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Informationen auf einen Blick

Griindung 19. Januar 1947

Eingetragen im Genossenschaftsregister Mannheim
Register-Nr. 440046

Mitgliedschaften  vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Siedlungswerk Baden e. V., Karlsruhe
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kéln
Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V., Diisseldorf
Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar, Mannheim
Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.
Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Rhein-Neckar

Geschaftsanteil € 160,00

31.12.2010  31.12.2011  31.12.2012  31.12.2013

Mitgliederstand 1.967 2.004 2.009 1.966
Insgesamt gezeichnete Geschaftsanteile 3.965 4,145 4.251 4216
Gesamtbauleistung Wohnungen 4.265 4273 4275 4275
T€ T€ T€ T€
Bilanzsumme 41.495 40.751 40.924 40.938
Anlagevermdgen 36.106 36.396 36.865 37.818
Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten 5.388 4355 4.059 3.120
Geschaftsguthaben 645 671 695 699
Riicklagen 12.904 12.910 12.939 13.003
Riickstellungen 1.253 1.272 1.235 1.379
Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten 26.611 25.796 25.951 25.760
Jahresiiberschuss 16 58 62 83
Bilanzgewinn 80 102 104 97
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Vorbemerkung

Unser Unternehmen zahlt nach den im Handels-

gesetzbuch (HGB) festgelegten GroRenklassen zu den
Jkleinen" Genossenschaften. Es ist daher nach

§ 289 HGB kein Lagebericht aufzustellen. Auch unsere
Satzung bestimmt in § 34, dass ein Lagebericht nur
dann zu erstellen ist, wenn er nach HGB gefordert
wird. Bei dem Bericht des Vorstandes iiber das
Geschéftsjahr handelt es sich daher nicht um einen
Lagebericht im Sinne des HGB. Auch im aktuellen
Bericht sollen die nachfolgenden Ausfiihrungen
jedoch den Geschaftsverlauf unserer Genossenschaft
und alle ihre Tatigkeiten im gesamten wirtschaft-
lichen Umfeld erldutern. Chancen und Risiken auf
regionaler Ebene werden dabei genauso beleuchtet,
wie die gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen landes-
bzw. bundesweit. Nach der Analyse des abgelaufenen
Geschéftsjahres und unter Berlicksichtigung der
aktuellen Situation wird zu bestimmten Aspekten
auch ein Ausblick versucht.

Wirtschaftswachstum in Devtschland (1970-2014)

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die anhaltende Rezession in einer Reihe von
europdischen Landern und die gebremste weltwirt-
schaftliche Entwicklung haben die deutsche Wirt-
schaft 2013 belastet. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
wuchs gegeniiber dem Vorjahr nur um 0,4 %. Es bleibt
damit im zweiten Jahr in Folge deutlich hinter dem
Durchschnittswert der letzten zehn Jahre zurlick, der
bei 1,2% lag. Schon im vergangenen Jahr war das BIP
lediglich um 0,7 % gestiegen. Die deutsche Wirtschaft
konnte somit die bestehenden Kapazitaten nicht voll
nutzen und blieb deutlich hinter dem langfristigen
Potentialwachstum zuriick. Fiir das Jahr 2014 zeichne-
ten die Wirtschaftsforschungsinstitute ein positiveres
Bild. Die Schatzungen der Prognostiker sehen das
BIP-Wachstum bei einem Wert zwischen 1,2 % und
1,9% und damit wieder oberhalb der langfristigen
Potentialrate. Die deutsche Wirtschaft konnte sich in
der Krise trotz WachstumseinbuBen im Unterschied
zu den schuldengeplagten Euro-Landern im Siiden
deutlich behaupten. Wahrend in den Staaten Zypern,
Griechenland, Slowenien, Portugal, Italien und Spa-
nien die Wirtschaftleistung zwischen -8,7 % (Zypern)
und -1,3 % (Spanien) schrumpfte und in Belgien sowie
Frankreich das BIP auf dem Niveau des Vorjahres
stagnierte, ergab sich 2013 in Deutschland zumindest
das mit 0,4 % beschriebene Wachstum.

Jahrliche Wachstumsrate des
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Die Dienstleistungsbranchen und deren positive
Entwicklung sorgten 2013 fiir wirtschaftliche Dyna-
mik. AusschlieBlich von diesem Sektor gingen Wachs-
tumsimpulse aus. Das produzierende Gewerbe, das
ohne Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten Brutto-
wertschdpfung ausmachte, stagnierte. Es erreichte in
etwa wieder die Wertschdpfung des Jahres 2012 und
offenbart die gegenwartige Schwéche der export-
orientierten deutschen Industrie. Die Wirtschaftsleis-
tung im Baugewerbe sank um 1,2 %. Hierbei gingen
in der Wertschépfung der 6ffentliche Tiefbau und der
Gewerbebau zurlick. Der Wohnungsbau entwickelte
sich aufwarts, die Unternehmensdienstleister waren
dennoch im Jahr 2013 mit einem deutlichen Zuwachs
von 3,4 % pragend. Jedoch auch Handel, Verkehr und
Gastgewerbe sowie die Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft verzeichneten ein Wertschépfungsplus von
0,9 %. Dagegen rutschten Finanz- und Versicherungs-
dienstleister aufgrund zahlreicher Verlustabschreibun-
gen mit -4,9 % kraftig abwérts.

Rund 41,8 Mio. Erwerbstatige mit Arbeitsort in
Deutschland erbrachten die beschriebene Wirtschafts-
leistung. Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte damit
zum siebten Mal in Folge einen neuen Hochststand.
Der Beschaftigungsaufbau schwachte sich mit 0,6 %
gegeniiber dem Vorjahr zwar etwas ab, betragt ab-
solut jedoch noch immer 233 000 Personen. Das
vergleichsweise gute Abschneiden der deutschen
Wirtschaft hat zur Folge, dass Deutschland zu einem
bevorzugten Ziel der europaischen Wanderungsbe-

Bruttowertschopfung nach Wirtschaftshereichen (2013)

wegung geworden ist. Betrug das Zuwanderungsplus
im Jahr 2012 bereits 370 000 Personen, so diirfte
dieser Wanderungsgewinn 2013 nach Berechnungen
des statistischen Bundesamtes auf ca. 410 000 Per-
sonen anwachsen. Die Mehrzahl der auslandischen
Zuwanderer kam aus den osteuropdischen Staaten
Polen, Rumanien und Bulgarien. Wie schon 2012 stieg
jedoch auch die Zuwanderung aus den EU-Landern
[talien, Spanien und Portugal, die von der Finanz- und
Schuldenkrise besonders betroffen sind.

Konsum und Wohnungsbauinvestitionen stiitz-
ten die Konjunktur in Deutschland 2013. Im Inland
wurde im vergangenen Jahr mehr konsumiert, jedoch
weniger investiert als im Jahr 2012. Der private
Konsum ist dabei die zentrale Stiitze der Konjunktur.
Dank der positiven Beschaftigungsentwicklung und
steigender Arbeitseinkommen stiegen die Ausgaben
der privaten Verbraucher. Private und 6ffentliche
Konsumausgaben legten um 0,9 % zu. In Maschinen,
Gerate und Fahrzeuge wurden 2,2 % weniger inves-
tiert als im Jahr zuvor. Der Riickgang schwachte sich
jedoch etwas ab. Preisbereinigt wurden in Bauten
0,3 % weniger investiert als im Vorjahr. Diese EinbufBe
ist jedoch in erster Linie dem Riickgang beim gewerb-
lichen Bau und im &ffentlichen Tiefbau geschuldet.
Der Wohnungsbau widersetzte sich mit einem leichten
Plus von 0,3 % bereits im zweiten Jahr in Folge den
Schrumpfungstendenzen in den iibrigen Bausekto-
ren. Prognosen fiir das Jahr 2014 sagen wachsende
Ausriistungsinvestitionen zwischen 4,8 % und 6,0 %
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|
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voraus. Der private Konsum diirfte mit einer Veran-
derungsrate um 1,2 % im Vergleich zu 2013 nochmals
deutlich wachsen, dasselbe gilt fiir die Bauinvestitio-
nen mit einem geschatzten Wachstum zwischen
3,2% und 4,2 %.

Mit rund 273 000 Baugenehmigungen stieg
diese Zahl um 13,2 % und damit deutlich gegeniiber
dem Vorjahr. Erstmals wurden dabei seit vielen Jahren
wieder mehr Neubauwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau gegeniiber dem Ein- und Zweifamilienhaus
genehmigt. Dennoch kommt es beziiglich der Woh-
nungsbauinvestitionen nur zu einem leichten Zuwachs
von 0,3 %, da die Aufwartsentwicklung im Neubau-
segment einer leicht gegenlaufigen Tendenz bei den
Investitionen in den Wohnungsbestand gegeniiber
steht. Der Wohnungsneubau profitiert ganz offen-

sichtlich von der Finanzkrise und gilt als weitgehend
sichere und werterhaltende Kapitalanlage. Zudem
sind die Hypothekenzinsen weiterhin giinstig. Der
Nettozuwanderungsgewinn in Deutschland bewirkt
ein Ubriges. Allerdings konzentriert sich der verstark-
te Wohnungsneubau auf Wachstumsregionen. Vor
allem der Geschosswohnungsbau ist deutlich auf die
Ballungsgebiete wie etwa Berlin, Miinchen, Hamburg,
Stuttgart oder andere GroB3- und Universitatsstadte
konzentriert. Nach den Prognosen diirfte der Woh-
nungsbau auch 2014 weiter zulegen. Hier kann mit
einem Wachstum um 4 % mit der oben beschriebenen
regionalen Differenzierung gerechnet werden.

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Veriinderung in % gegeniiber dem Vorjahr

(reale Entwicklung, Vorjahrespreise)

Reales Bruttoinlandsprodukt 1,1 -5,1 4,0 33 0,7 04 1,6
Privater Konsum* 08 0,2 1,0 23 0,8 09 1,3
Offentlicher Konsum 3,2 3,0 13 1,0 1,0 1,1 0,8
Bauinvestitionen -0,7 3,2 3,2 7.8 -1,4 03 38
Wohnungsbauinvestitionen -3,5 -2,6 4,6 8,9 1,1 0.3 4,2
Exporte 28 -13,0 15,2 8.0 3.2 0,6 53

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 40348 40372 40587 41.152 41.608 41.841 42.036
Verdnderung in % gegeniiber Vorjahr 1,2 0,1 0,5 14 1,1 0,6 0,4

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 3.258 3415 3238 2976 2.897 2950  3.059
Arbeitslosenquote* * 78 8,1 77 71 6,8 6,9 7,0

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2013 erste vorldufige Ergebnisse; Schatzung 2014 nach Instituten und

Bundesregierung Ende 2013 /Anfang 2014

*nur private Haushalte, ohne Konsumausgaben privater Organisationen ohne Erwerbszweck
**nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fiir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Der Wohnungsneubau profitiert ganz offensichtlich
von der Finanzkrise und gilt als weitgehend sichere

und werterhaltende Kapitalanlage.




Baugenehmigungen
2012 2013

Januar bis  Januar bis Veranderung gegen
Dezember  Dezember Vorjahreszeitraum

Anzahl der genehmigten Wohnungen

Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 241.090 273.000 13,2 %
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhausern 106.697 110.000 31 %
davon: Einfamilienhguser 88.693 89.500 0,9 %
Zweifamilienhduser 18.004 20.500 13,9 %

dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhausern 97.203 119.000 22,4 %
davon: Eigentumswohnungen 58.031 67.000 15,5 %
Mietwohnungen 39.000 52.000 33,3%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik;*2013 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11,2013

Die Lage der Genossenschaft

Aufgabe der Genossenschaft ist es, Bauten in Sie erreichte ein solides positives Ergebnis, besser als
allen Rechts- und Nutzungsformen zu errichten, zu geplant. Die gesamten wohnungswirtschaftlichen
erwerben, zu verauBern, zu bewirtschaften, zu verwal- Leistungen sind nahezu gleich geblieben und betra-
ten und zu betreuen. Diesen Satzungsauftrag hat die gen immer noch iiber 10,8 Millionen €.

Genossenschaft auch im Geschéftsjahr 2013 erfiillt.

Die wohnungswirtschaftlichen Leistungen im Geschéftsjahr 2013 lassen sich wie folgt darstellen:

2011 2012 2013

T€ T€ T€
Miethaushewirtschaftung
Neubautéatigkeit 5 8 920
Modernisierungen 1.667 2.310 1.941
Verkauf Bestandswohnungen 288 848 768
Instandhaltungen 1.265 1.229 1.160
Umsatzerlése (Mieten und Nebenkosten) 6.017 5.912 5.909
Bautriigerbereich
Umsatzerldse 1.384 371 0
Sonstige Tatigkeiten
Erstellung Photovoltaikanlagen 112 20 0
Umsatzerlése 118 133 125
Gesamtleistung 10.856  10.831  10.823

Die Genossenschaft erreichte ein solides
positives Ergebnis, besser als geplant.
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Neubau- und Verkaufstdtigkeit

Nachdem im Jahr 2012 die 28 Wohnungen
sowie eine Gewerbeeinheit umfassende Bautrager-
malnahme im Sanierungsgebiet ,Eisenbahnstrale”
abgeschlossen war, wurden im Geschéftsjahr 2013
in diesem Geschaftsbereich keine neuen Projekte
begonnen. Zum Einen besitzt die Genossenschaft
derzeit keine Grundstiicke, die sich fiir Mehrfamilien-
hauser und Geschosswohnungsbau eignen. Zum
Anderen ist die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen und Reihenhausern zumindest im Markt Mosbach
immer schleppender geworden. Dies betrifft insbeson-
dere auch die im Neubaugebiet ,Mittel" urspriinglich
projektierten Doppel- und Reihenhaduser. Hier besteht
nach wie vor der Grundsatzbeschluss, mit dem Bau
erst zu beginnen, wenn konkrete Anfragen vorliegen
und sich ein Verkauf zumindest einer gewissen Anzahl
der Objekte abzeichnet. Zwar sind die Finanzierungs-
bedingungen fiir den Neubau augenblicklich duBerst
glinstig. Sie werden jedoch (iberdeckt von den extrem
gestiegenen Baukosten, deren Steigerung deutlich
Uber der Inflationsrate lag. Stieg diese im Zeitraum
der Jahre 2000 bis 2013 um 24,5 %, so erhohten
sich die Kosten fiir Baumaterialien im Durchschnitt
um 31,4 %. Extreme Preisspriinge gab es etwa bei der
Rohrdammung mit 64,9 %, bei Warmepumpen mit
51,7 % oder auch bei Heizkesseln mit 50,6 %.

Das anstelle der zehn Reihenhduser im Neu-
baugebiet ,Mittel” geplante Projekt eines Studenten-
wohnheims fiir Studierende der DHBW konnte
leider nicht umgesetzt werden. Eine Zustimmung zur
erforderlichen Anderung des Bebauungsplanes war
aufgrund nachbarschaftlicher Einspriiche und fehlen-
dem Durchsetzungswillen der kommunalpolitischen
Gremien nicht zu erreichen. Nachgefragt werden von
privaten Bauinteressenten hin und wieder Grund-
stlicke fiir Einzelhduser. Diesen Anfragen wurde bisher
jedoch noch nicht entsprochen.

Grundsticke im Neubaugebiet ,Mittel”

Deutlich glnstiger als noch vor einem Jahr
stehen derzeit die Zeichen fiir eine neue Bautrager-
mafBnahme in Eberbach. Das 2005 gemeinsam mit
der Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg
erworbene Grundstiick der ehemaligen Jugendher-
berge kann nun vermutlich doch bebaut werden. Der
Gemeinderat der Stadt Eberbach hat der notwendigen
Anderung des Bebauungsplanes zugestimmt. Aktuell
erfolgt die Offenlage des neuen Bebauungsplanent-
wurfes, der auf dem 3.631 gm groBen Grundstiick
18 Eigentumswohnungen vorsieht. Teile der alten
Bausubstanz sollen wieder verwendet werden.
Wesentliche Bauteile werden neu errichtet, so dass
insgesamt knapp 1.600 gm Wohnflache entstehen.
Diese sind an den Vorgaben der DIN-Norm fiir bar-
rierefreies Bauen orientiert und sollen damit breiten
Nutzerschichten zur Verfiigung stehen. Wenn die ur-
spriinglichen Zeitplanungen eingehalten werden kon-
nen, sollte ein Baubeginn im Jahr 2014 mdglich sein.

Jugendherberge
Eberbach




Der Einzug der ersten Mieter in alle sechs Woh- Auch 2013 erfolgten einige Bestandsverkaufe.

nungen in Untereisesheim erfolgte im Januar 2014. Zum Einen eine Wohnung im ,Riihlingshof" in Buchen,
Die Bebauung mit einem zeitgemaRen 6-Familienhaus ~ einem Wohn- und Pflegeheim, das gemeinsam

im KfW-Standard 70 in Holzstanderbauweise war mit der Baugenossenschaft Familienheim Buchen-
abgeschlossen. Lediglich die AuBenanlagen muss- Tauberbischofsheim errichtet wurde. Dort konnte

ten im Frithjahr fertiggestellt werden. Aufgrund der eine bisher vermietete Wohnung verdauRert werden.
engen Grundstiickssituation sowie der bestehenden Dasselbe gilt fiir eine Einheit im Pflegeheim ,Kapp-
Nachbareinwendungen erwies sich das Bauvorhaben lersgarten” in Neckarbischofsheim. Dort konnte unse-
als ausgesprochen anspruchsvoll. Das Ergebnis kann re Genossenschaft eine weitere Wohnung verkaufen.
sich jedoch sehen lassen und bereichert das Portfolio Getrennt hat sich die Genossenschaft auch von
unseres Wohnungsbestandes. dem letzten bisher noch vermieteten Reihenhaus im

Eine Reihe von Anfragen und Planungsiiber-
legungen zu unterschiedlichen Projekten in Stadten
und Gemeinden unseres Geschaftsgebietes beschaf-
tigte die Mitarbeiter und die Gremien unserer Genos-
senschaft. Hierbei wurde sorgfaltig geprift, welche
Objekte und Grundstiicke zur Verfiigung stiinden und
welche MaBnahmen sich realisieren lieBen. In einem
Fall wurde dabei ein konkretes Angebot zur Errich-
tung eines Pflegeheimes abgelehnt. Andere Projekte
sind derzeit in der intensiven Uberpriifung. Und
auch zukiinftig wird die Genossenschaft versuchen,

durch Neu- und Zubauten zeitgemaBen Wohn- oder
Gewerberaum zu errichten. Eine konzeptionelle und
wirtschaftliche Uberpriifung geht dem jedoch wie in

der Vergangenheit stets voraus.

Neubau in Untereisesheim

West- und Ostfassade
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Neubaugebiet ,Mittel". Die bisherigen Mieter haben
das Haus ins Eigentum iibernommen. Es erfolgte
ferner der Verkauf des Wohnhauses ,Fridolin” in der
Wilhelm-Schwarz-StraBe 72/74. Eine zeitgemale
Modernisierung dieses 12-Familienhauses wére wirt-
schaftlich fir die Genossenschaft nicht darstellbar
gewesen. AuBerdem soll die Konzentration des Woh-
nungsbestandes in Mosbach im Bereich des unteren
Lohrtals fortgesetzt werden. Langfristig ist bei zuriick-
gehender Wohnbevélkerung in Mosbach mit wach-
senden Vermietungsschwierigkeiten in peripheren
Lagen zu rechnen. Vor diesem Hintergrund wurde
die Verkaufsentscheidung getroffen. Ein weiteres
Gebdude in diesem Siedlungsbereich wird ebenfalls
mit Wirkung zum Januar 2014 aus dem Anlagever-
mdgen der Genossenschaft verkauft. Hierbei handelt
es sich um das 5-Familienhaus ,Meinrad”, Wilhelm-
Schwarz-StralRe 68. Alle Genossenschaftsmieter
wurden selbstverstandlich rechtzeitig informiert.
Ersatzwohnungen standen bereit. Die bestehenden
Mietverhéltnisse konnten ohne Probleme jedoch auch
bei den neuen Eigentiimern fortgesetzt werden.

Seniorenwohnanlage ,Kapplersgarten” in Neckarbischofsheim

Haus ,Fridolin”, Wilhelm-Schwarz-Strafle 72-74 Blick ins ,Obere Lohrtal”




Die seit der Griindung unserer Genossenschaft
im Jahre 1947 erstellten 4.275 Wohnungen wurden
in folgenden Gemeinden errichtet:

Bavort Miet-  Wohnungen Baubetreuung

wohnungen  in Eigen-  Wohnungen
heimen/
Eigentums-
wohnungen

Auerbach 13 2

Billigheim 11 8

Binau 2

Buchen 4 10

Dallau 3 19

Diedesheim 28 66 10

Eberbach 248 397 20

Fahrenbach 10

HaBmersheim 54 83 1

Heinsheim 150 4

Herbolzheim 23 2

Hiffenhardt 2

Katzental 1

Krumbach 2

Limbach 28

Lindach 2

Lohrbach 28

Mosbach 546 1.277 93

Muckental 28

Miilben 6

Neckarburken 17

Neckarelz 124 227 4

Neckargerach 7

Neckarzimmern 52 44

Neudenau 12 183 5

Neckarbischofsheim 14 8

Obrigheim 63 56 1

Oberdielbach 11

Rittersbach 2

Robern 2

Schefflenz 3 1

Schollbrunn 12

Stein 31 1

Strimpfelbrunn 147 2

Trienz 2 2

Untereisesheim 24 23

Wagenschwend 3

Zwingenberg u.a. 9 2
1.172 2.943 160

Daneben wurden zahlreiche Garagen,
30 Ladengeschafte, Biiro- und Praxiseinheiten, zwei
Kindergarten, drei Pflegeheime, ein Gemeindehaus,
zwei Verwaltungs- und ein Werkstattgebdude erstellt.

Grundstiickshewirtschaftung

Der Bestand an Baugeldnde gliedert sich zum
Jahresende 2013 wie folgt:

Mosbach, Baugebiet Mittel 3.688 gm
Neckarbischofsheim 1.392 gm
Sonstiges Gelande 2.624 gm

Miethaushewirtschaftung

Am 31. Dezember 2013 betrdgt der genossen-
schaftseigene Bestand an Wohnungen und sonstigen
Einheiten

1.044  Wohnungen,
309 Garagen,
7 gewerbliche Einheiten,

1 Werkstattgebdude und
das eigene Verwaltungsgebaude.

Bei drei weiteren Wohnungen und zwei ge-
werblichen Einheiten besitzt die Genossenschaft zur
Halfte, bei einer anderen gewerblichen Einheit 4/10
Miteigentum.

208 Wohnungen (19,9 %) unterliegen der Miet-
preisbindung.
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Die Altersstruktur der Wohnungen ergibt sich wie folgt:

Baujahr bis 1960 373 Wohnungen 357%
Baujahr 1961 bis 1980 520 Wohnungen 49,8%
Baujahr 1981 bis 1990 58 Wohnungen 5,6%
Baujahr ab 1991 93 Wohnungen 8.9%

Von den bis 1990 erstellten 951 Wohnungen
wurden 559 Wohnungen (58,8 %) durch nach-
tragliche Modernisierung an die heute geforderten
Standards angepasst. In den zuriickliegenden Jahren
wurden bei 244 Wohnungen nachtraglich Balkone
angebaut. 91,8 % der Wohnungen haben nunmehr
einen Balkon oder eine Terrasse. Bei 90,7 % der Woh-
nungen sind Wasseruhren eingebaut und es ist somit
eine verbrauchsgerechte Abrechnung der Wasserkos-
ten moglich.

Nach der GroBe der Wohnungen gliedert sich
der Wohnungsbestand wie folgt:

Standort Gesamt Anzahl der Zimmer ohne Kiiche und Bad
1Zi 217 3Zi 417i 51Zi
Mosbach
Stadtlage 236 5 110 92 27 2
Waldstadt 226 10 47 152 17
Neckarelz 124 2 31 57 26 8
Diedesheim 18 3 12 3
Eberbach 234 2 1 105 16
Neckarzimmern 52 7 30 10 5
Obrigheim 63 4 24 28
HaBmersheim 46 20 24 2
Neckarbischofs-
heim 10 10
Neudenau 13 2 5 5 1
Untereiseheim 22 11 8 2 1
Insgesamt 1.044 25 379 513 111 16
Prozentual 100,0 2,4 36,3 49,2 10,6 1,5
Wohnfliche qm  68.558 967 19.728 36.330 9.802 1.731
Prozentual 100,0 14 288 530 143 2,5

Nach den einzelnen Standorten und nach der
Art der Beheizung gliedert sich der Wohnungsbestand
wie folgt:

Heizungsart/ Zentrale Heizanlage mit  Elektro-  Ins-
Standort Ol Gas Gas/ Fern- heizung gesamt
Fern- wiirme
wiirme
Mosbach
Stadtlage 236 236
Waldstadt 226 226
Neckarelz 124 124
Diedesheim 18 18
Eberbach 80 95 59 234
Neckarzimmern 52 52
Obrigheim 46 17 63
HaBmersheim 46 46
Neckarbischofsheim 10 10
Neudenau 13 13
Untereiseheim 22 22
Insgesamt 52 595 95 285 17 1.044
Prozentual 50 570 91 273 16 100

Die Leerstandszeiten sanken weiter auf 1,6 %
(Vorjahr 2,1 %) der Vermietungszeit von 1.046 Woh-
nungen (einschlieBlich Wohnungen im Miteigentum
anteilig). Dies ist vor allem auf weitere Optimierungen
bei der Durchfiihrung der auch 2013 vor der Wieder-
vermietung der Wohnungen notwendigen umfangrei-
chen Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten
zurlickzufithren. AuBerdem wurden in verstarktem
MaBe die Vermarktungschancen iiber das Internet ge-
nutzt. Die Erldsschmalerungen sanken daher auf
rd. 83.100€, das sind 1,9 % (Vorjahr 2,0%) der
Grundmieten.

Die Schwierigkeiten mit zahlungsunfahigen
oder zahlungsunwilligen Mietern nahmen 2013 weiter
ab. Im Jahr 2013 mussten 13 (Vorjahr 17) Mietverhélt-
nisse fristlos gekiindigt werden, wobei lediglich drei

Altersstruktur /Anzahl Wohnungen




(Vorjahr sieben) davon zu Rdumungsklagen fiihrten.
Zwei Wohnungen (Vorjahr eine Wohnung) wurde
zwangsweise gerdumt, allerdings war fiir eine dieser
Wohnungen der Raumungstermin bereits im Vorjahr
bestimmt worden. Bereits wertberichtigte Forderungen
aus Vorjahren mussten in Hohe von 6.608,64 € end-
gliltig abgeschrieben werden. Auch wegen des stren-
gen Mahnverfahrens gingen 2013 die Forderungsaus-
falle einschlieBlich neuer Wertberichtigungen weiter
auf 5.002,83 € (0,11 % der Umsatzerlése) zuriick. Die
Forderungen aus Vermietung betrugen zum Jahresen-
de vor Wertberichtigungen 50.275,74 € gegenliber
52.222,71 € Ende 2012.

Die Anzahl der Kiindigungen sank im Jahr
2013 leicht auf 105 (Vorjahr 106). Bei 17 Wohnungen
wechselten die Mieter hierbei in eine andere bedarfs-
gerechtere Genossenschaftswohnung. Nur noch 88
(Vorjahr 95) Mieter verlieBen aus unterschiedlichen
Griinden die Genossenschaft. Die Fluktuationsquote
iber den gesamten Wohnungsbestand der Genossen-
schaft ging im Jahr 2013 auf 8,5 % zuriick.

Die durchschnittliche Mietdauer hat sich 2013
erheblich erhéht und betrug bei den 88 gekiindigten
Mietverhaltnissen rd. 130 Monate, gegeniiber 115
Monaten im Jahr 2012.

Durchschnittliche Fluktuation:

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Fluktuationsrate % 71 63 88 98

90 85

Anzahl Wohnungswechsel 77 69 95 105

95 88

Im Jahre 2013 wurden 100 (Vorjahr 110) neue
Mietverhaltnisse begriindet.

Die Grundmieten erhdhten sich 2013 in der
Summe um 14.627,25 €. Mieterhdhungen nach
Modernisierungsmanahmen in Héhe von 8.239,00€,
Mietanhebungen bei Anschlussvermietung in Hohe
von 11.382,25€ und allgemeine Mieterhdhungen
in Hohe von 29.845,00 € fithrten zu einer Erho-
hung. Gleichzeitig sank die Grundmiete jedoch um
34.839,00€ wegen des Verkaufs verschiedener
Objekte. Die Durchschnittsmiete im Dezember 2013
betragt 4,71 € pro gm/Monat, das ist gegeniiber dem
Vergleichsmonat des Vorjahres ein Anstieg um 1,5 %.

.Bei zehn Prozent liber der Vergleichsmiete soll
zukiinftig Schluss sein” war die Uberschrift der Rhein-
Neckar-Zeitung vom 27.6.2014 auf Seite 2 zum Thema
.Mietpreisbremse". Diese von der neuen Bundesregie-
rung kunstvoll kreierte Gesetzesldsung spielt in der
hiesigen Region sicher keine Rolle. Sie ist lediglich fiir
GroB- und Universitatsstadte erdacht — und auch dort
fiir den beabsichtigten Zweck wohl eher nur bedingt
tauglich. Uberzogene Steigerungen im Mietniveau

Die Durchschnittsmieten ergeben sich Ende 2013 wie folgt:

Grundmiete Wohnungen 2012 Wohnungen 2013
€ Anzahl % € Anzahl % €
-3,99 17 1,6 3,83 7 0,7 3,82
4,00-4,49 377 35,6 4,28 318 30,5 4,31
4,50-4,99 475 44,9 4,73 443 42,4 4,74
5,00- 189 179 5,19 276 26,4 5,15
1.058 100,0 4,64 1.044 100,0 4,71

Wohnungshestand Anzahl der Zimmer
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oder satte Erhéhungen bei Neuvermietungen scheiden
aufgrund des entspannten Mietmarktes bei uns aus.
Genau im selben Umfang wie die Verbraucherpreise
stieg die Durchschnittsmiete unseres Wohnungsbe-
standes.

Aufgrund der Uberpriifung der Nettokaltmie-
ten samtlicher Wohnungen unserer Genossenschaft
erfolgte 2013 nach zwei Jahren wieder eine allge-
meine Mieterhéhung fir einen Teil der Wohnungen.
Gleichzeitig fanden weiterhin Mietanpassungen nach
erfolgten Modernisierungen statt. Die dabei gesetzlich
moglichen Mieterhdhungen von jahrlich 11 % der
anrechenbaren Kosten wurden nur zu geringen Teilen
in Anspruch genommen. Die Durchschnittsmiete stieg
daraufhin lediglich um 1,5 % wie schon im Vorjahr.

Bereits am 7.1.2014 berichtete die Heilbronner
Stimme, dass die Verbraucherpreise kaum steigen.
Fallende Preise fiir Kraftstoffe und Heizdl haben die
Inflationsrate in Deutschland im Jahr 2013 namlich
auf den niedrigsten Stand seit 2010 gedriickt. Die Ver-
braucherpreise stiegen lediglich um 1,5 % gegen(iber
2,0% im Vorjahr. Preistreibend wirkten im Jahr 2013
vor allem Nahrungsmittel. Besonders deutlich war dies
beispielsweise beim Gemiise (+6,1 %), Obst (+7,2 %)
sowie bei Speisefetten und Speisedlen (+8,3 %). Der
haufig zitierte und bei Preisanpassungen zugrunde
gelegte ,Verbraucherpreisindex” misst die Preisent-
wicklung bei Waren und Dienstleistungen. Die Grund-
lage fiir seine Berechnung ist ein charakteristischer
Warenkorb aus 600 Giiterarten. Den groBten Anteil
im Warenkorb macht das Wohnen (Mieten und Ne-
benkosten) mit beinahe 32 % aus. Gut 10 % entfallen
auf Lebensmittel. Die Ausgaben fiir Verkehr schlagen
mit 13,5 % zu Buche. Fiir Freizeit, Unterhaltung und
Kultur wird 11,5 % ausgegeben.

Trotz der moderaten Kostenentwicklung ist
ein besonderes Augenmerk auf die Mietnebenkosten
zu richten. Diese belasten die Mieter immer stérker.
Die hiesige Rhein-Neckar-Zeitung vermeldete am
2.7.2014, dass im Schnitt ein Drittel der Kaltmiete

nochmals fiir Heizkosten und warmes Wasser aufge-
wendet werden muss. Rechnet man alle denkbaren
Betriebskosten wie Gartenpflege, Kabelfernsehen,
Versicherungen usw. ein, kommt der Mieterbund auf
einen Wert von 3,19 € pro gm im Monat. Auch diese
Zahlen wurden regional analysiert und auf unseren
Wohnungsbestand bezogen, da hier nicht alle Neben-
kostenarten anfallen. Die Tabelle der Betriebskosten
unserer Genossenschaftswohnungen im Vergleich mit
dem Betriebskostenspiegel des deutschen Mieterbun-
des (DMB) weist bei Berlicksichtigung der einzubezie-
henden Nebenkosten deutlich giinstigere Werte auf.
Fiir die alten Bundeslander ergibt sich 2,61 € je gqm
Mietflache, fiir die neuen Bundeslander 2,45 € je qm
und Monat. Beide Werte liegen deutlich {iber den im
Geschaftsgebiet unserer Genossenschaft ermittelten
Betriebskosten je gm und Monat. Kostentreibend bei
der sogenannten ,zweiten Miete" wirkt sich in vielen
Stadten und Kommunen die Erhdhung der Grund-
steuer aus. Desweiteren entstehen Zusatzkosten etwa
fiir die Legionellenpriifung oder die Wartungskosten
fiir die neu vorgeschriebenen Rauchmelder. Der lange
und kalte Winter Anfang des Jahres 2013 trug ein
Ubriges zur Hohe der Nebenkosten im abgelaufenen
Jahr bei.

Die Analyse der Bezugspreise fiir die Medien
Strom, Gas, Fernwdrme und Wasser gestaltet sich im
Detail immer schwieriger. Dies vor allem auch vor dem
Hintergrund, dass sich die Grundpreise zwar nicht
verandern, durch neue Abgaben, Steuern oder deren
Erhohungen jedoch Veranderungen eintreten. So hat
sich zum Beispiel im Versorgungsgebiet der Stadtwer-
ke Mosbach und Eberbach der Grundpreis des Stromes
mit 13,39 € Cent je Kilowattstunde nicht verandert.
Durch den neuen EEG- und KWKG-Aufschlag und die
hieraus resultierende Mehrwertsteuer stieg der End-
preis jedoch um 9,5%. Noch drastischer stellte sich
die Erhéhung im ehemaligen Versorgungsgebiet der
EnBW dar. In den Ortschaften Obrigheim, HaBmers-
heim, Neckarzimmern und Neudenau erfolgte 2011

Giinstige Werte bei den Mietnebenkosten im
genossenschafilichen Wohnungsbestand.




daraufhin ein Anbieterwechsel zur Stiwag. Zwar blieb

auch dort der Grundpreis konstant. Durch die genann-

ten zusatzlichen gesetzlichen Aufschldge ergab sich
jedoch eine Erhéhung um 18%. Das Preisniveau lag
vorher unter den Betrdgen in Mosbach und Eberbach,
ist jetzt aber auf das gleiche Niveau gestiegen.

Bei den mit Gas beheizten Wohnungen in
unserem Geschéaftsgebiet trat gegeniiber dem Vorjahr
im Durchschnitt im Geschéftsgebiet Mosbach eine
Erhdhung um 6,4 % ein, in Eberbach um 4,3 %. Auch
der Fernwérmepreis in der Waldstadt stieg um 6,7 %.
Den grolten Anteil hieran verantwortet der Wegfall
eines 4 % Rabatts, der seit 2004 gewahrt und 2013
gestrichen wurde. Die Kosten fiir Wasser bzw. Abwas-
ser kdnnen als nahezu konstant bezeichnet werden.
In Mosbach, Obrigheim, HaBmersheim und Unter-
eisesheim blieben sie auf Vorjahresniveau. In Neckar-
zimmern stiegen die Preise leicht um 1,1%, in Eber-
bach um 2,4%. Lediglich durch die Auswirkungen der
Umstellung auf die gesplittete Abwassergebiihr trat
in Neudenau eine Steigerung von 16,5 % ein. Sie
gleicht eine fiir zwei Jahre giiltige Preissenkung aus,
die sich aufgrund anderer Berechnungsmodalitaten
ergeben hatte. Aktuell sind die Verhaltnisse zur Er-
mittlung der Abwassergebiihren in den einzelnen
Standortgemeinden unseres Geschéftsgebietes nun
aber wieder vergleichbar. Seit 2013 gilt generell die
gesplittete Abwassergebiihr als Berechnungsgrund-
lage. Hierbei wird neben dem Anteil des bezogenen
Frischwassers auch der auf die Menge des auf dem
Grundstiick direkt der Kanalisation zugefiihrten Ober-
flachen- und Niederschlagswassers beriicksichtigt.

Die standige Uberwachung und Kontrolle der
Nebenkosten, konsequent gefiihrte Verhandlungen
mit verschiedenen Anbietern und die Einschaltung
einer Energieagentur zur Verhandlung langfristiger
Versorgungsvertrage sollen dazu dienen, dass unseren
Genossenschaftsmitgliedern moglichst giinstige Be-
dingungen geboten werden. Dabei wird deutlich, dass

beziiglich aller Betriebskosten unsere Genossenschaft

noch immer sehr gut abschneidet, was die tabella-
rische Zusammenstellung und der Vergleich mit dem
im vergangenen Jahr vom deutschen Mieterbund e.V.
verdffentlichte Betriebskostenspiegel belegen.

Die energetischen Ertlichtigungen unserer Ge-
baude werden weiter fortgesetzt. Ebenfalls die Infor-
mationspolitik zur Unterrichtung Uber richtiges Heizen
und Liften. Denn entscheidend bei den Mietneben-
kosten sind selbstversténdlich auch die individuellen
Nutzergewohnheiten.

Im Durchschnitt ergaben sich in unseren drei
groBen Wohngebieten folgende Betriebskosten:

Verbrauchsabhiingige Betriebskosten 2011 2012 2013
(Heiz- und Warmwasserkosten) €/m¥/Monat €/m’/Monat €/m% Monat
Mosbach (Zentralheizungen Gas) 0,85 0,87 0,95
Waldstadt (Fernwérme) 0,93 0,93 1,06
Eberbach (Gas/Fernwérme) 0,82 0,83 0,91

Verbrauchsabhangige
Betriebskosten (Wasserkosten)

Mosbach 0,36 0,37 0,39
Waldstadt 0,38 0,38 0,37
Eberbach 0,54 0,39 0,54

Ubrige Betriebskosten
(ohne Miillkosten)

Mosbach 0,49 0,55 0,53
Waldstadt 0,57 0,61 0,57
Eberbach 0,43 0,46 0,48
Betriebskosten insgesamt

Mosbach 1,70 1,79 1,87
Waldstadt 1,88 1,92 2,00
Eberbach 1,79 1,68 1,93
Millgebiihren (nur Eberbach) 0,18 0,18 0,18

Betriebskosten insgesamt (€ /m2/Monat) BK-Spiegel DMB
Genossenschaftswohnungen Bundeslénder
Jahr  Moshach Waldstadt Eberbach  Ost  West

2011 1,70 1,88 1,79 227 2,40
2012 1,79 1,92 1,68 245 2,61
2013 1,87 2,00 1,93
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Instandhaltung und
Modernisierung

Fiir die Modernisierung und Instandhaltung des
Wohnungsbestandes wurden rd. 3,1 Millionen€ (Vor-
jahr 3,5 Millionen €) investiert. Die Kosten verteilen
sich auf folgende MaBnahmen:

Laufende Instandsetzungskosten T€ 1.146,6
Grundrissanderungen T€ 7830
Energetische Sanierung

Lohrtalweg (Mosbach) T€ 8275
Elektroerneuerungen T€ 13,0
Restkosten fiir Modernisierungs-

maBnahmen des Vorjahres

und Sonstiges T€ 3301

Die Kosten der Bestandserhaltung und -verbes-
serung betrugen pro gqm Wohnflache 45,15€ (Vorjahr
50,89 €). Dieser Durchschnittswert ergibt sich, wenn
man die Kosten samtlicher durchgefiihrter MaBnah-
men auf die gesamte Wohnflache aller Wohnungen
umlegt, gleichgiiltig, ob es sich um reine Instandhal-
tungen oder aber um energetische Modernisierungen
handelt. Hierbei sind sowohl bei den Kosten als auch
bei der Flache die anteiligen Werte der Wohnungen in
den Bauherrengemeinschaften enthalten.

Schwerpunkt der Modernisierungen im Ge-
schaftsjahr 2013 waren die Gebaude Lohrtalweg
38/40 und Lohrtalweg 42/44 in Mosbach, die
Hé&user ,Antonius” und ,Karl”. Dabei erfolgten aller-
dings nicht nur die in den vergangenen Jahren bereits
zur guten Tradition gewordenen energetischen Ertiich-
tigungen, sondern auch eine komplette Umgestaltung
der AuBenanlagen. Diese wurde erforderlich, da die
im Bereich des Lohrtalwegs vorhandenen Garagen
nicht nur baulich in einem schlechten Zustand sind,
sondern auch in ihren Abmessungen bei Weitem
nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen.
Einfahrtsbreiten von teilweise unter zwei Metern,
abbrdckelnder Wand- und Deckenputz sowie die Lage
mit der direkten Ausfahrt zum Lohrtalweg machten
die MaBnahmen in diesem Bereich erforderlich. In
mehreren Abschnitten werden samtliche Garagen
durch Neubauten ersetzt. Einige weitere zusatzliche
werden hinzu kommen. Den Anfang machten zwei
Garagenhdéfe mit insgesamt 15 neuen Einheiten vor
den Hausern ,Antonius” und ,Karl". Neben dem
Ersatz der bestehenden acht Garagen kénnen in die-
sen Anlagen auch Abstellraum fiir Fahrrdder sowie
Miillgefalle angeboten werden. Die Garagen sind
nicht mehr entlang des Lohrtalweges, sondern mit ei-
ner gemeinsamen schragen Einfahrt vor den Wohnge-
bauden angeordnet. Die Déacher der Garagen werden
begriint. Im Zuge dessen erfolgt die Umgestaltung
der gesamten AuBenanlage mit neuen, bequemeren
Treppenzugéngen, Stiitzmauern und umlaufenden
Wegen um die Gebdude. Ein Rampenzugang zu den
beiden Wohnhé&usern war aufgrund der Topographie
leider nicht mdglich. Die neuen Treppen sind jedoch
wesentlich benutzerfreundlicher als ihre in die Jahre
gekommenen Vorganger. Im Zuge der BaumaRBnah-
men wurden samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen
erneuert.

Energetische Modernisierungen werden konsequent fortgesetzt.




An den Hausern selbst erfolgte die energetische
Ertiichtigung nach dem bewahrten Muster bis hin zum
neuen AuBenanstrich mit Familienheim-Signet an den
Giebelseiten. Balkone waren an beiden Hausern zwar
bereits vorhanden, diese mussten aus thermischen
Griinden jedoch von der Fassade abgeriickt und auf
neue Fundamente gestellt werden. Dadurch war die
Anbringung eines Vollwarmeschutzes méglich. Neue

Fenster, eine neue Dachdeckung, die Kellerdeckenddm-

mung sowie der Einbau einer neuen Heizungsanlage
sorgen fir die Einhaltung der notwendigen Energie-
standards nach der verscharften EnEV. Ca. 1,3 Mio€
lasst sich die Genossenschaft das beschriebene Mak-
nahmenpaket kosten, rund 830.000,00 € betreffen
die beschriebenen energetischen Bestandteile. Hierfiir
wurden zinsverbilligte Darlehen der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau beantragt und genehmigt. Mieterho-
hungen in einer sehr iberschaubaren GréBenordnung
von maximal 0,65 <€ pro Quadratmeter und Monat
wurden angekiindigt. Diesen stehen Einsparungen
bei den Verbrauchskosten von 0,20€ pro Quadrat-
meter Wohnflache und Monat gegentiber. Die nach

§ 559 BGB umlageféhigen Modernisierungskosten
hatten zu einer Mietsteigerung von 4,10€ pro Qua-
dratmeter Wohnflache gefiihrt, ein Wert, der jenseits

jeglicher Durchsetzbarkeit liegt.

Bestehende Garagenhéfe im alten Zustand

Nach wie vor werden bei unseren Instandhal-
tungs- und SanierungsmaBnahmen Handwerksbe-
triebe und mittelstdndische Unternehmen aus der
Region beriicksichtigt. Somit leisten wir auch einen
erheblichen Betrag zur regionalen Wirtschaftsfor-
derung und zur Sicherung von Arbeitsplatzen im

hiesigen Raum.

Haus ,Karl” mit Garagenhof

Nach Abschluss der Modernisierungen
werden die Mieten sehr moderat erhoht.
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Verwaltung Wohnungseigentum

Am 31. Dezember 2013 war die Genossenschaft
bei 16 Eigentlimergemeinschaften mit 215 Wohnun-
gen und 17 gewerblichen Einheiten als Verwalter im
Sinne der §§ 20 ff. WEG bestellt. Von den genannten
Objekten befinden sich 43 Wohnungen und fiinf ge-
werbliche Einheiten im Eigentum der Genossenschaft.

Die Abrechnungen fiir das Jahr 2013 sind
erstellt und den Eigentiimern zugegangen. Die Woh-
nungseigentiimerversammlungen fiir das Wirtschafts-
jahr 2013 fanden statt. Das fiir die Eigentiimerge-
meinschaften am 31. Dezember 2013 treuhanderisch
verwaltete Geldvermdgen betrug 714.050,81 €.

Die Geschftsguthaben der Mitglieder
betragen am 31. Dezember 2013

655.147,55 Euro.

Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder betragen am 31. Dezember 2013 insge-
samt 655.147,55 € und die Gesamtsumme aller ge-
zeichneten Anteile 674.560,00 €. Die Mitglieder der
Genossenschaft haften lediglich mit ihrem Geschéafts-
guthaben.

Die riickstandigen falligen Mindestzahlungen
auf die Geschéaftsanteile betragen am Schluss des Ge-
schaftsjahres 20.757,10€.

Die Mitgliederbewegung zum 31. Dezember
2013 stellt sich wie folgt dar:
Mitglieder Anteile

Stand am Beginn 2009  4.251

des Geschaftsjahres

Zugang im Jahre 2013 durch

Beitritt 105 267

Zeichnung weiterer Anteile 24
2114 4542

Abgang im Jahre 2013 durch

Kiindigung 90 232

Tod 42 65

Ausschluss 9 16

Ubertragung 7 13

Stand am Ende des Geschiftsjahres 1.966  4.216




Wirtschaftliche Verhiltnisse

Vermogenslage
Die Vermdgenslage und -struktur lasst sich zusammengefasst wie folgt darstellen:
31.12.2012 31.12.2013
T€ % T€ %
Anlagevermégen 36.865 90,1 37818 92,4
Umlaufvermdgen 3.922 9,6 3.001 73
Rechnungsabgrenzungsposten 137 0.3 119 0,3
Gesamtvermogen 40.924 100,0 40.938 100
Riickstellungen 1.235 3 1379 3,4
Verbindlichkeiten
Langfristig (AV) 23.513 575 23.271 56,8
Sonstige Verbindlichkeiten
und auszuschiittende Dividende 2.464 6,0 2.509 6,1
Reinvermdgen 13.712 33,6 13.779 33,7
Reinvermdgen am Jahresanfang 13.652 13.712
Vermdgenszuwachs 60 0,4 67 0,5
Trotz der ausnehmend hohen Investitionen in zielle Eigenkapital um 67 T€ und betréagt jetzt sogar
das Anlagevermdgen stieg wegen der Verkaufe von 33,7 % der gesamten Vermdgenswerte.
Hausern und Wohnungen aus dem Anlagevermégen
und der Abschreibungen das Gesamtvermdgen nur Das Kapital setzt sich wie folgt zusammen:
um 14 T€. Nachdem fiir die Finanzierung dieser
Investitionen jedoch lediglich die Férdermittel der Kre- 31.12.2012 31.12.2013
ditanstalt fiir Wiederaufbau in Anspruch genommen T€ % T€ %
und der iiberwiegende Teil durch Eigenmittel finan- Eigenkapital
ziert werden konnte, sanken nach Beriicksichtigung Ceschaftsguthaben 695 1.7 699 18
der planmaRigen Tilgungen die langfristigen Verbind- Riicklagen 13017 319 13080 319
lichkeiten um 0,2 Mio.€. Im Ergebnis stieg das bilan- Riickstellungen 1235 30 1379 34
Fremdkapital 25977 634 25780 629
Gesamtkapital 40.924 100,0 40.938 100,0
T€ Anlagevermdgen T€ Kapitalentwicklung 19

, 34869 35366 35598 35726 35689 36106 3307 3865 uae

j9434 40049 41221 AL816 ALIT3 41405 40751 40924 40938
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Ertragslage
Die einzelnen Geschéaftsbereiche trugen 2013
wie folgt zum Gesamtergebnis bei:

2012 2013  Veriin-

derung
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 943 958 +15
Bautragertatigkeit/
Immobilenverkédufe 174 265 +91
Betreuungstatigkeit 72 68 -4
Finanzwirtschaft 24 7 -17
Deckungsbeitriige 1.213  1.298 +85
Personal- und Sachauf-
wand der Verwaltung 1.182  1.251 +69
Betriebsergebnis 31 47 +16
Sonstiges Ergebnis 31 36 +5
Gesamtergebnis 62 83 +21
Korperschaftssteuer 0 0 0
Jahresiiberschuss 62 83 +21

Entlastungsantrag von Peter Stammer

20

Die Ertragssituation im Jahr 2013 hat sich ge-
geniiber dem Vorjahr nochmals erheblich verbessert.
Durch die Steigerung der Ertrage in den operativen
Kernbereichen konnte trotz steigendem Personal- und
Sachaufwand der Betriebsgewinn gegeniiber dem
Vorjahr sogar noch gesteigert werden. Und das
erreichte positive Gesamtergebnis war wesentlich
besser als geplant.

Der Cashflow (Einnahmeniiberschuss) nach
DVFA/SG betragt 1.587 T€ im Jahr 2013 gegeniiber
1.346 T€ im Vorjahr. Nach Abzug der planmaBigen
Tilgungen von 1.242 T€ verblieb im Jahr 2013 ein
Netto-Cashflow von 345 T€ (Vorjahr 177 T€).

Die Genossenschaft war jederzeit in der Lage,
ihre Zahlungsverpflichtungen kurzfristig zu erfiillen.
Fir Modernisierungen des Miethausbestandes und fiir
den Neubau in Untereisesheim erfolgte die Aufnah-
me von Fremdfinanzierungsmitteln (Férderdarlehen
der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau) in Héhe von
1,0 Mio. €. Girokredite wurden 2013 nicht in Anspruch
genommen.

Organisation

Die Geschafte der Genossenschaft wurden im
Berichtsjahr weiterhin von einem hauptamtlichen und
einem nebenamtlichen Vorstandsmitglied gefiihrt.
Neben dem geschéftsfithrenden Vorstand sind sieben
weibliche und fiinf mannliche Mitarbeiter im Unter-
nehmen beschéftigt. Von den genannten Mitarbeitern
sind zwei in unserem Geb&ude- und Wohnungs-
unterhaltungsbetrieb tatig, vier Mitarbeiterinnen sind
teilzeitbeschaftigt. Daneben werden weitere Krafte
aushilfs- bzw. stundenweise oder im Rahmen einer
geringfligigen Nebenbeschéftigung eingesetzt.

Die Mitgliederversammlung fiir das Jahr 2012
fand am 14. Oktober 2013 im Kultur- und Tagungs-
zentrum ,Alte Mélzerei" in Mosbach statt. In Erledi-

Die Ertragssituation hat sich nochmals erheblich verbessert.




gung der Regularien wurde der Jahresabschluss zum
31.12.2012 festgestellt, Vorstand und Aufsichtsrat
einstimmig entlastet, eine Dividende in Héhe von
4% beschlossen und das Ergebnis der gesetzlichen
Priifung des Geschéftsjahres 2011 zur Kenntnis
genommen. Die Beantragung der Entlastung von
Aufsichtsrat und Vorstand erfolgte durch den Vor-
standsvorsitzenden des Siedlungswerks Baden e.V.,
Peter Stammer, der an der Mitgliederversammlung
unserer Genossenschaft teilnahm. Héhepunkt war
wiederum die Ehrung zahlreicher Personen fir lang-
jahriges Wohnen in einer Genossenschaftswohnung.
21 Mitglieder konnten hier ausgezeichnet werden,
neun fiir 30-jahriges, acht fiir 40-jahriges und vier
sogar fiir 50-jahriges Wohnen bei der Familienheim
Mosbach eG. Vorab waren bereits Urkunden an elf
Mitglieder nach 20-jahriger Wohndauer versandt
worden.

Chancen-/Risikobericht/Ausblick

Jedes Unternehmen, das am Wirtschaftsprozess
teilnimmt, ist wirtschaftlichen Risiken ausgesetzt.
Diese, die aktuellen Entwicklungen, aber auch die
Chancen miissen rechtzeitig erkannt und in entspre-
chende Strategien umgesetzt werden. Risiken kénnen
dabei niemals génzlich beseitigt werden. Durch
entsprechende Vorsorge- und Kontrollinstrumente ist
eine Friiherkennung mit entsprechenden Reaktions-
moglichkeiten gegeben. Dem Gesetz zur Kontrolle
und Transparenz in Unternehmen (KonTraG) ist Rech-
nung zu tragen. Dies geschieht unter anderem durch
ein entsprechendes Analysesystem der wohnungswirt-
schaftlichen Kennzahlen, das z. B. im Unternehmens-
vergleich des vbw, Verband Baden-Wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen, hinterlegt
ist. Seit 2009 besteht bei der Baugenossenschaft
Familienheim Mosbach des weiteren ein Risikoma-
nagementhandbuch als Ergebnis der jdhrlichen, im

Die Geehrten zusammen mit den Vorstdnden Dr. Klaus-Dieter Roos
und Peter Maurus sowie AR-Vorsitzenden Thomas Flicker, auBerdem

MdL Georg Nelius

Auftrag des Aufsichtsrates durchgefithrten Uberwa-
chungspriifungen der WTS, Wohnungswirtschaftliche
Treuhand Stuttgart GmbH. Enthalten sind hierin
Risikodefinitionen, Risikoanalyse, eine Liste der
Controlling-Instrumente sowie die Dokumentation
der Risikoliberwachung. Es wird jahrlich tberarbeitet.
Betrachtet werden samtliche Tatigkeitsfelder unserer
Genossenschaft sowie die hierin beinhalteten Risiken,
die in ,geringe, mittlere oder hohe" unterteilt werden.
Vorhanden sind in unserem Unternehmen fast aus-
schlieBlich ,geringe Risiken", da Gefahrenpotentiale
vorwiegend im Bautrdgergeschaft bestehen, das
aktuell aufgrund der fehlenden Nachfrage in unserer
Region ruht.

Eine monatliche Auswertung analysiert die
aktuell bestehende Vermietungssituation. Hierbei
werden die Veranderungen und ihre Auswirkungen
im gesamten Mietwohnungsbestand dokumentiert
und in ihrer mehrjahrigen Entwicklung analysiert. Die
Darstellung dieser Analyse bildet einen Schwerpunkt
der gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand. Beleuchtet werden dabei die eingegangen

21 Mitglieder konnten ausgezeichnet werden,
neun fiir 30-jahriges, acht fir 40-jdhriges und vier sogar

fiir 50-jdhriges Wohnen bei der Familienheim Mosbach eG.
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Kiindigungen, Tauschgesuche, aktuell oder langer-
fristig leerstehende Wohnungen sowie die Griinde
hierfir. Im langfristigen Vergleich ergab sich fiir das
Jahr 2013 eine Leerstandsquote von 1,6 %, die deut-
lich unter dem Vorjahreswert von 2,1 % liegt und
den seit 2004 giinstigsten Wert darstellt. Nach den
aktuellen Entwicklungen kann davon ausgegangen
werden, dass auch 2014 ein vergleichbar positiver
Wert erreicht werden kann. Die aus den Leerstdnden
resultierenden Erldsschmalerungen haben sich ge-
genuiber dem Vorjahr (2,0 %) weiter reduziert und
betragen aktuell 1,9 % der Grundmieten. Zwar ge-
staltet sich die Nachmietersuche fiir freie Wohnungen
in der hiesigen Region schwierig, jedoch wirken sich
die verstarkten Bemithungen im Bereich der Offent-
lichkeitsarbeit und Werbung sowie die Prasenz in den
elektronischen Medien positiv aus. Die Vermarktung
des Wohnungsbestandes {iber Internetportale gewinnt
zunehmend an Bedeutung. Unsere Strategie zur Pra-
sentation des Wohnungsbestandes auf der eigenen
Homepage und auf einschldgigen Portalen erweist
sich als sinnvoll.

Im Risikomanagement enthalten ist der beste-
hende Versicherungsschutz des Unternehmens und
seiner Mitarbeiter. Auch hierzu findet in festgelegten
Absténden eine regelmaBige Uberwachungspriifung
statt. Eine solche wurde 2013 durchgefiihrt und ergab
keine Beanstandungen. Entsprechende Hinweise zu
punktuellen Verbesserungen im Versicherungsschutz
konnten aufgegriffen und in Nachverhandlungen mit
den Versicherungen erreicht werden. Die zukiinftigen
Schwerpunkte der externen Uberpriifungen im Auf-
trag des Aufsichtsrates werden jahrlich in den Sitzun-
gen von Priifungsausschuss und Aufsichtsrat disku-
tiert und neu festgelegt.

Einen wesentlichen Bestandteil des Wirt-
schaftsplanes bildet der Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsplan. Die Orientierung erfolgt nach wie
vor an den Rechnungsergebnissen der Vorjahre. Die
in den jeweiligen Wirtschaftjahren vorgesehenen

Modernisierungen sowie die aktuell notwendigen
Instandhaltungen bedingen Umfang und Gliederung.
Der Ausgabenstand des Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsplanes wird monatlich fortgeschrieben und
es erfolgt ein Soll-/Ist-Vergleich zwischen Ansatz und
bereits verausgabten Zahlungen. Trotz monatlicher
Kontrolle und intensiver Riicksprache mit der tech-
nischen Abteilung sowie einer Hochrechnung auf

das Jahresende, stellt eine mégliche Uberschreitung
der Instandhaltungskosten ein gewisses Risiko dar,
das zu iberwachen ist. Schwierig ist die Voraussage
der Zahl gekiindigter oder zum Tausch vorgesehener
Wohnungen und der hierdurch erforderlichen Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen. Die dafiir
getétigten Investitionen zielen nach wie vor darauf,
zeitgeméaBen und den Erfordernissen des Wohnungs-
marktes gerecht werdenden Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen.

Gesetzliche Anderungen und sich standig
verschéarfende Vorschriften beeinflussen dieses
Téatigkeitsfeld. So wird die Verscharfung der Ener-
gieeinsparverordnung EnEV 2014 einen hoheren
Aufwand mit héheren Kosten verursachen. Dasselbe
gilt fur die Anderung der Landesbauordnung, die zum
Einbau von Rauchwarnmeldern in alle Bestandswoh-
nungen bis zum Jahresende 2014 verpflichtet. Die
Verscharfungen der Trinkwasserverordnung mit den in
dreijahrigem Rhythmus vorgesehenen Uberpriifungen
auf Legionellen tragt ebenfalls zur Kostensteigerung
in nicht unwesentlichem Umfang bei, insbesondere
wenn nicht umlagefahige Umbauarbeiten an den
Installationen durchzufiihren sind. Andere gesetz-
liche Anderungen, wie die intensiv diskutierte ,Miet-
preisbremse”, diirften im hiesigen Raum abseits der
Ballungsgebiete kaum eine Rolle spielen. Ob sie die
beabsichtigten Effekte iberhaupt auslost, bleibt
abzuwarten und wird von der professionellen Woh-
nungswirtschaft eher bezweifelt. Trotz der gestiegenen
Zahl an Baugenehmigungen fiir Wohnungsneubau-
ten, fehlt in Deutschland noch immer ca. eine Million

Die Leerstandsquote konnte auf 1,6 Prozent reduziert werden.




Wohnungen mit zeitgemaRer Ausstattung, so dass
auch nach unserer Auffassung verstarkte Neubaube-
miihungen erforderlich sind. Diese wiederum eher in
den Ballungsgebieten und nicht in den peripheren
landlichen Rdumen mit sinkender Einwohnerzahl.
Eine Entwicklung, die auch unser Geschaftsgebiet in

vollem Umfang betrifft, und die in den vorangegange-

nen Geschéftsberichten bereits mehrfach beschrieben
wurde.

Neben den Risiken, die sich aus der Verschér-
fung gesetzlicher Vorschriften oder deren Neueinfiih-
rung ergeben, existiert als weitere Gefahr der soge-
nannte ,Instandhaltungsstau”. Jahrlich wird durch die
Ausgaben und Investitionen in die Instandhaltungen
und Modernisierungen hier zwar ein gewisser Teil
abgebaut. Durch die fortschreitende Alterung des
Baubestandes, durch technische Veranderungen und
die oben skizzierten gesetzlichen Verscharfungen re-
duziert sich die errechnete Summe jedoch nicht linear
im Verhaltnis zu den getatigten Investitionen, sondern
nimmt stets nur um bestimmte Anteile ab. Mit dem
Programm ,AnalySuite” besitzt unser Unternehmen
ein geeignetes Hilfsmittel zur Bewertung. Grundlage
ist eine 2005 angefertigte Analyse des gesamten
Gebaudebestandes mittels objektiver und von einem
unabhéngigen Berater eingepflegter Zahlen. Die jahr-
lich aktualisierte Bewertung ergibt einen Kostenwert
der fir die Erhaltung und Modernisierung des Gebau-
debestandes zukiinftig erforderlichen Aufwendungen.
Zusétzlich wird von Mitarbeitern der Genossenschaft
ermittelt, welche technischen Veranderungen - Auf-
zlige, Photovoltaikanlagen oder Neugestaltung der
AuBenanlagen - zuséatzlich notwendig sind. Diese
erhohen den ,Instandhaltungsstau” und mussen mit-
telfristig ebenfalls in die technischen und finanziellen
Planungen mit einbezogen werden.

Im Jahre 2013 wurden ModernisierungsmaRi-
nahmen im Umfang von 1,94 Mio.€ durchgefiihrt.
Aus den oben beschriebenen Griinden wirken sich

diese nicht linear reduzierend auf den sogenannten

JInstandhaltungsstau” aus. Fiir unseren gesamten
Gebéaudebestand bleibt hier ein Investitionsbedarf
von 4,02 Mio.€ (Vorjahr 4,28 Mio. €) bestehen. Die
gesamte 2013 investierte Summe wirkt sich somit
aufgrund der beschriebenen Faktoren ,nur" mit

264 T€ aus. 2,04 Mio.€ (51 %) betreffen ausschlief-
lich Arbeiten zur energetischen Modernisierung. Da
nur die Halfte des qualitativ und quantitativ erfassten
sogenannten ,Instandhaltungsstaus” andere Gebau-
deteile betrifft, besteht ein solcher de facto nicht.
Um die Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes
im hiesigen landlichen Raum auch zukiinftig sicher
zu stellen, sind dennoch weitere enorme Anstren-
gungen erforderlich. Diese betreffen zum einen die
weitere energetische Modernisierung. Zum anderen
aber auch den schrittweisen behutsamen Um- und
Ausbau unserer Wohnungsbesténde, um diese auf
veranderte Nutzeranspriiche auszurichten. Die Redu-
zierung der sogenannten ,zweiten Miete" in Form der
Nebenkosten durch energetische Ertiichtigungen wird
somit gleich wichtig sein wie die Umgestaltung und
attraktive Ausstattung der Wohnungen fiir heutige
und zukiinftige Mieter.

Die Instrumente der Finanzanalyse und -pla-
nung werden zur Uberwachung und Steuerung der
Liquiditat weiterhin angewendet. Ein monatlicher
Planungshorizont liegt dem Liquiditatsplan zugrun-
de. Dieser wird wochentlich angepasst und ist die
Entscheidungsgrundlage. Ein- und Auszahlungen
werden saldiert und dem Bestand von Giro- und
Tagesgeldguthaben gegeniiber gestellt. Sollte sich
eine Unterdeckung abzeichnen, werden notwendige
Refinanzierungsmittel bei den Hausbanken beantragt.
Dort bestehen freie Kreditrahmen, die ausgeschépft
werden konnten. Ggf. wére es moglich, weitere
Grundschulden einzutragen und diese zur valutieren,
da Beleihungsreserven vorhanden sind. Fiir die ener-
getischen Modernisierungen 2013 und auch im kom-
menden Jahr wurde an der Neuaufnahme von zinsver-
billigten Mitteln der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
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festgehalten und iiber die L-Bank abgewickelt. Zur
Vermeidung moglicher Zinséanderungsrisiken erfolgt
die vierteljahrliche Kontrolle der Darlehensauslaufe.
Das bisherige Konzept rechtzeitiger Prolongationen
von Darlehen mittels Vorward-Konditionen bleibt
bestehen, wird aber vor dem Hintergrund der aktuell
herrschenden Niedrigstzinsen nicht angewandt. Der
Durchschnittszins unserer Darlehen betragt 3,59 %
(Vorjahr 3,80%) und liegt auf dem Niveau vergleich-
barer Genossenschaften innerhalb des Siedlungswerks
Baden bzw. des Verbandes Baden-Wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Diese Fest-
stellung gilt auch fiir alle weiteren relevanten wirt-
schaftlichen Kennzahlen.

Als weiteres Controlling-Instrument wurde eine
unterjahrige Wirtschaftlichkeitsanalyse entwickelt
und im Unternehmen implementiert. Dabei erfolgt
zu festgelegten Zeitschritten mehrfach jahrlich der
Einnahmen- und Ausgabenabgleich zwischen Wirt-
schaftsplan und aktueller Situation, um auf Fehlent-
wicklungen zeitnah reagieren zu kénnen.

Prognosebericht

Der Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2013 weist
wiederum einen knappen Jahresiiberschuss aus.
Zum einen wird im Jahr 2014 erneut mit hohen
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten ge-
rechnet. Zum anderen werden die Sollmieten nur
unwesentlich nach Mieterhéhungen aufgrund der
durchgefiihrten Modemisierungen steigen. Die
Bestandsverkaufe von Wohnhausern aus dem Anla-
gevermdgen wirken sich ertragsmindernd aus. Dem
gegeniiber stehen ab dem kommenden Jahr die Miet-
einnahmen fiir das in Untereisesheim neu errichtete
6-Familienhaus. Erwartet werden leicht gestiegene
Ausgaben fiir Lohne, Gehalter und Sozialabgaben.
Alle weiteren Ausgaben und Einnahmen verbleiben im
Wesentlichen nahezu auf konstantem Niveau, so dass

allein die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung noch

kein ausgeglichenes Ergebnis erreichen lassen. Die
Betrdge aus anderen Sparten sind wie in der Vergan-
genheit auch vorgesehen, um die Kosten zu decken
und den Wohnungsbestand sorgfaltig weiter zu entwi-
ckeln und vermietbar zu erhalten. Die Abschreibungen
werden aufgrund der Aktivierung der vorgenommenen
Modernisierungen steigen.

Auch zukiinftig kann die Finanzierung der
Modernisierungsmalnahmen ausschlieBlich durch
zinsverbilligte Mittel der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau und Eigenmittel erfolgen. Aufgrund des in
nachster Zukunft kaum ansteigenden Zinsniveaus
wird weiterhin mit einem leichten Riickgang der
Kapitalkosten gerechnet. Da im Jahr 2014 weitere
Entscheidungen in Bezug auf Realisierung einer Bau-
maBnahme auf dem Areal der alten Jugendherberge
in Eberbach zu treffen sind, konnte sich bei der Neu-
aufnahme von Fremdkapital kurzfristig eine andere
Situation ergeben.

Zur Vermarktung unseres eigenen Wohnungs-
bestandes werden weiterhin intensive Bemiihungen
im Bereich der Offentlichkeitsarbeit erforderlich sein.
Die elektronischen Medien und die verschiedenen
Vermarktungsplattformen nehmen hierbei immer
breiteren Raum ein. Instrumentelle und konzeptio-
nelle Hilfe erhélt unsere Genossenschaft nicht nur
durch die Hinweise und Veranstaltungen des vbw,
Verband Baden-Wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen, sondern auch durch die Mit-
gliedschaft im Siedlungswerk Baden e.V. sowie in der
Marketinginitiative Rhein-Neckar.

Nachiragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind,
haben sich bis zum Zeitpunkt dieser Berichterstattung
nicht ergeben.




Schlusshemerkungen

Auch im Geschaftsjahr 2013 beschaftigten uns
tagtdglich die menschlichen und technischen Proble-
me unserer Objekte, Liegenschaften und Mieter. Eine
unerschopfliche Aufgabenstellung, die wir niemals
endgliltig abarbeiten kdnnen. Dennoch versuchen wir

stets, als Fachleute fir das Vermietungs-, Verwaltungs-

und Gebaudemanagement die Probleme und Frage-
stellungen im Hier und Jetzt zu bearbeiten, ohne den
Blick auf die Zukunft zu verlieren. Sicher kdnnen dabei
nicht immer Alle und Jeden befriedigende Ldsungen
geboten werden, aber wir bemiihten und bemiihen
uns, alle technischen und verwaltungsméBigen Anfor-
derungen, welche unsere einzelnen Mieter, die Eigen-
tiimer, die Gesellschaft und auch der Gesetzgeber an
uns stellen, zu erfiillen.

Der Vorstand bedankt sich deshalb an die-
ser Stelle bei allen Partnern, die im abgelaufenen
Geschaftsjahr in diesem Sinne mit uns zusammenge-
arbeitet haben und mit denen Kontakte bestanden.
In erster Linie sind dies unsere Mitglieder, die Mieter-
innen und Mieter, aber auch die Kauferinnen und
Kaufer sowie die von uns betreuten Eigentiimerge-
meinschaften. Wir nehmen Ihre Anliegen ernst und
werden sie auch in Zukunft mit dem in genossen-
schaftlichem Handeln wichtigen Werten des Vertrau-
ens, der Qualitat und der partnerschaftlichen Verlass-
lichkeit betreuen.

Ein herzlicher Dank gilt allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern unserer Genossenschaft. Erst durch
ihr Engagement wurde das im Bericht beschriebene
positive Ergebnis moglich.

Nach wie vor besteht zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand ein sehr vertrauensvolles Verhaltnis, das der
taglichen Arbeit zugrunde liegt und sie unterstiitzt.
Hierfiir sind wir dankbar, und es wird das zukiinftige
Bestreben sein, unser Unternehmen langfristig ge-
meinsam auf einem richtigen Weg zu halten.

In der taglichen Arbeit sind wir mit vielen
Firmen und Handwerksbetrieben, Planern, Fach-
ingenieuren und Technikern verbunden, die uns bei
der Aufgabenerfiillung zur Seite stehen. Fiir die lange
und vertrauensvolle Zusammenarbeit bedanken wir
uns an dieser Stelle und beziehen insbesondere auch
unsere Banken, die Behdrdenvertreter aus Stadten
und Gemeinden unseres Geschaftsgebietes sowie die
Vertreter des vbw, Verband Baden-Wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V,, mit
ein. Dasselbe gilt fiir die Kolleginnen und Kollegen
im Siedlungswerk Baden e.V. sowie in der Marketing-
initiative Rhein-Neckar. Auch zukiinftig hoffen wir auf
Ihre Begleitung und Unterstiitzung.

Mosbach, im Juli 2014
Der Vorstand

Dr. Klaus-Dieter Roos Peter Maurus

Der Vorstand dankt allen Beteiligten fiir
ihren Beitrag zum guten Ergebnis.
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Bericht des Aufsichsrates

Der Aufsichtsrat hat nach § 38 Genossen-
schaftsgesetz ,den Vorstand bei seiner Geschéftsfiih-
rung in allen Zweigen der Verwaltung zu iiberwachen
und zu dem Zweck sich von dem Gange der Angele-
genheiten der Genossenschaft zu unterrichten”,

Auf das Berichtsjahr 2013 blickt der Aufsichts-
rat mit groBer Zufriedenheit zurlick. Diese Zufrieden-
heit betrifft zum einen das vorliegende Betriebsergeb-
nis, zum anderen aber auch unsere vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit dem Vorstand. Wir wurden
als Aufsichtsgremium ausfiihrlich und umfassend
tiber alle wichtigen Vorgénge der Genossenschaft,
iber grundsatzliche Fragen sowie liber die Lage des
Unternehmens unterrichtet. Die notwendigen Infor-
mationen erhielten wir dabei in einer ganzen Reihe

von Gesprachen, im Wesentlichen aber in vier gemein-

samen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat. Die
nach Gesetz und Satzung erforderlichen Beschliisse
wurden hier gefasst, und der Aufsichtsrat erhielt an-
hand aussagekréftiger Beschlussvorlagen sowie durch

Erlduterungen des Vorstandes die erforderlichen Infor-

mationen liber laufende Bau- und Modernisierungs-
malnahmen, iiber die aktuelle Vermietungssituation
sowie iiber die Finanzlage der Genossenschaft.

Bei einer Besichtigungsfahrt am 13. Dezember
konnten die Modernisierungsprojekte des abgelaufe-
nen und des kommenden Jahres vor Ort betrachtet
und das Neubauprojekt in Untereisesheim besichtigt
werden, desweiteren InstandhaltungsmaBnahmen in
verschiedenen Wohnbezirken.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates tagte
am 17.Juni 2013. Es gab keinerlei Beanstandun-
gen. Gleiches gilt fir die Priifungen durch den vbw,
Verband Baden-Wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen, der im Zeitraum vom 4. bis
14. November die nach Genossenschaftsgesetz sowie
Makler- und Bautrégerverordnung vorgeschriebenen
Analysen durchfiihrte.

Seit dem Jahr 2007 beauftragt der Aufsichts-
rat zusatzlich zu seinen eigenen Priifungen ein
Tochterunternehmen des vbw mit einer jahrlichen
Uberwachungspriifung. Diese fand im Berichtsjahr
am 21. Mai durch die AWTS statt, die sich auf die Un-
tersuchung des Versicherungsschutzes der Verbands-
unternehmen spezialisiert hat. Es ergaben sich keine
Beanstandungen.

Am 23. Oktober nahmen neben dem Vor-
stand vier Mitglieder des Aufsichtsrates an der vom
Siedlungswerk Baden e.V. durchgefiihrten Ettlinger-
Schlosstagung teil, in deren Verlauf der Prasident des
Gesamtverbandes der deutschen Wohnungswirtschaft,
Axel Gedaschko, den Festvortrag hielt.

Bei der Mitgliederversammlung am 14.10.2013
waren keine Wahlen erforderlich. Die Zusammen-
setzung des Gremiums blieb demnach unverdndert
bestehen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013,
das Inventar, der Bericht des Vorstandes und sein
Vorschlag lber die Verwendung des Bilanzgewinnes
wurden vom Aufsichtsrat gepriift. Dabei haben sich
keine Einwendungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat
den Jahresabschluss gebilligt und empfiehlt der Mit-
gliederversammlung dessen Feststellung.

Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Gewinnver-
teilungsvorschlag des Vorstandes an und empfiehlt
der Mitgliederversammlung, der vorgeschlagenen Ver-
wendung des Bilanzgewinnes zuzustimmen.

Dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern sprechen wir fiir die geleistete Arbeit
unseren Dank und unsere Anerkennung aus.

Mosbach, im Juli 2014

Thomas Flicker
Vorsitzender

Der Aufsichtsrat blickt auf das Berichtsjahr
mit grofler Zufriedenheit zuriick.
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Bilanz iiber das Geschiiftsjahr 2013

Bilanz zum 31. Dezember 2013

Akiivseite Geschiiftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermagen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 6.699,00 10.168,00

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

31.269.050,00

30.786.031,00

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 5.228.889,00 5.559.004,00
Grundstiicke ohne Bauten 3.609,00 60.133,67
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 8.373,00 8.373,00
Technische Anlagen und Maschinen 338.150,00 359.695,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 41.810,00 65.645,00
Anlagen im Bau 919.880,04 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 37.809.761,04 15.014,29
Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 1,00 1,00
Andere Finanzanlagen 1.050,00 1.051,00 1.350,00
Anlagevermdgen insgesamt 37.817.511,04 36.865.414,96
Umlavfvermégen

Zum Verkauf hestimmte Grundstiicke und andere Vorriite

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 600.633,60 600.633,60
Bauvorbereitungskosten 49.406,19 32.144,99
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit fertigen Bauten 71.862,05 0,00
Unfertige Leistungen 1.586.354,86 1.511.744,54
Andere Vorrate 52.862,05 2.361.118,75 94.159,69
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 22.275,74 22.222,71
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.021,88 10.208,24
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
Sonstige Vermégensgegensténde 34.782,81 66.080,43 62.406,36
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, und

Guthaben bei Kreditinstituten 573.464,38 1.588.54734
Bausparguthaben 0,00 573.464,38 0,00
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 45.245,00 55.365,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 74.184,49 119.429,49 81.631,49

Bilanzsumme

40.937.604,09

40.924.478,92




Passivseite Geschiiftsjohr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Geschiittsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 34.495,35 33.746,78
der verbleibenden Mitglieder 655.147,55 660.920,50
aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 9.600,00 699.242,90 0,00
Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile € 20.757,10 (Vorjahr € 20.372,72)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 1.561.000,00 1.552.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 9.000,00 (Vorjahr € 7.000,00)
Freie Rucklagen 11.442.000,00 13.003.000,00 11.387.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 55.000,00 (Vorjahr € 22.000,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 78.251,88 71.226,14
Jahresiiberschuss 82.829,65 61.688,03
Einstellung in Ergebnisriicklagen 64.000,00 97.081,53 29.000,00
Eigenkapital insgesamt 13.799.324,43 13.737.581,45
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen 1.217.564,00 1.166.083,00
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 82.000,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 79.000,00 1.378.564,00 69.000,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 22.479.354,80 22.727.657,85
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 835.367,63 852.777,00
Erhaltene Anzahlungen 1.765.208,78 1.902.274,39
Verbindlichkeiten aus Vermietung 8.959,48 9.936,59
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 251,23 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 625.074,49 408.928,13
Sonstige Verbindlichkeiten 29.342,66 25.743.559,07 33.324,09
davon aus Steuern € 14.017,55 (Vorjahr € 19.061,27)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 4.576,44
(Vorjahr € 6.536,79)
Rechnungsabgrenzungsposten
Vorausbezahlte Mieten 16.156,59 16.916,42

Bilanzsumme

40.937.604,09

40.924.478,92
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Gewinn- und Verlustrechnung iiber das Geschiftsjahr 2013

Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 1. Januvar Geschiftsjahr Vorjohr
bis 31. Dezember 2013 € € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 5.817.677,97 5.815.573,88
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 387.225,00
c) aus Betreuungstatigkeit 39.191,77 38.596,53
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 85.601,85 5.942.471,59 93.95731
Erhéhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen 163.407,57 -367.188,19
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 0,00
Sonstige betriebliche Ertrage 343.508,74 272.831,20
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 2.668.030,45 2.668.459,23
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 98.349,25 65.752,02
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 18.400,70 2.784.780,40 11.406,85
Rohergebnis 3.664.607,50 3.495.377,63
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 612.149,26 605.481,54
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 251.127,48 863.276,74 179.205,94

davon fiir Altersversorgung:

€ 133.530,92 (Vorjahr € 60.441,82)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdégens und Sachanlagen 1.345.685,80 1.315.427,88
Sonstige betriebliche Aufwendungen 320.259,03 239.323,72
Ertrdge aus Ausleihungen und anderen Finanzanlagen 69,00 69,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 5.301,12 5.370,12 21.508,60
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 913.864,52 969.057,10
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiiftstitigkeit 226.891,53 208.459,05
AuBerordentliche Aufwendungen 14.438,00 14.438,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 0,00
Sonstige Steuern 129.623,88 132.333,02
Jahresiiberschuss 82.829,65 61.688,03
Gewinnvortrag 78.251,88 71.226,14
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnissriicklagen 64.000,00 29.000,00

Bilanzgewinn

97.081,53

103.914,17




Anhang Jahresabschluss 2013

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches erstellt. Die Gliederung
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte nach dem vorgeschriebenen Formblatt. Fiir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahit.

Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Position Geldbeschaffungskosten be-
stand ein Bilanzierungswahlrecht. Eine Bilanzierung
wurde vorgenommen.

Die immateriellen Vermégensgegenstande wur-
den zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet un-

ter Berticksichtigung linearer Abschreibungen von 20 %.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu
fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich aus
Fremdkosten und Eigenleistungen (technische Leis-
tungen) zusammen und enthalten keine allgemeinen
Verwaltungskosten. Fremdkapitalzinsen sind lediglich
bei den Grundstiicken mit Geschafts- und anderen
Bauten enthalten, hierbei wurden fiir eine Anlage alle
aktivierungsfahigen Fremdkapitalzinsen einbezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstande des Anlagevermdgens wurden wie
folgt vorgenommen:

Grundstiicke mit Wohnbauten sowie Grund-
stlicke mit Geschafts- und anderen Bauten nach der
Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 100 Jahren
(Wohnbauten einschl. Garagen), von 25 bis 34 Jahren
(Werkstattgebaude einschl. Garagen sowie Geschéfts-
bauten und Einzelgaragen). Aufgrund von Moderni-

sierungen wurde im Geschaftsjahr bei 2 Wohnbauten

die Gesamtnutzungsdauer jeweils um 13 Jahre erhéht.

AuBenanlagen, Stellplatze und Carports werden
getrennt von den Geb&udekosten mit 6,67 Prozent der
Herstellungskosten abgeschrieben, Wasserspeicher mit
5 Prozent der Herstellungskosten, besondere Betriebs-
einrichtungen mit 7,14 Prozent der Herstellungskosten,
Betriebsvorrichtungen mit 7,14, 9,09 und 10 Prozent
der Herstellungskosten, technische Anlagen und Ma-
schinen mit 5 Prozent der Herstellungskosten.

Die Abschreibung der am 31.12.2012 vorhan-
denen Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde
planmaBig weitergefiihrt. 2013 angeschaffte Vermo-
gensgegenstande unter 410€ Anschaffungskosten
ohne Umsatzsteuer wurden sofort abgeschrieben,
hoherwertige Vermdgensgegenstdnde wurden unter
Beriicksichtigung der gewdhnlichen Nutzungsdauer
abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen wurden die sonstigen
Ausleihungen zu den Anschaffungskosten bewertet
und in friiheren Jahren auf einen Erinnerungswert
abgeschrieben. Die Bewertung der anderen Finanzan-
lagen erfolgte zu den Anschaffungskosten.

Grundstiicke ohne Bauten wurden zu den
Anschaffungskosten bewertet. Einzelne Grundstiicke
wurden in friiheren Jahren auf einen Erinnerungswert
abgeschrieben.

Anlagen im Bau, Bauvorbereitungskosten,
Grundstiicke mit fertigen Bauten und unfertige Leis-
tungen wurden zu Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten bewertet. Allgemeine Verwaltungskosten und
Fremdkapitalzinsen wurden in die Bewertung nicht
einbezogen.

Heizmaterialien (Position ,Andere Vorréte") sind
zu Einstandspreisen bewertet.

Bei den Mietforderungen wurde eine Pauschal-
wertberichtigung von 28.000,00 € aktiv abgesetzt. Bei
den brigen Forderungen und sonstigen Vermdgensge-
genstanden bestehen keine erkennbaren Risiken.
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Die Geldbeschaffungskosten wurden entspre-
chend des jeweiligen Zeitraums der Zinsfestschreibung
der Darlehen abgeschrieben.

Zur Bewertung der Pensionsriickstellungen siehe
Erlduterungen zur Bilanzposition.

Entwicklung des Anlagevermagens

lustrechnung

Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Ver-

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des

Anlagevermégens ist in dem nachfolgenden Anlage-
gitter dargestellt.

Anschaffungs-/ Zugiinge des Abgiinge des Umbuchun- Zuschrei- Abschreibungen

Buchwert am

Abschreibungen

Herstellungs-  Geschiifts-  Geschiifts- gen (+/=) bungen  (kumulierte) 31.12.2013  des Geschiifts-
kosten jahres jahres jahres
€ € € € € € € €
IMMATERIELLE VERMO-
GENSGEGENSTANDE 96.234,53 0,00 0,00 0,00 0,00 89.535,53 6.699,00 3.469,00
SACHANLAGEN
Grundstiicke
mit Wohnbauten 51.051.118,59 1.940.645,88 713.349,10 -326,00 0,00  21.009.039,37 31.269.050,00 962.998,88
Grundstlicke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 9.213.103,65 0,00 0,00 0,00 0,00 3.984.214,65 5.228.889,00 330.115,00
Grundstlicke
ohne Bauten 65.249,67 0,00 0,00 -56.524,67 0,00 5.116,00 3.609,00 0,00
Grundstiicke mit Erbbau-
rechten Dritter 8.373,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.373,00 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen 430.837,75 0,00 0,00 0,00 0,00 92.687,75 338.150,00 21.545,00
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 382.067,56 3.77092 1.819,08 0,00 0,00 342.209,40 41.810,00 27.557,92
Anlagen im Bau 0,00 848.341,08 0,00 +71.538,96 0,00 0,00 919.880,04 0,00
Bauvorbereitungskosten 15.014,29 0,00 0,00 -15.01429 0,00 0,00 0,00 0,00
+71.538,96

61.165.764,51 2.792.757,88 715.168,18 -71.864,96 0,00 25.433.267,17 37.809.761,04 1.342.216,80
FINANZANLAGEN
Sonstige Ausleihungen 2.249,68 0,00 0,00 0,00 0,00 2.248,68 1,00 0,00
Andere Finanzanlagen 1.350,00 0,00 300,00 0,00 1.050,00

3.599,68 0,00 300,00 0,00 2.248,68 1.051,00 0,00
+71.538,96
61.265.598,72 2.792.757,88 715.468,18 -71.864,96 0,00 25.525.051,38 37.817.511,04 1.345.685,80

32

In den Umbuchungen sind fiir ein Bauvorhaben 326,00 € Anschaffungskosten fiir ein Grundstiick enthalten, die ins
Umlaufvermégen libernommen wurden.




In den unfertigen Leistungen (noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten) sind 30.400,60 € Gemeinkos-
ten enthalten.

In den anderen Vorréten sind ausschlieBlich
Heizmaterialien enthalten.

Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr
€ 3

Forderungen aus Vermietung 22.275,74 1.141,48
Forderungen aus Betreuungstéatigkeit 9.021,88 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 34.782,81 0,00

66.080,43 1.141,48
Vorjahreszahlen 94.837,31 1.550,07

Pensionsriickstellungen wurden gemaB Sachver-
standigengutachten nach dem modifizierten Teilwert-
verfahren unter Beriicksichtigung von zukiinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die Be-
wertung erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von
Prof. Dr. K. Heubeck (2005G) und dem von der Deut-
schen Bundesbank nach MaBgabe der Riickstellungs-
abzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten
Abzinsungszinssatz von 4,88 % (Stand am Monatsen-
de Dezember 2013, Restlaufzeit 15 Jahre). Basierend
auf den tariflichen Entgelterhdhungen der letzten
5 Jahre und bereits bekannter zukiinftiger tariflicher
Entgelterhéhungen wurde eine Rentendynamik von

1,5% p.a. angesetzt. Fluktuationswahrscheinlichkeiten

wurden nicht beriicksichtigt, d. h. mit 0% angesetzt.

Aufgrund der durch das BilMoG gednderten
Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen ergibt
sich auf den Erstanwendungszeitpunkt zum 1.1.2010
ein Zufiihrungsbetrag in Hohe von 216.564 €. Dieser
wird entsprechend Art. 67 Abs. 1S.1 EGHGB ab die-
sem Geschaftsjahr bis zum Jahr 2024 zu mindestens
einem Flinfzehntel angesammelt (2013: 14.438€).
Die zum Bilanzstichtag aufgrund der Anwendung die-
ser Vorschrift nicht in der Bilanz ausgewiesenen Riick-
stellungen fiir Pensionen betragen 158.812 €.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Riickstellungen fiir Jahresabschluss- und Priifungskosten

€ 39.000,00

Riickstellungen fiir Urlaubsverpflichtungen

€ 40.000,00

€ 79.000,00
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Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-
keiten, die durch Grundpfandrechte oder ahnliche Rechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkeits-

spiegel.
Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit davon gesichert  Art der
() Vergleichszahlen des Vorjahres unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber 22.479.354,80 2.119.976,96 11.491.853,16 8.867.524,68 22.479.354,80 Grund-
Kreditinstituten (1.292.390,97) pfandrechte
Verbindlichkeiten gegeniiber 835.367,63 18.305,23 70.547,69 746.514,71 835.367,63 Grund-
anderen Kreditgebern (18.253,17) pfandrechte
Erhaltene Anzahlungen 1.765.208,78 1.765.208,78 0,00 0,00
(1.902.274,39)
Verbindlichkeiten aus 8.959,48 8.959,48 0,00 0,00
Vermietung (9.936,59)
Verbindlichkeiten aus 251,23 251,23 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (0,00)
Verbindlichkeiten aus 625.074,49 625.074,49 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (404.868,13)
Sonstige Verbindlichkeiten 29.342,66 28.078,14 1.264,52 0,00
(31.823,65)
Gesamthetrag 25.743.559,07 4.565.854,31 11.563.665,37 9.614.039,39  23.314.722,43 Grund-
(3.659.546,90) pfandrechte
Die erhaltenen Anzahlungen betreffen aus- In den sonstigen Ertrdgen sind Ertrdge aus dem
schlieBlich Betriebskostenvorauszahlungen. Verkauf von bebauten Grundstiicken des Anlagever-
Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse aus der mdgens in Hohe von 273.948,00 € enthalten.
Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlich- Die Aufwendungen der Hausbewirtschaftung
keiten. setzten sich wie folgt zusammen:
Nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzla- 2012 2013
ge von Bedeutung sind, werden wie folgt angegeben: € €
Aus drei Arbeitsgemeinschaften besteht die ge- Betriebskosten 1.429.401,03  1.505.257,21
samtschuldnerische Haftung fiir Verbindlichkeiten in Instand-
Hohe von 1.956.219,29 €. haltungskosten 1.228.526,85 1.161.058,85
Es bestehen Verbindlichkeiten aus Mietkau- Sonstige Kosten 10.531.35 1.714,39
tionen in Hohe von 104.405,21 €, die jedoch durch 2.668.459,23  2.668.030,45

entsprechende Geldanlage auf einem Treuhand-Bank-

konto in gleicher Hohe gesichert sind.




Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbe-  Teilzeithe-
schiiftigte  schiftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 4,25 475

Technische Mitarbeiter 2,25 0,75

Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hauswarte 2 6,75
8,5 12,25

Mitgliederbewegung

Anzahl der  Geschiifts-
Mitglieder anteile

Ende 2012 2.009 4.251
Zugang 2013 105 291
Abgang 2013 148 326
Ende 2013 1.966 4.216

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschaftsjahr um 5.772,95€
vermindert. Die riickstandigen falligen Mindestzah-
lungen auf die Geschéftsanteile betragen zum Schluss
des Geschéftsjahres 20.757,10€. Die Mitglieder
haften lediglich mit ihren Geschaftsanteilen.

Alle Mitarbeiter setzen sich das ganze Jahr fir die
Belange unserer Mitglieder ein.
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Name und Anschrift des Priifungsverbandes Gewinnverteilungsvorschlag

Verband Baden-Wiirttembergischer Wohnungs- Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen,
und Immobilienunternehmen e. V. den Bilanzgewinn 2013 von 97.081,53 € wie folgt zu
Herdweg 52, 70174 Stuttgart verwenden:

Ausschiittung von 3 %

Mitglieder des Vorstandes Dividende auf die

dividendenberechtigten

. Geschaftsguthaben € 1971721

Dr. Klaus-Dieter Roos, Vortrag auf neue Rechnung € 7736432
Geschéftsfiihrender Vorstand der Genossenschaft € 97.081,53
Peter Maurus, Mosbach, im Mai 2014
Geschaftsfihrer

Der Vorstand
Mitglieder des Aufsichtsrates Dr. Klaus-Dieter Roos Peter Maurus

Thomas Flicker,
Sparkassen-Regionaldirektor
(Vorsitzender, Priifungsausschuss)

Albrecht Streng,
Verwaltungsbeamter a.D.
(stellv. Vorsitzender, Priifungsausschuss)

Gerhard Hacker,
Elektro-Betriebsmeister i. R.
(Schriftfiihrer, Prifungsausschuss)

Helmut Spohn,
Elektromeister

(stellv. Schriftfiihrer, Prifungsausschuss)

Dr. Matthias Neureither,
o6ffentlich bestellter Vermessungsingenieur.

Manfred Deschner,

Bezirksschornsteinfegermeister.




