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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., KéIn

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V., Dusseldorf

Geschaftsanteil: € 160,—

31.12. 2019

31.12. 2020

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

1.194

€ 30.5650.761,21
€ 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

1.196

€ 30.554.780,90
€ 27.756.773,21

€ 2.798.007,69

€ 0.053.183,77
€ 1.500.227,87

€ 20.001.369,26

€  273.940,31
€ 18.1563,82

29,63%

4.334 WE

614 WE

35 Pflegezimmer

18 Pflegezimmer

17 Pflegezimmer

1 WE

40.917 gm
4.358 gm

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen. ———



Bericht des Vorstandes Uber das

Geschaftsjahr 2020

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2020

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite Covid-
19-Pandemie, verbunden mit Shutdowns und dem
Zusammenbruch von Lieferketten, hat im 1. Halb-
jahr 2020 weltweit zu einem starken Wirtschafts-
einbruch gefuihrt. Nachdem sich die Wirtschaft in
Deutschland im 2. Halbjahr bis November wieder
etwas erholt hatte, stiegen die Infektionszahlen
erneut an und es kam ab November 2020 zu-
nachst in Teilbereichen zu einem neuen Shutdown,
der dann im Dezember ausgeweitet wurde. Hoff-
nungsvoll stimmt, dass zum Jahresbeginn 2021
erste Impfstoffe verfigbar sind und damit ggf. die
Pandemie im Laufe des Jahre 2021 Uberwunden
werden kann. Bedenklich ist, dass zum Jahres-
ende 2020 im Vereinigten Konigreich eine Mutation
des Virus auftauchte, die deutlich ansteckender ist.

Die Pandemie fuhrte im 2. Quartal 2020 zu einem
historischen Ruckgang des Bruttoinlandsprodukts
von 9,8 Prozent. Im 3. Quartal konnte sich die
deutsche Wirtschaft wieder spurbar erholen und
um 8,5 Prozent zulegen. Insgesamt brach das
Bruttoinlandsprodukt 2020 im Vergleich zum Vor-
jahrum 5,0 Prozent ein. Trotz der nicht vorherseh-
baren weiteren Entwicklung der Corona-Pandemie
wird fur 2021 mit einer deutlichen Erholung der
Konjunktur gerechnet, da viele Ausgaben aufgrund
des Shutdowns aufgeschoben wurden.

Der Wirtschaftseinbruch hat sich auch auf die Be-
schaftigung ausgewirkt. Die Zahl der gemeldeten
Arbeitslosen in Baden-Wurttemberg belief sich im
Dezember 2020 auf 264.521 Personen, wahrend
im Dezember 2019 nur 200.855 Personen arbeits-
los gemeldet waren. Damit betrug die Arbeitslo-
senquote im Dezember 2020 in Baden-Wurttem-
berg 4,2 % (Vorjahr 3,2 %). Die Arbeitslosenquote
in Gesamt-Deutschland belief sich im Dezember
2020 auf 5,9 % (Vorjahr 4,9 %). Mit dem Beginn
des Shutdowns im Marz stieg die Kurzarbeit bin-
nen klrzester Zeit stark an und erreichte dann
im April einen Hochststand mit knapp 6 Millionen
Personen.

Zur Bekdmpfung der wirtschaftlichen Auswirkun-
gen der Pandemie wurden von staatlicher Seite
zahlreiche fiskalische MaBnahmen ergriffen, was

zu einem Haushaltsdefizit von Bund, Landern, Gemeinden und
Sozialversicherungen von insgesamt 158,2 Mrd. € fUhrte. So
wurde der Regelumsatzsteuersatz befristet flr das 2. Halbjahr
2020 von 19 % auf 16 % gesenkt. Dies hat die Preise 2020
gedrUckt. Nach vorlaufigen Daten des Statistischen Bundes-
amtes lag die Inflationsrate im Jahresschnitt 2020 bei 0,5 %
(2019: 1,4 %). Zur Preisdampfung hat auch der Rickgang der
Energiepreise beigetragen. Diese verbilligten sich im Dezember
2020 im Vergleich zum Vorjahresmonat um 6 %. Nach einer
Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes Baden-Wrt-
temberg sanken die Baupreise im 4. Quartal 2020 wegen der
Umsatzsteuersenkung gegentber dem Vorjahresquartal um
0,5 %; ohne die Senkung der Umsatzsteuer wéaren die Bau-
preise rein rechnerisch um 2,1 % gestiegen.

Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute konjunkturelle
Rahmenbedingungen fur den Bausektor (niedriges Zinsniveau,
ZuzUge, Trend zu kleineren HaushaltsgréBen), dennoch sank
die Zahl der Baugenehmigungen fir Wohnungen von 33.408
(Januar bis Oktober 2019) auf 31.468 im Vergleichszeitraum
des Jahres 2020.

Die Zahl der Einwohner Baden-Wdurttembergs hat sich im
1. Halbjahr 2020 nur noch um etwa 1.600 auf 11.102.000 Per-
sonen erhéht. Damit hat die Einwohnerzahl einen neuen Hochst-
stand erreicht. Allerdings war das Plus im 1. Halbjahr 2020
das Geringste seit 2009. Damit setzte sich der Trend aus den
vergangenen Jahren zu rucklaufigen Einwohnerzuwachsen fort.
Gewonnen hat der landliche Raum, die Kommunen in dinner
besiedelten Gebieten konnten im 1. Halbjahr 2020 ein Einwoh-
nerplus von 6.500 Personen erzielen, in den Ballungsraumen
ging dagegen die Einwohnerzahl um 8.900 zurlck. Bis zum
Jahr 2017 hatten sich die Ballungsraume dynamischer als der
landliche Raum entwickelt. Nach der Prognose des statistischen
Landesamts Baden-Wurttemberg soll die Bevélkerung 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
in Baden-Wurttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaus-
halte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um
annahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach
wird ein leichter Ruckgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr
2050 koénnte damit immer noch um fast 290.000 hoher liegen
als 2017.




Geschaftsverlauf
und Geschéaftsergebnis

Mit dem vorliegenden Geschéftsbericht mochten
wir unsere Mitglieder, Freunde und Geschaftspart-
ner sowie die interessierte Offentlichkeit Uber die
Entwicklung und den Verlauf des Geschaftsjahres
2019 unserer Genossenschaft ausfuhrlich infor-
mieren. Die Genossenschaft in Buchen wurde am
04.12.1946 gegrundet.

Nur 6 Tage spéater, am 10. Dezember 1946 grin-
dete man die Genossenschaft ,Neue Heimat® in
Tauberbischofsheim und ist somit im 75. Jahr
ihres Bestehens. Aufgrund der veranderten Situ-
ation auf dem Gebiet des Wohnungsbaues und
der Wohnungswirtschaft fusionierten die ehemals
selbststandige ,Neue Heimat“ Buchen und die
nach einer Didzesanregelung umbenannte ,,Fami-
lienheim® 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.

Hohenlohekreis 12

Main-Tauber-Kreis

Neckar-Odenwald-Kreis

0 100

Tatigkeiten unserer Baugenossenschaft 2020

Das Hauptgeschaftsfeld der Genossenschatt liegt in der Bewirt-
schaftung der eigenen Wohnungen zum Zwecke einer guten,
sicheren und sozial verantwortlichen Wohnungsversorgung 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 2019 erflllt. Die Ge-
nossenschaft, bzw. der Vorstand hat nach § 34 ¢ der Gewerbe-
ordnung dariber hinaus die Berechtigung, gewerbsméaBig als
Makler, Bautrdger und Baubetreuer tatig zu sein.

Hausbewirtschaftung

Zum Stichtag 31.12.2020 befanden sich 6 Gewerbeeinheiten,
614 Wohnungen, 230 Garagen und 248 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: 438 Wohnungen
Main-Tauber-Kreis 164 Wohnungen
Hohenlohe-Kreis 12 Wohnungen
164
438
200 300 400 500

B Gesamt Wohnungsbestand nach Landkreisen
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Im Geschaftsjahr 2020 hat sich der Wohnungs-
bestand gegenutber 2019 wie folgt verandert: Im
Neckar-Odenwald-Kreis hat sich der Wohnungs-
bestand um eine Wohnung reduziert. Im Main-Tau-
ber-Kreis hat sich der Wohnungsbestand durch
den Ruckbau des Objektes ,EichendorffstraBe 17

Adelsheim B 8

um neun Wohnungen reduziert. An gleicher Stelle entsteht ein
Neubau mit 20 Wohnungen. Im Hohenlohe-Kreis gibt es keine
Verénderungen.

Die Wohnungen teilen sich auf die jeweiligen Ortschaften zum
Stichtag 31.12.2020 wie folgt auf:

Buchen | 202

Boxberz I 18

Hardheim [ 132

Hépfingen W 8
Krautheim [l 12
Kalsheim NN 27
Lauda N 14
Mudau W 7
Schweigern W 6
Seckach N 12

Tauberbischofsheim I -°

Walldirn  [I———

B Wohnungen nach Ortschaften 0 50

Investitionen in den Bestand

Das Jahr 2020 war gepragt durch das Auftreten des
Coronavirus Sars Cov 2. Die urspriinglich geplante
ModemisierungsmaBnahme ,Schillerstrae 4, 6 und
8“ in Hardheim musste pandemiebedingt auf das Jahr
2021 verschoben werden. Die urspringlich erst fur
das Jahr 2021 vorgesehenen MaBnahmen im AuBen-
bereich (Errichtung von Garagen und Stellplatzen so-
wie Errichtung eines MUllgebdudes) wurden in das

80,00 €

70,00 € ngs

60,00 €

68

100 150 200 250

Geschaftsjahr 2020 vorgezogen. Des Weiteren wurden Ent-
wasserungsleitungen sowie der Haus-Wasseranschluss er-
neuert.

Der Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand lag bei
rund 975.000 €. Die Kosten fur Bestandserhaltung und Be-
standsverbesserung betrugen im Geschéftsjahr 2020 je gm
Wohnflache 23,82 €.

69,10

51,26

50,004

40,00 € 37,41 ;

30,00 €

20,00 €

= wlilll
.

2011 2012 2013 2014

W instandhaltung =M
pro m? pr

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

42,25

29, 12

I Isn '

2015 2016 2017 2018 2019 2020

32,56

23,25

odernisierung = Erhaltungsquote
o m? pro m?®

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




Hardheim, Errichtung von Garagen und Stellplatzen,
,Schillerstral3e 4, 6 und 8
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Neubau Mehrfamilienwohnhaus ,EichendorffstraBe 17*
in Tauberbischofsheim mit 20 barrierefreien WWohnungen

Das 9-Familienwohnhaus ,EichendorffstraBe 17
in Tauberbischofsheim aus dem Baujahr 1958
wurde im August 2020 abgerissen. Unmittelbar
im Anschluss war auf gleichem Grundstick Bau-
beginn flr einen Neubau mit 20 komfortablen,
barrierefreien 2- und 3-Zimmer-Wohnungen (57
bis 81 gm), 7 Tiefgaragenplatze und 13 Stellpléatze
zur Miete.

8 Wohnungen werden von der Erzdidzese Frei-
burg mit einem Mietkostenzuschuss in Hohe von
1,50 €/gm Uber den Zeitraum von 10 Jahren ge-
fordert.

Die Ausstattung ist in allen Wohnungen hochwer-
tig: FuBbodenheizung, Liftungsanlage, grof3e Bal-
kone/Loggien, barrierefreie Wohnungen und Béder
mit bodengleichen Duschen, elektrische Rollladen,
EinbaukUchen in allen Wohnungen, Videosprech-
anlage, ein barrierefreier Aufzug, mit dem auch
die Kellerraume und die Tiefgarage erreichbar
sind. Fahr-Radhaus, Mullmanagementgebaude,

Ein webcam-Ausschnitt der BaumaBnahmen vom 16. Juni 2021 um 16.57 Uhr.

Sitzmdglichkeiten im Freien, ein beheiztes Foyer, barrierefreie
Zuwegungen und eine ansprechende Gartengestaltung runden
das Wohnangebot ab.

Energetisch wird das Gebaude im Standard KW 55 errichtet.
Das heiBt, dass die Wohnungen nochmals 45 % weniger Ener-
gie verbrauchen, als dies der zulassige Grenzwert fir Neubauten
vorgibt. Bei der Betrachtung der Gesamtkosten Wohnen pro
gm Wohnflache erreicht das Gebaude einen Spitzenwert nicht
nur unter den Liegenschaften der Genossenschaft. Bei dem
gebotenen Gesamtpaket, bestehend aus hohem Wohnkomfort
und hoher Wohnqualitat, sind wir uns sicher, fir den Standort
Tauberbischofsheim erneut ein &uBerst attraktives Wohnange-
bot bereitstellen zu kdnnen.

Die Bezugsfertigkeit der Wohnungen ist fur Frihjahr 2022 (April)
geplant. Ab Herbst 2021 kdnnen Mietvertrdge abgeschlossen
werden. Eine Bewerberliste wird gefuhrt.

Als Service fUr unsere Mietinteressenten haben wir eine Web-
cam installieren lassen. Diese Kamera liefert alle 15 Minuten ein
aktuelles Bild der Baustelle und des Baufortschrittes.




NEUBAU

von 20 barrierefreien
MIETWOHNUNGEN

P me
|er verwlrhllchen Ihre Wuhntrau
Emhendurﬁstraﬂe 17 N

579-0 - www.familienheim-buchen.de

Hardheim, ,Wertheimer StraBBe 1%, Instandsetzung der Fassade,
einschl. Erneuerung des Hauszugangs und des Ladeneingangs

Im Geschéftsjahr 2020 (siehe Geschéaftsbericht
2019) wurde zur Erhdhung der Sicherheit unser
Mieter*innen im Wohn- und Geschaftshaus ,Wert-
heimer StraBe 1“ das Treppenhaus instandge-
setzt. Nach der Umsetzung eines Brandschutz-
konzeptes und der Installation einer hausinterne
Brandmeldeanlage werden heute die Flucht- und
Rettungswege, Technikrdume und Raume mit ho-
hen Brandlasten mit Rauchmeldern Uberwacht.
Die Flucht- und Rettungsweghinweise wurden mit
nachleuchtenden Schildern versehen und zusétz-
lich wurde eine Rauch- und Wéarmeabzugsein-

Das Objekt erhielt eine neue Eingangstiire und eine neue Briefkastenanlage

richtung (RWA-Anlage) installiert. Des Weiteren wurden Brand-
schutztlren Uberpruft, erttichtigt und teilweise erneuert.

Eine UG-Wohnung wurde neu aufgeteilt und zugunsten zuséatz-
licher Kellerraume umgebaut. Dadurch haben jetzt alle Mieter*in-
nen in Etwa gleich groBe Kellerabteile zur Verfligung.

Nach Uber 30 Jahren Standzeit (Baujahr 1987 und 1992) wurde
jetzt im Wirtschaftsjahr 2021 die komplette Fassade instand-
gesetzt. Dabei wurde der Hauszugang einschl. Briefkasten-
anlage komplett erneuert. Der seitliche Laden erhielt eine gut
begehbare Treppe sowie eine Rampe fur Rollstuhl- und Rolla-
toren-Nutzer.

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen.



StraBenansicht ,, Wertheimer StraB3e 1

Am 15. Juli 2021 wurde die gelungene ModernisierungsmaBBnahme dem Biirgermeister von Hardheim bei einem Pressetermin vorgestellt.
Von links: Biirgermeister Volker Rohm, GVM Thomas Jurgovsky, VM Mark Fischer und TL Christoph Helter.




Das Ladengeschéift ist nach der Modernisierung (iber eine gut begehbare Treppe sowie eine Rampe fiir Rollstuhl- und Rollatoren-Nutzer erreichbar.

Das Treppenhaus nach Durchfiihrung der MaBnahme, hell und freundlich mit  Feuerléscher mit Hinweistafel, Hausalarm, Hinweistafel Brandschutzordnung,
automatischer Lichtsteuerung. Hausalarmsirene.

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen, ———
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Mietpreisentwicklung

Der durchschnittliche Mietpreis unserer Genossen-
schaftswohnungen lag zum Stichtag 31.12.2020
fUr die Wohnungen bei 6,10 €/gm, bei den Pflege-
heimen bei 8,83 €/gm und bei den gewerblichen

7,00 €
E 543 €
521€ 5,15€ 2,28 € f
5,00 €
4,00 €
3,00€
2,00€
1,00€
0,00 €
2011 2012 2013 2014

Objekten bei 6,49 €/gm. Die durchschnittliche Miete Uber den
Gesamtbestand betragt 6,33 €/gm. Die Mietpreisentwicklung
der Genossenschaft hat sich in den vergangenen Jahren durch
qualitative, nachhaltige Bestandsverbesserungen und Neubau-
ten stetig erhoht.

587 ¢ 6,12 € 619¢€ 6,33 €
| srgzﬁ I I I I
2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Entwicklung der m® Mieten

Entwicklung des Wohnungsbestandes

Wie das nachfolgende Schaubild zeigt, hat sich die
Genossenschaft im Verlauf der vergangenen Jahre
von unrentablen Objekten getrennt. Im Gegenzug
wurde der Wohnungsbestand der Genossenschaft

645
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639
624 624
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wel 616 616 616

615 613

610

605

600

durch Neubauten erganzt. Im Jahr 2020 wurde ein Altbau in
Tauberbischofsheim ,EichendorffstraBe 17 mit 9 Wohnungen
rickgebaut, um auf dem Grundstiick 20 neue Wohnungen zu
errichten. In Hardheim in der ,Wertheimer Strale 1 wurde eine
Kellerwohnung stillgelegt.

2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Entwicklung des Wohnungsbestandes




Wohnungsnachfrage und Leersténde

Zum Jahresende 2020 hatte die Genossenschaft
614 Wohnungen im Bestand. Davon standen zum
Stichtag 10 Wohnungen durch Mieterwechsel leer.
Die durchschnittliche Leerstandsquote, gerechnet
nach Leerstandsmonaten fir das Jahr 2020 be-
tréagt 1,63 % (Vorjahr 1,91 %).

Fluktuation und Wanderungsbewegung

Im Berichtsjahr gab es 53 Auszlige (8,62 %) bezo-
gen auf den Wohnungsbestand zu Jahresbeginn.
Im Vorjahr waren dies 67 Auszlge (10,74 %).

Mieterl6sschmalerungen

Die Erldsschmalerungen im Geschaftsjahr 2020
betragen 43.988 €. Im Verhaltnis zu den Gesamt-
mieten waren dies 1,28 % (im Vorjahr 1,82 %). Das
nachfolgende Schaubild zeigt die Entwicklung der
Erlésschmélerungen Uber die letzten 10 Jahre.

Die Pflegeheime der Genossenschaft

Zum 31.12.2020 befinden sich 3 Pflegeheime im
Eigentum der Genossenschalft mit insgesamt 105
Pflegezimmern, davon 1 Pflegeheim mit 35 Pflege-
zimmermn im Alleineigentum der Genossenschatft.
70 Pflegezimmer befinden sich jeweils halftig im

900% —max

2011

8,00%

7,00%
6,13%

2012

6,00%
4,73% 4,95%

2013

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

0,00%
2014

Eigentum der Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim Bau-
genossenschaft eG und der Baugenossenschaft Familienheim
Mosbach eG.

Photovoltaikanlagen

Zum 31.12.2020 betreibt die Genossenschaft 21 Photovol-
taikanlagen. Mit diesen Anlagen haben wir im Geschéftsjahr
273.868 kwh Solarstrom ins Stromnetz verschiedener Netz-
betreiber eingespeist. Die Umsatzerldse aus allen Photovoltaik
Anlagen betragen fUr das Geschéaftsjahr 2020 127.498,09 €.

Verwaltung Wohnungseigentum

Am 31. Dezember 2020 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 Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragen
zum 31.12.2020 615.765,35 €. Die Gesamtsumme aller ge-
zeichneten Anteile belauft sich auf 651.228,10 €. Die Mitglieder
der Genossenschaft haften lediglich mit ihrem Geschaftsgut-
haben. Die ,rUcksténdigen falligen Einzahlungen auf Geschéafts-
anteile” betragen zum Ende des Geschéftsjahres 32.291,90 €.
Zum 31.12.2020 z&hlt die Genossenschaft 1.196 Mitglieder mit
4.025 Anteilen.

5,22%
o
1,65% o Le
: 1,38% 1,28%
2015 2016 2017 2018 2018 2020

M Erldsschmélerungen
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Wirtschaftliche und finanzielle Lage der Genossenschaft

Die Vermégenslage und -struktur stellt sich wie folgt dar:

Vermdgensstruktur 31.12. 2020 31.12. 2019 Veranderung
T€ v.H. % T€ v.H. % T€

Anlagevermégen

Immaterielle Vermbdgensgegenstande

und Sachanlagen 27.756,3 90,9 27.939,0 91,5 -182,7

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

Umlaufvermdégen

Unfertige Leistungen 1.125,2 3,7 1.112.2 3,6 13,0

FlUssige Mittel und Bausparguthaben 1.505,4 4,9 1.370,9 4,5 134,5

Ubriges Umlaufvermdgen 133,8 0,4 85,7 0,3 48,1

Rechnungsabgrenzungsposten 33,6 0,1 42,4 0,1 -8,8

Bilanzsumme 30.554,8 100,0 30.550,7 100,0 4,1

Kapitalstruktur

Eigenkapital 9.053,2 29,6 8.817.,8 28,0 235,4

Fremdkapital

Ruckstellungen

Pensionsrickstellungen 826,5 2,7 735,6 2,2 90,9

Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 487,6 1,6 587,6 2,5 -100,0

Ubrige Riickstellungen 186,1 0,6 268,7 0,8 -82,6

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten 18.413,5 60,2 18.477,8 59,8 -64,3

Erhaltene Anzahlungen 1.095,4 3,6 1.124,3 3,7 -28,9

Ubrige Verbindlichkeiten 489,8 1,7 536,2 3,0 -46,4

Rechnungsabgrenzungsposten 2,7 0,0 2,7 0,0 0,0

Bilanzsumme 30.554,8 100,0 30.550,7 100,0 41

Vermoégens- und Kapitalstruktur

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft hat sich

um 182,7 Tsd. € gemindert.

Im Wesentlichen resultiert die Minderung des An-
lagevermdgens aus den planméaBigen Abschrei-
bungen des Anlagevermodgens und des Tilgungs-
zuschusses fur die Modernisierung in Lauda,
JAltseestr. 4 — 8% Dem gegenlber steht der
Baukostenzugang aus der Modernisierungsmafi-
nahme in Hardheim, ,SchillerstraBe 4 — 8. Der

Neubau in Tauberbischofsheim, ,EichendorffstraBe 17 ist als
Zugang in ,Anlagen im Bau“ gebucht.

Das Umlaufvermdgen betragt insgesamt 2.764,4 Tsd. € und hat
sichum 212,8 Tsd. € erhdht. Urs&chlich hierfir sind im Wesent-
lichen die ,flissigen Mittel“. Sie sind um 134,5 Tsd. € gestie-
gen. Die unfertigen Leistungen sind um 13,0 Tsd. € gestiegen.
Das Ubrige Umlaufvermdgen ist um 48,1 Tsd. € gestiegen.

Das Geschaftsjahr 2020 schlieBt mit einem Gesamtvermdgen
von 30.554,8 Tsd. € (Bilanzsumme) ab.




Das Eigenkapital hat sich um 235,4 Tsd. € auf
9.0583,2 Tsd. € erhoht. Die Eigenkapitalquote be-
tragt 29,63 %. Die Summe aller Ruckstellungen
betragen 1.500,2 Tsd. €. Die Pensionsrickstel-
lungen haben sich um 90,9 Tsd. € erhdéht. Bei

haben sich um 82,6 Tsd. € reduziert. Die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten betragen 18.412,5 Tsd. €. Sie haben ich um
64,3 Tsd. € reduziert. Die erhaltenen Anzahlungen haben sich um
28,9 Tsd. € reduziert. Die Ubrigen Verbindlichkeiten haben sich
um 46,4 Tsd. € reduziert.

den Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wurden
100 Tsd. € verwendet. Die Ubrigen Ruckstellungen

Die Ertragslage

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

dargestellt.

2020 2019 Veranderungen
Betriebsfunktionen T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 1217,6 1.175,0 42,6
Betreuungstatigkeit 10,2 9,3 0,9
Kapitaldienst -10,4 -11,5 1,1
Summe Deckungsbeitrage 1.217,4 1.172,8 44,6
Verwaltungsaufwand -929,8 -937,0 7,2
Betriebsergebnis 287,6 235,8 51,8
Ubrige Rechnungen -13,4 54,7 -68,1
Jahresergebnis vor Steuer 2742 290,5 -16,3
Steuern von Einkommen und Ertrag -0,3 -8,4 8,1
Jahresiiberschuss 273,9 282,1 -8,2

Die Ertragslage ist durch das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung bestimmt. Die Summe
der Deckungsbeitrage betrug 1.217,6 Tsd. €.
Sie ist gegeniiber 2019 um 42,6 Tsd. € gestie-
gen. Die Erldse aus der Hausbewirtschaftung
haben sich erhdht. Die Betreuungstatigkeit und
der Kapitaldienst sind im Wesentlichen unver-

andert. Die Verwaltungskosten haben sich um 7,2 Tsd. €
reduziert. Die Ubrigen Rechnungen betragen 13,4
Tsd. € und haben sich gegenuber 2019 um 68,1
Tsd. € reduziert. Der JahresUberschuss betragt
273,9 Tsd. € hat sich gegentber 2019 um 8,2 Tsd. € reduziert.
Die Ertragslage der Genossenschaft ist unveréndert positiv.

Finanzlage Kapitalflussrechnung 2020 2019 Veranderungen

T€ T€ T€
Jahresuberschuss 273,9 282,1 -8,2
Abschreibung auf Gegensténde des Anlagevermdgens 1.143,3 1.135,3 8,0
Veranderung langfristiger Rickstellungen -9,1 -97,8 88,7
Veranderung Sonderposten 0,2 6,2 -6,0
Cashflow nach DVFA/SG 1.408,3 1.325,8 82,5

Die Genossenschaft war jederzeit in der Lage
ihre Zahlungsverpflichtungen zu erfullen. Der
Cashflow betragt 1.408,3 Tsd. €. Er ist gegen-

Uber dem Vorjahr um 82,5 Tsd. € gestiegen. Die Inanspruch-
nahme von Kreditlinien war im Berichtsjahr nicht erforder-
lich.
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Ausgewabhlte betriebliche Vermégens- und Finanzierungskennzahlen:

€ % % Vorjahr
JahresUberschuss +

Gesamtkapitalrentabilitat Fremdkapitalzinsen 554.456 1,81 1,98
Bilanzsumme 30.554.781

Eigenkapitalrentabilitat Jahresuberschuss 273.940 3,03 3,20
Eigenkapital 9.053.184

Eigenkapitalquote Eigenkapital 9.053.184 29,63 28,86
Bilanzsumme 30.554.781

Anlageintensivitat Anlagevermdgen 27.756.773 90,84 91,45
Bilanzsumme 30.554.781

Langfristiger Fremdkapitalanteil Langfristiges Fremdkapital 18.413.521 60,26 60,49
Bilanzsumme 30.554.781

Risiken und Chancen
der kunftigen Entwicklung

Corona-Pandemie und die Folgen

Das Auftreten des Corona-Virus hat unsere Ge-
sellschaft und Wirtschaft in einer Art und Weise
getroffen, die vorher unvorstellbar war. Das staat-
liche Krisenmanagement in Deutschland und da-
riber hinaus erfuhr fast taglich Verscharfungen,
insbesondere Einschrankungen der personlichen
Mobilitdt. Um eine explosionsartige Ausbreitung
des Virus zu verhindern oder mindestens zu ver-
langsamen, war wo immer maoglich jeder soziale
Kontakt mit anderen Menschen zu vermeiden.

Am Montag, den 16. Marz 2020 wurden von der
Bundes- und Landesregierung die Verhaltensre-
geln zur Vermeidung von Ansteckung durch den
Corona-Virus deutlich verscharft. Kindergérten und
Schulen wurden bundesweit geschlossen. Restau-
rants und L&den mussten schlieBen. Es gab ein
umfangreiches Versammlungsverbot. U.a. wurden
alle Veranstaltungen bis 15. Juni 2020 verboten.
GroBveranstaltungen durften bis 31. August nicht
durchgefuhrt werden.

Als unmittelbare Reaktion des vbw und des Sied-
lungswerkes wurden in den anschlieBenden Tagen
séamtliche wohnungswirtschaftliche Veranstaltun-
gen abgesagt. In den Siedlungswerk-Genossen-
schaften wurden mindestens bis dahin auch alle
Aufsichtsratssitzungen, Tagungen, Fortbildungen
etc. ohne Nennung eines Ersatztermins abgesagt.

Wir haben am 17. Méarz die fur 2020 geplante Modernisierungs-
maBnahme ,SchillerstraBe 4 - 8" in Hardheim abgesagt, da auch
uns das Infektionsrisiko flr unsere Mieter, Mitarbeiter und Hand-
werker zu groB gewesen ist. Der Gesetzgeber hatte dann am
23. Mérz 2020 die MaBnahmen nochmals verscharft. Diese Ver-
scharfungen betrafen nun auch noch die restlichen, bisher noch
nicht betroffenen gesellschaftlichen Bereiche, sodass ein bisher
nicht gekannter Stillstand aller Lebensbereiche eingetreten ist.

Fur die internen Familienheim-Ablaufe wurden klare Regeln ge-
schaffen, um unsere Mitarbeiter vor einer mdglichen Infektion
mit dem Corona-Virus zu schitzen. U.a. wurde der Zugang zu
unseren Blroraumen flr Mieter, Mietinteressenten und jedweden
personlichen Kontakt geschlossen. Kontaktaufnahme war und ist
bis heute nur per E-Mail oder Telefon mdglich. Der Geschéfts-
betrieb wurde erstmalig in der Geschichte der Genossenschaft
Uber die kompletten Osterferien 2020 geschlossen. Damit haben
wir uns dem bundesweiten ,,Shut down® angeschlossen.

Nach den Osterferien (20.04.2020) war ein Ende der Beschran-
kungen immer noch nicht in Sicht. Die Bundes- und Landesre-
gierungen versuchten durch gezielte und langsame Lockerungs-
maBnahmen das wirtschaftliche und gesellschaftliche Leben
wieder in Gang zu bringen, ohne dass sich die Infektionszahlen
wieder nach oben entwickeln. Ab 27. April 2020 wurde bundes-
weit bei Einkéaufen und im OPNV eine Maskenpflicht eingefiihrt.
Die Inzidenzzahlen haben sich dann Uber den Sommer 2020
weiter nach unten entwickelt, bis sie dann ab Herbst 2020
wieder deutlich gestiegen sind. Uber die Wintermonate bis zum
Berichtszeitpunkt Ende Juni 2021 gab und gibt es weiterhin
umfangreiche Einschrankungen in allen gesellschaftlichen Be-
reichen, sowie das Verbot von gréBeren Veranstaltungen, was
angesichts der gebotenen Abstands- und Hygieneregeln durch-
aus sinnvoll erscheint.




Wir alle sind mit groBter Sorge gespannt, wie sich
diese Einschrankungen auf das zukUnftige gesell-
schaftliche und wirtschaftliche Leben auswirken
werden. Einer nie dagewesenen Anzahl an Firmen
droht durch die Corona-Pandemie die Insolvenz.
In der Folge werden Entlassungen und Massen-
arbeitslosigkeit beflrchtet.

Die positive Geschéaftsentwicklung der Genossen-
schaft hat sich trotz der seit Marz 2020 andau-
ernden Coronapandemie im Geschaftsjahr 2020
fortgesetzt. Es wurde weiter konsequent an der
qualitativen und energetischen Verbesserung un-
seres Bestandes gearbeitet. Die stetigen Aufwer-
tungen unseres Wohnungsangebotes tragen die
gewtnschten Frichte, indem sie eine Mieterklien-
tel mit guter Wohnkaufkraft ansprechen. Durch
diese Vorgehensweise sichern wir die langfristige
Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes und
damit die stetige Fortentwicklung der Genossen-
schaft.

Bei allen Investitionen in unsere Bestande bertck-
sichtigen wir die Mietmarktverdnderungen 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 Objektqualitaten, 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 billig, die Anforderungen an Schall-
und Brandschutz waren gering, die technischen
Hausinstallationen Elektro, Sanitar und Heizung
waren einfach, Barrierefreiheit kannte man nicht.
Hauptzielgruppe war die Familie. Bauland war in
den 50er bis 70er Jahren oftmals gunstig, dement-
sprechend waren die Bebauungsplane und auch
die Grundstucksflachen grof3zligig bemessen.

Diese groBen Grundstiicke sind heute ein Segen
for die Genossenschaft. Durch Abriss und Neu-
bau ergeben sich fur eine Nachverdichtung vollig
neue Perspektiven und Moglichkeiten. Ein Neu-
bau anstelle des Altgebaudes erlaubt auf gleichem
Grund und Boden oftmals die Doppelte bis Drei-
fache Wohnflache, ohne die maximal zulassige Be-
baubarkeit zu Uberschreiten. Dies ist 6konomisch
und 8kologisch &uBerst sinnvoll, da keine zusétz-

lichen Flachen erschlossen werden missen. Die Kommunen,
in denen wir dies schon umgesetzt haben, unterstitzen diese
Vorgehensweise.

Im Gegensatz zu den Ballungsraumen und groBen bundes-
deutschen Stadten herrscht in unseren landlichen Rdumen keine
Wohnungsnot. Der Nachfragetrend geht nach mdglichst hoch-
wertig ausgestatteten Wohnungen, moglichst mit EinbaukUche.
Die strategischen Vorgaben fir den Zustand und die Vermark-
tung unserer Wohnungen und des jeweiligen Wohnumfeldes
Uber Jahre hinweg, haben zu einer guten Nachfragesituation
an unseren Wohnungen gefiihrt. Uber den Gesamtbestand be-
trachtet kdnnen wir heute von Vollvermietung sprechen.

Die Mieterfluktuation und die Auszugsgrinde werden von uns
seit Jahren statistisch erfasst und ausgewertet. Flr 2020 waren
der Umzug ins eigene Haus mit 28,3 % der Hauptauszugs-
grund. Mit jeweils 9,43 % folgen als Auszugsgriinde der Wech-
sel des Arbeitsplatzes, der Umzug zu den Kindern, der Umzug
ins Altenheim bzw. Pflegeheim sowie der Tod des Mieters.

Ermeut waren 96 % der ausgezogenen Mieter mit dem genos-
senschaftlichen Wohnen bei unserer Genossenschaft zufrieden,
was fur die Qualitdt unserer Wohnungen, fur die Zusammen-
setzung der Hausgemeinschaften, und nicht zuletzt auch fur
den Service spricht, den wir als Dienstleistungsunternehmen
unseren Mieterinnen und Mietern, also den Mitgliedern der Ge-
nossenschaft, bieten.

Das Portfolio an Mietwohnungen des Unternehmens ist so auf-
gestellt, dass wir an den Hauptstandorten Buchen, Walldirn,
Hardheim und Tauberbischofsheim Wohnungen in allen Preis-
lagen anbieten kdnnen. Die Preisunterschiede ergeben sich
grundsatzlich durch unterschiedliche Objektqualitdten, sowohl
in der Ausstattung als auch in energetischer Sicht. Wir haben
weiterhin das Ziel, Wohnqualitatssteigerungen in allen Preislagen
anbieten zu kénnen. Dies geschieht beispielsweise dadurch,
dass wir Wohnungen nur komplett hergerichtet zur Vermietung
anbieten.

Zudem erweitern wir an besonders nachgefragten Standorten
unser Wohnraumangebot mit Neubauwohnungen. Im Herbst
2020 wurde in Tauberbischofsheim mit dem Neubau eines
weiteren Mehrfamilienwohnhauses ,EichendorffstraBe 17“ mit
20 modernen und barrierefreien Wohnungen begonnen. Zuvor
wurde an gleicher Stelle ein ,Altgebaude” abgerissen, dessen
Modernisierung aufgrund der schlechten Bausubstanz und den
nicht zeitgemaBen Grundrissen unwirtschaftlich gewesen ware.
Neben dem wirtschaftlichen Ansatz spielte auch der strategi-
sche Ansatz fUr die genossenschatftliche Fortentwicklung eine
gleichbedeutende Rolle. 663 gm schwer vermietbare Altbau-
Wohnflache durch 1330 gm zukunftsfahige Neubau-Wohnflache
zu ersetzen, ermdglicht der Genossenschaft eine Perspektive
fur langfristiges Wachsen. Immer vorausgesetzt, dass die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen passen. Fertigstellung und
Erstvermietung an diesem Objekt ist fir Méarz 2022 geplant.

Aufgrund der bundesweit hohen Nachfrage nach Bauleistun-
gen sind die Baukosten seit Jahren kontinuierlich und Uber-
proportional gestiegen. 2015 haben wir einen Neubau in TBB
(EichendorffstraBe 35/37) mit ca. 2.100,- €/gm Wohnflache
abgerechnet. Die daraus resultierend notwendig gewordene
Kaltmiete lag bei durchschnittlich 8,08 €/gm. 2019 wurde der
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Neubau in Buchen mit ca. 3.100,- €/gm abge-
rechnet. Daraus resultierte eine wirtschaftlich not-
wenige Kaltmiete in Hohe von 8,74 €/gm. Trotz
der anhaltenden Niedrigzinsphase bleibt schluss-
endlich immer das Risiko abzuwéagen, ob man
diese fur den landlichen Raum bisher ungekannten
Miethdhen auch dauerhaft erzielen kann. Bisher
ist uns dieser Spagat immer gelungen, indem wir
die Wohnprodukte nach statistischen Erhebungen
auf die Wohnbedurfnisse der Zukunft ausgerichtet
haben (sieche Wohntrends 2030 des GDW).

,0er GDW analysiert in seiner Untersuchung, wel-
che Wohnwinsche die Menschen in Deutschland
zukunftig haben werden und wie viel sie daflr aus-
geben wollen und kénnen. Auf der Basis einer
bundesweiten Befragung, die auch die Nachfrage
jenseits der Ballungszentren beriicksichtigt hat,
wurden bei den Haushalten insgesamt sechs
tibergeordnete Wohnkonzepte, das bedeutet
Vorstellungen vom Wohnen, ermittelt. Am bedeu-
tendsten in Deutschland ist heute das anspruchs-
volle Wohnkonzept. Inm sind knapp 26 Prozent
der Haushalte zuzurechnen, die Uberwiegend nach
Werten wie Individualismus, Selbstverwirklichung
und Leistungsbereitschaft streben. Knapp 23 Pro-
zent der Haushalte sind dem h&uslichen Wohn-
konzept zuzuordnen. Diese Haushalte sind stark
innenorientiert. Freunde, Familie und gute Nach-
barschaften sind hier ebenso wichtig wie Sicher-
heit und Nachhaltigkeit. Wahrend das héusliche
und das anspruchsvolle Wohnkonzept in den kom-
menden Jahren zunehmen werden, wird gleich-
zeitig erwartet, dass die Anzahl der Haushalte mit
kommunikativem und konventionellem Wohn-
konzept abnimmt. Der Anteil von Haushalten mit
bescheidenem und funktionalem \Wohnkonzept
liegt derzeit bei 14,3 beziehungsweise 4,7 Prozent.
Beide Wohnkonzepte werden in den kommenden
Jahren aber wieder haufiger auftreten.”

aus (GDW) Wohntrends 2030

Wir versuchen unsere Neubauwohnungen aber
auch nach eigenen Erfahrungen zu planen und
auszustatten. U.a. sind fur uns die Wohnungs-
gréBe (vermehrt werden kleinere Wohnungen
nachgefragt) und die Ausstattung (Balkone, bo-
dengleiche Duschen und die Barrierefreiheit) wich-
tige Kriterien.

Viele unserer Wohnquartiere im landlichen Raum
haben nur dann eine Chance langfristig nachge-
fragt zu werden, wenn es gelingt, sich von anderen
Wohnangeboten durch Alleinstellungsmerkmale
abzuheben. Durch auBerordentliche MaBnahmen
wie umfassende Modernisierungen einschlieBlich
der Erneuerung der AuBenanlagen und einer an-
sprechenden Grinflachen- und Gartengestaltung
schaffen wir Leuchtturmobjekte, Uber die man
spricht. 2009 war dies in Buchen das 18-Fam.

Wohnhaus ,,Beim Lindenhain 2. 2013 folgte in Walldirn das fast
baugleiche 18-Fam. Wohnhaus ,SchonbornstraBe 41, 2016
die Vollmodernisierung des benachbarten 24 Familienwohn-
hauses ,SchdnbornstraBe 39“. In den Zwischenjahren wurden
jeweils kleinere Wohneinheiten komplett modernisiert, die den
vorgenannten Objekten bezlglich der hohen Wohnqualitat in
nichts nachstehen.

Die hervorragenden energetischen Zustande unserer moderni-
sierten Objekte (bis zu 50 % niedrigerer Heizenergieverbrauch
als bei Neubauten gefordert) ziehen viele Mietinteressenten
ebenso an, wie die moderne Ausstattung unserer Wohnun-
gen. Am Beispiel ,SchénbornstraBe 39“ bieten wir u.a. einen
Aufzug Uber alle Stockwerke, kontrollierte WohnraumlUftung in
allen Wohnungen, eine moderne TUrsprechanlage, eine neue,
komplett ausgestattete Einbauklche, barrierefreie bzw. barrie-
rearme Bé&der mit bodengleichen Duschen, Elektroanlagen auf
neuestem Stand mit neuer Unterverteilung und neuem Schal-
terprogramm in der Wohnung, groBe Uberdachte und windge-
schitzte Balkone, Wohnungsabschlusstiren mit hohem Schall-
und Warmeschutz, moderne Treppenhauser mit umfangreichen
Brand- und Sicherheitseinrichtungen, einen Aufzug mit einge-
bautem Notrufsystem Uber alle Stockwerke bis in den Keller,
einem groBzligigen, beheizten Foyer mit Heizkdrpersitzbank,
einer neuen Briefkastenanlage, einen Uberdachten Eingangs-
bereich mit Fahrradabstellmoglichkeiten, mit einem modernem
Trennwandsystem neu aufgeteilte Kellerabteile, bertihrungslose
Lichtsteuerung im gesamten Kellerbereich und im gesamten
Treppenhaus, barrierefreiem Hauszugang mit automatisch 6ff-
nender Hauseingangstlre sowie einem Mullmanagementsys-
tem. Abgerundet wird das Ganze noch mit einem groBzUgigen
Sitzplatz im Freien und einer ansprechenden Bepflanzung des
gesamten AuBenbereichs. Diese Ausstattungsdetails finden sich
an vielen unserer Objekte und werden von unseren Mieterinnen
und Mietern gerne angenommen.

Wir legen hdchsten Wert auf ein frisches und stets aktuelles
Marketing. Da wir unsere Wohnungen ausschlieBlich Uber das
Internet vermarkten ist eine stets aktuelle und ansprechende
Homepage flr den Erfolg der Genossenschaft wichtig. Unser
Familienheimlogo ist mittlerweile als Marke auf dem Wohnungs-
und Immobilienmarkt bekannt.

Zum 31.12.2020 hatte die Genossenschaft 614 Wohnungen im
Bestand. FUr die weiteren genossenschaftlichen Entwicklungen
und Prozesse wurde eine interne Vorausschau Uber mehrere
Jahre entwickelt, die Jahr fur Jahr fortgeschrieben wird. So sind
die zukUnftig geplanten Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen standig im Fokus und kdénnen besser eingetaktet
werden. Auch NeubaumaBnahmen hat man dadurch besser im
Uberblick. SchiieBlich gilt es hierbei nicht nur die Umsetzungs-
phase zu beachten, sondern auch die wichtige Vorplanungs-
phase. Engpésse bezUlglich der Finanzen, des Personalbedarfs
und der VerflUgbarkeit der eingeschalteten Planer und Fachpla-
ner werden dadurch erkannt und verhindert.

Um die wirtschaftlichen Ziele der Genossenschaft zu verfolgen,
wird der bestehende Verwaltungsaufwand zur Bewirtschaftung
unserer Wohnungen sténdig beobachtet, Uberprift und opti-
miert. Bei den Zukunftsplanungen werden schwerpunktmaBig
die demographischen Entwicklungen der Gesellschaft berlick-




sichtigt, um Wohnangebote bereitzustellen, die auf
dem Markt auch nachgefragt werden.

Unsere Aufgabe ist es, weiterhin objekt- und
standortbezogene Defizite zu erkennen und in
einem flUr die Genossenschaft wirtschaftlich ver-
tretbaren Rahmen sukzessive abzubauen.

Risikomanagement

Besondere Finanzierungsinstrumente (z.B. Siche-
rungsgeschéfte) sind nicht eingesetzt. Das An-
lagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uber-
wiegend um Annuitatendarlehen mit 10-jahriger
Zinsbindung. Die Zinsentwicklung wird standig
beobachtet. Aufgrund steigender Tilgungsanteile
bei den Annuitatendarlehen halten sich die Zinsan-
derungsrisiken in einem Uberschaubaren Rahmen.

Das Risiko weiter steigender Preisentwicklungen
am Bau kann fur anstehende Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen unter Berlcksichti-
gung der stabilen Einnahmesituation der Genos-
senschaft und der anhaltend niedrigen Zinssitua-
tion als beherrschbar bezeichnet werden.

Wie weit sich fir Neubauten die Spirale von stei-
genden Baukosten und in der Folge von steigen-
den Mieten weiter drehen lasst, ist fraglich. Um
den sozialen Frieden breiter Bevdlkerungsschich-
ten, insbesondere in Ballungsraumen, aufrecht zu
erhalten, wird es wichtig sein, hier eine Grenz-
linie zu finden. Erschwert wird die Gesamtsitua-
tion durch die fehlenden Kapazitaten und damit
steigenden Preise im Handwerk fUr alle Bauge-
werke. Alteingesessene Handwerksfirmen klagen
Uber Fachkraftemangel und Abwanderung von
gut ausgebildeten Mitarbeitern in andere Bran-
chen. Hinzu kommt, dass immer weniger junge
Menschen einen Lehrberuf in einem Bauhandwerk
erlernen wollen. Zudem steigen Jahr fur Jahr die
Materialpreise fur samtliche zum Bauen notwendi-
gen Produkte.

Die sich standig erhéhenden Anforderungen der
ENEV (Energieeinsparverordnung) geraten da
schon fast aus dem Blickwinkel, sind aber ebenso
preistreibend. Dadurch entstehen zwangslaufig
immer héhere Finanzierungskosten. Unser Augen-
merk muss auf den langfristigen Fremdkapitalan-
teil gerichtet sein, damit eine Uberschuldung des
Unternehmens nicht eintritt.

Man wird nicht umhinkommen, sich nach ande-
ren, kostengunstigeren 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 Wohnungsgrundris-
sen zusammengesetzt werden, bieten neben einer
hohen Qualitat auch kurze Bauzeiten und Kosten-

sicherheit. Dadurch wird eine wirtschaftliche Realisierung von
bezahlbaren Mietneubauwohnungen wieder moglich.

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

Zur Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit fihren wir je-
des Jahr Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen
in unserem Mietwohnungsbestand durch. Bei den Planungen
hierzu richten wir mit sensiblen Auswahlfaktoren und hohem
technischem Fachwissen unseren Wohnungsbestand auf die
Zukunft aus.

Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken, die die Vermdgens-,
Ertrags- und Finanzlage wesentlich beeintrachtigen kénnen,
sind nicht erkennbar. Der technische Zustand unserer Immo-
bilien wird standig 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 Deckungs-
beitragsrechnung. Aus diesem untergeordneten Geschéftsbe-
reich sind keine Risiken ersichtlich.

Gesamtbeurteilung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass Vorgange
von wesentlicher Bedeutung, die den Fortbestand der Genos-
senschaft gefahrden kdnnten, nach Abschluss des Geschéfts-
jahres 2020 nicht eingetreten sind. Risiken, die den Bestand
des Unternehmens gefahrden kénnten, sind nach Einschatzung
der Geschéftsfiihrung nicht erkennbar. Die Liquiditat des Unter-
nehmens war im Geschéftsjahr jederzeit gegeben und wird
durch Finanzplanung und Finanzanalyse genau Uberwacht und
gesteuert.

Prognosebericht

Der Hauptbestandteil der aktuellen und zukinftigen Unterneh-
mensstrategie sind weiterhin BemUthungen zur Vermeidung
von Leerstanden und zur stetigen Aufwertung unseres Woh-
nungsbestandes. Zu unseren ,Standardwohnangeboten” sollen
standig weitere hochwertige, komplett modernisierte, energie-
sparende und moglichst barrierefreie Wohnungen geschaffen
werden. Diese Wohnangebote sollen in sich abgerundet und
durchgangig bis ins Wohnumfeld verbessert werden. Um den
wirtschaftlichen Erfolg der Genossenschaft zu sichern, missen
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damit kostendeckende Mieten erzielt werden. In
den aktuellen und zukUnftigen GesamtUberlegun-
gen wird auch weiterhin Gber Rickbau unrentabler
Objekte sowie Uber NeubaumaBnahmen nachge-
dacht, die den Wohnungsbestand mit neuzeitli-
chen Wohnungsgrundrissen ergénzen sollen.

Ausblick

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona Virus (CO-
VID-19) 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 zukinftigen
EintrGbung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist
daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Ent-
wicklung macht es schwierig, die Auswirkungen
zuverlassig einzuschétzen; es ist jedoch mit Risi-
ken flr den zuklinftigen Geschaftsverlauf der Ge-
nossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken
aus der Verzdgerung bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBi-
nahmen verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzdgerung von geplanten
Einnahmen. Darlber hinaus ist mit einem Anstieg
der Mietausfélle zu rechnen.

Im Jahr 2021 sind fUr geplante und ungeplante
Instandhaltungen sowie fur Mieterwechsel Instand-
haltungsaufwendungen in Héhe von 750 Tsd. €
veranschlagt. Darin enthalten sind auch Instand-
haltungsmaBnahmen am Modernisierungsobjekt
LSchillerstraBe 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 auf das Jahr 2021
verschoben werden. In Hardheim wird die Fassade
eines Wohn- und Geschéftshauses ,Wertheimer
StraBe 1%, welches an einer stark befahrenen
StraBenkreuzung liegt, nach 30 Jahren Standzeit
umfangreich saniert. Zuvor wurde im Inneren das
komplette Treppenhaus mit allen Fluren u.a. auch
brandschutztechnisch auf Vordermann gebracht.
Die durchgefUhrten MafBnahmen dienen vornehm-
lich der Sicherheit der dortigen meist alteren Mie-
ter*innen.

Dank

An erster Stelle gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unser
besonderer Dank fur ihre gute Arbeit und den groBen persdn-
lichen 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.

Insbesondere bedankt sich der Vorstand bei dem langjahrigen
Aufsichtsratsvorsitzenden Ekkehard Brand, der mit Erreichen
des 75. Lebensjahres am 27. Mai 2021 aus dem Gremium aus-
geschieden ist. In der letzten AR-Sitzung unter seiner Leitung
wurde Burgermeister a.D. Ekkehard Brand zum

Ehrenvorsitzenden des Aufsichtsrates auf Lebenszeit

ernannt. Er war seit 1986 Mitglied des Aufsichtsrates und ab
1988 dessen Vorsitzender. Er hat sich in hohem MaBe fur die
Genossenschaft eingesetzt und engagiert. DafUr wurde er vom
vow (Verband der baden-wurttembergischen Wohnungs- und
Immobilienunternehmen) mit der fiir diese Position héchsten
Auszeichnung, der silbernen Verdienstmedaillie geehrt (siehe
nebenstehendes Foto).

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

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

Der Vorstand:

Thomas'Jurgovsky Mark Fischer Markus Glnther

Buchen, im Mai 2021




Mitgliederversammlung

Durch die Covid 19 Pandemie konnte die Mit-
gliederversammlung als Présenzveranstaltung nur
mit einem stark eingeschréankten Programm statt-
finden. Sobald es die pandemiesche Lage wieder

. -":;':_ ='I

stattfinden durfte.

zuldsst, finden auch die Mitgliederversammlungen und somit
auch die Ehrungen wieder im gewohnten Rahmen statt. Die
fur 2020 und 2021 vorgesehenen Ehrungen werden selbstver-
standlich nachgeholt.

Ein Blick in die Mitgliederversammiung, die im Corona-Jahr 2020 unter Einhaltung der AHA-Regeln und weiteren Auflagen des Gesetzgebers als Prasenz-Veranstaltung
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2020 die
ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung
Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen. In sie-
ben gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand hat das Gremium Uber alle wichtigen
Angelegenheiten beraten und die erforderlichen
Beschllsse gefasst. In diesem Zusammenhang
berichtete der Vorstand jeweils umfassend Uber
die aktuelle Vermietungssituation, die laufenden
Bau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3-
nahmen, sowie Uber die Finanzlage unserer Bau-
genossenschaft.

Von besonderer Bedeutung war die Regelung der
Nachfolge fur den zum 31.08.2021 aus dem Amt
scheidenden langjahrigen und auBerordentlich ver-
dienstvollen geschaftsflihrenden Vorstand, Herrn
Thomas Jurgovsky. In einer Sondersitzung wahlte
der Aufsichtsrat am 20.08.2020 den Leiter der
Technischen Abteilung der Familienheim Villingen-
Schwenningen, Herr Mark Fischer, zum kinftigen
geschéaftsflihrenden Vorstand unserer Baugenos-
senschaft.

Des Weiteren hat sich das Gremium auch im ver-
gangenen Jahr im Rahmen einer Tagesfahrt Uber
den Stand aktueller BaumaBnahmen zur Verbes-
serung des Wohnungsbestandes sowie hinsicht-
lich der mittel- und langerfristig anstehenden Neu-
bau-, Sanierungs- bzw. Erneuerungsmalnahmen
informiert.

Den Jahresabschluss zum 31.12.2020, den Geschéftsbericht
und den Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinnes hat
der Aufsichtsrat geprift und in Ordnung befunden. Leider muss
auch in unserem Jubildumsjahr die Mitgliederversammlung, be-
dingt durch die Covid 19 Pandemie, unter den gesetzlich vorge-
gebenen Einschrankungen stattfinden. Der Mitgliederversamm-
lung wird empfohlen, den Jahresabschluss zu genehmigen und
den Bilanzgewinn geméaB dem Vorschlag des Vorstandes zu
verwenden.

Die Prufungsabteilung des Verbandes baden-wulrttembergischer
Wohnungsunternehmen (vbw) hat vom 28.09. - 08.10.2020 die
gesetzliche Prufung des Jahresabschlusses 2019 vorgenom-
men. Die Prifung ergab keine Beanstandungen. Der uneinge-
schrankte Prifungsvermerk wurde mit Bericht vom 09.10.2020
erteilt.

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

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

Im Namen des Aufsichtsrates danke ich dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flr die auch 2020 Uberaus
engagierte und erfolgreiche Arbeit.

Buchen, im Mai 2021

Ekkehard Brand
Aufsichtsratsvorsitzender

I f' 1

Bei der fiir den Aufsichtsrat jahrlich stattfindenden Informationsfahrt wurde das Gremium auch 2020 (iber die im Geschéftsjahr durchgefiihrten MaBnahmen jeweils vor

Ort informiert.




Ehrung von Burgermeister a.D. Ekkehard Brand
zum Ehrenvorsitzenden des Aufsichtsrates
auf Lebenszeit

Im Anschluss an die letzte Aufsichtsratssitzung unter seiner Leitung wurde Blirgermeister a.D. Ekkehard Brand durch Beschluss des AR-Gremiums zum Ehrenvorsitzen-
den des Aufsichtsrates ernannt. Der stellvertretende AV-Vorsitzende Reiner Link hielt die Laudatio und (iberreichte die Ehrenurkunde.

Leben. Wohnen. Wohlfuhlen.
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Anderungen im Vorstand

Der Vorstand der Familienheim Buchen-Tauber-
bischofsheim Baugenossenschaft eG setzt sich
im Jubildumsjahr 2021 wie folgt zusammen: Blir-
germeister Markus Gunther (links) nebenamtlicher
Vorstand, Thomas Jurgovsky (Mitte), geschéfts-
fGhrender Vorstand und Mark Fischer (rechts), Vor-
stand.

Zum 31. August 2021 scheidet Herr Jurgovsky
aus Altersgrinden aus dem Vorstand aus. Ihm
folgt ab 1. September 2021 Herr Fischer als neuer
geschéftsfUhrender Vorstand.

Das Mitarbeiter-Team

Thomas Jurgovsky (Geschéftsfiihrender Vorstand), Mark Fischer (Bachelor of Engineering, Vorstand), Markus Giinther (Nebenamtlicher Vorstand), Dora Hemberger (Lei-
terin Finanzen, Buchhaltung, Rechnungswesen und Personal), Philipp Trautmann (Leiter Miethaus- und Eigentumsverwaltung), Christoph Helter (Leiter Gebdudemanage-
ment und Technik), Christina Huller (Sekretariat), Anja Schwenke (Buchhaltung, Zahlungsverkehr), Eva Hilbert (Technische Hausverwaltung, Betriebskostenabrechnung,
Schadensmeldungen), Helena Hemberger (Miethausverwaltung, in Elternzeit), Ralf Hajek (Vorarbeiter Regiedienst, Maler und Tapezierer), Michael Léffler (Hausmeister),
Alexander Gebhardt (Mitarbeiter Regiedienst, Maler und Tapezierer), Patrick Wolf (Mitarbeiter Regiedienst, Maler und Tapezierer), Dennis Salih (Mitarbeiter Regiedienst,
Maler und Tapezierer).
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Bilanz zum 31. Dezember 2020

Aktiva

A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

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

3. Grundstlicke 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
Vermébgensgegenstande

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. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2020 2020 2019
€ € €
8.513,00 6,00

22.149.279,51

22.878.821,84

3.973.135,99 4.219.448,49
23.423,03 25.058,91
389.357,00 409.458,00
125.375,53 165.090,53
1.086.542,72 0,00
691,00 27.747.804,78 241.209,95

0,51 0,51

454,92 455,43 454,92
27.756.773,21 27.939.549,15

1.089.150,31 1.073.539,85
36.026,94 1.125.177,25 38.675,69
4.248,23 9.095,01
5.487,19 387,15
124.051,16 133.786,58 76.210,23
726.682,58 641.555,81
778.756,08 1.505.438,66 729.328,82
33.605,20 33.605,20 42.419,50
30.554.780,90 30.550.761,21




Passiva

A. Eigenkapital
I. Geschéaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
€ 32.291,90
(Vorjahr € 39.214,07)

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rlcklage
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 28.000,00
(Vorjahr € 29.000,00)

2. Andere Ergebnisrtcklagen
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

€ 227.786,49
(Vorjahr € 234.637,66)

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:

€ 9.536,50
(Vorjahr € 8.122,48)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2020 2020 2019
€ € €

35.462,75 66.215,88
615.765,35 651.228,10 605.130,05
1.545.257,95 1.517.257,95
6.838.543,90 8.383.801,85 6.610.757,41
273.940,31 282.018,60
255.786,49 18.1563,82 263.637,66
9.053.1883,77 8.817.742,23
826.461,00 735.594,00
6.252,04 12.578,24
487.543,83 587.543,83
179.971,00 1.500.227,87 256.370,58
18.413.5621,22 18.477.787,47
1.095.374,86 1.124.269,66
15.902,24 9.575,09
441.172,565 485.923,08
32.695,39 19.998.666,26 40.687,03
2.703,00 2.690,00
30.554.780,90 30.550.761,21
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

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

17.

2020 2020 2019
€ € €
. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.445.502,94 4.363.947,40
b) aus Betreuungstatigkeit 10.211,93 9.301,00
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 131.510,49 4.587.225,36 130.185,57
. Erhdhung des Bestandes
aus unfertigen Leistungen 15.610,46 47.161,94
. Sonstige betriebliche Ertrage 218.511,94 225.428,25
. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.827.724,22 1.873.852,40
b) Aufwendungen fUr andere Lieferungen
und Leistungen 2.687,60 1.830.411,82 3.607,34
. Rohergebnis 2.990.935,94 2.898.564,42
. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 600.245,12 601.126,82
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung 233.254,70 833.499,82 208.572,94
davon fUr Altersversorgung: € 102.764,49
(Vorjahr €  77.294,55)
. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.143.309,54 1.135.270,34
. Sonstige betriebliche Aufwendungen 388.481,05 270.420,43
. Ertrége aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 4,50 13,50
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 8.474,28 8.478,78 8.201,64
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 280.515,78 322.441,92
Steuern vom Einkommen und Ertrag 281,90 8.422,34
Ergebnis nach Steuern 353.326,63 360.524,77
Sonstige Steuern 79.386,32 78.506,17
Jahresiiberschuss 273.940,31 282.018,60
Einstellungen aus dem JahresUberschuss
in Ergebnisricklagen 255.786,49 263.637,66
Bilanzgewinn 18.153,82 18.380,94




Anhang des Jahresabschlusses 2020

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 fur Wohnungsunternehmen.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahit.

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 Anlagevermogen ist zu fortgefihrten 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 Grundstiicke mit Geschafts-
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 Wirtschaftsguter
(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
berdicksichtigt.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

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

Riickstellungen

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

FUr die Pensionsrlckstellung 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 2,34% (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 Ruckstellungswerte der beiden unterschiedlichen
Zinssatze flr eine 7-Jahres-Betrachtung (1,64%) bzw. 10-Jahres-
Betrachtung (2,34%) ergibt einen Betrag von € 75.755,00 (Vorjahr:
€ 72.343,00). Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen
des § 253 Abs.6 S.2 HGB der Ausschuttungssperre.

Soliten nach der geplanten Ausschiittung fir 2019 die verbleibenden
frei verfigbaren Ricklagen zzgl. Gewinnvortrag héher sein als der
errechnete Betrag von € 75.555,00 hat die Ausschuttungssperre
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 flr
klnftige InstandhaltungsmaBnahmen gebildet.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag bewertet.
Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bereits vereinnahmte Mieten fUr 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 € 1.089.150,31 (Vorjahr € 1.073.539,85) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

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

Forderungen Geschéaftsjahr  Vorjahr
€ €
Sonstige Vermodgensgegenstande 52.746,09 50.392,92

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 18.413.521,22  996.850,23 4.329.573,04 138.087.097,95 18.413.521,22 GPR
gegentber Kreditinstituten (18.477.787,47) (909.566,08)  (3.868.918,70) (13.699.302,69) (18.271.733,68) GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.095.374,86 1.095.374,86*

(1.124.269,66) (1.124.269,66)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.902,24 15.902,24

(9.575,09) (9.575,09)
Verbindlichkeiten aus 441.172,55 441.172,55
Lieferungen und Leistungen (485.923,08) (485.923,08)
Sonstige 32.695,39 32.695,39
Verbindlichkeiten (40.687,03) (40.687,03)
Gesamtbetrag 19.998.666,26 2.581.995,27 4.329.573,04  13.087.097,95 18.413.521,22

(20.138.242,33) (2.570.020,94) (3.868.918,70) (13.699.302,69) (18.477.787,47)

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: 18.896,00 € 19.723,00 €
Es ergaben sich folgende Aufwendungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder auBergewodhnlicher Bedeutung:
Sonstige betriebliche Ertrage Geschaftsjahr Vorjahr
Verkaufe Anlagevermdgen 39.239,12 € 0,00 €
Aufldsung von Ruckstellungen 36.667,28 € 6.809,96 €
Auflésung der Bauinstandhaltungsruckstellung 100.000,00 € 164.635,99 €
Aufwand Hausbewirtschaftung

Modernisierungen/Instandhaltungen 100.000,00 € 164.635,99 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Abbruchkosten 124.655,49 € 0,00 €




D. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 3 2
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4 0
Hauswarte 1 0
9 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 € 1.358.919,51.

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

aus ModemisierungsmaBnahmen im Anlagevermogen: T€ 1.200,00
aus Neubauvorhaben im Anlagevermdégen: T€ 1.000,00
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€ 75,7

Mitgliederbewegung

Anfang 2020 1.194 Zugang 2020 74
Abgang 2020 72 Ende 2020 1.196
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaéftsjahres um € 10.635,30 erhdht.

Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelung beschlossen, vom Jahrestberschuss in
Hohe von 273.940,31 € einen Betrag von 227.786,49 € im Rahmen der Vorwegzuweisung in die Ergebnisricklagen
(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 18.1583,82 € an die Mitglieder auszuschtten.

Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes:
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes:

Jurgovsky, Thomas Immobilien-Okonom (GdW)
Fischer, Mark Wirtschaftsingenieur (B.Eng.) seit 01.04.2021
Gulnther, 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
Haas, Elmar Blrgermeister
Linsler, Roland Verwaltungsfachwirt (FH)
MUhling, Hubert Dipl.-Ing. (FH)
Buchen/Odenwald, den 20. Mai 2021 Der Vorstand:
Thomas Jurgovsky Mark Fischer Markus/ Giinther
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Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der Erzdiézese Freiburg
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