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Informationen

Grundung:

Eingetragen im
Genossenschaftsregister
Mannheim:

Fusion ,Neue Heimat“ Buchen
und Familienheim Main-Tauber
in Tauberbischofsheim:

Mitgliedschaften:

auf einen Blick

4. Dezember 1946

Register GnR. 46 00 39

30. Juni 1977

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

Siedlungswerk Baden e. V., Karlsruhe

Deswos Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e. V., Kdln

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschatft e. V., DUsseldorf

Geschiftsanteil: €160,—

31.12. 2016 31.12. 2017
Mitgliederstand: 1.600 1.423
Bilanzsumme: € 29.959.074,74 € 29.084.607,35

Anlagevermogen:
Umlaufvermégen und Rechnungs-
Abgrenzungsposten:

Eigenkapital

Ruckstellungen:

Verbindlichkeiten und Rechnungs-
Abgrenzungsposten:

Jahresuberschuss:
Bilanzgewinn:

Eigenkapitalquote

Gesamtbauleistung Wohnungen
davon Wohnungen im eigenen
Bestand:

Pflegeheim Hardheim

Pflegeheim Mosbach, anteilig
Pflegeheim Buchen, anteilig
Kindertagesstatte U3
Gesamtwohnflachen Wohnungen
Gewerbeflachen

€ 26.969.893,87

€ 2.989.180,87

€ 7.926.798,63
€ 1.904,865,00

€20.127.411,11

€ 386.622,20
& 19.128,50

26,46%

4 323 WE

616 WE

35 Pflegezimmer

18 Pflegezimmer

17 Pflegezimmer

1 WE

41.075 gm
4,358 gm

€ 26.485.243,67

€ 2.599.363,68

€ 8.205.378,48
€ 1.634.638,07

€ 19.244.590,80

€ 291.489,45
& 19.244,71

28,21%

4 323 WE

616 WE

35 Pflegezimmer

18 Pflegezimmer

17 Pflegezimmer

1 WE

41.075 gm
4.358 gm

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen. ———



Bericht des Vorstandes Uber das

Geschaftsjahr 2017

Wirtschatftliche
Rahmenbedingungen

Im finften Jahr befindet sich die Wirtschaft in
Baden-Wurttemberg im Aufschwung und es ist
nicht absehbar, dass diese Aufwartsentwicklung
nachldsst. Das aktuelle makrodkonomische
Umfeld bestehend aus niedrigen Zinsen, hoher
Beschaftigung und Uberdurchschnittlichem Wirt-
schaftswachstum stimuliert das Wachstum. Das
Statistische Landesamt geht fir 2017 von einem
realen Wachstum des Bruttoinlandsprodukts
(BIP) in Baden-Wurttemberg von 2,5 % aus und
rechnet fur 2018 mit einem Anstieg um 2,25 %.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der
Beschaftigungsaufbau in Baden-Wurttemberg
abermals fortgesetzt. Im Durchschnitt der ersten
drei Quartale 2017 nahm die Zahl der Erwerbstati-
gen in Baden-Wurttemberg um 1,6 % gegenuber
dem Vorjahreszeitraum zu (bundesweit + 1,5 %).
Nach vorlaufigen Zahlen kénnte sich die Zahl der
Erwerbstétigen in Baden-Wdurttemberg im Jahres-
durchschnitt 2017 auf ein Rekordniveau von
knapp 6,3 Mio. belaufen (2016: 6,2 Mio.). Die
Arbeitslosenzahl in Baden-Wrttemberg belief sich
in den Monaten Januar bis November 2017 im
Schnitt auf rund 214.400 Personen und hat sich
damit gegenUber dem Vorjahreszeitraum um rund
5,7 % vermindert. Im November 2017 betrug damit
die Arbeitslosenquote in Baden-Wirttemberg 3,2 %
(Gesamt-Deutschland 5,3 %).

In den ersten acht Monaten des Jahres 2017
haben in Baden-Wurttemberg rund 4.200 Ver-
braucher Privatinsolvenz angemeldet, ihre Ver-
bindlichkeiten betrugen rund 228 Mio. €. Rund
1.300 Unternehmen meldeten in Baden-Wurttem-
berg in den ersten 8 Monaten 2017 Insolvenz an.

Nachdem die Verbraucherpreise 2015 und 2016
(Anstieg um 0,2 %) nahezu konstant blieben, wa-
ren 2017 wieder erhebliche Preissteigerungen zu
verzeichnen. Im Durchschnitt der ersten 10 Monate
des Jahres 2017 stieg die Inflationsrate in Baden-
Wiarttemberg auf 1,8 %. Damit wurde das Inflati-
onsziel der Europdischen Zentralbank (knapp unter
2 %) erstmals seit 5 Jahren wieder erreicht. We-
sentliche Ursache des Preisanstiegs waren die
Preiserndhungen bei Mineral6lprodukten, ohne die-
sen Preisanstieg hatte die Teuerungsrate bei 1,4 %
gelegen.

Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet der Durch-
schnittshaushalt fur Ausgaben rund um das Wohnen (Mieten,
Nebenkosten, Strom, Heizung). In den ersten 10 Monaten
2017 ergab sich im Teilpreisindex ,Wohnen* in Baden-Wurt-
temberg ein Anstieg von 1,3 % (Vorjahr - 0,6 %). Hierzu trug
vor allem der Anstieg der Nettokaltmieten einschlieBlich
Nebenkosten um 1,6 % bei. Dennoch ist festzuhalten, dass
die Nettokaltmieten mit einem geringeren Satz als die allge-
meine Teuerungsrate gestiegen sind. Die Wirtschaftsfor-
schungsinstitute erwarten fur 2018 wegen der weiter steigen-
den Kapazitdtsauslastung der Unternehmen einen Anstieg der
Verbraucherpreise um 1,7 % bzw. 1,8 %.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2017 in Baden-Wurttemberg
gute konjunkturelle Rahmenbedingungen flr den Bausektor
(niedriges Zinsniveau, Zuzlge, Trend zu kleineren Haushalts-
gréBen). Der Wohnungsbau erreichte 2017 ein Umsatzplus
von rund 20 % (Vorjahr 10,8 %). Ob diese Dynamik anhéalt
bleibt abzuwarten, weil die Zahl der Baugenehmigungen Ende
2017 bezogen auf den umbauten Raum gegenuber dem Vor-
jahr um 6,3 % abgenommen hat. Aufgrund der guten Baukon-
junktur arbeiten viele Unternehmen des Baugewerbes an der
Kapazitatsgrenze, was sich in deutlichen Preiserh6hungen nie-
derschlagt.

Die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg hat Ende des 3. Quar-
tals 2016 mit 10.943.532 abermals einen neuen Hochststand er-
reicht (Ende 3. Quartal 2015: 10.879.618 Einwohner); fir 2017
liegen noch keine Zahlen vor. Der Zuwachs der Bevolkerung be-
ruht wie im Vorjahr auf Wanderungsgewinnen aus dem Ausland
(rund 79.000 Personen), wahrend sich die Bevdlkerung durch
Wegzug in andere Bundeslander im Saldo um 3.100 Personen
verminderte. Erstmals seit 11 Jahren ergab sich wieder ein po-
sitiver Geburtensaldo. Wahrend sich die Geburten um 7.200 auf
107.500 erhdéhten, verminderten sich die Todesfalle um 1.400 auf
106.700, so dass sich ein leichter Geburtentiberschuss ergab.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl
der Haushalte. Nach einer Verdffentlichung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wiurttemberg (12/2015) soll - ausgehend
von den Ergebnissen der Bevolkerungsvorausrechnung - die An-
zahl der Haushalte im Bundesland noch bis 2030 um 240.000
auf dann 5,28 Mio. Haushalte anwachsen (+4,7 %). Erst nach
2040 soll die Zahl der Haushalte zurtickgehen. Die Angaben ge-
ben nur einen groben Gesamtrahmen fir einen moglichen zu-
kinftigen Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrdumigeren Be-
trachtung kénnen sich deutliche regionale Unterschiede ergeben.

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat ihre ultralockere Geld-
politik auch 2017 fortgesetzt. Im Oktober 2017 hat die EZB be-
schlossen den Ankauf von Staats- und Unternehmensanleihen
um neun Monate bis mindestens Ende September 2018 fortzu-
setzen, allerdings halbiert sich das monatliche Ankaufvolumen ab
Januar 2018 auf 30 Milliarden Euro. Den Leitzins von zurzeit null




Prozent will die EZB erst dann anheben, wenn die
Anleihekaufe schon l&ngere Zeit beendet sind, dies
wird voraussichtlich Ende 2019, maoglicherweise
sogar erst 2020 der Fall sein. Die Zinsen fur Baufi-
nanzierungen liegen aufgrund der Geldpolitik der
EZB weiterhin auf sehr niedrigem Niveau. Die Zin-
sen fUr zehnjahrige Baudarlehen haben im Oktober
2016 den niedrigsten Wert seit Grindung der Bun-
desrepublik erreicht, seitdem ergab sich ein leich-
ter Zinsanstieg. Viele Zinsexperten erwarten fur
2018 moderate Steigerungen der Zinsen flur Bau-
darlehen, insbesondere wegen des erwarteten An-
stiegs der Teuerungsrate, Leitzinserhdhungen in
den USA und einer nachhaltigeren Konjunktur-
erholung in Europa.

Geschaftsverlauf

und Geschéftsergebnis

Mit dem vorliegenden Geschaftsbericht mochten
wir unsere Mitglieder, Freunde und Geschaftspart-
ner sowie die interessierte Offentlichkeit Uber die
Entwicklung und den Verlauf des Geschéftsjahres
2017 unserer Genossenschaft ausflhrlich infor-
mieren. Die Genossenschaft in Buchen wurde am
04.12.1946 gegrundet.

Nur 6 Tage spéter, am 10. Dezember 1946, grin-
dete man die Genossenschaft "Neue Heimat" in
Tauberbischofsheim. Aufgrund der veranderten
Situation auf dem Gebiet des Wohnungsbaues
und der Wohnungswirtschaft fusionierten die ehe-
mals selbststandige "Neue Heimat" Buchen und
die nach einer Ditzesanregelung umbenannte
"Familienheim” Tauberbischofsheim am 10. Juni

Hohenlohekreis 12

Main-Tauber-Kreis

Neckar-Odenwald-Kreis

0 50 100

1977 zu einer Genossenschaft. Seit 21. November 1987 firmiert
die Genossenschaft nach § 1 der Satzung unter dem Namen
~Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG*
mit Sitz in Buchen. Die Genossenschaft feierte im Geschaftsjahr
2016 ihr 70-jahriges Bestehen.

Tatigkeiten unserer Baugenossenschaft 2016

Das Hauptgeschaftsfeld der Genossenschaft liegt in der Be-
wirtschaftung der eigenen Wohnungen zum Zwecke einer guten,
sicheren und sozial verantwortlichen WWohnungsversorgung der
Mitglieder. Neben der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes
Ubernimmt die Genossenschaft auch die Immobilienverwaltung
fur Dritte.

SatzungsgemaBe Aufgabe der Genossenschaft ist es zudem,
Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsformen zu errichten,
zu erwerben, zu vermitteln, zu verauBern, zu betreuen, zu be-
wirtschaften und zu verwalten. Diesen Satzungsauftrag hat die
Genossenschaft auch im Geschaftsjahr 2017 erflillt. Die Ge-
nossenschaft, bzw. der Vorstand hat nach § 34 ¢ der Gewer-
beordnung darUber hinaus die Berechtigung, gewerbsmaBig als
Makler, Bautrager und Baubetreuer tatig zu sein.

Hausbewirtschaftung

Zum Stichtag 31.12.2017 befanden sich 6 Gewerbeeinheiten,
616 Wohnungen, 230 Garagen und 216 Stellplatze sowie 10
Carports und 6 Zweiradboxen im Eigentum der Genossenschaft.
Die Wohnungen verteilten sich auf 13 Standorte Uber drei Land-
kreise wie folgt:

Neckar-Odenwald-Kreis: 428 Wohnungen
176 Wohnungen

12  Wohnungen

Main-Tauber Kreis
Hohenlohekreis

176

428

150 200 250 300 350 400 450

B Gesamt Wohnungsbestand nach Landkreisen
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Im Geschéftsjahr 2017 hat sich der Wohnungsbe- Die Wohnungen teilen sich auf die jeweiligen Ortschaften zum
stand gegenuber 2016 nicht verandert. Stichtag 31.12.2017 wie folgt auf:

Adelsheim [ 8

Buchen GG 191
Boxberg M 18
Hardheim | 133
Hopfingen [ 8
Krautheim [l 12
Kalsheim [ N 27
Lauda W 14
Mudau [ 7
Schweigern B 6
Seckach 1 12
Tauberbischofsheim [ RGN 111
Walldirn [ -0
0 50 100 150 200 250

Investitionen in den Bestand

B Wohnungen nach Ortschaften

Wie in den Jahren zuvor wurde 2017 erneut in den Woh-  sundes Portfolio an gut vermietbaren Wohnungen erzielt. Die
nungsbestand investiert. Dabei wurde darauf geachtet,  Mittel fur Instandhaltungsaufwendungen wurden insbesondere
dass die durchgeflihrten MaBnahmen fur die Genos-  flr Mieterwechsel, planmaBige und laufende Instandhaltung
senschaft nachhaltig und langfristig sind. Der Moder-  verwendet.

nisierungs- und In-
standhaltungsauf-
wand lag bei rund
1.196.000 €. Die
Kosten fur Be-
standserhaltung und
Bestandsverbesse-
rung je gm Wohn-
flache betrugen im
Geschaftsjahr 2017
29,12 €.

Die gesicherte Ver-
mietbarkeit unseres
Wohnungsbestan-
des steht im standi-
gen Fokus der ge-
nossenschaftlichen
Aktivitaten. Mit der
fortlaufenden Be-
standspflege wird
auf Dauer ein ge-

€80,00
€70,00
€60,00
€50,00
€40,00
€30,00
€20,00

€10,00

69,58
63,96

43,80 48,35
35,49 36,83
' 32,42 59 12
I 26,41 ’

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

B Instandhaltung B Modernisierung B Erhaltungsquote
pro m? pro m? pro m?




WalldUrn, Fertigstellung ,Schonbornstral3e 39 sowie
Fertigstellung der Gesamtanlage ,Schonbornstral3e 39 und 41°

Im Friihjahr 2017 wurden im Rahmen der geplanten Instandhaltungen im 24-Familienwohnhaus ,,SchénbornstralSe 39“ in
Walldiirn die Aufzugsanlage komplett erneuert. Der Aufzug wurde dabei um eine Haltestelle im 5. OG erweitert. In diesem
Zuge wurde auch das komplette Treppenhaus erneuert.

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen., ———



Adelsheim, ,LachenstraBe 29 und 31°

Die zwei 4-Fam. Wohnhéuser ,LachenstralBe 29
und 31" in Adelsheim wurden fiir 353,6 Tsd. €
energetisch modernisiert. Dabei erhielten beide
Héuser eine Speicherddmmung, ein WDVS, neue
Fenster und Balkone, eine neue Treppenhausver-
glasung mit neuer Hauseingangstiire und Brief-
kastenanlage. Erneuert wurden auch die Zuwe-
gung, die Stellplétze, der Miillplatz und der Fahr-
radabstellplatz sowie die gértnerische AulBenan-
lage.




Neubau von 11 Wohnungen in Buchen, ,,Beim Lindenhain 8a“

Die ersten Entwiirfe zu dem Objekt mit 11
Zwei-Zimmerwohnungen von 58 bis 72 qm
wurden dem Aufsichtsrat im September
2016 vorgestellt, um dann in der Aufsichts-
ratssitzung im  Dezember 2016 den
Beschluss zur Durchfiihrung zu fassen.
Nach Bildung eines neuen Grundstiicks,
Kldrung der baurechtlichen Belange und
Kldrung der Finanzierbarkeit wurde dann
am 24.02.2017 der Bauantrag beim Stadt-
bauamt in Buchen eingereicht. Die Bauge-
nehmigung wurde 3 Monate spéter am
30.05.2017 erteilt. Mit dem Bau wurde im
September 2017 begonnen. Fertigstellung
und Bezugsfertigkeit ist zum 01. Mérz 2019
vorgesehen.
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Mietpreisentwicklung

Der durchschnittliche Mietpreis unserer Genos-
senschaftswohnungen  lag  zum  Stichtag
31.12.2017 fur die Wohnungen bei 5,76 €/gm,
bei den Pflegeheimen bei 8,27 €/gm und bei den

7,00 €

6,00 €

521€
480€ 4,97 €
4,57 €

2008 2009 2010 2011

5,00 €

4,00 €

3,00€

2,00 €

1,00 €

0,00 €

gewerblichen Objekten bei 5,80 €/gm. Die durchschnittliche
Miete Uber den Gesamtbestand betragt 5,97 €/gm. Die Miet-
preisentwicklung der Genossenschaft hat sich in den vergan-
genen Jahren durch qualitative, nachhaltige Bestandsverbes-
serungen stetig erhoht.

5,74 € 5,82 € 397 €
543€

2012 2013 2014 2015 2016 2017

515€ 528¢€

B Entwicklung der m? Mieten

Wie das nachfolgende Schaubild ,Entwicklung der
Anzahl der Wohnungen® zeigt, hat sich die Ge-
nossenschaft im Verlauf die vergangenen Jahre
von unrentablen Objekten getrennt und ist somit

720

700

700

687

680 671

660
639
640
620
600

580

560

2008 2009 2010 2011

»geschrumpft“. Durch parallel verlaufende Strategien hat sich die
Ertragssituation im Gegenzug wesentlich verbessert. Wir erzie-
len heute mit weniger Wohnungen hdhere Ertrage.

639

616 616

2012

2013

2014

2015

2016

2017

B Entwicklung des Wohnungsbestandes




Wohnungsnachfrage und Leerstande

Zum Jahresende 2017 hatte die Genossenschaft
616 Wohnungen im Bestand. Davon standen zum
Stichtag 18 Wohnungen leer, 1 Wohnung in Tau-
berbischofsheim wurde stillgelegt. Die durch-
schnittliche Leerstandsquote, gerechnet nach Leer-
standsmonaten fur das Jahr 2017 betragt 1,58 %
(Vorjahr 2,29 %). Die Nachfrage nach genossen-
schaftlichen Mietwohnungen war 2017, wie auch in
den Jahren zuvor, von Ortschaft zu Ortschaft un-
terschiedlich.

Fluktuation und Wanderungsbewegung

Im Berichtsjahr gab es 60 Wohnungswechsel
(9,74 % bezogen auf den Wohnungsbestand zu
Jahresbeginn). Im Vorjahr waren dies 71 Woh-
nungswechsel (11,5 %).

Mieterldsschmalerungen

Die Erlésschmalerungen im Geschaftsjahr 2017
betragen 44.776,85 €. Im Verhéltnis zu den Ge-
samtmieten waren dies 1,38 % (im Vorjahr 1,65 %).
Im nachfolgenden Schaubild verdeutlichen wir die
Entwicklung der Erlésschmalerungen.

Die Pflegeheime der Genossenschaft

Zum 31.12.2017 befinden sich 3 Pflegeheime im
Eigentum der Genossenschaft mit insgesamt 105
Pflegezimmern, davon 1 Pflegeheim mit 35 Pfle-

9,00% 82q0  841%

8,00%
7,00% 6,69%

6,00% 5,80%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%

0,00%

2008 2009 2010 2011

gezimmern im Alleineigentum der Genossenschaft. 70 Pflege-
zimmer befinden sich jeweils hélftig im Eigentum der Familienheim
Buchen-Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG und der
Baugenossenschaft Familienheim Mosbach eG.

Photovoltaikanlagen

Zum 31.12.2017 betreibt die Genossenschaft 19 Photovoltai-
kanlagen mit einer Gesamtnennleistung von 263 kw/p. Mit die-
sen Anlagen haben wir im Geschaftsjahr 256.537 kwh Solar-
strom ins Stromnetz verschiedener Netzbetreiber eingespeist. Die
Umsatzerldse aus allen Photovoltaik Anlagen betragen fur das
Geschaftsjahr 2017 122.961,22 €.

Verwaltung Wohnungseigentum

Am 31. Dezember 2017 war die Genossenschaft bei 7 Eigenti-
mergemeinschaften mit 54 Wohnungen und 12 gewerblichen
Einheiten als Verwalter im Sinne der §§ 20 ff. WEG bestellt. Von
den genannten Einheiten befinden sich 22 Wohnungen und 3 ge-
werbliche Einheiten im Eigentum der Genossenschaft.

Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragen
zum 31.12.2017 620.655,22 €. Die Gesamtsumme aller ge-
zeichneten Anteile belauft sich auf 686.596,35 €. Die Mitglieder
der Genossenschaft haften lediglich mit inrem Geschaftsgutha-
ben. Die rlckstandigen falligen Mindestzahlungen auf die Ge-
schaftsanteile betragen zum Ende des Geschaftsjahres
62.363,65 €. Zum 31.12.2017 zahlt die Genossenschaft 1.423
Mitglieder mit 4.228 Anteilen.

6,13%
0,
473%  H9O% 22
0,
L,65% 1 3y
2012 2013 2014 2015 2016 2017

B Erlésschmalerungen
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Wirtschaftliche und finanzielle Lage der Genossenschaft

Die Vermdgenslage und -struktur stellt sich wie folgt dar:

Vermébgensstruktur 31.12. 2017 31.12. 2016 Veranderung
T€ v.H. % T€ v.H. % T€

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

und Sachanlagen 26.484,8 91,1 26.969,5 90,0 -484,7

Finanzanlage 0,4 0,0 0,4 0,0 0,0

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen 1.101,4 3,8 1.114,9 3,7 -13,5

Flissige Mittel und Bausparguthaben 1.334,4 4,6 1.679,3 5,6 -344,9

Ubriges Umlaufvermdgen 93,8 0,3 113,0 0,4 -19,2

Rechnungsabgrenzungsposten 69,8 0,2 82,0 0,3 -12,2

Bilanzsumme 29.084,6 100,0 29.959,1 100,0 -874,5

Kapitalstruktur

Eigenkapital 8.205,4 28,2 7.926,8 26,5 278,6

Fremdkapital

Ruckstellungen

Pensionsrickstellungen 663,8 2,3 0648,7 2,2 15,1

Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 752,2 2,6 1.045,0 3,5 -292,8

Ubrige Ruckstellungen 218,6 0,8 211,2 0,7 7,4

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten 17.554,3 60,3 18.489,8 61,7 -935,5

Erhaltene Anzahlungen 1.131,4 3,9 1.108,7 3,7 22,7

Ubrige Verbindlichkeiten 556,2 1,9 526,3 1,7 29,9

Rechnungsabgrenzungsposten 2,7 0,0 2,6 0,0 0,1

Bilanzsumme 29.084,6 100,0 29.959,1 100,0 -874,5

Vermégens- und Kapitalstruktur

Das Anlagevermodgen der Genossenschaft ist
um 484,7 Tsd. € gesunken. Die wesentlichen
Parameter die dazu fUhrten liegen in der plan-
méaBigen Abschreibung mit 1.054,2 Tsd. € sowie
im Tilgungszuschuss in Hohe von 285,7 Tsd. €,
welcher baukostenmindernd gebucht wurde.
Die Zugédnge an Modernisierungskosten in
Adelsheim, ,LachenstraBe 29 und 31 und in
Walldirn ,Schénbornstr.39“ betragen 292,2
Tsd. €. Der Zugang der Anlagen im Bau fur die
11 Wohnungen, Neubau in Buchen, ,Beim Lin-

denhain 8a“ betrdgt 520,1 Tsd. €. In der Betriebs- und
Geschéftsausstattung liegt ein Zugang von 39,5 Tsd. € vor.

Das Umlaufvermdgen betragt 2.599,4 Tsd. € und hat sich
um 389,8 Tsd. € verringert.

Die Parameter hierfur liegen im Wesentlichen in den flissigen
Mitteln und Bausparguthaben. Die Guthaben bei Kreditinsti-
tuten sind um 344,9 Tsd. € gesunken. Das Geschaftsjahr 2017
schlieBt mit einem Gesamtvermdgen von 29.084,6 Tsd. €
(Bilanzsumme) ab.

Das Eigenkapital hat sich um 278,6 Tsd. € auf 8.205,4 Tsd. €




erhoht. Die Eigenkapitalquote betragt 28,2 %. Kreditinstituten betragen 17.554,3 Tsd. €. Sie sind um 935,5
Die Summe aller Ruckstellungen betragt  Tsd. € gesunken. Die Tilgung einschlieBlich Sondertilgung
1.634,6 Tsd. €. Die Verbindlichkeiten gegentber  und Tilgungszuschuss betragt 1.084,8 Tsd. €.

Ertragslage

Die Ertragslage wurde unter Verzicht auf Verrechnung des Verwaltungsaufwandes auf die einzelnen Geschéaftsfelder
dargestellt.

2017 2016 Veranderungen
Betriebsfunktionen T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 1.100,4 1.009,6 90,8
Betreuungstatigkeit 9,1 9,0 0,1
Kapitaldienst -16,0 -18,8 2,8
Summe Deckungsbeitrage 1.093,5 999,8 93,7
Verwaltungsaufwand -801,0 -755,6 -45,4
Betriebsergebnis 292,5 244,2 48,3
Ubrige Rechnungen 7,6 150,0 -142,4
Jahresergebnis vor Steuer 300,1 394,2 -94 1
Steuern von Einkommen und Ertrag -8,6 -8,6 0,0
Jahresiiberschuss 291,5 385,6 -94,1

Die Ertragslage ist durch das Ergebnis aus der  Die Zinsen fUr Dauerfinanzierungsmittel sind um 60,7 Tsd. €
Hausbewirtschaftung bestimmt. Die Summe der  gesunken. Durch vorstehende Faktoren konnten hohe Investition
Deckungsbeitrage betrug 1.093,5 Tsd. €. Sie ist  in der Instandhaltung mit 903,8 Tsd. € getatigt werden. Die Ubri-
gegentiber 2016 um 93,7 Tsd. € gestiegen. Die  gen Rechnungen betragen 7,6 Tsd. € und sind von geringer
Erlbse aus der Hausbewirtschaftung sind um 90,8  Bedeutung. Der Verwaltungsaufwand betrug 801 Tsd. €. Der
Tsd. € gestiegen. Der wesentliche Einfluss auf  JahresUberschuss belauft sich nach Abzug von Steuern auf
dieses Ergebnis haben die gestiegenen Sollmieten.  291,5 Tsd. €.

Finanzlage Kapitalflussrechnung 2017 2016

T€ T€
JahresUberschuss 291,5 385,6
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.054,2 1.057,3
Veranderung langfristiger Rickstellungen -292,8 -45,5
Verdnderung Sonderposten 18,6 7,2
Cashflow nach DVFA/SG 1.071,5 1.404,6

Der Cashflow betragt 1.071,5 Tsd. €. Er ist  Modernisierungsaktivitdten, sowie weitere Investitionen mit
gegenuber dem Vorjahr um 333,17 Tsd. €  Eigenmittel finanziert. Die Genossenschaft war jederzeit in der
gesunken In Geschéftsjahr 2017 wurden unsere  Lage, ihre Zahlungsverpflichtungen zu erfullen.
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Ausgewahlte betriebliche Vermbégens- und Finanzierungskennzahlen:

€ % % Vorjahr
JahresUberschuss +

Gesamtkapitalrentabilitat Fremdkapitalzinsen 644.401 2,22 2,68
Bilanzsumme 29.084.607

Eigenkapitalrentabilitat Jahresuberschuss 291.489 &, 4,86
Eigenkapital 8.205.378

Eigenkapitalquote Eigenkapital 8.205.378 28,21 26,46
Bilanzsumme 29.084.607

Anlageintensivitat Anlagevermdgen 26.485.244 91,06 90,02
Bilanzsumme 29.084.607

Langfristiger Fremdkapitalanteil Langfristiges Fremdkapital 17.554.300 60,36 61,72
Bilanzsumme 29.084.607

Risiken und Chancen
der kunftigen Entwicklung

Die Geschéftsentwicklung der Genossenschaft
verlief auch im Geschéftsjahr 2017 positiv. Es
wurde weiterhin konsequent an der qualitativen
und energetischen  Verbesserung  unseres
Bestandes gearbeitet. Die strategisch fest-
gelegten, stetigen Aufwertungen unseres Woh-
nungsangebotes tragen die gewulnschten
Frichte. Unsere Wohnangebote sprechen an vie-
len Standorten die anvisierte Mieterklientel mit
guter Wohnkaufkraft an, was sich an einer sehr
geringen Leerstandsquote ablesen lasst. Stand
Juli 2018 stehen dreizehn Wohnungen von 616
Wohnungen wegen Mieterwechsel leer. Dies
entspricht 2,11 %. Mit der genannten Vorge-
hensweise sichern wir die langfristige Vermiet-
barkeit unseres Wohnungsbestandes und damit
die stetige Fortentwicklung der Genossenschaft.

Bei allen Investitionen berlcksichtigen wir die
Mietmarktverdnderungen am jeweiligen Standort
der Liegenschaft. Das Portfolio an Mietwohnun-
gen des Unternehmens ist so aufgestellt, dass
wir an den Hauptstandorten Buchen, Walldtrn,
Hardheim und Tauberbischofsheim Wohnungen
in unterschiedlichen Preislagen anbieten kénnen.
Die Preisunterschiede ergeben sich durch dif-
ferenzierte Objektqualitdten, sowohl in Ausstat-
tung als auch in energetischer Sicht der jeweili-
gen Objekte und Wohnungen.

Wir verfolgen weiterhin das Ziel, Wohnqualitatssteigerungen in
allen Preislagen anbieten zu kénnen. Dies geschieht beispiels-
weise dadurch, dass wir Wohnungen zum Neubezug nach
Mieterwechsel grundsatzlich nur komplett hergerichtet zur Ver-
mietung auf dem Markt anbieten. Hierbei leistet unser eigener
Regiedienst wertvolle Dienste.

Auch haben wir unser Wohnraumangebot, beginnend am
Standort Tauberbischofsheim, durch Neubau von 24 Wohnun-
gen mit modernen und barrierefreien Grundrissen erweitert
und damit trotz héherer Neubaumieten ein weiteres nachge-
fragtes Wohnraumprodukt fir unsere Genossenschaft
geschaffen. 2017 wurde mit dem Neubau von 11 barriere-
freien 2-Zimmerwohnungen in Buchen begonnen. Am 18. Mai
2018 wurde hier Richtfest gefeiert. Fertigstellung und Erst-
bezug ist zum 01.03.2019 geplant.

Unsere Wohnquartiere im landlichen Raum haben nur dann
eine dauerhafte Chance, wenn es gelingt, sich von anderen
Wohnangeboten durch Alleinstellungsmerkmale und durch
Qualitdt  abzuheben. GemanB unserem Leitspruch
Leben.Wohnen.WohlfUhlen. wollen wir, dass sich unsere
Mieter in unseren Wohnanlagen wonhlftihlen. Dies beginnt mit
einem ordentlichen Wohnumfeld, geht weiter mit einer
ansprechenden, gepflegten Gartenbepflanzung und setzt sich
durch Sauberkeit und Ordnung in all unseren Objekten fort.
Bei allen Modernisierungen und UmbaumaBnahmen achten
wir stets auf barrierefreie bzw. barrierearme Verbesserungen.
Damit sichern wir in einer alternden Gesellschaft auch fur die
Zukunft die Nachfrage nach unseren Wohnobjekten. 20 % der
Genossenschaftswohnungen sind bereits vom Gehweg bis in
den letzten Winkel der Wohnung barrierefrei. Junge Leute, die
die Vorzlge einer barrierefreien Nutzbarkeit noch nicht




Nach Fertigstellung des Rohbaus am Neubauprojekt ,,Beim Lindenhain 8a” konnte am 18. Mai 2018 das Richtfest gefeiert
werden. Der geschéftsfiihrende Vorstand, Herr Thomas Jurgovsky, begriilSte in einer kurzen Ansprache die geladenen
Giéste. AnschlieBend richtete der Biirgermeister der Stadt Buchen, Herr Roland Burger, ein GruBwort an die Anwesenden
und begliickwiinschte die Genossenschaft zu dem Entschluss, den Wohnungsmarkt in Buchen um 11 moderne, barrierefreie
Zwei-Zimmer-Neubauwohnungen zu bereichern. Im Anschluss sprach Herr Reimund Walter, Bauleiter der Rohbaufirma
Henn, den Richtspruch, mit dem er den zukiinftigen Bewohnern des Geb&udes Gliick und Gottes Segen wiinschte. Das Richt-
fest klang mit einem ziinftigen gemeinsamen Mittagessen aus.

brauchen, schatzen den dadurch vorhanden
Wohnkomfort. Wohnen ohne Barrieren ist einfach
nur bequem und angenehm.

In Walldirn wurde 2013 das 18-Fam. Whs.
»ochonbornstraBe 41“ in Walldirn im Rahmen
einer Vollmodernisierung komplett barrierefrei
umgebaut. 2016 und 2017 folgte dann die Kom-
plettmodernisierung das unmittelbar benachbarte
24-Familienwohnhauses ,SchénbornstraBe 39
Auch dort wurden alle 24 Wohnungen barrierefrei
umgebaut. Zudem wurden in allen Wohnungen
neue Einbaukichen eingebaut, was fur die tber-
wiegend altere Mieterklientel mit geringen Renten
im Gesamtpaket eine moderne und zudem
auBerst zufriedenstellende und menschenwrdi-
ge Wohnsituation darstellt. Es ist uns gelungen,
auch dort die Mieten fur die bestehende Mieter-
klientel &uBerst gunstig zu halten.

Die Mieterfluktuation und die Auszugsgrinde werden von uns
seit Jahren statistisch erfasst und ausgewertet. Fur 2017 war
der Hauptauszugsgrund aus unseren Wohnungen der Wech-
sel des Arbeitsplatzes mit 20 % = 12 Personen, gefolgt vom
Umzug ins eigene Haus mit 18,33 % = 11 Personen, Trennung
vom Partner 13,33 % = 8 Personen und Umzug ins
Altenheim/Pflegeheim oder durch Tod mit je 10 % = je 6 Per-
sonen.

98,4 % der ausgezogenen Mieter waren mit dem genossen-
schaftlichen Wohnen bei unserer Genossenschaft zufrieden.
Dies spricht fUr die Qualitdt unserer Wohnungen, fur die
Zusammensetzung unserer Hausgemeinschaften, aber auch
fir unseren Service, den wir als Dienstleistungsunternehmen
bieten.

Die hervorragenden energetischen Zustdnde unserer moder-
nisierten Objekte (bis zu 30 % niedrigerer Heizenergiever-
brauch als bei Neubauten) ziehen mittlerweile viele Mietinter-
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essenten ebenso an, wie die moderne Ausstat-
tung unserer Wohnungen. Wir bieten u.a. in allen
modernisierten Wohnungen eine kontrollierte
Wohnraumliftung, eine moderne TUrsprechan-
lage, barrierefreie bzw. barrierearme Béader mit
bodengleichen Duschen, Elektroanlagen auf
neuestem Stand mit neuer Unterverteilung und
neuem Schalterprogramm in  der Wohnung,
groBe Uberdachte und windgeschitzte Balkone,
Wohnungsabschlusstiren mit hohem Schall- und
Warmeschutz, moderne Treppenhduser mit
umfangreichen Brand- und Sicherheitseinrich-
tungen. Ist ein Aufzug im Objekt, wird dieser
grundsatzlich mit einem Notrufsystem ausgestat-
tet und féhrt in alle Etagen. Neue Hauszu-
gangstlren, die an ausgewahlten grdBeren
Objekten automatisch per Schllsselschalter &ff-
nen sind ebenso wie eine moderne Briefkasten-
anlage, Uberdachte Eingangsbereiche  mit
Fahrradabstellmdglichkeiten, neu  aufgeteilte
Kellerabteile mit modernem Trennwandsystem,
berihrungslose Lichtsteuerung im gesamten
Kellerbereich und im gesamten Treppenhaus,
sowie neue Miullmanagementsysteme bei uns
mittlerweile  Standard. Abgerundet wird das
Ganze mit groBzugigen Sitzplatzen im Freien und
einer ansprechenden Bepflanzung des gesamten
AuBenbereichs. Zudem wird jede Wohnung bei
einem Neubezug komplett bezugsfertig her-
gerichtet. Dieser von uns gebotene hohe Stan-
dard wird von Bestands- und Neumietern gleich-
ermalBen geschatzt.

Da wir unsere Wohnungen ausschlieflich Uber
das Internet vermarkten ist eine stets aktuelle
und ansprechende Homepage Voraussetzung fir
den Erfolg der Genossenschaft. Wir legen hoch-
sten Wert auf gutes Marketing. Heute ist unser
Familienheimlogo in der Region als Marke auf
dem Wohnungs- und Immobilienmarkt bekannt.

Zum 31.12.2017 hatte die Genossenschaft 616
Wohnungen im Bestand. Fur die weitere
genossenschaftliche Entwicklung gibt es eine
interne 10 Jahresvorausschau, die standig weit-
ergefuhrt wird. Damit stehen die kurz- und mittel-
fristigen Planungen unserer Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen, aber auch
unserer NeubaumaBnahmen im sténdigen Fokus
und koénnen besser eingetaktet werden. In den
Planungen werden neben der Vorplanungsphase
auch die Umsetzungsphase bertcksichtigt. Eng-
passe bezuglich der Finanzen, des Personalbe-
darfs und der Verfligbarkeit der eingeschalteten
Planer und Fachplaner kénnen dadurch erkannt
und vermieden werden.

Der bestehende  Verwaltungsaufwand  zur
Bewirtschaftung unserer Wohnungen wird von
uns standig beobachtet, um die wirtschaftlichen

Ziele der Genossenschaft einhalten zu kdnnen. Veranderungen
bzw. Entwicklungen der Gesellschaft, insbesondere die
demographischen Entwicklungen werden bei unseren Zukunft-
splanungen bericksichtigt, damit wir Wohnangebote bereit-
zustellen, die auf dem Markt auch nachgefragt werden.

Aus den Ergebnissen der vorgenannten Untersuchungen konn-
ten wir beispielsweise ableiten, dass heute barrierefreie
2-Zimmerwohnungen mit hohem Wohnkomfort sehr gefragt
sind. Aus diesem Grund hat sich die Genossenschaft zum
Bau eines 11-Fam. Whs. in Buchen (siehe Bericht Seite 7)
entschlossen.

Unsere Aufgabe ist es, weiterhin objekt- und standortbezo-
gene Defizite zu erkennen und in einem flr die Genossen-

schaft  wirtschaftlich  vertretbaren Rahmen  sukzessive
abzubauen.
Risikomanagement

Besondere Finanzierungsinstrumente (z.B. Sicherungsge-
schéfte) sind nicht eingesetzt. Das Anlagevermdgen ist
langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich uUberwiegend um Annuitdtendarlehen mit 10-jahriger
Zinsbindung. Die Zinsentwicklung wird standig beobachtet.
Aufgrund steigender Tilgungsanteile bei den Annuitdtendar-
lehen halten sich die Zinsanderungsrisiken in einem Uber-
schaubaren Rahmen.

Aufgrund steigender Baupreise und sich standig erhéhenden
Anforderungen der ENEV (Energieeinsparverordnung) werden
wir gezwungen, immer hohere Modernisierungskosten auf uns
zu nehmen. Dadurch entstehen zwangslaufig immer hdhere
Finanzierungskosten. Unser Augenmerk muss auf den
langfristigen Fremdkapitalanteil gerichtet sein.

Wir arbeiten streng nach Wirtschaftsplan. Planabweichungen,
soweit sie Uberhaupt vorkommen, werden analysiert. Es wird
den Erfordernissen entsprechend reagiert. Nach wie vor
beflrchten wir, dass in unseren Regionen durch Insolvenzen,
Firmenpleiten und Abwanderung von groBen Arbeitgebern,
KasernenschlieBungen etc. die Arbeitslosigkeit dramatisch
steigen kdénnte. Die drohende Altersarmut vieler Mieter
beschert uns ein zusatzliches Risiko fur Ausfalle bei den Miet-
zahlungen. Jeder neue Mietbewerber muss einer Schufa-
Abfrage zustimmen. Unser Wohnungsbestand wird markt-
gerecht zur Vermietung angeboten. Bestandsverkaufe wurden
vollzogen, um bestehende und zukUnftige Verluste und Risiken
ZuU begrenzen.

Zur Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit flihren wir jedes
Jahr Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen in
unserem Mietwohnungsbestand durch. Bei den Planungen
hierzu richten wir mit sensiblen Auswahlifaktoren und hohem
technischen Fachwissen unseren Wohnungsbestand auf die
Zukunft aus.

Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken, die die Vermd-
gens-, Ertrags- und Finanzlage wesentlich beeintréachtigen
kénnen, sind nicht erkennbar. Der technische Zustand unserer
Immobilien wird sténdig Uberwacht und bewertet. Hierzu
nutzen wir das Programm ,Mevivo*.




WEG- und Fremdverwaltung

Die WEG- und Fremdverwaltung ist fur unser
Unternehmen von untergeordneter Bedeutung.
Sie dient lediglich zur Deckungsbeitragsrech-
nung. Aus diesem untergeordneten Geschéfts-
bereich sind keine Risiken ersichtlich.

Gesamtbeurteilung

Zusammenfassend kann festgestellt werden,
dass Vorgange von wesentlicher Bedeutung, die
den Fortbestand der Genossenschaft gefahrden
konnten, nach Abschluss des Geschéftsjahres
2017 nicht eingetreten sind. Risiken, die den
Bestand des Unternehmens geféhrden konnten,
sind nach Einschatzung der GeschaftsfUhrung
nicht erkennbar. Die Liquiditat des Unternehmens
war im Geschéftsjahr jederzeit gegeben und wird
durch Finanzplanung und Finanzanalyse genau
Uberwacht und gesteuert.

Prognosebericht

Der Hauptbestandteil der aktuellen und zukUnfti-
gen Unternehmensstrategie sind  weiterhin
Bemuhungen zur stetigen Aufwertung unseres
Wohnungsbestandes. Zu unseren ,Standard-
wohnangeboten® sollen stéandig weitere hochwer-
tige, komplett modernisierte, energiesparende
und mdglichst barrierefreie Wohnungen geschaf-
fen werden. Diese Wohnangebote sollen
durchgéngig bis ins Wohnumfeld verbessert wer-
den. Um letztendlich den wirtschaftlichen Erfolg
der Genossenschaft zu sichern, mussen damit
kostendeckende Mieten erzielt werden. In den
aktuellen und zuklnftigen Gesamtiberlegungen
wird auch weiterhin Uber RuUckbau unrentabler
Objekte  sowie  Uber  NeubaumaBnahmen
nachgedacht, die den Wohnungsbestand mit
neuzeitlichen Wohnungsgrundrissen erganzen
sollen.

Ausblick
Im Jahr 2018 sind fUr geplante und ungeplante
Instandhaltungen  sowie fur  Mieterwechsel

Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von 600
Tsd. € veranschlagt. Fur Mieterwechsel und
laufende Instandhaltung sind je 150 Tsd. € einge-
plant. Fir planmaBige Instandhaltungen sind 300
tsd € vorgesehen. Darin enthalten sind Pla-
nungskosten fir die Energetische Mod-
ernisierung der Altseestr. 4 — 8 in Lauda, Kosten
fur Planung und Ausfihrung der Parkflache ober-
halb des Modernisierungsobjektes ,Beim Linden-
hain 10%, sowie Instandhaltungskosten im Rah-
men der vor genannten Modernisierungsmai-

nahme in Hohe von 50 tsd €. Nach Umstellung der Mullbehalt-
nisse in Tauberbischofsheim sind Kosten fur die Errichtung
mehrerer Mullplatze an den dortigen Mietobjekten eingeplant.
Zudem mussen mehrere Brandschutztiren in verschiedenen
Objekten zusatzlich eingebaut werden. In Hardheim in der
.,MozartstraBe 12“ muss die Aufzugsanlage sowie die zuge-
horige Steuerung zur Erflllung der Betriebssicherheitsverord-
nung komplett erneuert werden, in der ,Wertheimer StraBe 1“
muss die Aufzugsanlage nachgertstet werden. Ebenso wer-
den viele kleinere InstandhaltungsmaBnahmen planmaBig
durchgefthrt.

Dank

An erster Stelle gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
unser besonderer Dank fur ihre gute Arbeit und den grofen
persdnlichen und nicht nachlassenden Einsatz im Berichtsjahr.

Der Aufsichtsrat hat die Arbeit des Vorstandes mit wertvollem
Rat unterstUtzt. Der Vorstand bedankt sich beim Aufsichtsrat
flr die gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Ein weiterer Dank gilt den Mitgliedern und Mietern und
unseren Kunden fur das Vertrauen, das sie unserem
Unternehmen im abgelaufenen Geschéftsjahr  entgegenge-
bracht haben.

All unseren Geschéaftspartnern und Freunden danken wir flr
die erwiesene Unterstutzung.

Der Vorstand:

Thomas’";;];{];rgovsky Markus Giinther

Buchen, den 30. Juli 2018
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2017 die
ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsord-
nung Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen.

In 6 gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand hat das Gremium Uber alle wichti-
gen Angelegenheiten beraten und die erforderli-
chen BeschlUsse gefasst.

In diesem Zusammenhang berichtete der Vor-
stand jeweils umfassend Uber die aktuelle Ver-
mietungssituation, die laufenden Bau-, Moderni-
sierungs- und  InstandhaltungsmaBnahmen,
sowie Uber die Finanzlage unserer Baugenossen-
schatft.

Des Weiteren hat sich das Gremium auch im ver-
gangenen Jahr im Rahmen einer Tagesfahrt tber
den Stand aktueller BaumaBnahmen zur Verbes-
serung des Wohnungsbestandes sowie hinsicht-
lich der mittel- und langerfristig anstehenden
Sanierungs- bzw. ErneuerungsmaBnahmen infor-
miert.

Den Jahresabschluss zum 31.12.2017, den
Geschaftsbericht und den Vorschlag fur die Ver-
wendung des Bilanzgewinnes hat der Aufsichts-
rat gepruft und in Ordnung befunden. Der Mitglie-

derversammlung wird empfohlen, den Jahresabschluss zu
genehmigen und den Bilanzgewinn gemal dem Vorschlag des
Vorstandes zu verwenden.

Die Prifungsabteilung des Verbandes baden-wirttembergi-
scher Wohnungsunternehmen (vbw) hat vom 16. - 26. Okto-
ber 2017 die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses
2016 vorgenommen.

Die Prifung ergab keine Beanstandungen. Der uneinge-
schrankte  Prufungsvermerk  wurde mit  Bericht  vom
26.10.2017 erteilt.

Das zusammenfassende Prifungsergebnis wird in der Mitglie-
derversammlung bekanntgegeben.

Auch die Prifung nach der Makler- und Bautragerverordnung
ergab keine Beanstandungen.

Ein besonderer Dank des Aufsichtsrates gilt dem Vorstand und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flUr die ebenso enga-
gierte wie auch erfolgreiche Arbeit. Diese tragt ganz maBgeb-
lich zur guten und soliden Entwicklung unserer Baugenossen-
schaft Familienheim Buchen — Tauberbischofsheim bei.

Buchen im Juli 2018

Ekkehard Brand
Aufsichtsratsvorsitzender

Bei der fiir den Aufsichtsrat jéhrlich stattfin-
denden Informationsfahrt wurde das Gremium
\ auch 2017 iiber die im Geschéftsjahr durchge-
fiihrten Mal8nahmen jeweils vor Ort informiert.
Auf dem Foto sind die teilnehmenden Mitglie-
der des Aufsichtsrates, des Vorstandes, lei-
tende Mitarbeiter der Genossenschaft und die
planenden Architekten zu sehen.




Ehrungen

PR |
Ehrungen 2017: (1.v.li.) Aufsichtsratsvorsitzender Biirgermeister a.D. Ekkehard Brand, (2. v. li.) das neu gewéhlte Mitglied des
Aufsichtsrates, Herr Clemens Haag, (3v.li.) Vorstand Siedlungswerk und Vorstand FH Heidelberg, Herr Peter Stammer, (4., 5., 7.

und 8. v. Ii.) fiir langjéhrige Mitgliedschaft geehrte Mitglieder, (6. V. li.) Biirgermeisterstellvertreter Thorsten Weber, (1. v. re.) Vor-
stand FH Buchen-TBB, Herr Thomas Jurgovsky und der nebenamtliche Vorstand Biirgermeister Markus Giinther (2. v. re.)

Ehrengéste und Mitglieder des Aufsichtsrates

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen., ———
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GdW-Sommertour 2018

Genossenschaft

Am 16. Juli 2018 hatte unsere Genossenschaft
hohen Besuch aus Berlin und Stuttgart. Der Préasi-
dent des GdW (Bundesverband der deutschen
Wohnungsunternehmen) Herr Axel Gedaschko hat
uns im Rahmen der ,Sommertour 2018 besucht.
Wahrend der ,Sommertour verschafft sich der Pra-
sident des Bundesverbandes einen persoénlichen
Eindruck von den wohnungswirtschaftlichen Her-
ausforderungen im landlichen Raum. Begleitet
wurde Herr Gedaschko von der Verbandsdirekto-
rin des vbw, Frau Sigrid Fessler und dem stellver-
tretenden Verbandsvorsitzenden des vbw und Vor-
stand des Siedlungswerkes Baden eV, Herr Peter
Stammer.

Anhand einer Power-Point-Prasentation haben wir
unser Unternehmen und unsere Unternehmens-
philosophie vorgestellt. AnschlieBend wurden ge-
meinsam exemplarisch einige Buchener Woh-
nungsbestande im Wohngebiet ,Beim Lindenhain®
besichtigt.

GdW-Président Axel Gedaschko (2.v. links), Peter Stammer (3.v. links) und Sigrid Fessler (5. v. links) beim Besuch unserer

Am folgenden Tag 17.07.2018 trafen sich dann o.g. Personen mit
Vertretern der Politik, u.a. Peter Hauck MdL, Minister fur Land-
lichen Raum, Verbraucherschutz und Landwirtschaft fur Baden-
W(rttemberg, Georg Nelius, MdL, der 1. Landesbeamte des
Landkreises NOK, Herr Dr. Kleih, Buchens Blrgermeister Roland
Burger in den Raumen der Mosbacher Familienheim Bauge-
nossenschaft. Hier wurde Uber die Herausforderungen der Woh-
nungswirtschaft im landlichen Raum diskutiert.

Der Diskussion schloss sich eine Pressekonferenz an, bei der
Axel Gedaschko, Sigrid Fessler, Dr. Klaus-Dieter Roos (ge-
schéftsfUhrender Vorstand FH Mosbach) und Thomas Jurgovsky
(geschéftsfihrender Vorstand Familienheim Buchen Tauberbi-
schofsheim) teilnahmen.
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Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktiva

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde
Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte
ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

1. Sonstige Ausleihungen

2. Andere Finanzanlagen
Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermégen

|. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorréate

Il. Forderungen und sonstige
Vermbgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

3. Sonstige Vermbgensgegenstande

I1l. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2017 2017 2016
€ € €
1.706,50 2.678,50

20.566.791,32

21.277.018,23

4.711.566,99 4.970.824,48
25.0568,91 25.058,91
521.394,00 577.362,00
138.133,53 98.658,04
520.143,52 0,00
0,00 26.483.088,27 17.850,00

0,51 0,51

448,39 448,90 443,20
26.485.243,67 26.969.893,87

1.070.590,00 1.082.847,30
30.809,45 1.101.399,45 32.020,22
8.704,05 5.626,92
6.357,45 413,82
78.741,77 93.803,27 106.984,66
703.241,03 1.096.890,72
631.130,23 1.334.371,26 582.356,66
9.741,60 13.178,17
60.048,10 69.789,70 68.862,40
29.084.607,35 29.959.074,74




Passiva

A. Eigenkapital
I. Geschéaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
€ 62.363,65
(Vorjahr € 67.478,08)

Il. Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 29.200,00
(Vorjahr €  38.600,00)

2. Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

€ 243.044,74
(Vorjahr € 327.8983,70)

lll. Bilanzgewinn

1. Jahresuberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisricklagen
Eigenkapital insgesamt

B. Rickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerrlckstellungen
3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
4. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
€ 11.237,38
(Voriahr €  6.247,07)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

17.5564.300,01
1.131.408,72
12.497,82
450.716,13
92.978,12

2017 2017 2016
e € €

65.941,13 38.895,53
620.655,22 686.596,35 641.481,92
1.449.857,95 1.420.657,95
6.049.679,47 7.499.637,42 5.806.634,73
291.489,45 3856.622,20
272.244,74 19.244,71 366.493,70
8.205.378,48 7.926.798,63
663.770,00 648.670,00
13.260,35 16.168,55
752.179,82 1.044.949,49
205.427,90 1.634.638,07 195.076,96

18.489.818,62

1.108.658,10

8.698,77

439.364,86

19.241.900,80 78.236,76
2.690,00 2.634,00
29.084.607,35 29.959.074,74

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen., ———
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

1.

2.

w

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhdhung des Bestandes

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

Sonstige betriebliche Ertrédge

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen flur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fUr andere Lieferungen
und Leistungen

5. Rohergebnis

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

17

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstltzung

davon fUr Altersversorgung: € 238.851,20
(Vorjahr € 8.303,40)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-

stédnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisrtcklagen

Bilanzgewinn

2017 2017 2016
& € €

4.261.098,00 4.044.883,58
9.096,00 9.036,00
132.486,14 4.402.680,14 122.594,14
-12.257,30 141.1569,24
306.612,66 196.802,83
1.991.629,36 1.701.194,42
4.690,75 1.996.320,11 1.512,80
2.700.715,39 2.811.768,57
524.854,01 517.455,30
136.704,72 660.558,73 116.199,34
1.054.226,28 1.057.266,96
262.143,35 240.002,71
16,04 15,79
7.651,31 7.667,35 7.356,14
352.911,80 416.129,77
8.648,14 8.576,61
369.894,44 463.509,81
78.404,99 77.887,61
291.489,45 3856.622,20
272.244,74 366.493,70
19.244,71 19.128,50




Anhang des Jahresabschlusses 2017

der Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG mit Sitz in Buchen
eingetragen beim Genossenschaftsregister Mannheim unter der Nummer GenR 460039

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt fir Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren gewahlt.

Unsere Genossenschaft ist eine kleine Gesellschaft im
Sinne von § 267 HGB.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermdgen

Das Anlagevermdgen ist zu fortgeflUhrten Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abzlglich planmaBiger Ab-
schreibungen bewertet.

Von dem beim Ubergang auf das Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetz bestehenden Wahlrecht zur Bei-
behaltung der steuerrechtlichen Wertansétze gem. Art.
67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde Gebrauch gemacht.
Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Anlagevermdgens wurden wie folgt
vorgenommen:

Immaterielle Wirtschaftsguter werden zeitanteilig auf
3 Jahre abgeschrieben.

Grundsticke und grundstlcksgleiche Rechte mit
Wohnbauten sowie Grundsticke mit Geschéfts- und
anderen Bauten wurden nach der Restnutzungsdau-
ermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von hdchstens 67 Jahren bei Wohnbau-
ten und hdchstens 50 Jahren bei Geschéfts- und an-
deren Bauten abgeschrieben. Die ab 1990 fertigge-
stellten Objekte werden auf eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren bei Wohnbauten und 25 bis 33,33 Jah-
ren bei gewerblichen Einheiten abgeschrieben.

Ab 1991 werden die Zugénge bei den AuBenanlagen
linear mit 5,26% bis 10% abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear mit
5,0% bis 33,33% abgeschrieben. Die Abschrei-
bung der technischen Anlagen und Maschinen erfolgt
linear mit 5%.

Fir geringwertige Wirtschaftsguter (Anschaffungs-
kosten zwischen € 150,00 und € 1.000,00 netto) wird
jeweils im Jahr der Anschaffung ein Sammelposten ge-

bildet. Dieser Sammelposten wird jahrlich linear mit 20% abge-
schrieben.

WirtschaftsgUter mit Anschaffungskosten unter € 150,00 (netto) wer-
den im Jahr der Anschaffung in voller Héhe aufwandswirksam be-
rucksichtigt.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden Uber die jewellige Lauf-
zeit der Zinsbindung abgeschrieben.

Die flr die Altenpflegeheime gewahrten Pre-Opening-Zuschiisse wer-
den unter den Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen und ent-
sprechend der Laufzeit der Pachtvertrage abgeschrieben.

Ruckstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich
notwendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung bertcksichtigt.
Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank verdéffentlichten Abzin-
sungssatzen abgezinst.

Fir die Pensionsriickstellung liegt ein versicherungsmathematisches
Gutachten mit der Bewertung nach der PUC-Methode vor. Die Wert-
ermittlung erfolgte nach den Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck
mit einem Rechnungszins von 3,68 % (10-Jahres-Zinssatz) einem Ren-
ten- und Gehaltstrend von 1% bzw. von 1,5% und einer Fluktuati-
onsrate von 0%.

Bis zum Jahresabschluss 2015 erfolgte die Abzinsung entsprechend
der damals geltenden gesetzlichen Regelungen mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre. Die Differenz
der Ruckstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssétze fur
eine 7-Jahres-Betrachtung (2,8%) bzw. 10-Jahres-Betrachtung
(3,68 %) ergibt einen Betrag von € 76.030. Dieser Betrag unterliegt
unter den Voraussetzungen des § 253 Abs.6 S.2 HGB der Aus-
schittungssperre.

Sollten nach der geplanten Ausschittung fir 2017 die verbleiben-
den frei verflgbaren Ricklagen zzgl. Gewinnvortrag hoher sein als
der errechnete Betrag von € 76.030, hat die Ausschittungssperre
keine Auswirkung auf die geplante Ausschittung. Von den Bilan-
zierungswahlrechten, die nach dem Handelsgesetzbuch vor In-
krafttreten des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes zulassig wa-
ren, wurde die Ruckstellung fir Bauinstandhaltung entsprechend Art.
67 EGHGB beibehalten. Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
wurden objektweise fur kiinftige InstandhaltungsmaBnahmen gebildet.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag bewertet.
Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bereits vereinnahmte Mieten fir das Folgejahr sind als Rechnungs-
abgrenzungsposten erfasst.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

|. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 1.070.590,00 (Vorjahr € 1.082.847,30) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Geschaftsjahr  Vorjahr
€ €
Sonstige Vermbgensgegenstande 58.077,02 55.404,17

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie
folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 bis 5 Uber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten 17.5654.300,01 838.516,25 3.475.648,98  13.240.234,78 17.554.300,01 GPR
gegenuber Kreditinstituten (18.489.818,62) (839.759,74) (3.625.508,69) (14.124.550,19) (18.489.818,62) GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.131.408,72 1.131.408,72 *
(1.108.658,10) (1.108.658,10)
Verbindlichkeiten aus Vermietung  12.497,82 12.497,82
(8.698,77) (8.698,77)
Verbindlichkeiten aus 450.716,13 450.716,13
Lieferungen und Leistungen (4389.364,86) (439.364,86)
Sonstige 92.978,12 92.978,12
Verbindlichkeiten (78.236,76) (78.236,76)
Gesamtbetrag 19.241.900,80 2.526.117,04  3.475.548,98 18.240.234,78 17.554.300,01

(20.124.777,11) (2.474.718,23) (3.525.508,69) (14.124.550,19) ( 18.489.818,62 )

GPR = Grundpfandrecht * = steht zur Verrechnung an () = Vorjahreszahlen

Il. Gewinn- und Verlustrechnung
Sonstige Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Geschéftsjahr Vorjahr
Aus der Abzinsung von Ruckstellungen

ergaben sich folgende Zinsaufwendungen: 23.602,00 € 25.310,00 €

Es ergaben sich folgende Aufwendungen von auBergewohnlicher GroBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung:

Geschaftsjahr Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertrage
Auflésung der Bauinstandhaltungsrtckstellung 292.769,67 € 43.459,81 €
Aufwand Hausbewirtschaftung
Modernisierungen/Instandhaltungen 292.769,67 € 43.459,81 €




D. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschéaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 3 2
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 3 0
Hauswarte 1 0
8 2

AuBerdem bestand durchschnittlich ein Ausbildungsverhaltnis.

Unser Unternehmen ist an zwei Bauherrengemeinschaften als jeweils unbeschrankt haftender Gesellschafter zu je 50%
beteiligt. Es besteht eine gesamtschuldnerische Haftung fur Verbindlichkeiten von insgesamt € 1.565.147,32.

Es bestanden folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beur-
teilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

aus Neubauvorhaben im Anlagevermogen: TE€E 1.479,9

aus jahrlich anfallendem Erbbauzins T€ 2,7

Zum Abschlussstichtag unterliegen folgende Betrage der Ausschittungs- bzw. Abflihrungssperre aus Altersversorgung
— Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsruckstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz  T€ 76,0

Mitgliederbewegung

Anfang 2017  1.600 Zugang 2017 7

Abgang 2017 254 Ende 2017  1.4283
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um € 20.826,70 ver-
mindert.

Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelung beschlossen, vom Jahresuberschuss in Hohe
von 291.489,45 € einen Betrag von 243.044,74 € im Rahmen der Vorwegzuweisung in die Ergebnisricklagen (Andere
Ergebnisricklagen) einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billi-
gung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von
19.244,71 € an die Mitglieder auszuschutten.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes:
Jurgovsky, Thomas Immobilien-Okonom (GAW)
Gunther, Markus Blrgermeister

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Brand, Ekkehard Blrgermeister a. D. (Aufsichtsratsvorsitzender)
Link, Reiner Bankdirektor i. R. (stv. Aufsichtsratsvorsitzender)
Fouquet, Heribert Blrgermeister a. D.
Haag, Clemens Betriebswirt / Winzer ab 12.10.2017
Hollenbach, Horst Blrgermeister a. D.
Linsler, Roland Verwaltungsfachwirt (FH)
Vath, Klaus Bezirksleiter i. R. bis 05.12.2017
Buchen/Odenwald, den 30. Juli 2018 5 K Der Vorstand: '

Thomas Jurgovsky MarkL;?GUnther
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Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der Erzdiézese Freiburg
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