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Informationen auf einen Blick

GrUndung:

Eingetragen im
Genossenschaftsregister
Mannheim:

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

Mitgliedschaften:

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 fUr soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e. V., KoIn

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V., Disseldorf

Geschaftsanteil: € 160,—

31.12. 2018

31.12.2019

Mitgliederstand:

Bilanzsumme:
Anlagevermdgen:

Umlaufvermdgen 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

1.275

€ 30.558.379,14
€ 27.478.010,83

€ 3.080.368,31

€ 8.563.541,49
€ 1.668.527,44

€ 20.326.310,21

€  383.459,93
€ 18.619,65

28,02%

4.323 WE

613 WE

35 Pflegezimmer

18 Pflegezimmer

17 Pflegezimmer

1 WE

40.896 gm
4.358 gm

1.194

€ 30.550.761,21
€ 27.939.549,15

€ 2.611.212,06

€ 8.817.742,23
€ 1.592.086,65

€ 20.140.932,33

€  282.018,60
€ 18.380,94

28,86%

4.334 WE

624 WE

35 Pflegezimmer

18 Pflegezimmer

17 Pflegezimmer

1 WE

41.762 gm
4.358 gm
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Bericht des Vorstandes Uber das

Geschaftsjahr 2019

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil 2019

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch lang-
sam. Entsprechend verdienten viele Unternehmen
weniger und hielten sich mit Investitionen zurtck.
GrUnde fUr die konjunkturelle Eintribung sind
vor allem der Handelsstreit zwischen den USA
und China und der Brexit. Auf diese Wachstums-
schwéche reagierten die Notenbanken mit einer
weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits seit
Marz 2016 der Leitzins bei 0,0 Prozent liegt, wurde
der Einlagensatz, den die Banken fur Einlagen bei
der Européischen Zentralbank (EZB) bezahlen
mussen, im September 2019 auf minus 0,5 %
festgesetzt. Zusétzlich hat die EZB ihre Anleihe-
kaufe im November 2019 mit einem Volumen von
monatlich 20 Mrd. € wieder aufgenommen.

Aufgrund der schwéacheren Konjunktur rechnet die
Deutsche Bundesbank fur 2019 mit einem Anstieg
des deutschen Bruttoinlandsprodukts um 0,5 %
und ftr 2020 um 0,6 %, 2018 betrug der Anstieg
noch 1,5 %.

Trotz abgeschwachter Wirtschaftsentwicklung hat
sich der Beschaftigungsaufbau in Deutschland
fortgesetzt. Im Oktober 2019 belief sich die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in
Deutschland auf fast 34 Mio. Personen, was einen
Anstieg von 1,5 % gegeniber dem Vorjahresmo-
nat bedeutet. Die Zahl der gemeldeten Arbeitslo-
sen in Baden-Wurttemberg belief sich im Dezem-
ber 2019 auf 200.855 (Dezember 2018: 185.480).
Damit betrug die Arbeitslosenquote im Dezember
2019 in Baden-Wurttemberg 3,2 % (Vorjahr 3,0
%). Die Arbeitslosenquote in Gesamt-Deutschland
belief sich im Dezember 2019 auf 4,9 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in
Deutschland 2019 verlangsamt und betrug im Jah-
resdurchschnitt nur noch 1,4 % (2018: 1,8 %). Ge-
trieben wird die Inflation vor allem vom Preisanstieg
bei Nahrungsmitteln (2,1 %) und Dienstleistungen
(1,8 %), dagegen wirkten sich die Energiepreise
déampfend aus. Der Anstieg der Nettokaltmieten
lag 2019 in Deutschland im Durchschnitt bei 1,4 %
und damit nicht hoher als die allgemeine Preis-
steigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Wrttemberg
veroffentlichten Baupreisindex stiegen die Baupreise fur Wohn-
gebaude in Baden-Wlrttemberg im 4. Quartal 2019 gegentiber
dem Vorjahresquartal um 3 %, fur Gas-, Wasser- und Entwas-
serungsanlagen innerhalb von Gebauden sogar um 6,1 %. Die
Preise fUr die Instandhaltung von Wohngebauden stiegen im 4.
Quartal 2019 um 3,2 % gegenUber dem Vorjahresquartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunkturelle Rah-
menbedingungen fur den Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zu-
zUge, Trend zu kleineren HaushaltsgréBen), dennoch sank die
Zahl der Baugenehmigungen far Wohnungen von 34.394 (Ja-
nuar bis Oktober 2018) auf 33.408 im Vergleichszeitraum des
Jahres 2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wrttembergs
11,07 Mio. Personen. Nach der Prognose des statistischen
Landesamts Baden-Wurttemberg soll die Bevdlkerung bis zum
Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %). Der
Anteil der Personen, die alter als 65 Jahre sind, soll sich von
2,23 Mio. Personen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Personen im
Jahr 2030 erhdhen (+ 23,3 %). Damit wird der Anteil dieser
Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung von derzeit 20 % bis
2030 auf voraussichtlich 24 % ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl
der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es
im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte in Baden-Wdrttem-
berg. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um
anndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach
wird ein leichter Ruckgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr
2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000 hdher liegen
als 2017.

Geschaftsverlauf
und Geschaftsergebnis

Mit dem vorliegenden Geschaftsbericht mdchten wir unsere
Mitglieder, Freunde und Geschéaftspartner sowie die interes-
sierte Offentlichkeit Uber die Entwicklung und den Verlauf des
Geschéftsjahres 2019 unserer Genossenschaft ausflhrlich infor-
mieren. Die Genossenschaft in Buchen wurde am 04.12.1946
gegrindet.

Nur 6 Tage spéater, am 10. Dezember 1946 griindete man die
Genossenschaft ,Neue Heimat* in Tauberbischofsheim und ist
somit im 74. Jahr ihres Bestehens. Aufgrund der veranderten
Situation auf dem Gebiet des Wohnungsbaues und der Woh-
nungswirtschaft fusionierten die ehemals selbststandige ,Neue
Heimat“ Buchen und die nach einer Diézesanregelung umbe-
nannte ,Familienheim® Tauberbischofsheim am 10. Juni 1977




zu einer Genossenschaft. Seit 21. November 1987
firmiert die Genossenschaft nach § 1 der Satzung
unter dem Namen ,Familienheim Buchen-Tauber-
bischofsheim Baugenossenschaft eG* mit Sitz in
Buchen.

Tatigkeiten unserer Baugenossenschaft 2019

Das Hauptgeschaftsfeld der Genossenschaft liegt
in der Bewirtschaftung der eigenen Wohnungen
zum Zwecke einer guten, sicheren und sozial ver-
antwortlichen Wohnungsversorgung der Mitglie-
der. Neben der Bewirtschaftung des eigenen Be-
standes Ubemimmt die Genossenschaft auch die
Immobilienverwaltung fur Dritte.

SatzungsgeméaBe Aufgabe der Genossenschaft
ist es zudem, Wohnungen in allen Rechts- und
Nutzungsformen zu errichten, zu erwerben, zu

Hohenlohekreis 12

Main-Tauber-Kreis

MNeckar-Odenwald-Kreis

0 100

vermitteln, zu verduBern, zu betreuen, zu bewirtschaften und
zu verwalten. Diesen Satzungsauftrag hat die Genossenschaft
auch im Geschaftsjahr 2019 erflllt. Die Genossenschaft, bzw.
der Vorstand hat nach § 34 ¢ der Gewerbeordnung darUber
hinaus die Berechtigung, gewerbsmaBig als Makler, Bautrager
und Baubetreuer tatig zu sein.

Hausbewirtschaftung

Zum Stichtag 31.12.2019 befanden sich 6 Gewerbeeinheiten,
624 Wohnungen, 235 Garagen und 249 Stellplatze sowie 10
Carports und 6 Zweiradboxen im Eigentum der Genossen-
schaft. Die Wohnungen verteilten sich auf 13 Standorte Uber
drei Landkreise wie folgt:

Neckar-Odenwald-Kreis 439 Wohnungen
Main-Tauber-Kreis 173 Wohnungen
Hohenlohe-Kreis 12 Wohnungen

173

439

200

300 400 500

B Gesamt Wohnungsbestand nach Landkreisen
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Im Geschaftsjahr 2019 hat sich der Wohnungsbe-
stand gegenUber 2018 wie folgt verandert: In Bu-
chen wurde der Neubau ,,Beim Lindenhain 8a“ mit

Adelsheim
Buchen
Boxberg
Hardheim

Hépfingen

11 Wohnungen und 7 Garagen und 4 Stellplatzen fertiggestellt.
Die Wohnungen teilen sich auf die jeweiligen Ortschaften zum
Stichtag 31.12.2019 wie folgt auf:
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Seckach
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B Wohnungen nach Ortschaften

Investitionen in den Bestand

Wie in den Jahren zuvor wurde 2019 erneut in den
Wohnungsbestand investiert. Dabei wurde darauf ge-
achtet, dass die durchgefihrten MaBnahmen flr die
Genossenschaft nachhaltig und langfristig sind.

In Lauda wurden die Objekte ,AltseestraBe 4 — 8“ energetisch
modernisiert. Dabei wurden die AuBenanlagen erneuert und
9 neue Stellpléatze errichtet.

Der Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand lag bei
rund 1.943.476 €. Die Kosten flr Bestandserhaltung und
Bestandsverbesserung betrugen im Geschéaftsjahr 2019 je
gm Wohnflache 42,25 €.

In Hopfingen, ,Untere WeingartenstraBe 1" wurde ein
4-Familienwohnhaus energetisch modernisiert. Die
AuBenanlagen wurden anschlieBend erneuert. Dabei
wurden 2 neue Stellplatze errichtet.
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W Modernisierung  ® Erhaltungsquote =
prom?® prom?®

Die gesicherte Vermietbarkeit unseres Wohnungs-
bestandes steht im stéandigen Fokus der genossen-
schaftlichen Aktivitdten. Mit der fortlaufenden Be-
standspflege wird auf Dauer ein gesundes Portfolio an

gut vermietbaren Wohnungen erzielt. Die Mittel fur Instandhal-
tungsaufwendungen wurden insbesondere fur Mieterwech-
sel, planmaBige und laufende Instandhaltung verwendet.




Lauda, Modermnisierung ,Altseestral3e 4, 6 und 8

Die Miethausobjekte mit 14 Wohnungen in Lauda, ,AltseestraBe 4, 6 und 8“ wurden 2019 energetisch modernisiert. Dabei wurden die Décher und Fenster erneuert und
ein Wéarmedammverbundsystem angebracht. Jede Wohnung erhielt zur weiteren Wohnwertsteigerung einen Balkon. Ein bestehendes Garagengebéude wurde zu einem
Miillmanagement- und Fahrradgebéude umgebaut. 9 Stellplétze wurden neu errichtet. Jeder Hauseingang erhielt eine Uberdachung. Die Zuwege und die Pflanzbeete
vor und hinter den Hausern wurden neu angelegt.

StraBenseite Haus 6 und Haus 8
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Hardheim, ,Wertheimer StraBe 1°

Umsetzung eines Brandschutzkonzeptes in Hardheim, ,, Wertheimer Stral3e 1*.

In Hardheim wurde im Mehrfamilienwohnhaus ,, Wertheimer StraBBe 1 (Baujahr 1992) ein Brandschutzkonzept umgesetzt, das wir anlasslich der Planungen zur Ertiich-
tigung des Treppenhauses fiir die Sicherheit unserer Mieterinnen und Mieter in Auftrag gegeben haben. Dabei wurde eine hausinterne Brandmeldeanlage installiert,
bei der Flucht- und Rettungswege, Technikrdume und Raume mit hohen Brandlasten mit Rauchmeldern (iberwacht werden. In diesem Zuge wurden die Flucht- und
Rettungsweghinweise mit nachleuchtenden Schildern versehen. Zusétzlich wurde eine Rauch- und Wérmeabzugseinrichtung (RWA-Anlage) installiert. Brandschutztiiren
wurden (berpriift und gewartet.




Hopfingen, ,Untere WeingartenstralBe 1

Das 4-Familienwohnhaus ,,Untere WeingartenstraBe 1 in Hopfingen wurde 2019 energetisch modernisieret. Dabei wurden die Dacheindeckung und die Fenster erneu-
ert und ein Wérmeddmmverbundsystem angebracht. Im AuBBenbereich wurden ein neuer Zuweg, 2 Stellplatze und eine Mtilltonnenaufstellfidche errichtet. Im Riickwerti-
gen Bereich wurde ein alter Lagerschuppen abgerissen. Das restliche Grundstiick wurde mit Rasen eingesét und ein Sitzplatz mit 2 Parkbénken errichtet.

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

Die Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG hat nach 18-monatiger Bauzeit in Buchen im Wohngebiet ,,Beim Lindenhain“ den Neubau von
11 barrierefreien Wohnungen fertiggestellt. Das durchgehend barrierefreie Wohnprojekt ,,Beim Lindenhain 8a“ wurde zum 1. Mérz 2019 an die Neumieter zum Erstbe-
zug Lbergeben. Dem Objekt sind 7 neue Garagen und 4 (iberbreite Stellplatze (3,5 m) zugeordnet.

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen, ———



Seckach, ,,Bahnhofstral3e 41

Umbau eines Mehrzweckraumes in Seckach, BahnhofstraBe 41. In Seckach im 12- Fam. Wohnhaus ,BahnhofstraBe 41“ wurde ein Mehrzweckraum mit ca. 72 m
Gesamtflédche in einen ansehnlichen Multifunktionsraum umgebaut. Nachdem die Raumlichkeiten nach einem Wasserschaden lange unbenutzbar waren, hat man nach
mehrjahriger ausgiebiger Trocknung und etappenweiser Sanierung die Rdume einschl. der Toilettenanlagen 2019 endgliltig fertiggestellt.




Mietpreisentwicklung Objekten bei 6,49 €/qm. Die durchschnittliche Miete tiber den
Der durchschnittliche Mietpreis unserer Genossen- Gesamtbestand betragt 6,19 €/gm. Die Mietpreisentwicklung
schaftswohnungen lag zum Stichtag 31.12.2019 der Genossenschaft hat sich in den vergangenen Jahren durch
fUr die Wohnungen bei 5,97 €/gm, bei den Pflege- qualitative, nachhaltige Bestandsverbesserungen und Neubau-
heimen bei 8,57 €/gm und bei den gewerblichen ten stetig erhoht.
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® Entwicklung der m* Mieten

Wie das nachfolgende Schaubild ,Entwicklung der ~ unrentablen Objekten getrennt. Durch den Neubau in Buchen
Anzahl der Wohnungen* zeigt, hat sich die Genos- ~ sind 11 Wohnungen dazugekommen.
senschaft im Verlauf die vergangenen Jahre von
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Wohnungsnachfrage und Leersténde

Zum Jahresende 2019 hatte die Genossenschaft
624 Wohnungen im Bestand. Davon standen zum
Stichtag 10 Wohnungen leer. Die durchschnittliche
Leerstandsquote, gerechnet nach Leerstandsmo-
naten fur das Jahr 2019 betragt 1,91 % (Vorjahr
2,48 %). Die Nachfrage nach genossenschaftli-
chen Mietwohnungen war 2019, wie auch in den
Jahren zuvor, von Ortschaft zu Ortschaft unter-
schiedlich.

Fluktuation und Wanderungsbewegung

Im Berichtsjahr gab es 67 Auszige (10,74 %) be-
zogen auf den Wohnungsbestand zu Jahresbe-
ginn. Im Vorjahr waren dies 72 Ausztge (11,71 %).

Mieterl6sschmalerungen

Die Erlésschmaélerungen im Geschéftsjahr 2019
betragen 62.266 €. Im Verhaltnis zu den Gesamt-
mieten waren dies 1,82 % (im Vorjahr 2,09 %).
Im nachfolgenden Schaubild verdeutlichen wir die
Entwicklung der Erldsschmélerungen Uber die letz-
ten 10 Jahre.

Die Pflegeheime der Genossenschaft

Zum 31.12.2019 befinden sich 3 Pflegeheime im
Eigentum der Genossenschaft mit insgesamt 105
Pflegezimmern, davon 1 Pflegeheim mit 35 Pflege-

9,00% 8,41%
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8,24%
8,00%

7,00%
6,13%
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6,00%
4,73%

2013

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

0,00%
2010

zimmern im Alleineigentum der Genossenschaft. 70 Pflegezim-
mer befinden sich jeweils halftig im Eigentum der Familienheim
Buchen-Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG und der
Baugenossenschaft Familienheim Mosbach eG.

Photovoltaikanlagen

Zum 31.12.2019 betreibt die Genossenschaft 19 Photovoltaik-
anlagen mit einer Gesamtnennleistung von 263 kw/p. Mit diesen
Anlagen haben wir im Geschéftsjahr 253.823 kwh Solarstrom
ins Stromnetz verschiedener Netzbetreiber eingespeist. Die Um-
satzerldse aus allen Photovoltaik Anlagen betragen fir das Ge-
schéftsjahr 2019 121.641,94 €.

Verwaltung Wohnungseigentum

Am 31. Dezember 2019 war die Genossenschaft bei 7 Eigen-
timergemeinschaften 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
gewerbliche Einheiten im Eigentum der Genossenschaft.

Mitglieder

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betra-
gen zum 31.12.2019 605.130,05 €. Die Gesamtsumme al-
ler gezeichneten Anteile belauft sich auf 671.345,93 €. Die
Mitglieder der Genossenschaft haften lediglich mit ihrem Ge-
schéaftsguthaben. Die rickstandigen félligen Mindestzahlungen
auf die Geschéftsanteile betragen zum Ende des Geschéfts-
jahres 39.214,07 €. Zum 31.12.2019 zahlt die Genossenschaft
1.194 Mitglieder mit 3.988 Anteilen.

4,95% i
i,
1.65% ki 1,82%
. - I .
2014 2015 2016 2017 2018 2019

M Erlosschmélerungen




Wirtschaftliche und finanzielle Lage der Genossenschaft

Die Vermégenslage und -struktur stellt sich wie folgt dar:

Vermodgensstruktur 31.12. 2019 31.12. 2018 Veranderung
T€ v.H. % T€ v.H. % T€

Anlagevermégen

Immaterielle Vermbdgensgegenstande

und Sachanlagen 27.939,0 91,5 27.477,6 89,9 461,4

Finanzanlage 0,5 0,0 0,5 0,0 0,0

Umlaufvermdégen

Unfertige Leistungen 1.112,2 3,6 1.071,7 3,5 40,5

FlUssige Mittel und Bausparguthaben 1.370,9 4,5 1.853,1 6,1 -482,2

Ubriges Umlaufvermdgen 85,7 0,3 97,9 0,3 -12,2

Rechnungsabgrenzungsposten 42,4 0,1 57,6 0,2 -15,2

Bilanzsumme 30.550,7 100,0 30.558,4 100,0 -7,7

Kapitalstruktur

Eigenkapital 8.817,8 28,9 8.563,5 28,0 254.3

Fremdkapital

Ruckstellungen

Pensionsrickstellungen 735,6 2,4 668,8 2,2 66,8

Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 587,4 1,9 752,2 2,5 -164,8

Ubrige Riickstellungen 268,9 0,9 247.,6 0,8 21,3

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten 18.477,8 60,5 18.271,7 59,8 206,1

Erhaltene Anzahlungen 1.124,3 3,7 1.135,5 3,7 -11,2

Ubrige Verbindlichkeiten 536,2 1,7 916,7 3,0 -380,5

Rechnungsabgrenzungsposten 2,7 0,0 2,4 0,0 0,3

Bilanzsumme 30.550,7 100,0 30.558,4 100,0 -7,7

Vermoégens- und Kapitalstruktur

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft hat sich
um 7,7 Tsd. € gemindert. Die wesentlichen Para-
meter, die dazu fuhrten, liegen in Verdnderungen
im Umlaufvermdgen. Das Anlagevermdgen hat
sich um 461,4 € Tsd. erhoht. Die Veranderung
liegt im Zugang der Baukosten fur den Neubau in
Buchen ,Beim Lindenhain 8a“ mit 266,4 Tsd. €
sowie Modernisierungskosten ,Beim Lindenhain
10" mit 17,2 Tsd. €.

Flr das Objekt ,Beim Lindenhain 10“ erhielt die
Genossenschaft einen Zuschuss in H6he von

87,8 Tsd. €. ,Beim Lindenhain 6 wurde ein zusatzlicher neuer
Stellplatz errichtet und mit 2,2 Tsd. € aktiviert. In Lauda wurden
in die ,Altseestr. 4,6 und 8" 1.076,1 Tsd. € investiert. In HOp-
fingen wurden eine Fassadenddmmung sowie eine kontrollierte
WohnraumbelUftung in Héhe von 47,0 Tsd. € aktiviert.

69.7 Tsd. € wurden in div. Anschaffungen in der Betriebs- und
Geschaftsausstattung investiert. Die planmaBigen Abschreibun-
gen betragen 1.135 Tsd. €.

Die Bauvorbereitungskosten flr Tauberbischofsheim ,Eichen-
dorffstr.17“ betragen 205,9 Tsd. €.

Das Umlaufvermdgen betragt insgesamt 2.611,2 Tsd. € und
hat sich um 509,6 Tsd. € vermindert. Die Parameter hierflr

11
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liegen im Wesentlichen in den fllissigen Mitteln. Sie
sind um 482,2 Tsd. € gesunken. Die unfertigen
Leistungen sind um 40,5 Tsd. € gestiegen. Die
Ubrigen Verdnderungen sind unwesentlich.

Das Geschéftsjahr 2019 schlieBt mit einem Ge-
samtvermégen von 30.550,7 Tsd. € (Bilanz-
summe) ab.

Das Eigenkapital hat sich um 254,3 Tsd. € auf
8.817,8 Tsd. € erhoht. Die Eigenkapitalquote be-

Die Ertragslage

trégt 28,86 %. Die Summe aller Ruckstellungen betragt 1.592,1
Tsd. €. Die Pensionsrickstellungen haben sich um 66,8 Tsd. €
erhoht. Bei den Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wurden
164,6 Tsd. € verwendet. Die Ubrigen Ruckstellungen haben
sich um 21,3 Tsd. € erhdht. Die Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten betragen 18.477,8 Tsd. €. Sie sind um 206, 1
Tsd. € gestiegen. Dem Zugang in Hohe von 1.110 Tsd. € steht
die Tilgung mit 827,1 Tsd. € sowie der Tilgungszuschuss mit
72,8 Tsd. € gegentber. Die Verédnderung der aufgelaufenen
Zinsen ist unwesentlich.

Die Ertragslage wurde unter Verzicht auf Verrechnung des Verwaltungsaufwandes auf die einzelnen Geschaftsfelder

dargestellt.

2019 2018 Veranderungen
Betriebsfunktionen T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 1.175,0 1.057 1 117,9
Betreuungstatigkeit 9,3 9,3 0,0
Kapitaldienst -11,5 -12,9 1,4
Summe Deckungsbeitrage 1.172,8 1.053,5 119,3
Verwaltungsaufwand -937,0 -859,0 -78,0
Betriebsergebnis 235,8 194,5 41,3
Ubrige Rechnungen 54,7 197,3 -142,6
Jahresergebnis vor Steuer 290,5 391,8 -101,3
Steuern von Einkommen und Ertrag -8,4 -8,4 0,0
Jahresiberschuss 282,1 383,4 -101,3

Die Ertragslage ist durch das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung bestimmt. Die Summe der
Deckungsbeitrage betrug 1.172,8 Tsd. €. Sie ist
gegenlber 2018 um 119,3 Tsd. € gestiegen. Die
Erlése aus der Hausbewirtschaftung haben sich
um 117,9 Tsd. € erhdht. Die Betreuungstétigkeit
und der Kapitaldienst sind im Wesentlichen unver-
andert. Die Verwaltungskosten sind um 78 Tsd. €
gestiegen. Die persdnlichen Verwaltungskosten

sind um 78,4 Tsd. € gestiegen und die séchlichen Verwaltungs-
kosten sind gegenitiber 2018 unverandert. Die Ubrigen Rech-
nungen betragen 54,7 Tsd. €. Die Steuern von Einkommen und
Ertrag betreffen die kdrperschaftssteuerliche Ausschiuttungsbe-
lastung fur die Dividendenausschittung. Der Jahrestberschuss
betragt 282,1 Tsd. € und ist gegentiber 2018 um 101,3 Tsd. €
gesunken. Die Ertragslage der Genossenschaft ist unverandert
positiv.

Finanzlage Kapitalflussrechnung 2019 2018

T€ T€
JahresUberschuss 282,1 383,4
Abschreibung auf Gegenstéande des Anlagevermdgens 1.135,3 1.101,0
Veranderung langfristiger Rickstellungen -97,8 51
Veranderung Sonderposten 6,2 3,5
Cashflow nach DVFA/SG 1.325,8 1.493,0

Die Genossenschaft war jederzeit in der Lage
ihre Zahlungsverpflichtungen zu erfullen. Der
Cashflow betragt 1.325,8 Tsd. €. Er ist gegen-

Uber dem Vorjahr um 167,2 Tsd. € gesunken. Die Inanspruch-
nahme von Kreditlinien war im Berichtsjahr nicht erforder-
lich.




Ausgewabhlte betriebliche Vermégens- und Finanzierungskennzahlen:

€ % % Vorjahr
JahresUberschuss +

Gesamtkapitalrentabilitat Fremdkapitalzinsen 604.461 1,98 2,33
Bilanzsumme 30.550.761

Eigenkapitalrentabilitat Jahresuberschuss 282.019 3,20 4,48
Eigenkapital 8.817.742

Eigenkapitalquote Eigenkapital 8.817.742 28,86 28,02
Bilanzsumme 30.550.761

Anlageintensivitat Anlagevermdgen 27.939.549 91,45 89,92
Bilanzsumme 30.550.761

Langfristiger Fremdkapitalanteil Langfristiges Fremdkapital 18.477.788 60,48 59,79
Bilanzsumme 30.550.761

Risiken und Chancen
der kunftigen Entwicklung

Die positive Geschaftsentwicklung der Genos-
senschaft hat sich auch im Geschéftsjahr 2019
fortgesetzt. Es wurde weiter konsequent an der
qualitativen und energetischen Verbesserung
unseres Bestandes gearbeitet. Die stetigen Auf-
wertungen unseres Wohnungsangebotes tragen
die gewunschten Frichte, indem sie die an vie-
len Standorten anvisierte Mieterklientel mit guter
Wohnkaufkraft ansprechen.

Bei allen Investitionen in unsere Bestande bertck-
sichtigen wir die Mietmarktveranderungen am
jeweiligen Standort der Liegenschaft. Das Port-
folio an Mietwohnungen des Unternehmens ist
so aufgestellt, dass wir an den Hauptstandorten
Buchen, Walldirn, Hardheim und Tauberbischofs-
heim Wohnungen in unterschiedlichen Preislagen
anbieten kdnnen. Die Preisunterschiede ergeben
sich durch differenzierte Objektqualitdten, sowohl
in Ausstattung als auch in energetischer Sicht der
jeweiligen Objekte und Wohnungen.

In regelmaBigen Abstanden erweitern wir unser
Mietwohnungsangebot durch Neubauten, bis-
her ausnahmslos auf eigenem Grund und Boden.
Neubauten deshalb, weil viele unserer Bestande
inzwischen 60 Jahre alt sind und damit den heu-
tigen WohnbedUrfnissen mittelfristig nicht mehr
gerecht werden. SchlieBlich wurden die Gebaude
zu Zeiten errichtet, in denen es um ganz andere

Wohnbedurfnisse ging als dies heute der Fall ist. Energie war bil-
lig, die Anforderungen an Schall und Brandschutz waren gering,
die technischen Hausinstallationen Elektro, Sanitér und Hei-
zung waren einfach, Barrierefreiheit kannte man nicht. Hauptziel-
gruppe war die Familie. Bauland war in den 50er bis 70er Jahren
oftmals gunstig, dementsprechend waren die Bebauungsplane
und auch die GrundstUcksflachen groBzligig bemessen.

Diese groBen Grundsticke sind heute ein Segen fir die Ge-
nossenschaft. Durch Abriss und Neubau ergeben sich flr eine
Nachverdichtung véllig neue Perspektiven und Moglichkeiten.
Ein Neubau anstelle des Altgebdudes erlaubt auf gleichem
Grund und Boden oftmals die Doppelte bis Dreifache Wohnfla-
che, ohne die maximal zuldssige Bebaubarkeit zu Uberschreiten.
Dies ist dkonomisch und 6kologisch auBerst sinnvoll, da keine
zusatzlichen Flachen erschlossen werden mussen. Die Kom-
munen, in denen wir dies schon umgesetzt haben, unterstitzen
diese Vorgehensweise. Im Méarz 2019 haben wir in Buchen nach
15monatiger Bauzeit einen Neubau ,Beim Lindenhain 8a“ mit
11 barrierefreien 2Zimmerwohnungen fertiggestellt. Auch die-
ses Wohnobjekt konnte in der Nachverdichtung zwischen zwei
BFamilienWWohnhauser der Genossenschaft platziert werden.

Bereits ab 2018 wurde an Entwurfen und Planungen flUr einen
weiteren Neubau mit 20 Wohnungen, 7 Tiefgaragenplatzen und 13
Stellplatzen in Tauberbischofsheim, ,,EichendorffstraBe 17 gearbei-
tet. Eine umfassende Untersuchung des Altgebaudes aus dem
Baujahr 1958 mit mehreren Baufachleuten hatte zuvor ergeben,
dass eine Modernisierung wirtschaftlich nicht darstelloar ist. Zudem
weisen die Grundrisse Méangel auf, die sich heutzutage nur noch
schwer vermarkten lassen. In der Folge hat sich die Geschéftslei-
tung fur Entmietung, Abriss und Neubau entschieden. Die Geneh-
migungen sind erteilt. Der Abriss des Altobjektes erfolgt im August
2020. Unmittelbar danach wird mit dem Rohbau begonnen.

13

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen. ———



14

NEUBAU

von 20 barrierefreien
MIETWOHNUNGEN

Im Gegensatz zu den Ballungsrdumen und gro-
Ben bundesdeutschen Stadten herrscht in unse-
ren landlichen Rdumen keine Wohnungsnot. Der
Nachfragetrend geht nach mdéglichst hochwertig
ausgestatteten Wohnungen, mdéglichst mit Ein-
bauklche. Wir stellen in diesem Zuge auch fest,
dass die durchschnittliche Verweildauer beson-
ders jungerer Mieter immer kirzer wird. Haben in
friiheren Jahren noch Familien mit Kindern oftmals
Jahrzehnte in unseren Wohnungen gelebt, sinkt
die Anzahl an Wohnjahren in unseren Wohnungen
von Jahr zu Jahr. Auswertungen Uber den Ge-
samtbestand ergaben, dass seit Einfuhrung der
elektronischen Vermietungsverwaltung bis heute
im Durchschnitt 9,3 Jahre bei uns gewohnt wurde.
Betrachtet man nur die Jahre 2006 bis 2011 waren
dies durchschnittlich noch 3 Jahre und von 2011
bis 2019 durchschnittlich unter 24 Monate.

Dieses Phanomen wird landauf, landab auch von
vielen anderen Wohnungsunternehmen im land-
lichen Raum beobachtet. Insbesondere jingere
Menschen wechseln haufiger den Arbeitsplatz.
Diejenigen, die einen festen Arbeitsplatz gefun-
den haben, sehen sich sehr bald nach passen-
dem Wohneigentum um. Dies bestatigen unsere
Marktbeobachtungen zur Mieterfluktuation und zu
den Auszugsgrinden. 2019 waren der Umzug ins
eigene Haus oder die eigene Wohnung mit 20,9 %
und der Wechsel des Arbeitsplatzes mit 17,9 % die
Hauptauszugsgrinde.

Nahere Beschreibung und Ausstattungsmerkmale siehe www.familienheim-buchen.de

Infos, Bewerbung und Reservierungen unter 06281 5579-0 - www.familienheim-buchen.de

FAMILIEMNHER!
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Dennoch waren 97 % der ausgezogenen Mieter mit unserem
genossenschaftlichen Wohnen zufrieden. Dies spricht fur die
Quialitat unserer Wohnungen, fur die Zusammensetzung unserer
Hausgemeinschaften, aber auch flr unseren Service, den wir als
Dienstleistungsunternenmen bieten.

Private und andere professionelle Mietangebote stehen in splr-
barer Konkurrenz zu unseren Wohnangeboten. Eine dauerhafte
Nachfrage kdnnen wir nur dadurch gewahrleisten, indem wir
uns von diesen anderen Wohnangeboten durch Alleinstellungs-
merkmale, durch eine héhere Wohnqualitat, durch Sauberkeit
und Ordnung und durch zusatzliche Serviceleistungen abheben.
Dabei kommt es uns auf ein ordentliches und ansehnliches
Wohnumfeld genauso an, wie auf eine ansprechende und gut
gepflegte AuBenanlage. Wenn sich dies dann noch im Objekt-
zustand im AuBen und im Inneren fortsetzt, haben wir bei Miet-
suchenden schon die Nase vorne. Auch unser groBes Angebot
an barrierefreien bzw. barrierearmen Wohnungen und Wohn-
objekten sichert langfristig die Nachfrage nach unseren Wohn-
objekten. Insgesamt sind zum Zeitpunkt Juli 2020 bereits 21 %
der genossenschaftlichen Wohnungen vom Blrgersteig bis in
den letzten Winkel der entlegensten Wohnung komplett barrie-
refrei. Im Vergleich zum privaten Mietmarkt erhalt ein Mieter bei
unserer Genossenschaft immer das preiswertere Wohnangebot.

Die hervorragenden energetischen Zustédnde unserer moder-
nisierten Objekte und unserer Neubauten ziehen viele Mietin-
teressenten ebenso an, wie die moderne Ausstattung unserer
Wohnungen. Wir bieten u.a. in allen modernisierten Wohnungen
eine kontrollierte WohnraumlUftung, eine moderne TUrsprech-
anlage, moderne Béder, Elektroanlagen auf neuestem Stand
mit neuer Unterverteilung und neuem Schalterprogramm in der




Wohnung, gro3e Uberdachte und windgeschitzte
Balkone, Wohnungsabschlusstiren mit hohem
Schall und Warmeschutz, moderne Treppenhu-
ser mit umfangreichen Brand und Sicherheitsein-
richtungen an. Ist ein Aufzug im Objekt, wird dieser
grundsétzlich mit einem Notrufsystem ausgestattet
und fahrt in alle Etagen. Neue Hauszugangsturen,
die an ausgewahlten gréBeren Objekten automa-
tisch per Schllsselschalter 6ffnen sind ebenso wie
eine moderne Briefkastenanlage, Uberdachte Ein-
gangsbereiche mit Fahrradabstellmdglichkeiten,
neu aufgeteilte Kellerabteile mit modernem Trenn-
wandsystem, berdhrungslose Lichtsteuerung im
gesamten Kellerbereich und im gesamten Trep-
penhaus, sowie neue Millmanagementsysteme
bei uns mittlerweile Standard. Wo immer mdglich,
errichten wir gro3zlgige Sitzplatze im Freien.

Da wir unsere Wohnungen ausschlieBlich Gber
das Internet vermarkten ist eine stets aktuelle und
ansprechende Homepage fir den Erfolg der Ge-
nossenschaft zwingend notwendig. Unser Fami-
lienheimlogo ist in der Region als Marke auf dem
Wohnungs- und Immobilienmarkt bekannt.

Zum 31.12.2019 hatte die Genossenschaft 624
Wohnungen im Bestand. Fur die weitere genos-
senschaftliche Entwicklung wird eine interne Vo-
rausschau der genossenschaftlichen Aktivitaten
Uber die né&chsten Jahre entwickelt und jahrlich
Uberarbeitet und um neue Erkenntnisse erganzt.
So sind die zukUnftig geplanten Modernisierungs
und InstandhaltungsmaBnahmen sténdig im Fokus
und kédnnen besser eingetaktet werden. Auch an-
stehende NeubaumaBnahmen hat man dadurch
besser im Uberblick. SchlieBlich gilt es hierbei nicht
nur die Umsetzungsphase zu beachten, sondern
auch die wichtige Vorplanungsphase. Engpéasse
bezUlglich der Finanzen, des Personalbedarfs und
der Verflgbarkeit der eingeschalteten Planer und
Fachplaner werden dadurch erkannt und verhin-
dert.

Um die wirtschaftlichen Ziele der Genossenschaft
zu verfolgen, wird der bestehende Verwaltungs-
aufwand zur Bewirtschaftung unserer Wohnungen
standig beobachtet, Uberpriift und sofern mdglich,
minimiert bzw. optimiert. Bei den Zukunftsplanun-
gen werden u.a. die demographischen Entwick-
lungen der Gesellschaft berlcksichtigt, um Wohn-
angebote bereitzustellen, die auf dem Markt auch
nachgefragt werden. Unsere Aufgabe ist es, weiter-
hin objekt und standortbezogene Defizite zu erken-
nen und in einem fur die Genossenschaft wirtschaft-
lich vertretbaren Rahmen sukzessive abzubauen.

Risikomanagement

Besondere Finanzierungsinstrumente (z.B. Siche-
rungsgeschafte) sind nicht eingesetzt. Das Anlage-

vermdgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Uberwiegend um Annuitédtendarlehen
mit 10jahriger Zinsbindung. Die Zinsentwicklung wird sténdig
beobachtet. Aufgrund steigender Tilgungsanteile bei den An-
nuitdtendarlehen halten sich die Zinsédnderungsrisiken in einem
Uberschaubaren Rahmen.

Das Risiko weiter steigender Preisentwicklungen am Bau kann
flr anstehende Instandhaltungs und Modernisierungsmafnah-
men unter Bertcksichtigung der stabilen Einnahmesituation der
Genossenschaft und der anhaltend niedrigen Zinssituation als
beherrschbar bezeichnet werden.

Wie weit sich fUr Neubauten die Spirale von steigenden Bau-
kosten und in der Folge von steigenden Mieten weiter drehen
lasst, ist fraglich. Um den sozialen Frieden breiter Bevolke-
rungsschichten, insbesondere in Ballungsraumen, aufrecht zu
erhalten, wird es wichtig sein, hier eine Grenzlinie zu finden.
Erschwert wird die Gesamtsituation durch die fehlenden Ka-
pazitdten und damit steigenden Preise im Handwerk fUr alle
Baugewerke. Alteingesessene Handwerksfirmen klagen Uber
Fachkraftemangel und Abwanderung von gut ausgebildeten
Mitarbeitern in andere Branchen. Hinzu kommt, dass immer we-
niger junge Menschen einen Lehrberuf in einem Bauhandwerk
erlernen wollen. Zudem steigen Jahr fUr Jahr die Materialpreise
fOr samtliche zum Bauen notwenigen Produkte.

Die sich sténdig erhdhenden Anforderungen der ENEV (Energie-
einsparverordnung) geraten da schon fast aus dem Blickwinkel,
sind aber ebenso preistreibend. Dadurch entstehen zwangsl&u-
fig immer hohere Finanzierungskosten. Unser Augenmerk muss
auf den langfristigen Fremdkapitalanteil gerichtet sein, damit
eine Uberschuldung des Unternehmens nicht eintritt.

Man wird nicht umhinkommen, sich nach anderen, kosten-
gunstigeren Bauarten umzuschauen. Hier sei die sogenannte
Modulbauweise genannt, die bereits an vielen Wohnprojekten
bundesweit erprobt und praktiziert wird. Im Werk gefertigte
Module, die zu individuellen Wohnungsgrundrissen zusammen-
gesetzt werden, bieten neben einer hohen Qualitat auch kurze
Bauzeiten und Kostensicherheit. Dadurch wird eine wirtschaft-
liche Realisierung von bezahlbaren Mietneubauwohnungen wie-
der moglich.

Wir arbeiten streng nach Wirtschaftsplan. Planabweichungen,
soweit sie Uberhaupt vorkommen, werden analysiert. Es wird
den Erfordernissen entsprechend reagiert. Nach wie vor be-
flrchten wir, dass in unseren Regionen durch Insolvenzen, Fir-
menpleiten und Abwanderung von groBBen Arbeitgebern, Ka-
sernenschlieBungen etc. die Arbeitslosigkeit dramatisch steigen
kénnte. Die drohende Altersarmut vieler Mieter beschert uns
ein zuséatzliches Risiko fur Ausfélle bei den Mietzahlungen. Je-
der neue Mietbewerber muss einer SchufaAbfrage zustimmen.
Unser Wohnungsbestand wird marktgerecht zur Vermietung an-
geboten. Bestandsverkdufe wurden vollzogen, um bestehende
und zukunftige Verluste und Risiken zu begrenzen.

Zur Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit fihren wir je-
des Jahr Instandhaltungs und ModernisierungsmaBnahmen
in unserem Mietwohnungsbestand durch. Bei den Planungen
hierzu richten wir mit sensiblen Auswahlfaktoren und hohem
technischem Fachwissen unseren Wohnungsbestand auf die
Zukunft aus.
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Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken, die
die Vermogens, Ertrags und Finanzlage wesent-
lich beeintrachtigen 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 flir unser Unter-
nehmen von untergeordneter Bedeutung. Sie dient
lediglich zur Deckungsbeitragsrechnung. Aus die-
sem untergeordneten Geschaftsbereich sind keine
Risiken ersichtlich.

Gesamtbeurteilung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass
Vorgange von wesentlicher Bedeutung, die den
Fortbestand der Genossenschaft gefdhrden kénn-
ten, nach Abschluss des Geschéaftsjahres 2019
nicht eingetreten sind. Risiken, die den Bestand
des Unternehmens gefahrden kénnten, sind nach
Einschatzung der Geschéaftsfihrung nicht erkenn-
bar. Die Liquiditat des Unternehmens war im Ge-
schéftsjahr jederzeit gegeben und wird durch Fi-
nanzplanung und Finanzanalyse genau Uberwacht
und gesteuert.

Prognosebericht

Der Hauptbestandteil der aktuellen und zukunfti-
gen Unternehmensstrategie sind weiterhin Bemu-
hungen zur Vermeidung von Leerstanden und zur
stetigen Aufwertung unseres Wohnungsbestan-
des. Zu unseren ,Standardwohnangeboten” sollen
stéandig weitere hochwertige, komplett moderni-
sierte, energiesparende und moglichst barrierefreie
Wohnungen geschaffen werden. Diese Wohnan-
gebote sollen in sich abgerundet und durchgan-
gig bis ins Wohnumfeld verbessert werden. Um
den wirtschaftlichen Erfolg der Genossenschaft
zu sichern, mussen damit kostendeckende Mieten
erzielt werden. In den aktuellen und zukUnftigen
GesamtUberlegungen wird auch weiterhin Uber
Ruckbau unrentabler Objekte sowie Uber Neubau-
maBnahmen nachgedacht, die den Wohnungs-
bestand mit neuzeitlichen Wohnungsgrundrissen
erganzen sollen.

Ausblick

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona-Virus
(COVID19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
land hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deut-
lichen Einschnitten sowohl im Sozial- als auch im

Wirtschaftsleben gefUhrt. Von einer Eintribung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkungen zu-
verlassig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken flr den zu-
kunftigen Geschéftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu
nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchfihrung
von Instandhaltungs, Modernisierungs und BaumaBnahmen
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzdgerung von geplanten Einnahmen. DarUber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfélle zu rechnen.

Im Jahr 2020 sind fur geplante und ungeplante Instandhaltun-
gen sowie fur Mieterwechsel Instandhaltungsaufwendungen in
Hohe von 500 Tsd. € veranschlagt. Darin enthalten sind auch
InstandhaltungsmaBnahmen am Modernisierungsobjekt ,Schil-
lerstraBe 4, 6 und 8" in Hardheim. Diese MaBnahme musste im
Marz 2020, bedingt durch die Vorgaben und Regelungen der
Bundeslander und des Bundes zur mittlerweile grassierenden
Coronapandemie abgesagt und vorlaufig auf das Jahr 2021
verschoben werden. Stattdessen werden MaBnahmen vorge-
zogen, bei denen es keine BerUhrungspunkte zwischen Mietern
und Handwerkern gibt.

In Hardheim missen 4 Heizungsanlagen einschl. Warmwas-
serspeicher erneuert werden. In Boxberg, Hardheim und in
Walldirn werden in mehreren Objekten 24 Brandschutztiren
in Kellerflure eingebaut. Ebenso werden viele kleinere Instand-
haltungsmaBnahmen planmaBig durchgeflihrt.

Wie vorab schon erwadhnt, starten wir in Tauberbischofsheim
im August 2020 eine NeubaumaBnahme mit 20 barrierefreien
Wohnungen.

Dank

An erster Stelle gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unser
besonderer Dank fUr ihre gute Arbeit und den grof3en persdn-
lichen und nicht nachlassenden Einsatz im Berichtsjahr.

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

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

All unseren Geschaftspartnern und Freunden danken wir flr die
erwiesene Unterstltzung.

Der Vorstand:

Thomas Jurgovsky Markus Ginther

Buchen, den 20. Mai 2020




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2019 die
ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung
Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen.

In 6 gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand hat das Gremium Uber alle wichtigen
Angelegenheiten beraten und die erforderlichen
BeschlUsse gefasst.

In diesem Zusammenhang berichtete der Vorstand
jeweils umfassend Uber die aktuelle Vermietungs-
situation, die laufenden Bau-, Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen, sowie Uber die
Finanzlage unserer Baugenossenschaft.

Des Weiteren hat sich das Gremium auch im ver-
gangenen Jahr im Rahmen einer Tagesfahrt Uber
den Stand aktueller BaumaBnahmen zur Verbesse-
rung des Wohnungsbestandes sowie hinsichtlich
der mittel- und langerfristig anstehenden Sanie-
rungs- bzw. ErneuerungsmaBnahmen informiert.

Den Jahresabschluss zum 31.12.2019, den Ge-
schaftsbericht und den Vorschlag fur die Verwen-
dung des Bilanzgewinnes hat der Aufsichtsrat
geprUft und in Ordnung befunden. Der Mitglie-

derversammlung wird empfohlen, den Jahresabschluss zu ge-
nehmigen und den Bilanzgewinn gemaB dem Vorschlag des
Vorstandes zu verwenden.

Die Prufungsabteilung des Verbandes baden-wrttembergi-
scher Wohnungsunternehmen (vbw) hat vom 14.-25. Oktober
2019 die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses 2018 vor-
genommen. Die Prifung ergab keine Beanstandungen. Der
uneingeschrankte Priafungsvermerk wurde mit Bericht vom
25.10.2019 erteilt.

Das zusammenfassende Prufungsergebnis wird in der Mitglie-
derversammlung bekannt gegeben.

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

Imm Namen des Aufsichtsrates danke ich dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die auch 2019 Uberaus
engagierte und erfolgreiche Arbeit.

Buchen, am 01. Juli 2020

Ekkehard Brand
Aufsichtsratsvorsitzender

Bei der fiir den Aufsichtsrat jahrlich stattfindenden Informationsfahrt wurde das Gremium auch 2019 (iber die im Geschéftsjahr durchgefiihrten MaBBnahmen jeweils vor
Ort informiert.
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Ehrungen

B 1 3 y . S "
Ehrungen 2019: Die fiir langjéhrige Mitgliedschaft geehrten Mitgliederinnen und Mitglieder sowie Aufsichtsratsvorsitzender Biirgermeister a.D. Ekkehard Brand (2.v.re.),
nebenamtlicher Vorstand Biirgermeister Markus Ginther (1.v.1i.) und Vorstand FH Buchen-TBB, Thomas Jurgovsky (1.v.re.).

~ ; E..a-r
Ehrengéste und Mitglieder




) AN
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktiva

A. Anlagevermdégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten

3. Grundstlcke und grundstiicksgleiche 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
Anlagevermégen insgesamt

B. Umlaufvermdgen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorréte

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2019 2019 2018
€ € €
6,00 734,50

22.878.821,84

20.436.711,15

4.219.448,49 4.473.736,99
25.058,91 25.058,91
409.458,00 465.426,00
165.090,53 140.888,53
0,00 1.899.651,54
241.209,95 27.939.087,72 35.351,09
0,51 0,51

454,92 455,43 451,61
27.939.549,15 27.478.010,83

1.073.539,85 1.026.377,91
38.675,69 1.112.215,54 45.359,61
9.095,01 5.245,33
387,15 13.199,27
76.210,23 85.692,39 79.504,61
641.555,81 1.173.013,99
_729.328,82 1.370.884,63 680.120,59
0,00 6.313,20
42.419,50 42.419,50 51.233,80

30.550.761,21

30.558.379,14




Passiva

A. Eigenkapital
I. Geschéaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
€ 39.214,07
(Vorjahr €  49.855,86)

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rlcklage
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 29.000,00
(Vorjahr € 38.400,00)

2. Andere Ergebnisrtcklagen
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

€ 234.637,66
(Vorjahr € 326.440,28)

lll. Bilanzgewinn

1. Jahresuberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisrtcklagen
Eigenkapital insgesamt

B. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen

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

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

€ 8.122,48
(Vorjahr € 8.977,20)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

18.477.787,47
1.124.269,66
9.575,09
485.923,08
40.687,03

20.138.242,33

2.690,00

2019 2019 2018
€ € €

66.215,88 67.846,60
605.130,05 671.345,93 612.697,54
1.5617.257,95 1.488.257,95
6.610.757,41 8.128.015,36 6.376.119,75
282.018,60 383.459,93
263.637,66 18.380,94 364.840,28
8.817.742,23 8.563.541,49
735.594,00 668.801,00
12.578,24 6.326,20
587.543,83 7562.179,82
256.370,58 1.592.086,65 241.220,42

18.271.733,68
1.135.517,96
8.2568,07
842.590,09
65.803,41

2.407,00

30.550.761,21

30.558.379,14
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

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

17.

. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhdhung/Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundsticken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fUr andere Lieferungen
und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstltzung

€ 77.294,55
(Vorjahr € 13.975,81)

davon fur Altersversorgung:

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrédge aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

2019 2019 2018
€ € €

4.363.947,40 4.291.246,18
9.301,00 9.276,00
130.185,57 4.503.433,97 140.467,85
47.161,94 -44.212,09
225.428,25 202.317,00
1.873.852,40 1.721.010,46
3.607,34 1.877.459,74 2.874,15
2.898.564,42 2.875.210,33
601.126,82 576.459,64
208.572,94 809.699,76 135.720,30
1.135.270,34 1.100.948,70
270.420,43 272.684,19
13,50 13,38
8.201,64 8.215,14 7.960,57
322.441,92 327.287,52
8.422,34 8.416,83
360.524,77 461.667,10
78.506,17 78.207,17
282.018,60 383.459,93
263.637,66 364.840,28
18.380,94 18.619,65




Anhang des Jahresabschlusses 2019

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
Formbilatt fir Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewanhlt.

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
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermégen

Das Anlagevermdgen ist zu fortgeflhrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten abzlglich planmaBi-
ger Abschreibungen bewertet.

Von dem beim Ubergang auf das Bilanzrechtsmoder-
nisierungsgesetz bestehenden Wahlrecht zur Beibe-
haltung der steuerrechtlichen Wertansatze 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.

Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten sowie Grundstliicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten wurden nach der Restnut-
zungsdauermethode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von hochstens 67 Jahren
bei Wohnbauten und héchstens 50 Jahren bei Ge-
schéfts- und anderen Bauten abgeschrieben. Die ab
1990 fertiggestellten Objekte werden auf eine Ge-
samtnutzungsdauer von 50 Jahren bei Wohnbauten
und 25 bis 33,33 Jahren bei gewerblichen Einheiten
abgeschrieben.

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

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wird linear
mit 5% bis 50% abgeschrieben. Die Abschreibung
der technischen Anlagen und Maschinen erfolgt linear
mit 5%.

Bis 2017 wurden fur geringwertige Wirtschaftsgu-
ter (Anschaffungskosten zwischen € 150,00 und
€ 1.000,00 netto) im Jahr der Anschaffung ein
Sammelposten gebildet. Dieser Sammelposten wird
jahrlich linear mit 20% abgeschrieben.

Ab dem Geschéaftsjahr 2018 werden geringwertige Wirtschaftsgiter
(Anschaffungskosten netto € 250,00 bis € 800,00) im Jahr des
Zugangs vollstandig abgeschrieben.

WirtschaftsgUter mit Anschaffungskosten unter € 250,00 (netto)
werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe aufwandswirksam
berticksichtigt.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermogen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden Uber die jeweilige
Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

Die fur die Altenpflegeheime gewahrten Pre-Opening-Zuschisse
werden unter den Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen
und entsprechend der Laufzeit der Pachtvertrage abgeschrieben.

Riickstellungen

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

FUr die Pensionsrlickstellung liegt ein versicherungsmathemati-
sches Gutachten mit der Bewertung nach der PUC-Methode vor.
Die Wertermittlung erfolgte nach den Richttafeln 2018 G von Klaus
Heubeck mit einem Rechnungszins von 2,75% (10-Jahres-Zinssatz)
einem Renten- und Gehaltstrend von 1% bzw. von 1,5% und einer
Fluktuationsrate 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 Rlckstellungswerte der beiden unterschiedlichen
Zinssatze fUr eine 7-Jahres-Betrachtung (2,00%) bzw. 10-Jah-
res-Betrachtung (2,75%) ergibt einen Betrag von € 72.343,00
(Vorjahr: € 80.070,00). Dieser Betrag unterliegt unter den Voraus-
setzungen des § 253 Abs.6 S.2 HGB der Ausschittungssperre.
Soliten nach der geplanten Ausschittung fr 2018 die verbleibenden
frei verflgbaren Rucklagen zzgl. Gewinnvortrag hoher sein als der
errechnete Betrag von € 72.343,00 hat die Ausschittungssperre
keine Auswirkung auf die geplante Ausschittung.

Von den Bilanzierungswahlrechten, die nach dem Handelsgesetz-
buch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes
zulassig waren, wurde die Ruckstellung fur Bauinstandhaltung ent-
sprechend Art. 67 EGHGB beibehalten.

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wurden objektweise flir
kinftige InstandhaltungsmaBnahmen gebildet.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag 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

l. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 1.073.539,85 (Vorjahr € 1.026.377,91) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

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

Forderungen Geschéftsjahr  Vorjahr
€ €
Sonstige Vermodgensgegenstande 50.392,92 41.009,17

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

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1bis 5 Uber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten 18.477.787,47  909.566,08 3.868.918,70  18.699.302,69 18.477.787,47 GPR
gegentber Kreditinstituten (18.271.733,68) (849.785,58) (3.473.641,07) (13.948.307,03) (18.271.733,68) GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.124.269,66 1.124.269,66*
(1.185.517,96) (1.135.517,96)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.575,09 9.575,09
(8.258,07) (8.258,07)

Verbindlichkeiten aus 485.923,08 485.923,08
Lieferungen und Leistungen (842.590,09) (842.590,09)
Sonstige 40.687,03 40.687,03
Verbindlichkeiten (65.803,41) (65.803,41)
Gesamtbetrag 20.138.242,33 2.570.020,94 3.868.918,70  13.699.302,69 18.477.787,47

(20.323.903,21) (2.901.955,11) (3.473.641,07) (13.948.307,03) (18.271.733,68)

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

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

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen Geschéftsjahr Vorjahr

Es ergaben sich folgende Zinsaufwendungen: 19.723,00 € 20.800,00 €
Es ergaben sich folgende Aufwendungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder auBergewodhnlicher Bedeutung:
Sonstige betriebliche Ertrage Geschaftsjahr Vorjahr
Verkaufe Anlagevermdgen 0,00 € 127.195,33 €
Zuschisse

Auflésung der Bauinstandhaltungsruckstellung 164.635,99 € 0,00 €
Aufwand Hausbewirtschaftung

Modernisierungen/Instandhaltungen 164.635,99 € 0,00 €
Abschreibungen

auBerplanmaBige Abschreibungen 0,00 € 27.263,00 €




D. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 4 2
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4 0
Hauswarte 1 0
10 2

Unser Unternehmen ist an zwei Bauherrengemeinschaften als jeweils unbeschrankt haftender Gesellschafter zu je
50% beteiligt. Es besteht eine gesamtschuldnerische Haftung flr Verbindlichkeiten von insgesamt € 1.440.995,67.

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

aus Neubauvorhaben im Anlagevermdégen: T€ 20,0

aus jahrlich anfallendem Erbbauzins T€ 2,7

Zum Abschlussstichtag unterliegen folgende Betrage der Ausschittungs- bzw. Abflihrungssperre aus Altersversorgung
— Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsrickstellung mit dem 10-Jdahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-dahresdurchschnittszinssatz T€ 72,3

Mitgliederbewegung

Anfang 2019  1.275 Zugang 2019 92

Abgang 2019 173 Ende 2019 1.194
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um € 7.567,49
vermindert.

Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelung beschlossen, vom Jahrestberschuss in
Hohe von 282.018,60 € einen Betrag von 234.637,66 € im Rahmen der Vorwegzuweisung in die Ergebnisriicklagen
(Andere Ergebnisricklagen) einzustellen. Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter
Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe
von 18.380,94 € an die Mitglieder auszuschtten.

Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes:

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

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

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Brand, Ekkehard Blrgermeister a. D. (Aufsichtsratsvorsitzender)
Link, Reiner Bankdirektor i. R. (stv. Aufsichtsratsvorsitzender)
Fouquet, Heribert Burgermeister a. D.
Haag, Clemens Betriebswirt / Winzer
Haas, Elmar Blrgermeister
Linsler, Roland Verwaltungsfachwirt (FH)
MUhling, Hubert Dipl.-Ing. (FH) seit 10.10.2019
Buchen/Odenwald, den 20. Mai 2020 Der Vorstand:

Thomas;Jurgovsky Markus Gunther
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Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der Erzdiézese Freiburg
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