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LIEBE MITGLIEDER UND MIETER,
LIEBE GESCHAFTSPARTNER,

wir freuen uns, lhnen hiermit unseren Geschéaftsbericht 2021 Ubergeben zu durfen.

Das vergangene Jahr 2021 war fUr uns alle ein weiteres Jahr unter dem Einfluss der
Corona-Pandemie. Wir befinden uns in ereignisreichen Zeiten mit besonderen Heraus-
forderungen.

Auch innerhalb der Genossenschaft hat sich vieles bewegt: Mit der Verabschiedungsfeier
am 26.08.2021 wurden mit dem geschéaftsfihrenden Vorstand Thomas Jurgovsky, dem
ehemaligen Aufsichtsratsvorsitzenden Ekkehard Brand und der Handlungsbevollmach-
tigten Dora Hemberger drei Personen verabschiedet, die das Gesicht des Unternehmens
Uber mehrere Jahrzehnte préagten.

Coronabedingt verschobene Modemnisierungs- sowie InstandhaltungsmaBnahmen aus
2020 konnten im vergangenen Jahr nachgeholt werden. Auch die NeubaumafBnahme
+EichendorffstraBe 17 in Tauberbischofsheim mit 20 barrierefreien Wohnungen ist voran
gegangen, sodass der Neubau zum 01.04.2022, voll vermietet, an unsere neuen Mieter
Ubergeben werden konnte.

Seit einem halben Jahr haben wir Krieg in Europa, die Situationen in allen Lebensbereichen
haben sich geandert. Inflationséngste, steigende Zinsen und mit groBer Dringlichkeit die
Verscharfung der Energiekrise belasten uns alle. Auch diesen Herausforderungen nehmen
wir uns an und versuchen vorrausschauend flr unsere Mitglieder zu agieren.

Wir sind uns sicher, mit Ihnen allen gemeinsam und mit gegenseitiger Unterstitzung auch
diese Krise so gut wie mdglich zu bewaltigen.

Wir freuen uns Uber Ihr Interesse und winschen viel SpaB beim Lesen!

Buchen, im August 2022
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/7 \
Mark Fischer Markus Gunther
Vorstand Vorstand

LEBEN. WOHNEN. WOHLFUHLEN.
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1. UNSERE
GENOSSENSCHAFT
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VERWALTUNGSORGANE

Vorstand:

Aufsichtsrat:

Mark Fischer
Thomas Jurgovsky
Markus Gunther

Hubert MUhling
Ekkehard Brand

Reiner Link

Heribert Fouquet
Clemens Haag
Roland Linsler
Elmar Haas

Dora Hemberger

Ehrenvorsitzender des Aufsichtsrates: Ekkehard Brand
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GeschaftsfUhrender Vorstand (ab 01.09.2021)
GeschaftsfUhrender Vorstand (bis 31.08.2021)

Nebenamtlicher Vorstand
Vorsitzender des Aufsichtsrates (ab 27.05.2021)
Vorsitzender des Aufsichtsrates (bis 26.05.2021)

stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Schriftflihrer



INFORMATIONEN AUF EINEN BLICK

Grindung: 04. Dezember 1946

Eingetragen im
Genossenschaftsregister

Mannheim: Register GnR. 46 00 39

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

30. Juni 1977

Geschiftsanteil: € 160,— € 160,
31.12. 2021 31.12. 2020
Mitgliederstand: 1.224 1.196

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

€ 32.619.258,99
€ 20.605.248,88

€ 3.014.010,11

€ 0.246.827,59
€ 1.313.721,83

€ 22.068.709,57

€ 179.803,22
€ 18.472,88

28,35%

4.334 WE

614 WE

35 Pflegezimmer

18 Pflegezimmer

17 Pflegezimmer

1 WE

40.924 gm
4.358 gm

€ 30.5654.780,90
€ 27.756.773,21

€ 2.798.007,69

€ 0.053.183,77
€ 1.5600.227,87

€ 20.001.369,26

€  273.940,31
€ 18.153,82

29,63%

4.334 WE

614 WE

35 Pflegezimmer

18 Pflegezimmer

17 Pflegezimmer

1 WE

40.917 gm
4.358 gm
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2. BERICHT DES VORSTANDES
UBER DAS GESCHAFTSJAHR
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BERICHT DES VORSTANDES
UBER DAS GESCHAFTSJAHR

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG 2021

ALLGEMEINER TEIL

Auch 2021 beeinflusste die Covid-19-Pandemie die
wirtschaftliche Entwicklung weltweit negativ.

Nachdem die Wirtschaftsleistung in Baden-Wurttem-
berg im 1. Halbjahr 2021 preisbereinigt um 5,5 %
gestiegen war, hat die Wirtschaftsleistung im dritten
Quartal 2021 nur noch um 1,7 % zugelegt; fUr das
vierte Quartal wird nur noch mit einer schwachen Ent-
wicklung des Bruttoinlandsprodukts gerechnet. Grund
hierflr ist das wieder zunehmende Infektionsgesche-
hen, dass die Uber den Sommer erfolgte Erholung
abermals bremst. Insgesamt ergab sich fir Gesamt-
Deutschland 2021 ein Anstieg des Bruttoinlandspro-
dukts (BIP) von 2,7 %. Damit hat das BIP das Vorkri-
senniveau noch nicht wieder erreicht und liegt immer
noch um 2,0 % unter dem des Jahres 2019, dem Jahr
vor Beginn der Corona-Pandemie.

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich der Arbeits-
markt robust. Die Arbeitslosenquote betrug in Baden-
Wiarttemberg im Dezember 2021 3,4 % (Dezember
2020: 4,2 %). Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen
in Baden-Wrttemberg belief sich im Dezember 2021
auf 212.300 Personen, wahrend im Dezember 2020
noch 264.521 Arbeitslose gemeldet waren. Die Zahl
der Erwerbstétigen in Gesamt-Deutschland hat sich
2021 leicht um 7.000 Beschéftigte auf 44,9 Mio. im
Jahresdurchschnitt erhéht.

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucherpreisindex
stieg im Dezember 2021 im Vergleich zum entspre-
chenden Vorjahresmonat um 5,0 % und erreichte da-
mit eine seit Jahren nicht gekannte Hohe. Vor allem die
Preise fur Heizdl (+ 36,7 %) und Kraftstoffe (+ 35,2 %)
lagen deutlich Gber der Gesamtteuerung. Neben den
Basiseffekten durch die sehr niedrigen Energiepreise
im November 2020 wirkte sich auch die zu Jahres-
beginn eingefiihrte CO2-Abgabe und die temporéare
Senkung der Mehrwertsteuersétze im 2. Halbjahr 2020
preiserhéhend aus. Neben den temporaren Basisef-
fekten aus dem Vorjahr entfalten zunehmend krisen-
bedingte Effekte, wie Lieferengpésse und deutliche
Preisanstiege auf den vorgelagerten Wirtschaftsstufen
ihre Wirkung auf die Preisentwicklung.

Problematisch fur Wohnungsunternehmen ist die
Baupreisentwicklung. So stiegen die Preise fur den
Neubau konventionell gefertigter Wohngeb&ude in
Baden-Wurttemberg im November 2021 um 14,5 %
gegentber dem Vorjahresmonat. Den stéarksten An-
stieg gab es dabei bei den Zimmer- und Holzbauarbei-
ten, die wegen gestiegener Bauholzpreise um 47,2 %
teurer geworden sind. Die Preise fUr Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsrepa-
raturen) erhéhten sich gegendber dem Vorjahr um
14,0 %. Auf den Anstieg der Baupreise wirkten sich
neben dem Basiseffekt durch die befristete Mehrwert-
steuersenkung im 2. Halbjahr 2020 zuséatzlich die stark
gestiegenen Materialpreise aus.
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Dagegen stiegen die Nettokaltmieten nach dem Miet-
preisindex des Statistischen Landesamtes Baden-
Warttemberg im Jahresdurchschnitt 2021 nur um
1,8 %.

Die Europaische Zentralbank hat mit ihrer Geldpolitik
noch nicht auf den Preisanstieg reagiert. Deshalb lie-
gen die Zinssétze fur Baufinanzierungen immer noch
gunstig bei knapp einem Prozent bei 10jahriger Zins-
festschreibung. Experten erwarten fur 2022 einen An-
stieg der Zinsen flr Baufinanzierungen um 0,25 bis 0,5
Prozentpunkte.

In Baden-Wurttemberg lebten 2020 rund 11,17 Mio.
Personen. Die Zahl dirfte sich 2021 nur unwesent-
lich verandert haben. Nach der Prognose des statis-
tischen Landesamts Baden-Wurttemberg soll die Be-
volkerung bis zum Jahr 2035 auf 11,36 Mio. Personen
anwachsen. Der Anteil der Personen, die alter als 60
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Jahre sind, soll sich von 3,05 Mio. Personen im Jahr
2020 auf 3,68 Mio. Personen im Jahr 2035 erhdhen (+
20,6 %). Damit wird der Anteil dieser Altersgruppe an
der Gesamtbevolkerung von derzeit 27,3 % bis 2035
auf voraussichtlich 32,4 % ansteigen. Der Anteil der
20- bis 60-Jahrigen wird sich dagegen von 6,0 Mio.
(63,8 % der Gesamtbevdlkerung) auf 5,5 Mio. (48,7 %
der Gesamtbevdlkerung) vermindern.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wdurttemberg im Jahr
2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045
um annahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Rickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 k&nnte damit immer noch
um fast 290.000 héher liegen als 2017.




GESCHAFTSVERLAUF

Mit dem vorliegenden Geschéaftsbericht mochten wir
unsere Mieter und Mitglieder, Freunde und Geschéfts-
partner sowie die interessierte Offentlichkeit tber die
Entwicklung und den Verlauf des Geschaftsjahres
2021 unserer Genossenschalft ausfuhrlich informieren.
Die Genossenschaft in Buchen wurde am 04.12.1946
gegrundet. Nur 6 Tage spater, am 10. Dezember
1946 griindete man die Genossenschaft ,Neue Hei-
mat* in Tauberbischofsheim. Aufgrund der verander-

TATIGKEITEN UNSERER BAUGENOSSENSCHAFT

Das Hauptgeschaftsfeld der Genossenschaft liegt in
der Bewirtschaftung der eigenen Wohnungen zum
Zwecke einer guten, sicheren und sozial verantwort-
lichen Wohnungsversorgung der Mitglieder. Neben der
Bewirtschaftung des eigenen Bestandes Ubernimmt

die Genossenschaft auch die Immobilienverwaltung
far Dritte.

ten Situation auf dem Gebiet des Wohnungsbaues
und der Wohnungswirtschaft fusionierten die ehemals
selbststandige ,Neue Heimat® Buchen und die nach
einer Didzesanregelung umbenannte ,Familienheim®
Tauberbischofsheim am 10. Juni 1977 zu einer Ge-
nossenschaft. Seit 21. November 1987 firmiert die
Genossenschaft nach § 1 der Satzung unter dem Na-
men ,Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim Bau-
genossenschaft eG"“ mit Sitz in Buchen.

SatzungsgemaBe Aufgabe der Genossenschaft ist es
zudem, Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsfor-
men zu errichten, zu erwerben, zu vermitteln, zu verau-
Bern, zu betreuen, zu bewirtschaften und zu verwalten.
Diesen Satzungsauftrag hat die Genossenschaft auch
im Geschaftsjahr 2021 erflllt. Die Genossenschaft,
bzw. der Vorstand hat nach § 34 ¢ der Gewerbe-
ordnung dartber hinaus die Berechtigung als Makler,
Bautrager und Baubetreuer tatig zu sein.
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HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

Zum Stichtag 31.12.2021 befanden sich 6 Gewerbe-
einheiten, 614 Wohnungen, 230 Garagen und 261
Stellplatze im Eigentum der Genossenschaft.

Die Wohnungen verteilen sich auf 12 Standorte Uber
3 Landkreise.

Hier finden Sie eine Ubersicht Uber die Verteilung unse-
rer Wohnungen je Standort zum 31.12.2021.
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INVESTITIONEN IN DEN BESTAND

Energetische Sanierung in Hardheim ,SchillerstraBe
4, 6 und 8%

Die ,SchillerstraBe 4,6 und 8“ erscheint in neuem
Glanz. Insgesamt wurden 24 Wohnungen in drei Ge-
bauden energetisch modernisiert. Die gesamte Wohn-
anlage wurde aufgewertet, sodass der StraBenzug
einen attraktiven Charakter bekam.

Im Vordergrund stand die energetische Sanierung
nach der aktuellen Energieeinsparverordnung. Bei
allen Geb&duden wurde auf die Fassade ein Warme-
dammverbundsystem aufgebracht. Das Dach wurde
erneuert und die obere Geschossdecke gedammt.
Eine neue Heizungsanlage und der entsprechende
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hydraulische Abgleich sorgen fur optimale Energie-
effizienz.

Ein starkes Signal der Nachhaltigkeit — gerade in der
aktuellen Zeit.

Bereits auf den ersten Blick fallen die neu angebrach-
ten Balkone sowie die erneuerten Fenster auf. Das
Treppenhaus wurde instandgesetzt, dabei eine neue
Treppenhausverglasung mit neuer Hauseingangsture
und Briefkastenanlage eingebaut. Weiter wurden sie-
ben neue Garagen und neun Stellplatze errichtet.

Die ,SchillerstraBe 4“ erhielt neben neuen Entsor-
gungsleitungen auch neun moderne Bader.
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Eine weitere groBflachige MaBnahme war die Fort-

setzung der Fassadenerneuerung in der ,Wertheimer
StraBe 1" in Hardheim. Nach Uber 30 Jahren Standzeit
wurde im Wirtschaftsjahr 2021 die vordere Fassade in-

Der Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand
lag bei rund 2.067.000.€. Die Kosten fur Bestands-
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Die gesicherte Vermietbarkeit unseres Wohnungs-
bestandes steht im sténdigen Fokus der genossen-
schaftlichen Aktivitaten. Mit der fortlaufenden Be-

standspflege wird auf Dauer ein gesundes Portfolio
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standgesetzt und dabei der Hauszugang einschl. Brief-
kastenanlage komplett erneuert. Der seitliche Laden
erhielt eine gut begehbare Treppe sowie eine Rampe
fUr Rollstuhl- und Rollatoren-Nutzer.

erhaltung und Bestandsverbesserung betrugen im Ge-
schaftsjahr 2021 je gm Wohnflache rd. 50,51 €.
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an gut vermietbaren Wohnungen erzielt. Die Mittel fur
Instandhaltungsaufwendungen wurden insbesondere
fir Mieterwechsel, planmaBige und laufende Instand-
haltung verwendet.






MIETPREISENTWICKLUNG

Der durchschnittliche Mietpreis unserer Genossen-
schaftswohnungen lag zum Stichtag 31.12.2021 fUr
die Wohnungen bei 6,13 €/gm, bei den Pflegeheimen
bei 8,83 €/gm und bei den gewerblichen Objekten
bei 6,49 €/gm. Die durchschnittliche Miete Uber den
Gesamtbestand betragt 6,35 €/gm.

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Die Genossenschaft hat sich im Verlauf der vergan-
genen Jahre von unrentablen Objekten im Streube-
sitz getrennt. Erganzt wurde der Wohnungsbestand
durch Ruckbauten und anschlieBenden Ersatzbauten
auf eigenen Grundsticken.

So auch in der ,EichendorffstraBe 17" in Tauberbi-
schofsheim. Im Vorjahr wurde ein Gebaude mit 9 Woh-
nungen rickgebaut, um auf dem Grundstlck 20 neue
Wohnungen zu errichten. Mit dem Neubau des Mehr-
familienwohnhauses in Tauberbischofsheim im KfW
55-Standard sind 20 moderne und barrierefreie 2- und
3-Zimmerwohnungen (56 bis 80 m?) zur Miete entstan-
den. Die Wohnungen sind mit FuBbodenheizung, LUf-
tungsanlage, groBBen Balkonen/Loggien, barrierefreien
Badern und elektrischen Rollladen ausgestattet. Das
Haus verfugt Uber einen barrierefreien Aufzug bis in
den Keller. Zwei Fahrradhduser, ein Mullmanagement-
gebéaude, Sitzmdglichkeiten im Freien, barrierefreie Zu-
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Die Mietpreisentwicklung der Genossenschaft hat sich
in den vergangenen Jahren durch qualitative, nachhal-
tige Bestandsverbesserungen und Ergéanzungen durch
Neubautétigkeiten stetig erhoht.

wegungen und eine ansprechende Gartengestaltung
runden das neue Wohnangebot ab.

8 Wohnungen werden von der Erzditézese Freiburg
mit einem Mietkostenzuschuss in Hohe von 1,50 €/m2
Uber den Zeitraum von 10 Jahren geférdert.

Bei diesem Angebot sind wir uns sicher, fir den Stand-
ort Tauberbischofsheim erneut ein duBerst attraktives
Wohnangebot anbieten zu kénnen. Alle 20 Wohnun-
gen konnten zum 01.04.2022 an unsere neuen Mieter
Ubergeben werden.

In 2021 verkaufte die Bauherrengemeinschaft (Bauge-
nossenschaft Familienheim Mosbach eG + Baugenos-
senschaft Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim eG)
eine Wohneinheit in der ,Konrad-Adenauer-StraBe” in
Buchen. Im Zuge einer Umwidmung wurde in der ,Wert-
heimer StraBBe 1* in Hardheim ein Gemeinschaftsraum zu
einer Wohnung umgebaut.
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WOHNUNGSNACHFRAGE UND LEERSTANDE

Zum Jahresende 2021 hatte die Genossenschaft 614
Wohnungen im Bestand. Davon standen zum Stichtag
6 Wohnungen leer. Die durchschnittliche Leerstands-

FLUKTUATION UND WANDERUNGSBEWEGUNG

Im Jahr 2021 gab es 71 Wohnungskindigungen. Dies
entspricht einer Fluktuation von ca. 11,5% des Woh-
nungsbestandes. Im Vergleich zum Vorjahr mit ca. 8,6
% ist die Fluktuationsrate leicht gestiegen. Die Griinde

MIETERLOSSCHMALERUNGEN

Die Erlésschmalerungen im Geschéaftsjahr 2021 be-
tragen 37.095 €. Im Verhdltnis zu den Gesamtmieten
waren dies 1,08 % (im Vorjahr 1,28 %). Das nach-

quote, gerechnet nach Leerstandsmonaten fUr das
Jahr 2021 betragt 1,18 % (Vorjahr 1,63 %).

hierfir sind unterschiedlich und reichen von Erwerb
von Eigentum (ca. 20%) Uber Ortswechsel aus beruf-
lichen Griinden (ca. 14 %) bis hin zum Tod (ca. 14%).

folgende Schaubild zeigt die Entwicklung der Erlds-
schmélerungen Uber die letzten 10 Jahre.

B Erlsschmalerungen
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DIE PFLEGEHEIME DER GENOSSENSCHAFT

Zum 31.12.2021 befinden sich 3 Pflegeheime im
Eigentum der Genossenschaft mit insgesamt 105
Pflegezimmern, davon 1 Pflegeheim mit 35 Pflege-
zimmern im Alleineigentum der Genossenschaft. 70

PHOTOVOLTAIKANLAGEN

Zum 31.12.2021 betreibt die Genossenschaft 21 Pho-
tovoltaikanlagen. Mit diesen Anlagen haben wir im Ge-
schéaftsjahr 268.302 kwh Solarstrom ins Stromnetz

VERWALTUNG WOHNUNGSEIGENTUM

Am 31. Dezember 2021 war die Genossenschatft bei
7 Eigentimergemeinschaften mit 54 Wohnungen und
12 gewerblichen Einheiten als Verwalter im Sinne der

MITGLIEDER

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
betragen zum 31.12.2021 638.775,86 €. Die Ge-
samtsumme aller gezeichneten Anteile belauft sich
auf 683.222,52 € Die Mitglieder der Genossenschaft
haften lediglich mit ihrem Geschaftsguthaben.

Pflegezimmer befinden sich jeweils halftig im Eigen-
tum der Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim
Baugenossenschaft eG und der Baugenossenschaft
Familienheim Mosbach eG.

verschiedener Netzbetreiber eingespeist. Die Umsatz-
erlése aus allen Photovoltaik Anlagen betragen fur das
Geschéftsjahr 2021 118.563,25 €.

§§ 20 ff. WEG bestellt. Von den genannten Einheiten
befinden sich 21 Wohnungen und 3 gewerbliche Ein-
heiten im Eigentum der Genossenschaft.

Die ,ruckstandigen falligen Einzahlungen auf Ge-
schaftsanteile” betragen zum Ende des Geschafts-
jahres 24.937,48 €.

Zum 31.12.2021 zahlt die Genossenschaft 1.224 Mit-
glieder mit 4.136 Anteilen.
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Die ordentliche Mitgliederversammliung hat am 22.September
2021 unter strengen Coronabeschrankungen in der Stadthalle
Buchen stattgefunden. Die fur 2020 und 2021 vorgesehenen

und aufgrund Corona ausgefallenen Ehrungen werden selbst-

verstandlich nachgeholt.
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VERABSCHIEDUNG UNSERES VORSTANDES THOMAS JURGOVSKY,
UNSERES EHEM. AUFSICHTSRATSVORSITZENDEN EKKEHARD BRAND
UND UNSERER HANDLUNGSBEVOLLMACHTIGTEN DORA HEMBERGER

Mit der Verabschiedungsfeier vom 26.08.2021 wur-
den mit dem geschaftsfihrenden Vorstand Thomas
Jurgovsky, dem ehemaligen Aufsichtsratsvorsitzenden
Ekkehard Brand und der Handlungsbevollméachtigten
Dora Hemberger drei Personen verabschiedet, die das
Gesicht des Unternehmens Uber mehrere Jahrzehnte
pragten.

Herr Hubert Muhling als Aufsichtsratsvorsitzender
sagte gleich zu Beginn der Veranstaltung ,Nun neh-
men wir Abschied von unserer Konigin der Zahlen und
unserem langjahrigen Motor.“ Humorvolle und doch
adaquate Worte zur Verabschiedung von verdienstvol-
len und pragenden Persdnlichkeiten der Familienheim
Buchen Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG.
Die stets vertrauensvolle Zusammenarbeit wurde von
Buchens Beigeordneten Benjamin Laber betont.

Er gab fUr die Verabschiedeten wie auch der Genos-
senschaft die besten Winsche fur die Zukunft mit.

Verbandsdirektorin Frau Dr. Iris Beuerle vom Verband
baden-wlrttembergischer Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen e.V. Stuttgart (vow) fand die treffenden
Worte zur Leistung von Herrn Thomas Jurgovsky, er
habe der Maxime ,Leben. Wohnen. Wohlfihlen.” ein
Gesicht gegeben und durch Investitionen zur rechten
Zeit Jebenswerte Umfeldbedingungen® geschaffen.

Herr Peter Stammer, ehemaliger Vorstand des Sied-
lungswerks Baden, bezeichnete die Entwicklung der
Genossenschaft durch den Einfluss von Herrn Jur-
govsky zur ,festen GréBe” und als aktiven Baustein

des Siedlungswerks Baden.
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Herr Ekkehard Brand wurde von Herrn Reiner Link,
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender, verabschie-
det. Nicht nur fur seine groBe Fachkompetenz und
seinen Weitblick wurde Herr Brand, der bereits unter
anderem mit der silbernen Verdienstmedaille des vbw

ausgezeichnet wurde, bereits im Mai 2021 zum Ehren-

aufsichtsratsvorsitzenden ernannt.

Herr Brand Ubernahm die Ehre, Herrn Thomas Jur-
govsky und Frau Dora Hemberger zu verabschieden.
Der deutliche Imagegewinn der Genossenschaft trage
die Handschrift von Herrn Thomas Jurgovsky. Die ,Ara
Jurgovsky“ habe bleibende Akzente gesetzt. Das gelte
auch fur Dora Hemberger, die sich mit Ehrlichkeit und
Umsicht durch ihre Kompetenz und ihr langjahriges
Fachwissen als tragende Saule der Genossenschaft
bewiesen hat. Wir bedanken uns bei Herrn Jurgovsky,
Herrn Brand und Frau Hemberger als, wie bereits sehr
treffend benannt, verdienstvolle und prégende Person-
lichkeiten, die das Gesicht der Familienheim Buchen
Tauberbischofsheim eG gepragt haben. DANKE!
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WIRTSCHAFTLICHE UND FINANZIELLE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

Die Vermoégenslage und -struktur stellt sich wie folgt dar:

Vermégensstruktur 31.12. 2021 31.12. 2020 Veranderung
T€ v.H. % T€ v.H. % T€

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogensgegenstande

und Sachanlagen 29.604,8 90,7 27.756,3 90,8 1.848,5

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

Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen 1.199,9 3,7 1.089,2 3,6 110,7

Flissige Mittel und Bausparguthaben 1.651,3 5,1 1.505,4 4,9 145,9

Ubriges Umlaufvermdgen 138,0 0,4 169,8 0,6 -31,8

Rechnungsabgrenzungsposten 24,8 0,1 33,6 0,1 -8,8

Bilanzsumme 32.619,3 100,0 30.554,8 100,0 2.064,5

Kapitalstruktur

Eigenkapital 9.246,8 28,3 9.053,2 29,6 193,6

Fremdkapital

Ruckstellungen

Pensionsrickstellungen 897,6 2,8 826,5 2,7 711

Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 317,5 1,0 487,5 1,6 -170,0

Ubrige Riickstellungen 98,6 0,3 186,2 0,6 -87,6

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten 20.181,5 61,8 18.413,5 60,3 1.768,0

Erhaltene Anzahlungen 1.128,7 3,5 1.095,4 3,6 33,3

Ubrige Verbindlichkeiten 746,0 2,3 489,8 1,6 256,2

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

Bilanzsumme 32.619,3 100,0 30.554,8 100,0 2.064,5

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft hat sich um
1.848,5 Tsd. € erhoht.

Im Wesentlichen resultiert die Erhéhung des Anlage-
vermogens aus getatigten Investitionen im Rahmen der
ModernisierungsmaBnahme in Hardheim, ,Schillerstr.
4-8“ und dem Neubauvorhaben in Tauberbischofs-
heim ,Eichendorffstr. 17¢, das als Zugang in ,Anlagen
im Bau“ gebucht wurde. Dem gegenUber stehen die
planmaBigen Abschreibungen des Anlagevermdgens,
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eine Teilwertabschreibung sowie zwei Abgange aus
Verkauf.

Das Umlaufvermdgen betragt insgesamt 2.989,2 Tsd. €
und hat sich um 224,8 Tsd. € erhoht. Ursé&chlich hierfur
sind im Wesentlichen die ,flissigen Mittel“. Sie sind
um 145,9 Tsd. € gestiegen. Die unfertigen Leistungen
sind um 110,7 Tsd. € gestiegen. Das Ubrige Umlauf-
vermdgen ist um 31,8 Tsd. € gesunken.



Das Geschéftsjahr 2021 schlieBt mit einem Gesamt-
vermodgen von 32.619,3 Tsd. € (Bilanzsumme) ab.

Das Eigenkapital hat sich um 193,6 Tsd. € auf
9.246,8 Tsd. € erhoht. Die Eigenkapitalquote betragt
28,35 %. Die Summe aller Ruckstellungen betragen
1.313,7 Tsd. €. Die Pensionsrickstellungen haben
sich um 71,1 Tsd. € erhdht. Bei den Ruickstellun-
gen fUr Bauinstandhaltung wurden 170 Tsd. € ver-

DIE ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage wird ohne Verrechnung der Verwal-
tungskosten auf die einzelnen Betriebsbereiche dar-
gestellt. Zur Analyse der Ertragslage haben wir eine
vereinfachte Kostenstellenrechnung erstellt.

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung hat sich
im Geschaftsjahr durch gestiegene Instandhaltungs-
aufwendungen und Abschreibungen auf Wohnbauten
verringert. Gegenlaufig wirkten sich insbesondere ho-
here Mieterlbse, geringere Zinsaufwendungen sowie
die erhohte Auflésung der Rickstellungen fur Bau-
instandhaltungen aus.

wendet. Die Ubrigen Rickstellungen haben sich um
87,6 Tsd. € reduziert. Die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten betragen 20.181,5 Tsd. € und
haben sich vorwiegend durch Valutierungen denen
planmaBige und auBerplanméaBige Tilgungen gegen-
Uberstehen um 1.768,0 Tsd. € erhéht. Die erhaltenen
Anzahlungen haben sich um 33,3 Tsd. € erhoht. Die
Ubrigen Verbindlichkeiten erhéhten sich stichtagsbe-
dingt um 256,2. Tsd. €.

Die Betreuungstatigkeit beinhaltet die Ertrdge aus
Verwaltungsbetreuung sowie andere aktivierte Eigen-
leistungen und ist um 14,8 Tsd. € gestiegen. Der Ka-
pitaldienst ist im Wesentlichen unverandert. Die Ver-
waltungskosten haben sich um 69 Tsd. € erhoht. Die
Ubrige Rechnung betragt 131,9 Tsd. € und ist durch
Ertrage aus dem Verkauf von Gegenstanden des An-
lagevermdgens und der Aufldsung von Ruckstellungen
gepragt. Der JahresUberschuss betragt 179,8 Tsd. €
und hat sich gegentber 2020 um 94,1 Tsd. € redu-
ziert. Insgesamt wird die Ertragslage der Genossen-
schaft als zufriedenstellend beurteilt.

2021 2020 Veranderungen
Betriebsbereiche T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 1.063,4 1.131,6 -68,2
Betreuungstatigkeit 25,0 10,2 14,8
Kapitaldienst -8,6 -10,4 1,8
Summe Deckungsbeitrage 1.079,8 1.131,4 -51,6
Verwaltungsaufwand -1.031,9 -962,9 -69,0
Betriebsergebnis 47,9 168,5 -120,6
Ubrige Rechnung 131,9 105,7 26,2
Jahresergebnis vor Steuer 179,8 274,2 -94,4
Steuern von Einkommen und Ertrag 0,0 -0,3 0,3
Jahresiuberschuss 179,8 273,9 -94,1
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DIE FINANZLAGE

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft wird

anhand der folgenden Kapitalflussrechnung darge-

stellt.

2021 2020

T€ T€

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 1.570,8 1.378,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.978,0 -1.061,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.503,9 -232,3
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 96,7 85,1
Finanzmittelfonds zum 01.01 726,7 641,6
Finanzmittelfonds zum 31.12. 823,4 726,7

Im Finanzmittelfonds wurden keine Bausparguthaben
berlcksichtigt. Die Zinszahlungen und die planmaBi-
gen Tilgungen konnten aus dem Cashflow der laufen-
den Geschéftstatigkeit geleistet werden.

Ausgewabhlte betriebliche Vermégens- und Finanzierungskennzahlen:

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapitalrentabilitat

Eigenkapitalquote

Anlagenintensitat

Langfristiger Fremdkapitalanteil
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JahresuUberschuss +

Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme

Jahresuberschuss
Eigenkapital

Eigenkapital
Bilanzsumme

Anlagevermdgen

Bilanzsumme

Langfristiges Fremdkapital

Bilanzsumme

€

425.941
32.619.259

179.803
9.246.828

9.246.828
32.619.259

29.605.249

32.619.259

20.181.630

32.619.259

%

1,31

1,94

28,35

90,76

61,87

Die Genossenschaft war jederzeit in der Lage ihre Zah-
lungsverpflichtungen zu erfillen. Die Inanspruchnahme
von Kreditlinien war im Berichtsjahr nicht erforderlich.

% Vorjahr

1,81

3,03

29,63

90,84

60,26



RISIKEN UND CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Die positive Geschéaftsentwicklung der Genossen-
schaft hat sich trotz der andauernden Coronapan-
demie im Geschaftsjahr 2021 fortgesetzt. Es wurde
weiter konsequent an der qualitativen und energeti-
schen Verbesserung unseres Bestandes gearbeitet.
Die stetigen Aufwertungen unseres Wohnungsange-
botes tragen die gewlnschten Fruchte, indem sie eine
Mieterklientel mit guter Wohnkaufkraft ansprechen.
Durch diese Vorgehensweise sichern wir die langfris-
tige Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes und
damit die stetige Fortentwicklung der Genossenschatt.
Bei allen Investitionen in unsere Bestande bertcksich-
tigen wir die Mietmarktveranderungen am jeweiligen
Standort der Liegenschaft. Das Portfolio an Mietwoh-
nungen des Unternehmens ist so aufgestellt, dass wir
an den Hauptstandorten Buchen, Walldtrn, Hardheim
und Tauberbischofsheim Wohnungen in unterschied-
lichen Preislagen anbieten kénnen. Die Preisunter-
schiede ergeben sich durch differenzierte Objektquali-
taten, sowohl in Ausstattung als auch in energetischer
Sicht der jeweiligen Objekte und Wohnungen.

In regelmaBigen Absténden erweitern wir unser Miet-
wohnungsangebot durch Neubauten, bisher aus-
nahmeslos auf eigenem Grund und Boden. Neubauten
deshalb, weil viele unserer Bestande inzwischen 60
Jahre alt sind und damit den heutigen Wohnbedurf-
nissen mittelfristig nicht mehr gerecht werden. SchlieB-
lich wurden die Gebaude zu Zeiten errichtet, in denen
es um ganz andere Wohnbedurfnisse ging als dies
heute der Fall ist. Energie war billig, die Anforderun-
gen 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 guinstig, dement-
sprechend waren die Bebauungspléane und auch die
GrundstUcksflachen groBRzigig bemessen.

Diese groBen Grundstiicke sind heute von groBem
Vorteil fur die Genossenschaft. Durch Abriss und Neu-
bau ergeben sich fir eine Nachverdichtung véllig neue

Perspektiven und Mdéglichkeiten. Ein Neubau anstelle
des Altgebaudes erlaubt auf gleichem Grund und Bo-
den oftmals die doppelte bis dreifache Wohnflache,
ohne die maximal zulassige Bebaubarkeit zu Uber-
schreiten. Dies ist 6konomisch und 6kologisch &uBerst
sinnvoll, da keine zusatzlichen Flachen erschlossen
werden mussen. Die Kommunen, in denen wir dies
schon umgesetzt haben, unterstitzen diese Vorge-
hensweise.

Im Gegensatz zu den Ballungsraumen und groBen
bundesdeutschen Stadten herrscht in unseren land-
lichen RAumen nur wenig Wohnungsnot. Die strategi-
schen Vorgaben fur den Zustand und die Vermarktung
unserer Wohnungen und des jeweiligen Wohnumfel-
des Uber Jahre hinweg, haben zu einer guten Nach-
fragesituation an unserem Wohnungsangebot gefuhrt.
Uber den Gesamtbestand betrachtet kénnen wir heute
von Vollvermietung sprechen.

Die Mieterfluktuation und die Auszugsgriinde werden
von uns seit Jahren statistisch erfasst und ausgewer-
tet.

Erneut waren 96 % der ausgezogenen Mieter mit
dem genossenschaftlichen Wohnen bei unserer Ge-
nossenschaft zufrieden, was flr die Qualitat unserer
Wohnungen, flr die Zusammensetzung der Hausge-
meinschaften, und nicht zuletzt auch fUr den Service
spricht, den wir als Dienstleistungsunternehmen unse-
ren Mieterinnen und Mietern, also den Mitgliedern der
Genossenschaft, bieten.

Wir haben weiterhin das Ziel, Wohnqualitatssteigerun-
gen in allen Preislagen anbieten zu kénnen. Dies ge-
schieht beispielsweise dadurch, dass wir Wohnungen
nur komplett hergerichtet zur Vermietung anbieten.
Zudem erweitern wir an besonders nachgefragten
Standorten unser Wohnraumangebot mit Neubauwoh-
nungen. Im April 2022 wurden in Tauberbischofsheim
mit einem weiteren Mehrfamilienhaus 20 moderne und
barrierefreie Wohnungen fertiggestellt. Zuvor wurde an
gleicher Stelle ein ,Altgebaude” abgerissen, dessen
Modernisierung aufgrund der schlechten Bausubstanz
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und den nicht zeitgemaBen Grundrissen unwirtschaft-
lich gewesen ware. Neben dem wirtschaftlichen Ansatz
spielte auch der strategische Ansatz fur die genos-
senschaftliche Fortentwicklung eine gleichbedeutende
Rolle. 663 m2 schwer vermietbare Altbau-Wohnflache
durch 1330 m?2 zukunftsfahige Neubau-Wohnflache
zu ersetzen, ermdglicht der Genossenschaft eine Per-
spektive fur langfristiges Wachsen. Immer vorausge-
setzt, dass die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
passen. Aufgrund der bundesweit hohen Nachfrage
nach Bauleistungen sind die Baukosten seit Jahren
kontinuierlich und Uberproportional gestiegen. 2015
haben wir einen Neubau noch mit ca. 2.100,- €/m?
Wohnflache abgerechnet. Die daraus resultierend not-
wendig gewordene Kaltmiete lag bei durchschnittlich
8,08 €/m2. 2019 wurde der Neubau in Buchen mit
ca. 3.150,- €/m2 abgerechnet. Daraus resultierte eine
wirtschaftlich notwenige Kaltmiete in Hohe von 8,74 €/
m2. Ganz aktuell nun mussten wir ein Neubauvorhaben
in Buchen mit 34 geplanten Wohnungen verschieben,
da die Baukosten seit dem Angriffskrieg in der Uk-
raine explodieren. Zuséatzlich wurden Férdertopfe der
Bundesregierung reduziert und die Zinsen haben sich
erhoht. Diese Risiken galt es abzuwégen. Im landlichen
Raum kdénnen die daraus resultierenden Miethdhen
nicht mehr dauerhaft bezahlt werden.

Viele unserer Wohnquartiere im hiesigen Raum ha-
ben nur dann eine Chance langfristig nachgefragt zu
werden, wenn es gelingt, sich von anderen Wohnan-
geboten durch Alleinstellungsmerkmale abzuheben.
Durch auBerordentliche MaBnahmen wie umfassende
Modernisierungen einschlieBlich der Erneuerung der
AuBenanlagen und einer ansprechenden 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
»SchénbornstraBe 41“, 2016 die Vollmodernisierung
des benachbarten 24 Familienwohnhauses ,Schdn-
bornstraBe 39°. In den Zwischenjahren wurden jeweils
kleinere Wohneinheiten komplett modernisiert, die den
vorgenannten Objekten beziglich der hohen Wohn-
qualitat in nichts nachstehen.
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Die hervorragenden energetischen Zustande unserer
modernisierten Objekte mit bis zu 50 % niedrigerer
Heizenergieverbrauch als bei Neubauten gefordert,
ziehen viele Mietinteressenten ebenso an, wie die mo-
derne Ausstattung unserer WWohnungen.

Da wir unsere Wohnungen ausschliefllich Uber das
Internet vermarkten ist eine stets aktuelle und anspre-
chende Homepage fir den Erfolg der Genossenschaft
wichtig. Unser Familienheimlogo ist mittlerweile als
Marke auf dem regionalen Wohnungs- und Immobi-
lienmarkt bekannt.

Zum 31.12.2021 hatte die Genossenschaft 614
Wohnungen im Bestand. FUr die weiteren genossen-
schaftlichen Entwicklungen und Prozesse wurde eine
Portfolioanalyse des Bestandes sowie eine interne Vo-
rausschau Uber mehrere Jahre entwickelt, die Jahr
flr Jahr fortgeschrieben wird. So sind die zuklnftig
geplanten Modernisierungs- und Instandhaltungsmai-
nahmen sowie die Ersatzneubauten standig im Fokus
und kdnnen besser eingetaktet werden. SchlieBlich
gilt es hierbei nicht nur die Umsetzungsphase zu be-
achten, sondern auch die wichtige Vorplanungsphase.
Engpasse bezlglich der Finanzen, des Personalbe-
darfs 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 Verwaltungsaufwand
zur Bewirtschaftung unserer Wohnungen standig be-
obachtet, Uberprift und optimiert. Bei den Zukunftspla-
nungen werden schwerpunktmaBig die demographi-
schen Entwicklungen der Gesellschaft berlicksichtigt,
um Wohnangebote bereitzustellen, die auf dem Markt
auch nachgefragt werden.

Unsere Aufgabe ist es, weiterhin objekt- und stand-
ortbezogene Defizite zu erkennen und in einem flr die
Genossenschaft wirtschaftlich vertretbaren Rahmen
Sukzessive abzubauen.



HANDWERKERFEST

Das erste Handwerkerfest der Familienheim Buchen- Hierbei haben wir uns bei unseren Geschéaftspartnern

Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG hat im fur die jahrelange, vertrauensvolle und gute Zusam-
Jahr 2021 stattgefunden. menarbeit bedankt.
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RISIKOMANAGEMENT

Die Genossenschaft hat zur Identifizierung von Risi-
ken ein auf die einzelnen Geschéaftsbereiche abge-
stimmtes Risikomanagementsystem im Einsatz. Die
wesentlichen Controllinginstrumente sind langjahrige
Wirtschafts- und Finanzplane sowie die Uberwachung
und Analysen der Kennzahlen.

Besondere Finanzierungsinstrumente (z.B. Siche-
rungsgeschafte) sind nicht eingesetzt. Das Anlage-
vermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristi-
gen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um
Annuitdtendarlenen mit 10-jéhriger Zinsbindung, die
Zinsentwicklung wird standig beobachtet. Aufgrund
steigender Tilgungsanteile bei den Annuitatendarlehen
halten sich die Zinsanderungsrisiken in einem Uber-
schaubaren Rahmen. Unser Augenmerk muss auf den
langfristigen Fremdkapitalanteil gerichtet sein, damit
eine Uberschuldung des Unternehmens nicht eintritt.

Wir arbeiten streng nach Wirtschaftsplan. Planabwei-
chungen, soweit sie Uberhaupt vorkommen, werden
analysiert und entsprechend darauf reagiert. Es finden
regelmaBige Besprechungen zur Uberpriifung mit den
Mitarbeitern statt.

Zur Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit fihren
wir jedes Jahr Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen in unserem Mietwohnungsbestand durch.
Bei den Planungen hierzu richten wir mit sensiblen
Auswahlfaktoren wie die Portfolioanalyse und hohem
technischem Fachwissen unseren Wohnungsbestand
auf die Zukunft aus. Der technische Zustand unserer
Immobilien wird standig Uberwacht und bewertet.

Bestandsgeféahrdende Risiken und Risiken, die die
Vermdgens-, Ertrags- und Finanzlage wesentlich be-
eintrachtigen kénnen, waren im Geschaftsjahr nicht
erkennbar.
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Nach wie vor beflurchten wir, dass in unseren Regionen
durch Insolvenzen, Firmenpleiten und Abwanderung
von groBen Arbeitgebern, KasernenschlieBungen etc.
die Arbeitslosigkeit dramatisch steigen konnte. Die
drohende Altersarmut vieler Mieter beschert uns ein
zusatzliches Risiko flr Ausfalle bei den Mietzahlungen.
Jeder neue Mietbewerber muss einer Schufa-Abfrage
zustimmen. Unser Wohnungsbestand wird marktge-
recht zur Vermietung angeboten. Bestandsverkaufe
wurden in Vergangenheit vollzogen, um bestehende
und zukiinftige Verluste und Risiken zu begrenzen.

Im Geschéaftsjahr 2021 sind keine bestandsgefahr-
deten Entwicklungen eingetreten, die Finanzlage ist
geordnet.

FUr die zukUnftige Entwicklung ist eine verlassliche
Aussage, aufgrund der derzeitigen weltpolitischen
Lage, sehr schwierig.

Explodierende Energie- und Baupreise fuhren zu Pro-
blemen, von denen auch unsere Genossenschaft be-
troffen sein wird. Wie lange die Pandemie und auch der
Krieg anhalten wird, kann derzeit nicht prognostiziert
werden.

Es sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durch-
fUhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kos-
tensteigerungen und der Verzdgerung von geplanten
Einnahmen zu nennen. Darlber hinaus ist durch die
Energiekrise mit einem Anstieg von Zahlungsausfallen
bei den Mieten durch die Erhdhung der Heizkosten zu
rechnen.

Ungeachtet dessen, sind wir auch weiterhin zuver-
sichtlich, entsprechend dem satzungsgemaBen Zweck
der Genossenschaft flir eine gute, sichere und sozial
vertretbare Wohnungsversorgung zu sorgen.



WEG- UND FREMDVERWALTUNG

Die WEG- und Fremdverwaltung ist flr unser Unter-
nehmen von untergeordneter Bedeutung. Sie dient
lediglich zur Deckungsbeitragsrechnung. Aus diesem

GESAMTBEURTEILUNG

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass
Vorgange von wesentlicher Bedeutung, die den Fort-
bestand der Genossenschaft gefahrden kdnnten,
nach Abschluss des Geschéaftsjahres 2021 nicht ein-

PROGNOSEBERICHT

Der Hauptbestandteil der aktuellen und zukinftigen
Unternehmensstrategie sind weiterhin BemUhungen
zur Vermeidung von Leerstanden und zur stetigen
Aufwertung unseres Wohnungsbestandes. Zu unse-
ren ,Standardwohnangeboten” sollen standig weitere
hochwertige, komplett modernisierte, energiesparende
und mdglichst barrierefreie Wohnungen geschaffen
werden. Diese Wohnangebote sollen in sich abgerun-

AUSBLICK

Die uns alle berGhrenden Geschehnisse in der Uk-
raine und die fatalen, noch nicht absehbaren Folgen
fir unser Land stellt unser Leben vor neue Heraus-
forderungen. Doch leider sind es daneben dennoch
hochbrisante, teils existentielle Themen, die uns alle
beschaéftigen, belasten und unsere Zukunft ungewiss
bestimmen. Nach wie vor dauert die andauernde Co-
rona-Pandemie an, die leider immer noch groBBen Ein-

untergeordneten Geschéftsbereich sind keine Risiken
ersichtlich.

getreten sind. Die Liquiditat des Unternenmens war
im Geschéftsjahr jederzeit gegeben und wird durch
Finanzplanung und Finanzanalyse genau Uberwacht
und gesteuert.

det und durchgangig bis ins Wohnumfeld verbessert
werden. Um den wirtschaftlichen Erfolg der Genos-
senschaft zu sichern, missen damit kostendeckende
Mieten erzielt werden. In den aktuellen und zukUnfti-
gen Gesamtlberlegungen wird auch weiterhin Uber
Ruckbau unrentabler Objekte sowie Uber Neubaumal3-
nahmen nachgedacht, die den Wohnungsbestand mit
neuzeitlichen Wohnungsgrundrissen ergénzen sollen.

fluss auf unseren Alltag nimmt. Die globale Gemein-
schaft steht vor existentiellen Herausforderungen wie
dem Klima- und Umweltschutz und dem Kampf gegen
Armut. Die Inflationsrate befindet sich seit ein paar
Monaten auf Rekordniveau. Die drastisch gestiege-
nen Energiepreise und stockenden Lieferketten — das
macht es fast unmdglich, die Auswirklungen zuver-
lassig einzuschatzen.
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Krieg, Pandemie, Inflations&ngste, steigende Zinsen
und stark steigende Baukosten. Fur unsere Neupla-
nungen kam Anfang des Jahres noch die vortberge-
hende Kirzung der KIW-Forderung hinzu. So mussten
und mussen wir durch Verzdgerungen bei der Durch-
flhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
NeubaumaBnahmen, verbunden mit den zu erwarten-
den Kostensteigerungen in allen relevanten Bereichen
der Baugenossenschaft unsere Planung jeglicher Art
neu betrachten und geplante Projekte neu bewerten.
GroBe Dringlichkeit hat das Thema Energie. Die Ver-
knappung fossiler Brennstoffe, die die ohnehin stei-
genden Energiepreise explodieren lasst. Hier sind wir
beim Thema Wohnen. Die Betriebskosten — und hier
ganz besonders die Heizkosten — sind bereits 2021
gestiegen.

Um diese fur unsere Mieterinnen und Mieter darstellen
zu kénnen, wurde im September 2021 ein Drei-Jahres-
Vertrag mit den Stadtwerken geschlossen.

Von der Bundesregierung wurde beschlossen, be-
durftige Haushalte und alle sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten mit einem einmaligen Energiekostenzu-
schuss zu unterstitzen. Doch bleibt unser aller Auftrag
Sparen. Jeder muss seinen Verbrauch Uberdenken.
Was seit langem ein Gebot der Vernunft ist, wird nun
zum 6konomischen Zwang.

Unser Leitsatz — ,Wir schaffen modernen, bedarfsge-
rechten und gunstigen Wohnraum durch Neubau und
Modernisierung. Wir denken und handeln sozial sowie
zukunftsorientiert. Wir bieten unseren Mitgliedern ein
dauerhaftes und sicheres Zuhause.“ wird durch die
vielen Herausforderungen umso wichtiger.

Buchen, im August 2022

PR v "rf /”‘,LW
Mak  Hshe )
]
Mark Fischer Markus Gunther
Vorstand Vorstand
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Ein Dach liber dem Kopf, eine bezahlbare Woh-
nung als privaten Riickzugsort bietet ein Stiick
Normalitat und Sicherheit in einem von vielfalti-
gen Sorgen belasteten Alltag.

Wir sind weiterhin bestrebt, unseren Mitgliedern ent-
sprechend dem satzungsgemaBen Auftrag eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung zu gewahren. HierfUr sind im Jahr 2022 fUr ge-
plante und ungeplante Instandhaltungen sowie flr Mie-
terwechsel Instandhaltungsaufwendungen in Hhe von
600 Tsd. € veranschlagt. Darin enthalten sind u.a. In-
standhaltungsmaBnahmen am Modernisierungsobjekt
»Unterer Hainstadter Weg 6“ in Buchen. In Hardheim
wird die Fassade auf der Ruckseite des Wohn- und
Geschaftshauses ,Wertheimer StraBe 1, umfangreich
saniert.

DANK

Der Vorstand bedankt sich an erster Stelle ausdriick-
lich bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur inr
sehr hohes, persoénliches Engagement im Geschéfts-
jahr 2021.

Der Aufsichtsrat hat die Arbeit des Vorstandes mit
wertvollem Rat unterstitzt. Der Vorstand bedankt sich
beim Aufsichtsrat fur die stets sehr gute und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit.

Bedanken mdchten wir uns auch bei den Mitgliedern
und Mietern und unseren Kunden fur das Vertrauen,
dass sie unserem Unternehmen im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr entgegengebracht haben.



3. BERICHT DES
AUFSICHTSRATES
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Mit dem nachfolgenden Bericht informiert der Auf-
sichtsrat Uber seine Beratungs- und Kontrolltatigkeit im
Jahr 2021, Uber die in den Gremien schwerpunktmaBig
erdrterten Themen, das Ergebnis der Jahresabschluss-
prufung und die Verdnderungen im Aufsichtsrat.

Im Geschéftsjahr 2021 hat sich der Aufsichtsrat ent-
sprechend den gesetzlichen und satzungsgemaBen
Bestimmungen umfassend Uber alle wesentlichen
Vorgéange die wirtschaftliche und finanzielle Lage be-
treffend sowie die strategische Entwicklung der Fami-
lienheim Buchen-Tauberbischofsheim Baugenossen-
schaft eG informiert.

Der Aufsichtsrat konnte in regelmaBigen Sitzungen die
weiterhin stabile Entwicklung der Genossenschaft in
dieser turbulenten Zeit mitverfolgen. Der erneut posi-
tive Jahresabschluss bestéatigt das verantwortungs-
volle wirtschaftliche Handeln.

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Sat-
zung obliegenden Aufgaben im Berichtsjahr vollstandig
wahrgenommen. Er hat die Tatigkeiten des Vorstan-
des Uberwacht und beratend begleitet. Dabei war der
Aufsichtsrat in allen Entscheidungen von grundlegen-
der Bedeutung fUr die Genossenschaft unmittelbar
eingebunden. Soweit dies nach Gesetz und Satzung
geboten war, wurden nach grundlicher Prifung die
erforderlichen Beschllsse gefasst.

In sechs ordentlichen Sitzungen hat sich der Auf-
sichtsrat davon Uberzeugt, dass die Geschafte der
Genossenschaft ordnungsgemal vom Vorstand ge-
fuhrt werden. In den Sitzungen wurde der Aufsichtsrat
umfassend und zeitnah Uber die wirtschaftliche Lage,
bedeutsame Geschéaftsvorfalle und die Strategie des
Unternehmens unterrichtet. Zusammen mit dem Vor-
stand wurde Uber alle entscheidenden Angelegenhei-
ten beraten.
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Auch auBerhalb der Sitzungen haben sich der Auf-
sichtsratsvorsitzende und der geschaftsfihrende
Vorstand Uber wesentliche Geschéftsentwicklungen
und anstehende Entscheidungen regelmaBig ausge-
tauscht.

Zusammen mit dem Vorstand befasste sich der Auf-
sichtsrat insbesondere mit dem umfangreichen Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsprogramm der
Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim Bauge-
nossenschaft eG. Hierzu wurde am 28. September
2021 die jahrliche Rundfahrt unternommmen, bei der
sich das Gremium Uber den Stand der aktuellen Bau-,
Modernisierungs- sowie InstandhaltungsmaBnahmen
informieren und auch vor Ort Uberzeugen konnte.

In der Mitgliederversammlung am 22.09.2021 wurden
die Aufsichtsratsmitglieder Herr Reiner Link, Herr Elmar
Haas und Herr Roland Linsler jeweils in Einzelabstim-
mung, einstimmig fUr die nachsten drei Jahre wieder-
gewahlt. Frau Dora Hemberger, ehemals Leiterin des
Rechnungswesens, der Buchhaltung und der Perso-
nalabteilung unserer Familienheim Buchen-Tauberbi-
schofsheim Baugenossenschaft eG wurde einstimmig
zum neuen Mitglied des Aufsichtsrates gewahlt. Die
Gewahlten haben die Wahl jeweils angenommen. Im
Geschéftsjahr schied satzungsgemaB mit Erreichen
des 75. Lebensjahres der Aufsichtsratsvorsitzende
Herr BUrgermeister a.D. Ekkehard Brand, der bereits
in der Aufsichtsratssitzung vom 20.05.2021 zum Eh-
renvorsitzenden des Aufsichtsrates auf Lebenszeit er-
nannt wurde, aus.

Herr Brand war seit 1986 Mitglied des Aufsichtsrates
und seit 1988 dessen Vorsitzender. Er hat sich in be-
wundernswertem MaBe flr die Genossenschaft einge-
setzt und engagiert. Daflr wurde er vom vow (Verband
baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobi-



lienunternehmen) mit der fUr diese Position héchsten
Auszeichnung, der silbernen Verdienstmedaille geehrt.
Der Aufsichtsrat, sowie die gesamte Familienheim Bu-
chen-Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG
sind Herrn Brand fur diese langjahrige verdienstvolle
Tatigkeit zu groBem Dank verpflichtet.

In der konstituierenden Sitzung am 22.09.2021 wurde
Herr Hubert MUhling als Aufsichtsratsvorsitzender und
Herr Reiner Link als dessen Stellvertreter bestatigt.
Das Amt des Schriftflhrers begleitet weiterhin Herr
Heribert Fouquet.

Den Jahresabschluss zum 31.12.2021, den Ge-
schaftsbericht und den Vorschlag zur Verwendung des
Bilanzgewinns hat der Aufsichtsrat geprtft und in Ord-
nung befunden. Die Prifungsabteilung des Verbandes
baden-wurttembergischer Wohnungsunternehmen
vbw hat vom 30.08.2021 bis 09.09.2021die gesetz-
liche Prifung des Jahresabschlusses 2020 sowie vom
25.07.2022 bis 28.07.2022 die gesetzliche Prifung
des Jahresabschlusses 2021 vorgenommen. Der Auf-
sichtsrat hat sich mit dem Jahresabschluss fur das Ge-
schéftsjahr 2020 sowie 2021 eingehend befasst. Der

jeweilige Prufungsbericht wurde ausfuhrlich erdrtert. In

den Prifungsergebnissen fir die Geschéaftsjahre 2020
und 2021, die in der Mitgliederversammlung bekannt-
gegeben werden, gab es keine Beanstandungen.

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2021 sowie mit der Gewinnverwendung er-
klart sich der Aufsichtsrat einverstanden und wird der
Mitgliederversammlung empfehlen den Vorstand zu
entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern sowie Vorstanden flr ihr groBes Engagement
und das gute Jahresergebnis. Ein besonderer Dank
gilt auch all unseren Geschaftspartnern sowie unseren
Mitgliedern fUr ihre enge Verbundenheit mit unserer
Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim Baugenos-
senschaft eG und das Vertrauen in unsere Arbeit. Alle
Gremienmitglieder freuen sich auf eine weiterhin gute
Zusammenarbeit.

(& —

Hubert Muhling, Aufsichtsratsvorsitzender
Buchen, im August 2022

Informationsfahrt: Das Gremium sowie ausgeschiedene Gremiumsmitglieder haben sich auch im vergangenen Jahr im Rahmen

einer Tagesfahrt iiber den Stand aktueller BaumafSnahmen zur Verbesserung des Wohnungsbestandes sowie hinsichtlich der mittel-

und ldngerfristig anstehenden Neubau-, Sanierungs- bzw. ErneuerungsmafSnahmen informiert.
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VEREINIGUNG VON WOHNUNGSUNTERNEHMEN
IN DER ERZDIOZESE FREIBURG
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4. JAHRESABSCHLUSS
/UM 31. DEZEMBER 2021
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BILANZ

/UM 31. DEZEMBER 2021

Aktiva

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstlcksgleiche Rechte
mit WWohnbauten

2. Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte
ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

1. Sonstige Ausleihungen

2. Andere Finanzanlagen
Anlagevermdégen insgesamt

B. Umlaufvermdgen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde

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
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2021 2021 2020
€ € €
5.510,00 8.5613,00

22.426.625,51

22.149.279,51

3.730.704,49 3.973.135,99
0,00 23.423,03
331.548,00 389.357,00
91.422,53 125.375,53
2.813.836,87 1.086.542,72
2056.140.34 29.599.277,74 691,00
0,51 0,51

460,63 461,14 454,92
29.605.248,88 27.756.773,21

1.199.885,03 1.089.150,31
42.109,47 1.241.994,50 36.026,94
4.493,68 4.248,23
507,17 5.487,19
90.916,73 956.917,58 124.051,16
823.382,73 726.682,58
827.924,40 1.651.307,13 778.756,08
24.790,90 24.790,90 33.605,20
32.619.258,99 30.554.780,90




Passiva

A. Eigenkapital
I. Geschéaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
€ 24.937,48
(Vorjahr € 32.291,90)

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage
davon aus JahresUberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
€ 18.000,00
(Vorjahr € 28.000,00)

2. Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 143.330,34
(Vorjahr € 227.786,49)

lll. Bilanzgewinn

1. JahresUberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen
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:
€ 6.286,34
(Vorjahr € 9.536,50)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

20.181.5630,53
1.128.693,86
11.564,80
703.835,36
30.468,02

2021 2021 2020
€ € €

44.446,66 35.462,75
638.775,86 683.222,562 615.765,35
1.663.257,95 1.645.257,95
6.981.874,24 8.5645.132,19 6.838.543,90
179.803,22 273.940,31
161.330,34 18.472,88 255.786,49
9.246.827,59 9.053.183,77
897.574,00 826.461,00
0,00 6.252,04
317.543,83 487.543,83
98.604,00 1.313.721,83 179.971,00

18.413.521,22

1.095.374,86

15.902,24

441.172,55

22.056.092,57 32.695,39
2.617,00 2.703,00
32.619.258,99 30.554.780,90
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

1. Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhdhung des Bestandes
aus unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

6. Rohergebnis
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstlitzung
€ 92.022,80
(Vorjahr € 102.764,49)

davon fUr Altersversorgung:

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag
14. Ergebnis nach Steuern

15. Sonstige Steuern

16. Jahresiiberschuss

17. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisricklagen

18. Bilanzgewinn
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2021 2021 2020
€ € €

4.472.435,33 4.445.502,94
10.561,00 10.211,93
122.501,91 4.605.498,24 131.510,49
110.734,72 15.610,46
14.438,70 0,00
324.914,08 218.511,94
2.104.836,85 1.827.724,22
15.110,19 2.119.947,04 2.687,60
2.935.638,70 2.990.935,94
695.216,11 600.245,12
233.711,86 928.927,97 233.254,70
1.230.302,52 1.143.309,54
276.101,34 388.481,05
12,25 4,50
8.763,80 8.776,05 8.474,28
246.137,81 280.515,78
0,70 281,90
262.944,41 353.326,63
83.141,19 79.386,32
179.803,22 273.940,31
161.330,34 255.786,49
18.472,88 18.153,82




ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2021

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 Verlust-
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Form-
blatt fir Wohnungsunternehmen.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewanhit.

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

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

ANLAGEVERMOGEN

Das Anlagevermdgen ist zu fortgeftihrten Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abzUglich planméaBiger Abschrei-
bungen bewertet.

Von dem beim Ubergang auf das Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetz bestehenden Wahlrecht zur Beibehaltung
der steuerrechtlichen Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S.
1 EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegen-
stdnde des Anlagevermodgens wurden wie folgt vorge-
nommen;

Immaterielle Wirtschaftsgiter werden zeitanteilig auf 3
Jahre abgeschrieben.

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten sowie Grundsticke mit Geschafts- und anderen
Bauten wurden nach der Restnutzungsdauermethode
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
hochstens 67 Jahren bei Wohnbauten und hdchstens 50
Jahren bei Geschafts- und anderen Bauten abgeschrie-
ben. Die ab 1990 fertiggestellten Objekte werden auf eine
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren bei Wohnbauten
und 25 bis 33,33 Jahren bei gewerblichen Einheiten ab-
geschrieben.

Ab 1991 werden die Zugange bei den AuBenanlagen linear
mit 5,26% bis 10% abgeschrieben. Bei den Grundstlicken
mit Wohnbauten wurde im Geschaéftsjahr eine auBerplan-
maBig Abschreibung wegen des geplanten Gebaudeab-
bruchs in Héhe von € 77.658,00 vorgenommen.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird linear mit
5% bis 50% abgeschrieben. Die Abschreibung der tech-
nischen Anlagen und Maschinen erfolgt linear mit 5%.
Bis 2017 wurden fUr geringwertige Wirtschafts-
glter (Anschaffungskosten zwischen € 150,00 und
€ 1.000,00 netto) im Jahr der Anschaffung ein Sammel-
posten gebildet. Dieser Sammelposten wird jahrlich linear
mit 20% abgeschrieben.

Ab dem Geschéftsjahr 2018 werden geringwertige Wirt-
schaftsgUter (Anschaffungskosten netto € 250,00 bis €
800,00) im Jahr des Zugangs vollsténdig abgeschrieben.

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

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermdgen ist zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten angesetzt.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Die fir die Altenpflegeheime gewahrten Pre-Opening-
Zuschisse werden unter den Rechnungsabgrenzungs-
posten ausgewiesen und entsprechend der Laufzeit der
Pachtvertrage abgeschrieben.

RUCKSTELLUNGEN

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe des vor-
aussichtlich notwendigen Erflllungsbetrages. Die erwarte-
ten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei
der Bewertung berUcksichtigt. Sonstige Ruckstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank verdffentlichten Abzinsungs-
sétzen abgezinst.

FUr die Pensionsrickstellung liegt ein versicherungs-
mathematisches Gutachten mit der Bewertung nach
der PUC-Methode vor. Die Wertermittlung erfolgte nach
den Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck mit einem
Rechnungszins von 1,87% (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 Re-
gelungen mit dem durchschnittlichen Markizinssatz der
vergangenen 7 Jahre.

Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden unter-
schiedlichen Zinssatze fur eine 7-Jahres-Betrachtung
(1,35%) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,87 %) ergibt einen
Betrag von € 57.075,00 (Vorjahr: € 75.755,00). Dieser
Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253
Abs.6 S.2 HGB der Ausschuttungssperre.

Soliten nach der geplanten Ausschittung fir 2021 die ver-
bleibenden frei verfligbaren Riicklagen zzgl. Gewinnvortrag
hoher sein als der errechnete Betrag von € 57.075,00
hat die Ausschittungssperre keine Auswirkung auf die
geplante Ausschittung.

Von den Bilanzierungswahlrechten, die nach dem Han-
delsgesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetzes zuléssig waren, wurde die Ruckstellung
fir Bauinstandhaltung entsprechend Art. 67 EGHGB
beibehalten.

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wurden objekt-
weise fUr kinftige InstandhaltungsmaBnahmen gebildet.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag be-
wertet.

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Bereits vereinnahmte Mieten flr das Folgejahr sind als
Rechnungsabgrenzungsposten erfasst.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ
In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 1.199.885,03 (Vorjahr € 1.089.150,31) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

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

Forderungen Geschaftsjahr  Vorjahr
€ €

Sonstige Vermbgensgegenstande 61.315,62 52.746,09

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

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 bis 5 Uber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten
gegenUber Kreditinstituten

20.181.630,63 1.024.899,94  4.499.062,14  14.657.568,45 20.181.530,53 GPR
(18.413.521,22) ( 996.850,23) (4.329.573,04) (13.087.097,95) (18.413.521,22) GPR

1.128.693,86  1.128.693,86*
(1.095.374,86) (1.095.374,6)

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.564,80 11.564,80
(15.902,24) (15.902,24)

703.835,36 703.835,36
(441.172,55)  (441.172,55)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige 30.468,02 30.468,02
Verbindlichkeiten (32.695,39) (32.695,39)

22.056.002,57 2.899.461,98 4.499.062,14 14.657.568,45 20.181.530,53
(19.998.666,26) (2.581.995,27) (4.329.573,04) (13.087.097,95) (18.413.521,22)

Gesamtbetrag

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

II. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen Geschaftsjahr Vorjahr
ergaben sich folgende Zinsaufwendungen: 16.476,00 € 18.896,00 €

Es ergaben sich folgende Aufwendungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung:

Sonstige betriebliche Ertrage Geschaftsjahr Vorjahr
Verkaufe Anlagevermodgen 77.507,47 € 39.239,12 €
Auflésung von Ruckstellungen 20.842,22 € 36.667,28 €
Aufldésung der Bauinstandhaltungsrickstellung 170.000,00 € 100.000,00 €
Aufwand Hausbewirtschaftung

Modernisierungen/Instandhaltungen 170.000,00 € 100.000,00 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Abbruchkosten 0,00 € 124.655,49 €
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D. SONSTIGE ANGABEN

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 3 1
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4 0
Hauswarte 1 0

9 1

AuBerdem bestand durchschnittlich ein Ausbildungsverhaltnis.

Unser Unternehmen ist an zwei Bauherrengemeinschaften als jeweils unbeschrankt haftender Gesellschafter zu je
50% beteiligt. Es besteht eine gesamtschuldnerische Haftung fur Verbindlichkeiten von insgesamt € 1.257.687,76.

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

aus ModernisierungsmaBnahmen im Anlagevermdgen: T€ 950,00
aus Neubauvorhaben im Anlagevermdgen: T€ 1.225,00
aus jahrlich anfallendem Erbbauzins: T€ 2,7

Zum Abschlussstichtag unterliegen folgende Betrage der Ausschittungs- bzw. Abfuhrungssperre aus Altersversorgung
— Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz T€ 57,0

MITGLIEDERBEWEGUNG
Anfang 2021 1.196
Zugang 2021 107
Abgang 2021 79
Ende 2021 1.224
Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um € 23.010,51 erhoht.

GEWINNVERWENDUNG

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelung beschlossen, vom Jahrestberschuss in
Hohe von 179.803,22 € einen Betrag von 143.330,34 € 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 18.472,88 € an die Mitglieder auszuschutten.

NAME UND ANSCHRIFT DES ZUSTANDIGEN PRUFUNGSVERBANDES:
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

MITGLIEDER DES VORSTANDES:
Fischer, Mark

GUnther, Markus

Jurgovsky, Thomas

Wirtschaftsingenieur (B.Eng.) seit 01.04.2021
Blrgermeister
Immobilien-Okonom (GdW) bis 31.08.2021
MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES:
MUhling, Hubert

Link, Reiner

Brand, Ekkehard

Dipl.-Ing. (FH)
Bankdirektor i. R.
Blrgermeister a. D.

(Aufsichtsratsvors. seit 27.05.2021)
(stv. Aufsichtsratsvorsitzender)
Aufsichtsratsvorsitzender und
Aufsichtsrat bis 26.05.2021

Fouquet, Heribert
Haag, Clemens
Haas, Elmar
Hemberger, Dora
Linsler, Roland

BUrgermeister a. D.

Betriebswirt

Burgermeister a. D.

Bilanzbuchhalterin i. R.
Verwaltungsfachwirt (FH)

seit 22.09.2021

Buchen/Odenwald, den 25. Mai 2022 Der Vorstand:
! —F ! ﬂ/L.
Iy I - ."/ [l
/ L'-'ff:fﬂ}[ B T j'-"'.__-r.f -f"}_l
Mark Fischer Markus'Gunther
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PN

FAMILIENHEIM
BUCHEN- TAUBERBISCHOFSHEIM
BAUGENOSSENSCHAFT eG

Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim Baugenossenschaft eG. - Hollergasse 15 - 74722 Buchen
Tel. 06281/5579-0
E-Mail: info@familienheim-buchen.de - www.familienheim-buchen.de

Seit dieser Ausgabe erscheint unser Geschéaftsbericht auf Umweltpapier
aus 100 % Recyclingfasern aus nachhaltigerer Waldwirtschaft.



