

Auf vergleichbarem
Niveau wie 2015

r iy, s

Industrie- und Handelskammer
Freiburg

/!

Gezeichnete Anteile

22.721

Vorjahr
22.403

Hochster Stand
seit Bestehen der
Genossenschaft

DESWOS

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

: Koin

/!

Geschaftsguthaben

6.778,0

Vorjahr
6.663,0

Hochster Stand
seit Bestehen der
Genossenschaft
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Unser Auftrag

Soziale
Verantwortung |

Wohnraum zu schaffen, der fur Mieter
noch bezahlbar ist, nicht verkauft werden
kann und nicht wegen Eigenbedarf kiind-
bar ist — dieses besondere Wohnmodell
gibt gerade alteren Menschen aul3erhalb
der Chance auf steigerbare Erwerbsein-
kommen langfristige Sicherheit.

langfristige
Sicherhelt

Das Prinzip, eine Last auf viele Schul-
tern zu verteilen, ist eine der Maxi-
men, die der genossenschaftlichen
Idee zugrunde liegen. Seit mehr als
66 Jahren lebt die Wohnungsbauge-
nossenschaft GEMIBAU diese Kern-
idee: Bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, der nicht verkauft werden
kann, den man mieten kann ohne
die Angst, aus Eigenbedarf gekiin-
digt zu werden — mit diesem Modell
hat die GEMIBAU vielen Menschen
Sicherheit und Wurzeln gegeben.

Angesichts der demografischen
Entwicklung aufgrund derer es im-
mer mehr Senioren gibt, die ein im-
mer hoheres Lebensalter erreichen,
reagiert die GEMIBAU mit einem at-
traktiven Angebotsporfolio fiir seni-
orengerechtesWohnen. Dazu gehort
auch, vorhandene Wohnungen mit
einem gehobenen Mal} an Service
auszustatten. In Zusammenarbeit
mit der AWO, Caritas und Diakonie
und nach Zeichnung von GEMIBAU-
Geschaftsanteilen kdnnen Senioren
als Mitglieder der Genossenschaft
das Service-Wohnen der GEMIBAU
in Anspruch nehmen.

Wer sich so fiir einen Platz im Be-
treuten Wohnen von AWO, Caritas
oder Diakonie entscheidet, dem
steht eine von insgesamt 130 spezi-
ell fur altere Menschen ab 60 Jahren
konzipierten Wohnungen zur Verfu-
gung. Ein schones Ein- oder Zwei-
Zimmer-Appartement mit Balkon zu
einer angemessenen Miete sowie
eine professionelle Betreuung vor
Ort durch den jeweiligen Betreu-
ungstrager sind inklusive. Dieses
Konzept gibt Sicherheit und schafft
eine der Lebensphase angemesse-
ne Umgebung.

In Zusammenarbeit mit

fes)
o 53

Diakonie

Betreute Seniorenwohnanlage
Bauerngasse 3a , Offenburg

Betreute Seniorenwohnanlage
Oskar-Muser-StraRe 7 /
Walter-Clauss-Stral3e 4,
Offenburg

f

Seniorenwohnanlage
Klostermiihlgasse 23, Lahr
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Unser Auftrag

Soziale
Verantwortung Il

Wohnhaus fiir Menschen mit Behinderung
im Altstadtbereich Offenburgs,
KesselstraRe 10

Wohnraum fiir die Lebenshilfe
Offenburg-Oberkirch e.V:

Preiswerter Mietwohnungsbau mit-
ten in der Innenstadt — zumal fir
Menschen mit Handicap - ist nur
sehr eingeschrankt vorhanden. So
hat die GEMIBAU in Abstimmung
mit der Denkmalpflege und in
Zusammenarbeit mit den Albert-
Schweitzer-Werkstatten der Lebens-
hilfe Offenburg ein Wohnhaus fir
Menschen mit Handicap gebaut und
damit deren Teilhabe am innerstad-
tischen Geschehen nur wenige Me-
ter von der FulRgéangerzone entfernt
ermoglicht.

Die Nutzung des Gebaudes ist durch
einen langfristigen Nutzungsvertrag
festgelegt: Die GEMIBAU garantiert
eine sichere und preisgunstige Mie-
te — die Lebenshilfe regelt eigen-
standig die Vermietung der Woh-
nungen.

Neubau eines Integrations-
zentrums in Lahr

Die = GEMIBAU baut gegen-
wartig in der TurmstraBe 14 in
Lahr 4 Wohnungen zur Vermie-
tung. Zusatzlich entstehen auf
4 Stockwerken Wohngruppen mit je
6 Einzelappartements sowie jeweils
1 Doppelzimmer zur langfristigen
Vermietung an die AGJ, Fachver
band fiir Pravention und Rehabilita-
tion in der Erzdiozese Freiburg e.V.

Integrationszentrum
in Lahr
TurmstraRe 14
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.=+ Wenig dividiert jaus Zahlen

“idurch viel = knapp il \lenschen machen

Auch ohne ausfuhrlichen statistischen
Nachweis durfte jedermann das einfache

Prinzip klar sein, dass bei einer begrenzt -f’“
verfugbaren Flache und steigender Wohn- - @
nachfrage der Wohnraum knapp wird (und

Die zentrale Frage: Eine gravierende Bedeutung
+Welche Wohnungen werden kommt dabei der GEMIBAU zu: Um
in welchem Umfang fiir wen den Nachfragedruck auf das untere
benotigt?” Mietsegment zu reduzieren, damit
Die Wohnungsmarktstudie der auf die allgemeine Mietpreisent-
Stadt Offenburg gibt Auskunft wicklung dampfend zu wirken und

Knappheitspreise zu verhindern,

so dessen Preise steigen).

Das Problem dabei: Dieses Prinzip wirkt
nicht linear. Fur manche wird es erheblich
knapper als fir andere. Wenn niemand
dagegen steuert ...

~e

Der vergleichsweise hohe Einpend-
leranteil deutet auf eine weniger
stark ausgepragte Attraktivitat Of-
fenburgs als Wohnstandort hin,
ebenso ist die Einkommenssituati-
on im regionalen Vergleich ungiins-
tiger. So verbucht Offenburg nur
eine vergleichsweise geringe Bevol-
kerungszunahme, doch ist die Zahl
der Haushalte durch fortschreitende
Haushaltsverkleinerung spirbar an-
gestiegen, ebenso die Mietpreise,
so dass der Wohnungsmarkt als
.angespannt” bezeichnet werden
muss.

Offenburg braucht liber 5.000 neue
Wohnungen bis 2030, um struk-
turschadigende Abwanderung zu
vermeiden

Dabei bleibt das individuelle Ein-
familienhduschen mit nachbarbe-
freitem Garten die Ausnahme, der
Trend zeigt deutlich in Richtung
kompaktem  Geschosswohnungs-
bau und bedarfsorienterter Anpas-
sung von Bestandswohnungen,
darunter auch der altersgerechte
Umbau.

muss die soziale Wohnraumversor-
gung langfristig sichergestellt wer-
den. Allein auf den , Sickereffekt” zu
setzen, den Umzug einkommensge-
starkter Haushalte von preisglins-
tigen Wohnungen in Neubauten,
wird kaum ausreichend preisglins-
tige Wohnungen freisetzen. Zwar
dirfte dieses ,Abwarten” quantita-
tiv groBere Effekte erzielen als die
soziale Wohnraumférderung, dies
aber nicht aufgrund seiner eigenen
Starke, sondern viel mehr aufgrund
der Schwache der Férdermittel und
niedrigzinsbedingten Inattraktivitat
der Programmausgestaltung fur In-
vestoren.

Rein wirtschaftlich betrachtet, wird
(auch unter dem steigenden Aufla-
gendruck der Behorden) die Wohn-
raumschaffung flir sozial Schwa-
chere zunehmend uninteressanter
— der gemeinschaftliche Wille daftir
jedoch um so wichtiger.

Die GEMIBAU ist Partner von
,Bundnis Wohnen” und sorgt seit
1966 fiir sozial motivierten und en-
gagierten Wohnraum.
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Unser Auftrag

Genossenschafts-
idee ist Kulturerbe

Eine Erbschaft ist in der Regel etwas
Gutes, etwas Materielles von Wert.

Ein Kulturerbe meint dagegen schon
etwas Wertvolleres — so gibt es auch nur
42 davon in Deutschland. Die Wartburg
zum Beispiel. Den Limes, die Insel Reiche-
nau oder das Kloster Maulbronn.

Ein ,, Immaterielles Kulturerbe der
Menschheit” entfernt sich nun ganzlich
vom Materiellen und pramiert seit 2008
ausschliel3lich einen Wert an sich. So do-
miniert der asiatische Raum die UNESCO-
Liste mit Gber 70 Eintragen (davon China
30, Japan 23). Deutschland vererbt dort
bislang nur 2 Werte: die Falknerei
(gemeinsam mit 17 anderen Landern)
und die Genossenschaft.

ein Prinzip der

Menschli

Die Brauche zur Verehrung der Gott-
heit Mazu, die Akupunktur der Tra-
ditionellen chinesischen Medizin
und das Zhusuan, das Wissen der
mathematischen Kalkulation mit
dem Abakus gehéren dazu: Die Re-
prasentative Liste der UNESCO um-
fasst kulturelle Ausdrucksformen
wie etwa Tanz, Theater, Musik und
miindliche Uberlieferungen sowie
Brauche, Feste und Handwerks-
kiinste. Sie wurde 2008 mit dem
Ziel eingefliihrt, das Immaterielle
Kulturerbe weltweit sichtbar zu ma-
chen und das Bewusstsein um die
Vielfalt kultureller Ausdrucksformen
zu starken.

Acht Jahre hat es gedauert, 2016
war es dann soweit: Deutschland
erreicht seine ersten 1,06 Eintra-
ge: Einen mit 17 anderen Landern
zu teilenden (Falknerei) und einen
alleinigen: die Wirdigung der Ge-
nossenschaft, verkiindet am 30. No-
vember 2016 in Addis Abeba.

Die Kulturform der Genossenschaf-
ten ist zwar keine ausschlieBlich in
Deutschland entstandene Praxis.
Vorlaufer gab es unter anderem
in GrofBbritannien, Frankreich und
im Osten Europas. Doch hatten die
beiden Sozialreformer Hermann
Schulze-Delitzsch (1808 - 1883) und
Friedrich Wilhelm Raiffeisen (1818
- 1888) Mitte des 19. Jahrhunderts
die entscheidenden Grundlagen der
Genossenschaftsidee gelegt, die
heute auf weltweit rund 800 Millio-
nen genossenschaftlich organisierte
Menschen wirken.

Zwar haben Genossenschaften
auch wirtschaftliche Ziele, doch ist
diese spezielle Organisationsform,
Menschen mit gemeinsamen Inte-
ressen ohne Gewinnerzielungsab-
sicht zur Erreichung gemeinsamer
Ziele zusammenzubringen, von
weitreichender kultureller Bedeu-
tung. Dies wurde in der Begriin-
dung des unabhangigen Experten-
komitees ,,Immaterielles Kulturerbe
der Menschheit” hervorgehoben:
Genossenschaften orientieren sich
an sozialen Werten und bauen auf
ideellen Grundsatzen wie Solidari-
tat, Ehrlichkeit, Verantwortung und
Demokratie auf — will heiRen: auf
Prinzipien des kulturellen Selbst-
verstandnisses menschlicher Ge-
meinschaften. Dieser Aspekt sowie
das durch diese Kulturform zum
Ausdruck kommende biirgerschaft-
liche Engagement im sozialen, wirt-
schaftlichen und kulturellen Bereich
jenseits von privaten und staatli-
chen Wirtschaftsformen sprechen,
der Begriindung zufolge, fiir die
Genossenschaftsidee als Eintrag in
die UNESCO-Liste.

keit

17
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*) Quelle: DIW 2016 u.v.a.

Pedal verwechselt:
Totalschaden

Statt auf die Bremse trat so manch Ver-
mieter aufs Gas: Die im November 2015
eingefuhrte Mietpreisbremse greift nicht*,
das System ist leck, der Betriebsdruck

auf Null. Zu viele Sonderregelungen und
Ausnahmen, zu viel Spielraum und Maog-
lichkeiten flrTricks, zu stark die Macht der
Vermieter, zu schwach dagegen die Positi-
on eines Wohnungssuchenden. Eines von
Einhundert.

Also volle Fahrt im ohnehin angespann-
ten Wohnungsmarkt. Das Begehr der Ver-
mieter, die Verhaltensverbote praventiv
oder situativ zu umfahren, sucht sich sei-
nen Weg. Meist vollig gefahrlos: Nirgend-
wo steht ein Radar.

Reglementierung ohne Motivation: in der
Padagogik anerkannt als erfolgloses Len-
kungskonzept.

L
r-,i“'% RS

A4

Fir uns als Genossenschaft ist die sich nun als un-
wirksam gar kontraproduktiv darstellende Regulie-
rungsrealitat einerseits besorgniserregend, ande-
rerseits fast akademischer Natur.

Letzteres, weil die Idee, dass Wohnen ein Grund-
recht zu sein hat und kein Luxus, so tief in unse-
rer genossenschaftlichen Uberzeugung verwurzelt
ist, dass es unfaire Mietpreiserhéhungen bei der
GEMIBAU niemals geben kann.

Ersteres, weil die ihr Gegenteil bewirkende Regu-
lierungsrealitat einen Notstand zeigt und verstéarkt,
der besonders auf die sozial Schwacheren wirkt:
auf die, die mangels kauflich erreichbarer Entschei-
dungsfreiheit der Macht der Vermieter oft wehrlos
ausgesetzt sind.

So gesehen kann eine Wohnbaugenossenschaft
fast als ,politikfreie Insel” betrachtet werden, die
mit ihren eigenen humanen Grundsatzen eine
Schutzzone innerhalb einer vorwiegend profit-
orientierten, von der Politik nur noch bedingt steu-
erbaren Umgebung bildet.

Digitalisierung dehumanisiert

Zusatzlich rauher wird diese Umgebung durch
eine Digitalisierung, deren eigene Reichweitenin-
teressen den Bieterwettbewerb eher verstarken als
entspannen. Auch deren scheinbar , kundenfreund-
liche Einfachheit” hat ihren Preis: bereits wenige,
an meist anonyme Entscheider weiterzugebende
Personaldaten entscheiden lber die weitere Chan-
cen der Wohnungssuchenden. Ohne Chance auf
Darstellung und Wirkung ihrer individuellen Per-
sOnlichkeit und Eignungsqualitat.

Eine Genossenschaft hingegen hat Mitglieder. Und
versteht diese auch als solche. Mietinteressenten
sind dort willkommen: als zukiinftige Mitglieder ei-
ner Gemeinschaft. Blrokratie ist dort allenfalls ein
Organisationsmedium, nie jedoch ein Instrument
der Rationalisierung menschlicher Prozesse. Ja, die
GEMIBAU-Mitglieder leben auf einer Insel. Und ja,
auch dieses Eiland kommt nicht ohne Reglementie-
rungen aus. Aber sie basieren auf einer gemeinsa-
men, an humanen Werten orientierten Motivation.

Das ist der Unterschied.
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Energieversorgung

Anschluss an die
Nachhaltigkeit

Nachhaltlgkelt als Qualitat braucht \ | [ Dass Wérme ebenso wie Strom und
ebenso die Quantitat: Je mehr davon, \ 011 B Yvassef,r per Leitung nach Hause , ge-

. . : I | liefert” werden kann, hat Vorteile:
desto rentabler ihre Etablierung. So ‘\\\x | i

komfortabel, keine Heizungsanla-

kann das Fernwarmenetz Lahr CO, von |, | genindenversorgten Hausern, kei-
2 \ nerlei Individual-Wartungsaufwand,

(umgerechnet) 2.050 PKWs einsparen. \ keine raumgreifende Lagerhaltung
\ von Brennstoffen, und die Kosten
\ B \ ‘9‘ flir den Schornsteinfeger entfallen

|
auch noch. Ob das von ihm ausge-

\ ) \ - ) hende Gliick verzichtbar ist, bleibt
' fraglich, sein regelmalig zweiter

- — 7 W Besuch zumindest ist es:
\ | - Die CO,-Messung findet zentral im
) . ] ' { Warmekraftwerk statt und zeigt eine
o - b ; / l\ 84 ) \ 8?2 ’ — . ‘\ ~ vergleichsweise sehr gute CO2-
1112 \ 110 | 106 04 02 0C98\96|94 92'90‘88 / / \ | \\ | | Bilanz. Die Kraft-Wirmekopplung
. ] ‘ | gilt im Rahmen des Erneuerbare-
‘ \ ' ' ' . \ Energien-Warmegesetzes sogar als
: / \ | \ \ klimafreundliche ErsatzmaRnahme
‘ \\ und tragt zur Erreichung der Klima-
‘ ziele bei. Doch sie braucht gentigend ¥
] [ )‘ \ | Abnehmer, um auch wirtschaftlich §
. R ' | - \ \ effektiv sein zu kénnen.

5 ‘ ca. 100 - 150 kW
ca!l 200 - 250 kW ‘ : 200 - 25C
I 1 ’ v‘ L - Eé_eﬁﬁﬁt‘e'rf uE:a—ui |n‘ca 5 Shren) ) = \1 \ 7,3 Kilometer Rohrleitungsnetz ver- :
o s —— ] . | -~ sorgenden Lahrer Osten mitWarme

| ’ / f \ - bereits seit 1989 betreibt ,Badeno-
] : N va Warmeplus” dort eine zentrale
Warmeerzeugungsanlage. Je langer
ihr Netz, desto rentabler, zukunftssi-
cherer und oOkologisch wirksamer
wird es fir alle: 2,1 Kilometer be-
kommt die Badenova-Tochter durch
den Entschluss der GEMIBAU dazu.
14 Gebaude mit Anschluss an die
Nachhaltigkeit.

.\! —
KVV ’ L

‘Qas 198? |

[J] i 3 | | 34[r!32 |

Trm:.ca-1-033m— DN Die Heizzentrale spart damit pro
‘ :-ca.-1-033n : i i 125 ] . .
J39 37 3 = Jahr rund 30,5 Millionen Kilowatt-
! ‘ | | stunden Primérenergie ein. Umge-
| 43 | 41
,‘ | } | L rechnet 2,8 Millionen Liter Heizol
’ 45 * | ' l/ ) L ’ i oder 5.600 Tonnen CO,. Also den
‘ || ‘ / ’ ' } AusstoB von 2.050 PKW.
J
|

/L | |

20 w
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Projekte
2016

Kronenwiese
Offenburg

Sinnvolle
Stadtentwicklung |

Eines der seit Jahrzehnten wichtigs-
ten Stadtentwicklungsprojekte ist
die Neubebauung des ehemaligen
Burda-Geléandes Kronenwiese. Pro-
minent an der Haupteinfahrt zum
Stadtzentrum Offenburg gelegen ist
das Ensemble nicht nur ein ,erster
Eindruck” von der Stadt, sondern
auch eines der seltenen groRflachig
planbaren Areale in direkter Stadt-
nahe. Die einzigartige ,Schnittstel-
len-“Lage zwischen Innenstadt und
Kinzigdamm, die beide mit fast nur
einer Korperdrehung erreichbar
sind, besitzt zudem einen besonde-
ren Reiz gleichermalien fiir Planer
und Wohnungskaufer.

< Peter Hotz, Wohnungseigentimer:

., Klar, entscheidend flir mich war die in
Offenburg nur ein einziges Mal erhalt-
liche Lage eines insgesamt attraktiven
Objekts mit gutem Zuschnitt der Woh-
nungen.”

Dominik Albers,
Wohnungseigentimer: >

.4 Monate hatte ich gesucht, dann
machte mich meine Cousine darauf
aufmerksam. Es war DIE Gelegenheit:
Neubau, kein Renovierungsaufwand,
beste Lage, gutes Preis-Leistungsver
haltnis, gute spétere Vermietbarkeit
und Altersvorsorge. Alles komplett.”

23
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Kronenwiese
Offenburg

24

< Isabella und Marco Popp mit
Tochterchen, Wohnungseigentiimer:
.Wir wohnen schon seit unserer Kind-
heit innenstadtnah und insofern ist
die Lage auf der Kronenweise flir uns
ideal. Jetzt wollten wir aber eine lang-
fristige Losung flir unsere Zukunft. Am
besten symbolisiert das vielleicht der
Aufzug: Heute brauchen wir ihn nicht
zwingend, aber er ist ein Argument flir
das Morgen.”

Zentrumsnahes Wohnen
in Bestform

Was u. a. Familie Popp so abstrakt
mit ihrem Wunsch der , Innenstadt-
nahe” meinen, ist konkret die fuss-
laufige Nahe zum Marktplatz, zum
neuen Kombi-Bad, zum Bahnhof,
zum Gesundheitszentrum, zur Ba-
ckerei und dem Einkaufszentrum
sowie die geradezu ideale Anbin-
dung an die Autobahn. Wohnen
inmitten des Lebens — in Ruhe vor
seinem Larmen: auf einem grofRzi-
gig gestalteten Gelande mit Innen-
hofbegriinung und Spielplatz, in 5
modern gestalteten Wohngebauden
mit insgesamt 104 hochwertigen
Komfort-Stadtwohnungen. Ausge-
stattet mit Parkettbdden und Ful3-
bodenheizung, hochwertigen Ba-
dern, Terrassen bzw. Balkonen, alle
selbstverstandlich barrierefrei. Bes-
ser geht es nicht. Nicht mit diesem
Komfort, dieser besonderen Lage,
diesem Preis.

.
-
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Modernisierung

Straldburger Strafse 8 -10

Achern

Mehr Wohnkomfort,
mehr Wohnraum

Die Sanierung lief auf Hochtouren:
Die beiden Hauser mit je 6 Wohnun-
gen wurden energetisch u.a. mit
komplett neuen Fenstern auf den
neuesten Stand gebracht, mit Vor-
baubalkonen versehen sowie Ga-
ragen, Miill- und Fahrradhauschen
neu gebaut, dazu neue Bader mit
allen Leitungen und Fliesen verlegt
und die Wohnraumliftung ange-
schlossen.

Im bisher nur als Speicher genutz-
ten Dachgeschoss werden im Jahr
2017 je 2 zusatzliche Wohnungen
entstehen.

Sanierung

Areal Trampler

Bestandssicherung und
Aufwertung

Man sah es den Hausern an: Die
Zeit hat ihre Spuren hinterlassen.

In mehreren Bauabschnitten sanie-
ren wir das gesamte Areal Trampler.
Dazu haben wir uns viel vorgenom-
men:

- Balkonsanierung

- Dachsanierung

— Treppenhaussanierung

- neue Wohnungseingangstiren

- neue Haustlren

- Neugestaltung AuRenanlage

— Fassadensanierung und neuer
Anstrich
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Grundstiicksverkauf

Buhlerfeldstralde
Offenburg Bohlsbach

28

GEMIBAU stellt dem
Paul-Gerhardt-Werk
Grundstiick fiir den Bau eines
Seniorenzentrums zur
Verfiigung und verzichtet auf
eigene Verwendung

Ware die GEMIBAU ein privatwirt-
schaftliches Unternehmen, gébe es
u.U. dieses Vorhaben nicht: Mit 90
groRziigigen Einzelzimmern und
weiteren 15  seniorengerechten
Wohnungen des sog. ,Betreuten
Wohnens” wird der Neubau des
Paul-Gerhardt-Werks in Offenburg-
Bohlsbach eine deutliche Versor-
gungsliicke schlieRen kénnen.

Rund 15 Millionen Euro wird der
Bauherr insgesamt aufbringen mus-
sen, um sein engagiertes Projekt zu
realisieren. Vom Land kann er da-
bei keine Unterstlitzung erwarten:
Baden-Wiirttemberg  bezuschusst
Pflegeheimneubauten nicht mehr.

Auch ware die Grundstticksfrage fiir
ein solch grof3es Vorhaben nicht ein-
fach zu l6sen gewesen, wenn nicht
3 Eigentiimer benachbarter Flachen
gleichzeitig zu einem Verkauf bereit
gewesen waren. Darunter die GEMI-
BAU, die auf ihr eigenes Projektvor-
haben, den Bau eines Wohnhauses,
verzichtet hat. Der soziale Auftrag
verpflichtet.

Integrationszentrum Turmstralde 14

Die GEMIBAU baut zur lang-
fristigen Vermietung an den
AGJ-Fachverband fiir Praven-
tion und Rehabilitation in der
Erzdiozese Freiburg e.V.

ein Integrationszentrum Uber vier
Stockwerke fiir Wohngruppen mit
je 6 Einzelappartements und jeweils
einem Doppelzimmer ebenfalls als
Appartement.

Weiterhin entstehen 2x3-Zimmer-
Wohnungen und 2 x4-Zimmer-Woh-
nungen zur Vermietung.
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Neubau

Kaiserstralde
L ahr
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Auch bei Sturm ein
sicheres Zuhause

Auch wenn in der Computervisua-
lisierung des Bauvorhabens in der
Lahrer KaiserstraBe die Zeichen
auf Sturm mit dramatisch dunklem
Himmel stehen (siehe Abbildungen)
.. wir kénnen versichern, dass die
Anlage mit 32 neuen Mietwohnun-
gen und einer integrierten Kinderta-
gesstatte ein behagliches, gemdutli-
ches Zuhause sein wird.

i Zu mieten allerdings erst ab Herbst
& 2018.

In eigener Sache

Ehrung

Dieter Scheel

Danke

Eine besondere und nicht alltéagliche
Verabschiedung gab es fiir Herrn
Dieter Scheel: Nach uber 33 Jah-
ren im Aufsichtsrat der GEMIBAU
schied er altersbedingt aus. Auf-
grund seiner besonderen Verdiens-
te fiir die Genossenschaft wurde er
mit der ,,Goldenen Ehrennadel’ der
hochsten Auszeichnung des woh-
nungswirtschaftlichen  Verbandes
vbw geehrt. Der Vorstand und Auf-
sichtrat der GEMIBAU dankten ihm
herzlich und wiirdigten seine lang-
jahrige Tatigkeit.

Dr. Fred Gresens, Vorstandsvorsitzender der
GEMIBAU, bei der Verleihung der Goldenen

Ehrennadel
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2016 bericht des aufsichtsrates

Das Geschaftsjahr 2016

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2016
umfassend mit der Geschaftspolitik der Genos-
senschaft und der Situation des mittelbadischen

Wohnungsmarktes befasst. Er hat sich den ge-
setzlichen und satzungsgemafen Aufgaben ent-
sprechend, Uber die Lage und Entwicklung der
Genossenschaft sowie Uber die Aktivitdten in den
Bereichen Neubautatigkeit, Modernisierung und
Miethausbewirtschaftung vom Vorstand in mehre-
ren Sitzungen unterrichten lassen.

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

Die Mitglieder des Priifungsausschusses befass-
ten sich mit den ihnen Ubertragenen Angelegen-
heiten in einer Sitzung.

Der Jahresabschluss 2016 wurde durch den Ver-
band baden-wirttembergischer Wohnungsunter-
nehmen vbw geprift und uneingeschrankt besta-
tigt. Gemeinsam mitVorstand und Prifern wurden
der aufgestellte Jahresabschluss, der Lagebericht
sowie der Vorschlag zur Verwendung des Bilanz-
gewinns ausflihrlich besprochen. Im vorliegenden
Priifungsbericht wurde bestatigt, dass der Auf-
sichtsrat seiner Uberwachungs- und Unterrich-
tungsverpflichtung gem. § 38 GenG nachgekom-

men ist. Auch die nach § 16 MaBV durchgefiihrte
Priifung attestierte die Einhaltung der gesetzlichen
Bestimmungen. Das Ergebnis der Prifung wurde
in den gemeinsamen Sitzungen von Aufsichts-
rat und Vorstand am 15. November 2016 und
31. Januar 2017 beraten und einstimmig zuge-
stimmt. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertre-
terversammlung, der Feststellung der Jahres-
rechnung und der Verwendung des Bilanzgewin-
nes zuzustimmen.

Gemal der Satzung der Genossenschaft enden in
diesem Jahr die Amtszeiten von Martin Kern und
Alfred Schiitz. Beide stellen sich zur Wiederwahl.
Fur eine Neuwahl steht Frau Christine Mildenber-
ger an.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand erfolgte stets vertrauensvoll und kons-
truktiv. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeitern der Genossenschaft flir ihr En-
gagement. Das gute Jahresergebnis spiegelt das
vertrauensvolle Miteinander aller Beteiligten und
die Kompetenz der Gremien und Mitarbeiter wie-
der.

Offenburg im Mai 2017

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)
Dr. Hubertus Lange

Dieter Scheel (bis 30.06.2016)

Christine Mildenberger (bis 30.06.2016)
Martin Kern

Alfred Schiitz

Markus Bruder

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)

32



34

G

m
E<

1))

2016 lagebericht des vorstands

Inhalt

Grundlagen
der Genossen-
schaft

Wirtschafts-
bericht

Gesamtwirt-
schaftliche und
branchenbezo-
gene Rahmen-
bedingungen

Geschaftsverlauf

Lage

- Ertragslage

- Finanzlage
-Vermogenslage

Finanzielle
Leistungs-
indikatoren

Prognose-,
Risiko- und
Chancenbericht

35



36

G
B

m
E<

2016 lagebericht des vorstands

Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell der Genossenschaft

Die Mittelbadische Baugenossenschaft eG (im Fol-
genden GEMIBAU genannt) ist das gré3te 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 glinstigen
Wohnraum bereitzustellen. Eingetragen wurde
die Genossenschaft am 19.10.1951 im Genossen-
schaftsregister GnR 390023 am Amtsgericht Frei-
burg.

Das Geschaftsfeld der GEMIBAU liegt in der Be-
wirtschaftung der genossenschaftseigenen ca.
2800 Wohnungen, die sich entlang des Oberrheins
von Herbolzheim im Siiden bis Achern im Nor-
den erstrecken mit deutlichen Schwerpunkten in
Offenburg (ca. 1600 Wohnungen) und Lahr (tber
800 Wohnungen). Darliber hinaus erstellt die GE-
MIBAU Mietwohnungen fiir den Eigenbestand,
betreibt Bautragergeschaft und verwaltet ca. 700
Wohnungen fir Dritte.

Gemal Satzung in der Fassung vom 18. Juli 2008
ist der Zweck der Genossenschaft die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute und si-
chere Wohnungsversorgung. Diesem Ziel kommt
die Genossenschaft kontinuierlich nach, in dem

sie erhebliche Betréage in ihren Wohnungsbestand
investiert, neu baut und nachhaltig bewirtschaf-
tet. Dabei wird darauf geachtet, dass die Miete
fiir breite Bevolkerungsschichten bezahlbar bleibt.
So liegt das Mietniveau der Genossenschaft deut-
lich unter den durchschnittlichen Marktmieten der
Standorte.

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

Hauptziele der strategischen Ausrichtung der Ge-
nossensschaft sind eine klare Kunden- bzw. Mie-
terorientierung, eine gute Vermietungsquote und
damit geringe Fluktuation sowie eine kontinuier-
liche Verbesserung der Aufbau- und Ablauforgani-
sation. Ein Schwerpunkt liegt in der Verbesserung
der Instrumente fiir die Unternehmenssteuerung
und die Durchfiihrung von Weiterbildungsmal3-
nahmen.

In den kommenden Jahren wird die Genossen-
schaft insbesondere in die Modernisierung des
Bestandes investieren unter Berlicksichtigung der
Entwicklung der Altersstruktur der Mitglieder so-
wie in den Neubau von Miet- und Eigentumswoh-
nungen. Ziel der Genossenschaft ist es, dauerhaft
bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevolkerung anzubieten.

Wirtschaftsbericht

l. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogenen

Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im
Jahr 2016 gekennzeichnet durch ein solides und
stetiges Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag nach Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes im Jahres-
durchschnitt 2016 um 1,9% hoher als im Vorjahr.
Damit setzte die deutsche Wirtschaft das robuste
Wachstum des Jahres 2015 fort.

Insgesamt kam die Weltwirtschaft vor allem in
der zweiten Jahreshaélfte wieder etwas mehr in
Schwung. Vor allem in den entwickelten Volkswirt-
schaften nahm die Konjunktur zuletzt etwas Fahrt
auf; insbesondere in den USA blieb das Wachstum
kraftig. In wichtigen Schwellenldandern — darunter
China - sorgten expansive wirtschaftspolitische
MaRnahmen fir eine Stitzung der Nachfrage.
Die rezessiven Tendenzen in Russland und Brasi-
lien entscharften sich zum Jahresende 2016. Da-
gegen hat sich die politische Landschaft im Laufe
des Jahres 2016 stark verandert, was weitreichen-
de Konsequenzen fir die Weltwirtschaft in den
kommenden Jahren haben kdnnte. So entschied
GroRbritannien im Juni 2016 mit einem Referen-
dum flir den Austritt aus der Européaischen Union.
Gleichzeitig wirft die tGberraschende Wahl Donald
Trumps zum US-Prasidenten eine Vielzahl von Fra-
gezeichen bezlglich der kiinftigen wirtschaftspo-
litischen Ausrichtung der grof3ten Volkswirtschaft
der Welt auf.

Angesichts der gemischten externen Impulse wird
auch 2017 die Binnennachfrage der Wachstumsim-
puls fiir die deutsche Wirtschaft bleiben. Die Zu-
wachsrate des Bruttoinlandsprodukts diirfte nach
Meinung der flihrenden Wirtschaftsforschungsins-
titute in Deutschland im laufenden Jahr bei etwa
1,5% liegen.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im
Jahresdurchschnitt 2016 von knapp 43,5 Millio-
nen Erwerbstatigen erbracht. Das ist der hochste
Stand seit der deutschen Wiedervereinigung. Nach
ersten vorlaufigen Berechnungen waren im Jahr
2016 rund 429.000 Personen mehr erwerbstatig

als ein Jahr zuvor. Damit setzt sich der seit Uber
zehn Jahren anhaltende Aufwartstrend fort. Eine
gesteigerte Erwerbsbeteiligung der inlandischen
Bevolkerung sowie Zuwanderung auslandischer
Arbeitskrafte glichen dabei negative demografi-
sche Effekte aus.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fiir den Wohnungsbau gestalten sich weiterhin
positiv. Die Zinsen fiir Baugeld befinden sich auf
einem aullerst niedrigen Niveau, gleichzeitig sind
die Renditen fiir Anlagealternativen gering. Die
Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten sind
positiv. Die hohe Nettozuwanderung steigert die
Nachfrage nach Wohnraum zusatzlich deutlich.
Alle vorlaufenden Indikatoren im Wohnungsbau
deuten darauf hin, dass der Aufwartstrend 2017
deutlich kraftiger fortgesetzt wird.

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr
2016 um 3,1% und damit deutlich starker als im
Vorjahr (0,3%). Der Wohnungsbau entwickelte sich
wie in den Vorjahren deutlich Gberdurchschnittlich
und stieg um 4,3%, wahrend die Nichtwohnbau-
ten lediglich um 1,4% zulegten. In den Neubau
und die Modernisierung der Wohnungsbestéande
flossen 2016 rund 189,4 Milliarden EUR. Die Bau-
investitionen werden auch 2017 um etwa 1,8% ge-
genliber dem Vorjahr expandieren. Getragen wird
diese Entwicklung vor allem vom Wohnungsbau,
der seinen Hohenflug 2017 leicht vermindert fort-
setzen wird. Hier rechnen die Institute mit einem
weiteren Zuwachs der Investitionen um 2,7%.

Im Jahr 2016 dirften nach letzten Schatzungen Ge-
nehmigungen fir rund 375.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Dies entspricht
einer Steigerung um 19,7% gegeniiber dem Vor-
jahr.

Der Mietwohnungsneubau wuchs wie in den Vor-
jahren am schnellsten (+34,9%). Mit rund 91.000
neu genehmigten Wohneinheiten lag die Zahl der
Genehmigungen bei Mietwohnungen um fast
23.500 Einheiten héher als im Vorjahr.
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Die derzeitige Lagebeurteilung und die Geschafts-
erwartungen der Wohnungsbauunternehmen sind
nach ubereinstimmenden Erhebungen der Insti-
tute duBerst positiv. Gerade in den gro3en Stad-
ten und Verdichtungsrdumen bleibt die Nachfrage
nach Wohnimmobilien vor dem Hintergrund der
guten Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten
und der anhaltenden Zuwanderung hoch. Das Ge-
nehmigungsvolumen dlrfte deshalb 2017 noch-
mals um knapp 7% auf 400.000 Wohneinheiten
steigen.

Allerdings zeigt die Bautatigkeitsstatistik eine
wachsende Licke zwischen Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen, die wohl nicht mehr in
Ganze als Bauliberhang interpretiert werden kann.
Nach einem insgesamt nur geringen Zuwachs von
weniger als 1% im Jahr 2015, dirften die Baufer-
tigstellungen 2016 um insgesamt 17% auf 290.000
neu errichtete Wohnungen gestiegen sein. Im lau-
fenden Jahr 2017 dirften sich die Wohnungsfertig-
stellungen weiter beleben, sodass die Zahl der neu
errichteten Wohnungen auf etwa 325.000 Wohnun-
gen steigen konnte. Dieser Zuwachs diirfte weiter-
hin schwerpunktmaRig von einer Ausweitung des
Mietwohnungsneubaus getragen werden.

In Deutschland mussten zwischen 2015 und 2020
allerdings rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu
gebaut werden. Davon werden rund 80.000 Woh-
nungen pro Jahr im sozialen Mietwohnungsbau
und weitere 60.000 Wohnungen im preisgunstigen
Marktsegment benétigt, insgesamt also 140.000
im bezahlbaren Segment. Das geht aus einer
Studie des Pestel-Instituts (Hannover) im Auftrag
des Verbandeblindnisses Wohnungsbau hervor.
Grund dafiir sind der bestehende Nachholbedarf,
der starke Zuzug in die Stadte und die Zuwande-
rung aus der EU sowie der Zuzug von Flichtenden.

In Baden-Wurttemberg bestatigt sich dieser bun-
desweite Trend nicht nur, er ist sogar verstarkt
zu beobachten. Insbesondere durch die Zuwan-
derung erhoht sich der Wohnungsneubedarf. Die
baden-wiirttembergischen Bausparkassen gehen
von einem jahrlichen Wohnungsneubaubedarf von
60.000 Wohnungen aus. 2016 wurden allerdings

nur 32.700 Wohnungen gebaut (2015: 35.400). Dies
entspricht zwar nicht der genannten Bedarfszahl,
liegt aber immer noch deutlich tber den Fertig-
stellungszahlen friherer Jahre, die ihren Tiefpunkt
2010 mit rund 21.700 Wohnungseinheiten hatten.

Fir die Region Mittelbaden gelten @hnliche Fest-
stellungen wie fiir das Land Baden-Wiirttemberg.
Aufgrund der guten wirtschaftlichen Situation wer-
den neue Arbeitsplatze geschaffen, die wiederum
Zuwanderung erzeugen. Hinzu kommen die de-
mografische Entwicklung und derTrend zu Single-
Haushalten.

Die GEMIBAU ist vorwiegend in den beiden gro-
Ben Stadten des Ortenaukreises tatig. Wesent-
liches Merkmal dieser stadtischen Wohnungs-
markte ist eine relativ starke Differenzierung in
Teilsegmenten. Alle Stadte verfligen Uber einen
umfangreichen Mietwohnungs- als auch Eigen-
tumswohnungsmarkt. Dabei sind zwar raumliche
Schwerpunkte (Miete eher in der Stadt, Eigentum
eher in den Ortsteilen) zu erkennen, jedoch keine
eindeutige raumliche Trennung.

Fast 60% des Wohnungsbestandes der GEMIBAU
befindet sich in Offenburg (Lahr: 30%). Laut Sta-
tistik der Stadt Offenburg gibt es rund 27.700 Woh-
nungen, davon 15.470 Mietwohnungen (56%).
Der Anteil der GEMIBAU am Wohnungsgemen-
ge liegt damit bei ca. 6% aller Wohnungen (bzw.
knapp 11% am Mietwohnungsmarkt). 2016 hat die
Stadtverwaltung Offenburg ein ,Handlungspro-
gramm Wohnen” ins Leben gerufen, an dem die
GEMIBAU aktiv mitarbeitet (ein vergleichbares
Programm besteht auch in Lahr). Im Rahmen ei-
ner Wohnraumbedarfsprognose bis 2030 stellt die
Stadt Offenburg einen Bedarf von knapp 5.200
Wohnungen fest, davon 3.750 in der Kernstadt,
also dem Gebiet in dem sich der Wohnungsbe-
stand der GEMIBAU befindet. Der weitaus grof3te
Teil des Bedarfs entféllt dabei auf Mehrfamilien-
hauser.

Als Schlussfolgerung der Bedarfsprognose wer-
den funf zukinftige Handlungsempfehlungen ge-
geben:

- mehrWohnungsbau

- Sicherstellung der sozialen Wohnraum-
versorgung

- Anpassung des Wohnungsbestandes an
veranderte Anspriiche

— Starkung der Stadt-Ortsteil-Quartiere

- Aufbau einer systematischen Wohnmarkt-
beobachtung

Mit einer merklichen Entspannung des Wohnungs-
marktes ist erst mit der Fertigstellung der gerade
in Bau befindlichen bzw. projektierten Wohnungen
zu rechnen. Bis zum Jahr 2022 werden voraus-
sichtlich etwa 1.600 Wohnungen in Offenburg ent-
stehen.

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

Die Genossenschaft bewirtschaftet rund 2.800 ei-
gene Wohnungen und ist damit das grof3te Woh-
nungsunternehmen in Mittelbaden. Uber 1.600
Wohnungen befinden sich in Offenburg, weitere
rund 840 in Lahr, wahrend sich die Ubrigen knapp
400 Wohnungen auf Achern, Oberkirch Ettenheim
und Herbolzheim verteilen. Mit seinen Wohnungs-
bestanden in Offenburg ist die Genossenschaft da-
mit Marktfiihrer, in Lahr steht sie an zweiter Stelle
nach der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft.

Die Genossenschaft vermietet ihre Wohnungen
ausschliel3lich gemal Satzung an Mitglieder. Zum
Jahresende 2016 betrug die Anzahl der Wohnungs-
sucher rund 1.000 Bewerber, davon ca. 2/3 in Offen-
burg und 1/3 in Lahr. Aufgrund des stetigen Nach-
frageliberhangs ist der Neubau bedarfsgerechter
Wohnungen weiterhin dringend notwendig.

Wesentliche Veranderungen im Wohnungsbe-
stand ergaben sich in 2016 nicht. Die Investitionen
in Modernisierung und Instandhaltung beweg-
ten sich wie schon in den Vorjahren in 2016 mit
€ 36,21/m? Wohn-/Nutzflache auf einem hohen Ni-
veau. Schwerpunkte der Modernisierung waren
neben vielen kleineren MalRnahmen die Sanierung
der 12 Wohnungen in der StralRburger Stral3e 8-10
in Achern sowie Aufstockung mit weiteren 4 Woh-
nungen, die Sanierung des Wohngebaudes Oken-
stralBe 8, 10, 12 in Offenburg, die Sanierung der
AulBenfassaden der Hauser im Areal Trampler in
Lahr, Fernwarmeanschlisse von diversen Wohn-
gebauden in Lahr sowie Brandschutzmalnahmen
an den Hochhausern Altenburger Allee 2, 4, 6.

2016 wurde mit dem Bau von 104 Wohnungen in
zentraler Lage von Offenburg begonnen, die zum
grofBten Teil als BautrdgermalRnahme durchge-
flhrt wird. Das Investitionsvolumen liegt bei rund
24 Mio. € und stellt damit eine der grof3ten Inves-
titionen der letzten Jahrzehnte dar. Der Vorstand
geht von einem guten Verkaufserfolg aus.

Erwahnenswert waren 2016 die VeraulRerung eines
projektierten Wohnungsbauprojektes und eines
Bevorratungsgrundstlicks mit insgesamt 2,7 Mio. €.
Dartiber hinaus wurden aus dem Bestand insge-
samt 9 Wohnungen und 5 Tiefgaragenplatze ver-
kauft, die Verkaufserlose betrugenT€ 1.108,7.

Die Genossenschaft verwaltete 2016 insgesamt 28
Wohnungseigentiimergemeinschaften, weiterhin
bestanden 2 Hausverwaltungen fir Dritte.

Der Vorstand ist mit dem Geschaftsverlauf in 2016
sehr zufrieden, die prognostizierten Zahlen des Wirt-
schaftsplans wurden erreicht, der Jahrestiberschuss
Ubertraf die Prognose um rundT€ 600, insbesondere
durch den Verkauf eines Bevorratungsgrundstiicks.
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lll. Lage

1) Ertragslage

Betriebsfunktionen
Hausbewirtschaftung

Bau- und Verkaufstatigkeit
Betreuungstatigkeit
Kapitaldienst

Summe Deckungsbeitrage
Verwaltungsaufwand
Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung
Jahresergebnis vor Steuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

2016
T€

1.631,6
1.216,6
199,5
-13,0
3.034,7
1.904,5
1.130,2
210,9
1.3411
0,0
1.3411

2015
T€

1.313,6
68,5
198,5
0,4
1.581,0
1.764,3
-183,3
864,1
680,8
0,0
680,8

Veranderung
T€

318,0
1.148,1
1,0
-13,4
1.453,7
140,2
13135
-653,2
660,3
0,0

660,3

1.341,1 7€ 7

Jahresiberschuss

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaf-
tung ist im Vergleich zum Vorjahr um rund T€ 318
gestiegen. Die Ursachen finden sich im Wesentli-
chen in hoheren Mieterlésen mit plus T€ 238 und
deutlich geringeren Zinsaufwendungen mit minus
T€ 145. Die Instandhaltungsaufwendungen liegen
auf ahnlich hohem Niveau wie 2015. Andere fir
das Ergebnis relevanten grof3e Positionen wie die
Abschreibungen auf Wohnbauten sind mit rund
2,64 Mio. € fast exakt identisch mit dem Vorjahr.

Beim Betriebsbereich Bau- und Verkaufstatigkeit
weist der Deckungsbeitrag mit T€ 1.216 im Ver-
gleich zu T€ 68,5 in 2015 einen deutlich hoheren
Wert aus.

Ertrage erhalten wir aus der letzten verkauften
DHH in Lahr-Reichenbach und der letzten ver
kauften Wohnung in der OkenstraRe 14 in OG mit
T€ 576 und aus dem Verkauf des unbebauten
Grundstlicks in der Elisabeth-Selbert-Stral3e in
OG-Kreuzschlag mit 1,1 Mio. €.

Weitere Ertrage in Hohe von rund T€ 1.109 erga-
ben sich durch Verkauf von einzelnen Wohnungen
aus dem Anlagevermaogen. Der Ertrag hieraus war
T€ 1.108, die abgegangenen Buchwerte betrugen
T€ 534. Diese Positionen fanden sich bislang sal-
diert im Deckungsbeitrag des sonstigen Ergebnis-
ses und werden zuklnftig im Bereich der Bau- und
Verkaufstatigkeit gefiihrt.

Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatigkeit,
welcher im Wesentlichen die Gebuhren fiir die Ver-
waltung fremder Objekte, also Wohnungseigentu-
merverwaltungen bzw. Hausverwaltungen abbil-
det, hat sich im Saldo nicht gedndert. Es gab 2016
keine Leistungen unserer technischen Abteilung,
die wir fur Eigentiimergemeinschaften weiterver-
rechnen hatten kdnnen. Daflir war der Betrag der
weiterverrechneten Leistungen des Regiebetrie-
bes etwas hoher und auch die Verwaltergeblihren
erhdhten sich auf rund T€ 144, was am Ende zum
gleichen Deckungsbeitrag fuhrte.

Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst ist
erstmals negativ. Ursachlich hierfiir sind zum ei-
nen das nach wie vor extrem niedrige Zinsniveau
und zum anderen die Tatsache, dass wir Zinsen fur

kurzfristige Geldmarktdarlehen zur Sicherung der
Liquiditat infolge des Bautragergeschéfts Kronen-
wiese bezahlt haben, welche hier zu Buche schla-
gen.

In der Ubrigen Rechnung sind die Ertrage aus Ver-
kaufen von einzelnen Wohnungen aus dem Anla-
gevermogen wie bereits erwahnt nicht mehr auf-
gefiihrt, da sie im Deckungsbeitrag der Bau- und
Verkaufserlose aufgefiihrt sind. Weiterhin sind
hier Versicherungsentschadigungen, Pachten, Ein-
gange von abgeschriebenen Forderungen und die
Ausbuchung verjahrter Verbindlichkeiten sowieTil-
gungszuschisse fir KfW-Darlehen enthalten. Der
Deckungsbeitrag verringert sich im Wesentlichen
um den Ausweis der verkauften Bestandswohnun-
gen auf nunmehrT€ 210.

Die Verwaltungsaufwendungen in Hohe von
T€ 2.634 sind im Vergleich zu 2015 sowohl im
personlichen Bereich mit plus T€ 70 als auch im
sachlichen Bereich mit plus T€ 47 leicht angestie-
gen. Die direkt zurechenbaren Aufwendungen des
Regiebetriebes fir Hauswart, Gartenpflege und
Instandhaltung sowie der eigenen technischen
Abteilung in Hohe von insgesamt rund T€ 730, die
beim Aufwand der Hausbewirtschaftung angesetzt
wurden, werden hier wieder abgezogen und wir
erhalten somit einen Verwaltungsaufwand in Hohe
von rund T€ 1.904.

In der Summe erhalten wir einen Deckungsbeitrag
von rund 3,24 Mio. €, also ein Plus vonT€ 800 im
Vergleich zu 2015. Nach Abzug des Verwaltungs-
aufwandes ergibt sich der Jahresliberschuss in
Hohe vonT€ 1.341. Damit wurde das prognostizier-
te Ergebnis vonT€ 850 tibertroffen. Ein leichter An-
stieg bei den Mieterldsen und annahernd konstan-
te Aufwendungen bei der Instandhaltung sowie
konstante Abschreibungen wurden prognostiziert
und sind so eingetroffen. Der Ertrag aus dem o.g.
verkauften Grundstlick in der Elisabeth-Selbert-
StralRe in Offenburg flihrte deshalb im Wesentli-
chen zu dem hoheren Jahresuberschuss.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.
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2) Finanzlage

Liquiditat

Die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2016 werden anhand folgender komprimierter Kapitalflussrechnung dargestellt:

2016

Cashflow Te

- Jahreslberschuss 1.341,1
- Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2.707,0
- aktivierte Eigenleistungen -45,1
- Abnahme/Zunahme langfristiger Rickstellungen -3,3
- Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde 12,8
- Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 5,5
- Zahlungsunwirksame Tilgungszuschulsse -122,5
- Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen 24,8
- Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -592,7
- Zunahme/Abnahme Grundstlicke des Umlaufvermdgens -8.848,1
- Abnahme kurzfristiger Aktiva 573,1
- Zunahme kurzfristiger Passiva 6.107,5
- Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/ertrage 1.736,9
- Ertragsteuererstattung 1,5
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 2.898,5
- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen 0,0
- Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdanden des Sachanlagevermogens 1.108,7
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermdgen -1.979,7
- Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 0,0
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermaogen -0,9
- Erhaltene Zinsen 2,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -869,0
- Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 7.450,0
- planmaéRige Tilgungen -2.812,6
- aufderplanmaéRige Tilgungen -4.281,2
- Gezahlte Zinsen -1.739,8
-Veranderungen der Geschaftsguthaben 110,6
- Auszahlungen fir Dividenden -386,5
- Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben -138,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.798,2
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 231,3
- Finanzmittelbestand zum 01.01. 564,4
Finanzmittelbestand zum 31.12. 795,7

2015
T€

680,8
2.706,6
-39,5
1,2
27,2

0.1
-96,5
19.1
-664,7
1.669,2
655,9
-2.390,8
1.855,0
1,6

4.425,2

-63,9
1.261,5
-2.414,5
50,0
-0,9

3.8

-1.164,0
1.350,0
-2.649,5
-208,8
-1.858,8
188,7
-359,5
-138,2
-3.676,1
-414,9

979,3

564,4

Die Finanzlage unserer Genossenschaft im Ge-
schaftsjahr 2016 war jederzeit geordnet und die
GEMIBAU war jederzeit in der Lage, ihre Zahlungs-
verpflichtungen zu erfiillen. Die Kapitalstruktur ist
ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 30,6%
(per 31.12.15: 31,7%) die Eigenkapitalrendite 3,7%
(2015: 2,0%) und der Verschuldungsgrad 2,3%. Die
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern betreffen langfristige Ob-
jektfinanzierungen. Die Zinsen sind somit langfris-
tig gesichert.

Hohe Investitionen wurden beim Bautragerge-
schaft Kronenwiese in Offenburg getatigt. Hierbei
wurden kurzfristige Engpasse infolge umfang-
reicher Bautatigkeit mit Geldmarktdarlehen zwi-
schenfinanziert. Dies wird auch in 2017 so sein.
Darlber hinaus wurde ein KfW-Darlehen fiir Mo-
dernisierungsmalRnahmen aufgenommen. Per
31.12.2016 hatte die Genossenschaft liquide Mittel
in Hohe vonT€ 1.425,5 zur Verfligung.

Die Liquiditatslage der Genossenschaft ist zufrie-
denstellend, es sind derzeit und fiir die Giberschau-
bare Zukunft keine Engpasse zu erwarten.
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Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgens-
gegenstande und Sachlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen
Verkaufsgrundstticke
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen,

Rechnungsabgrenzungsposten u.a.

Flissige Mittel

Gesamtvermogen

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

gegenuUber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern

aus erhaltenen Anzahlungen
aus Lieferungen und Leistungen

Ubrige Verbindlichkeiten,
Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital

Eigenkapital

Gesamtkapital

TE

97.779,7

19,3 |

12.778,8 |
42205 :
218,0

9383 :
1.425,6 :

117.3802 :

TE

263,8 |

67.159,9

10.905,4
2.8255 :

309,0 :

81.463,6 :

35.916,6 :

117.380,2 :

V.H.

83,3%

0,0%

10,9%
3,6%
0,2%

0,8%

1,2%

100,0%

V.H.

0.2%

57,2%

9,3%
2,4%

0.3%

69,4%

30,6%

100,0%

TE:

98.936,1 :

18,4

43244
40393 :
300,8

1.155,2 :
1.055,6

109.829,8 :

Te:

242,3 |

66.817,5 :

48719
2.767,7

279,0 :

74.978,4 |

34.851,4

109.829,8 :

V.H.

84,3%

0,0%

3.7%
3.4%
0,3%

1,0%

0,9%

100,0%

V.H.

0.2%

56,9%

4,2%
2,4%

0.2%

68,3%

31,7%

100,0%

T€

-1.156,4

0,9

8.454,4
181,2
-82,8

-216,9

370,00

7.550,4

T€

21,5

342,4

6.033,5
57,8

30,0

6.485,2

1.065,2

7.550,4

1173 Mio. €

Bilanzsumme

Die Bilanzsumme ist von 109.83 Mio. € (31.12.2015)
auf 117,38 Mio. € (31.12.2016) gestiegen.

Das Anlagevermégen betragt zum Stichtag rund
97,8 Mio. € und damit rund 1,15 Mio. € weniger als
zum 31.12.2015.

Hierbei ist bei den Grundstiicken und grundstiicks-
gleichen Rechten mit Wohnbauten im Vergleich
zum Vorjahr ein Riickgang um rund 2 Mio. € auf
93,76 Mio. € zu verzeichnen. Das lasst sich im We-
sentlichen an 3 Faktoren festmachen, die eine Rol-
le gespielt haben. Vermindernd wirken sich die Ab-
schreibungen auf Wohn- und Geschéaftsbauten mit
rund 2,7 Mio. € ebenso aus wie Abgange aus dem
Anlagevermdgen, also Verkdufe von Bestands-
wohnungen, das waren im letzten Jahr rund
T€ 516 Abgange aus Buchwerten. Dagegen wirken
sich Aktivierungen aus unserem Modernisierungs-
programm in Hohe von rund 1,3 Mio. € wieder er-
hoéhend aus.

Die Position Anlagen im Bau erhohte sich von
T€ 13,7 auf T€ 1.278,3, und zwar durch den DG-
Ausbau StraBburger Str. 8-10, Achern, zum Stich-
tag mit T€ 215, die Kita plus Wohnungen in Lahr,
KaiserstraRe mit T€ 660 und das Integrationszent-
rum in Lahr, Turmstral3e mitT€ 402.

Das Umlaufvermégen erhohte sich um rund
8,7 Mio. € auf rund 19,68 Mio. €. Dies entspricht an-
nahernd der Erhéhung bei den Grundstticken und
grundsticksgleichen Rechten mit unfertigen Bau-
ten (von 3,72 Mio. € auf nunmehr 12,66 Mio. €).
Die BautragermalBnahme , Kronenwiese” in Offen-
burg ist hierflir der Grund und damit Hauptursache
fiir den héheren Ausweis beim Umlaufvermdgen.
Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um
noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebs-
kosten. Die anderen Vorrate betreffen insbesonde-
re Heizmaterial zum Stichtag.

Forderungen veranderten sich stichtagsbedingt.
Die flissigen Mittel zum 31.12.2016 betrugen rund
1,4 Mio. €, die sich aus Bausparguthaben mit rund
T€ 600 und Guthaben auf Girokonten in Hohe von
rund T€ 800 zusammensetzen.

Das Eigenkapital (35,92 Mio. €) erhdohte sich um
rund 1,06 Mio. €, insbesondere durch Einstel-
lung vonT€ 940 in die Ergebnisriicklagen, ermog-
licht durch den Jahrestuberschuss in Hohe von
T€ 1.341,1 und auch durch Anstieg beim Geschafts-
guthaben von rund 6,88 Mio. € auf 6,99 Mio. €. Die
Eigenkapitalquote betragt 30,6%

Das Fremdkapital erhohte sich von rund
74,98 Mio. € auf 81,46 Mio. €. Die Verbindlichkei-
ten gegenliber Kreditinstituten sind hierbei nur
leicht angestiegen, namlich von rund 66,2 Mio. €
aufrund 66,6 Mio. €. Hauptursache flir den Anstieg
des Fremdkapitals ist der erhohte Ausweis bei den
erhaltenen Anzahlungen mit 10,9 Mio. €, das sind
zum einen Anzahlungen auf Betriebs- und Heiz-
kosten mir rund 4,6 Mio. €, die im ublichen Rah-
men liegen sowie Kaufanwarterzahlungen, also
Teilkaufpreiszahlungen von Kaufern der Kronen-
wiese in Hohe von rund 6,3 Mio. €.

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

Eigenkapitalquote

Durchschnittliche
Sollmiete/m?2 p.m.

% Anteil der
Erlé6sschmalerungen

% Anteil der

Mietforderungen

Fluktiationsrate

Leerstandsquote

Instandhaltung/m? p.a.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m2 p.a.

Verwaltungskosten/m? p.a.

Eigenkapital

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

%

%

%

%

%

2016

30,6

5,05

1,8

0.8

6,7

1,88

29,01

36,21

10,51

2015

31,7

5,01

2,5

0.8

7.8

2,05

28,78

37,12

10,15

Die Eigenkapitalquote liegt mit 30,6% im Bereich
von Wohnungsunternehmen unserer Groé3e. Bei
der Sollmiete hat die Genossenschaft mit € 5,05/m?
Wohnflache genug Potential fiir Anpassungen
nach oben, was mit Bedacht sozialvertraglich an-
gegangen wird. Eine Steigerung um 2% in den
kommenden Jahren wird angestrebt. Leerstéande
sind nicht strukturell, sondern liberwiegend ge-
plant wie z.B. bei anstehenden Modernisierungen.
Sie stellen mit den Erldsschmalerungen aus unse-
rer Sicht eine vertretbare Grof3e um 1,8% dar, was
auch fir das kommende Jahr erreichbar scheint.
Die Mietforderungen sind mit 0,8% auf einem sehr
guten, weil niedrigen Niveau, welches wir auch
weiterhin anstreben. Die Fluktuationsquote zeig-
te mit 6,7% den besten Wert der letzten Jahre, ein
Zeichen, dass die Mitglieder gerne bei der Genos-
senschaft wohnen. Eine Fluktuation von ca. 8%
erachten wir als gut, diesen Wert gilt es zukunftig
zu erreichen. Der konsequente Weg der Instand-
haltung und Modernisierung unseres Bestandes
seit einigen Jahren werden wir weitergehen. Die
Instandhaltungsquote von € 29,01/m? Wohn-/Nutz-
flache werden wir in 2017 aufgrund des erwarteten
sehr guten Ergebnisses auf € 35-40,-/m? Wohn-/
Nutzflache steigern. Der Mehraufwand hierfiir in
der Verwaltung wird sich jedoch nicht wesentlich
auf die niedrigen Verwaltungskosten je m? Wohn-/
Nutzflache auswirken.
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Der Vorstand erwartet, dass sich die GEMIBAU
auch im Jahr 2017 weiterhin positiv entwickeln
wird. Die Rahmendaten sind unverandert gut. Die
demographische und wirtschaftliche Entwicklung
der Region stellt sich positiv dar. Die Einwohner-
und Haushaltszahlen werden kurz- und mittelfris-
tig steigen. Die Nachfrage nach Wohnraum und
insbesondere nach bezahlbarem Wohnraum in un-
serer Region ist nach wie vor hoch.

Fir das Geschaftsjahr 2017 plant die GEMIBAU
einen Jahresuberschuss von T€ 2.210. Wir gehen
dabei von ansteigenden Ertragen aus der Hausbe-
wirtschaftung im Bereich von 2% aus. Aufgrund der
groBen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in Mittelbaden rechnen wir bei der Leerstandsquo-
te und bei den Erlésschmalerungen mit maximal
1,5%. Durch das geordnete Mahnwesen gehen wir
von Mietforderungen im Bereich des vergangenen
Jahres (rund 1%) aus. Die Fluktuationsrate lag in
den vergangenen 7 Jahren im Mittel bei 7,6%, Zei-
chen dafiir, dass unsere Mitglieder gerne bei uns
wohnen. Wir gehen fiir 2017 von einem Wert von
8% aus.

Die Bau- und Verkaufstatigkeit wird in 2017 von
der groRRen BautrdagermaRnahme Kronenwiese
gepragt werden. Wir gehen von einem sehr guten
Verkauf der Wohnungen (Ubergabe von 70-80%
der Wohnungen an die Kaufer bis Ende 2017) und
damit einhergehend mit sehr guten Verkaufserlo-
sen und einem Gewinn nach heutigem Stand im
Bereich von 2-2,5 Mio. € aus. Wir planen deshalb
auch weiterhin hohe Instandhaltungsaufwendun-
gen, die in 2017 nochmals gesteigert werden.
Schwerpunkte der Modernisierungsmalinahmen
werden die Gebaude StralBburger StraBe 15/17 in
Achern und Esperantostrale 18/20 in Oberkirch
sein, welche eine umfangreiche energetische Mo-
dernisierung erhalten werden sowie weitere Ge-
baude des Areals Trampler in Lahr, welche einer
AuBlensanierung bedirfen. Die Fahrstiihle der 3
Hochhauser Altenburger Allee 2, 4 und 6 werden
modernisiert. Darliber hinaus werden diverse
mittlere und kleinere MalRnahmen durchgefiihrt,

so dass zusammen mit der laufenden Instand-
haltung ein Instandhaltungsaufwand von rund
7,75 Mio. € wirtschaftlich zu tragen sein wird. Die
Genossenschaft verfolgt konsequent den Weg der
Modernisierung ihres Bestandes.

Zinsen, Abschreibungen und Tilgungen werden
sich im Bereich des vorangegangenen Geschafts-
jahres bewegen. Die Liquiditat wird im Jahr 2017
jederzeit gegeben sein, da zum einen die Kauf-
anwarterzahlungen hinsichtlich der Kronenwiese
regelmallig angefordert werden. Zum anderen
werden fir das Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsprogramm diverse KfW-Darlehen in einer
GréRBenordnung von insgesamt 1,7 Mio. € bean-
tragt und abgerufen. Und die in Lahr begonnenen
Projekte Turmstralle 14 und Kaiserstralle 93a in
Lahr mit einem Gesamtvolumen von ca. 15 Mio €
werden komplett langfristig fremdfinanziert, die
Darlehen werden entsprechend dem Baufortschritt
abgerufen, womit auch fiir diesen Bereich die Li-
quiditat gegeben sein wird. Die Fertigstellung er-
folgt im Herbst 2018.

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

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

Die fir Neubau bendtigten Finanzmittel werden
durch die Aufnahme von glinstigen Kreditmitteln
aufgebracht. Bei den ModernisierungsmalRnah-
men werden erganzend KfW-Darlehen in Anspruch

genommen, soweit notwendig. Durch die Streu-
ung und Langfristigkeit der Zinsbindungsfristen
ist ein Risiko flir die Genossenschaft derzeit nicht
erkennbar.

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

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

Der Neubau von 104 Wohneinheiten auf dem Ge-
lande der ehemaligen BURDA-Druckerei als Bau-
tragermalBnahme stellt aufgrund seiner GréRe
zunachst auch ein Risiko dar, das wir allerdings
aufgrund der Marktsituation und der Innenstadt-
nahe als gering erachtet haben. Die Verkaufs- bzw.
Reservierungszahlen zum Berichtszeitpunkt geben
uns recht.

Unser groRes Engagement im Neubaubereich
stellt weiterhin eine grol3e Herausforderung dar.
Hier gilt es, die Projekte detailliert zu planen, die
Umsetzung prazise zu steuern und die Kostenent-
wicklung permanent zu beobachten. Risiko und

Ertragschance liegen hier dicht beieinander, aber
aufgrund der Immobilienmarktsituation halten wir
das Risiko fiir Giberschaubar.

Nach einer durchgefiihrten und standig aktuali-
sierten Bestandsbewertung aller Objekte wurde
ein langfristiger Modernisierungsplan erstellt, der
kontinuierlich abgearbeitet wird. Zudem wurde
2012 eine Arrondierung der Wohnungsbestéande
abgeschlossen. Gleichzeitig wurde damit auch die
Grundlage fiir ein aktives Portfoliomanagement
gelegt.

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

Die Genossenschaft kann auf ein gutes Fundament
gewachsener Geschaftsbeziehungen zu den finan-
zierenden Banken, Handwerkern und Beho6rden
setzen. Das Unternehmen ist bei Kdufern, Mietern
und Mietinteressenten als zuverlassiger und seri-
oser Partner bekannt. Wir erwarten durch unsere
breite Aufstellung mit den Geschéaftsfeldern Woh-
nungsbewirtschaftung, Bautragergeschaft und Ei-
gentumsverwaltung auch zukiinftig ein erfolgrei-
ches Wirtschaften und gute Ergebnisse.

Insgesamt liegen der Genossenschaft keine be-
standsgefahrdenden oder entwicklungsbeein-
trachtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor. Die
Genossenschaft wird unverandert in der Lage sein,
ihre satzungsgemafRen Aufgaben ordnungsgemafR
und in vollem Umfang zu erfiillen. Der Vorstand
geht auch in Zukunft von dem Fortbestand der Ge-
nossenschaft und einer positiven Gesamtentwick-
lung aus.
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2016 jahresabschluss

Wahlbezirk 1

Lahr Innenstadt, Friesenheim, Hohberg

Berkemann, Bernhard Bismarckstr. 61

Burgardt, Elvira
Winkler, Joachim
Stabel, Marina
Wulf, Sieglinde
Pfitze, Thomas
Nowak, Eveline
Kobus, Lydia
Richter, Susanne
Winkler, Eugen

Nowak, Stefan

Wahlbezirk 2

Bismarckstr. 61

Chr.-TramplerHof 6

Bismarckstr. 59
Galgenbergweg 9
Schubertstr. 1

Aristide-Briand-Str. 21

Schwarzwaldstr. 37

Barengasse 18

Weingartenstr. 34

Aristide-Briand-Str. 21

Lahr Ortsteile, Ettenheim, Herbolzheim
Stadte sudlich von Lahr

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

Wahlbezirk 3

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

Reckenmattenstr. 13

K.-Kreutzer-Str. 3
Ostlandstr. 17
Hebelstr. 15

Hummelbergstr. 12

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

77948 Friesenheim
77948 Friesenheim

77933 Lahr

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

79336 Herbolzheim

77933 Lahr
77960 Seelbach

77971 Kippenheim-
Schmieheim

Uffhofen, Hilboltsweier, Ortenberg, Ohlsbach, Elgersweier,

Zunsweier, Kinzigtal

Dr. Heinze, Werner

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

Conrad, Franziska

Deininger, Hans-Jurgen

Molitor, Reinhard

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

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

77656 Offenburg
77656 Offenburg

Wahlbezirk 4

Offenburg-Albersbosch, Offenburg-Kreuzschlag
Schutterwald, Neuried

Kupka, Glnther
Teichmann, Christoph
Glanzmann, Andrea
PreuR, Bernd
Boon, Alexander
Lichtenfeldt, Gisela
Modller, Johanna
Born, Diana
Lotsch, Carmen
Ludwig, Gertrud
Krohn, Richard
Steiner, Werner
Xanke, Klaus
Kratzer, Florian
Brause, Matthias
Rantasa, Iwan

Wahlbezirk 5

Offenburg-Innenstadt, Offenburg-Oststadt,

Am Stadtwald 6d
Am Stadtwald 6¢c
Kirchstr. 14a
Berliner Str. 15
Gottswaldstr. 8
Wichernstr. 28
Neveuweg 2
Berliner Str. 13

Am Stadtwald 6b
Wichernstr. 28
Berliner Str. 3
Ritterv.-Buf3-Weg 5
Wichernstr. 3a
Berliner Str. 16
Eichenknick 3
Maria-Juchacz-Str. 12

77656 Offenburg
77656 Offenburg
79100 Freiburg

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

77746 Schutterwald

77656 Offenburg
77656 Offenburg

Bohlsbach, Griesheim, Weier, Reblandgemeinden

Geppert, Regina
Labianca, Claudio
Hillmer, Anne
Rendler, Walter
Schafer, Peter
Eckerle, Klothilde
Kessler, Frieder
Neff, Karlheinz

Dr. Weizencker, F
Neff, Franz Josef
Englert, Thilo
Petersen, Christoph
Wilhelm, Rudolf
Rad, Walter
Wagner, Alexander

Wahlbezirk 6

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

Im Heldenrecht 12
Kesselstr. 13b

Im Rindfleischgrund 25
Schaiblestr. 23

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

Achern, Oberkirch, Stadte nordlich von Achern

Armbruster, Hans

Kunstmann, Ines

Esperantostr. 20

Zur Jungviehweide 13 72505 Krauchenwies

Wiegert, Hans-Werner Stral3burger Str. 8

Lehmann, Irina

Grunwald, Werner
Marzullo, Stefanie
Lausch, Reinhard

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

77704 Oberkirch

77855 Achern
77855 Achern
77704 Oberkirch
77704 Oberkirch
77704 Oberkirch



