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WOHNFUHLEN — DAS ANDERE WOHNEN

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Wohnen in der Genossenschaft — eine Idee macht Geschichte

GEMIBAU-Vorstand:
Dr. Fred Gresens und Peter Sachs

Die Vereinten Nationen haben das Jahr 2012 als ,Inter-
nationales Jahr der Genossenschaften“ ausgerufen, um
die Bedeutung von Genossenschaften fiir die soziale und
wirtschaftliche Entwicklung hervorzuheben.

Genossenschaften sind Selbsthilfeeinrichtungen, in de-
nen sich Menschen freiwillig zusammen schlieBen, um
bestimmte Ziele gemeinsam besser erreichen zu konnen.
Genossenschaften sind ,gelebte soziale Marktwirtschaft®.
Dazu einige beeindruckende Zahlen:

In Deutschland existieren heute rund 7.600 Genossen-
schaften, knapp 2.000 davon sind Wohnungsgenossen-
schaften mit rund 2,8 Millionen Mitgliedern. Die Woh-
nungsgenossenschaften betreuen rund 2,2 Millionen
Wohnungen, in denen mehr als 5 Millionen Menschen
leben, die von 24.000 Mitarbeitern betreut und verwal-
tet werden. Der Wohnungsbestand der Genossenschaften
macht tiber zehn Prozent des gesamten Mietwohnungsbe-
standes Deutschlands aus. 2010 bauten die Wohnungsge-
nossenschaften iiber 4.200 neue Wohnungen im Gesamt-
wert von tiber 760 Millionen Euro und investierten tiber 3
Milliarden in die energetische Sanierung des Wohnungs-
bestandes.

Nach tber 160 Jahren ist die Genossenschaftsidee aktueller denn je. Die Reform des Genossenschaftsgesetzes
und die jungste Finanzkrise haben einer alten und bewéhrten Idee neuen Schwung gegeben. Es zeigt sich, dass
das Potenzial bei weitem nicht ausgeschopft ist. Gerade in den letzten Jahren zeigt sich ein starker Anstieg von
Genossenschafts-Neugrundungen insbesondere im Energie- und Gesundheitsbereich. Kaum eine andere Orga-
nisationsform wirtschaftet gesellschaftlich so nachhaltig wie die Genossenschaften und vertraut auf die Werte
wie Gemeinschaft, Solidaritat und Eigenverantwortung.

Seit iber 60 Jahren ist die Mittelbadische Baugenossenschaft GEMIBAU ein Garant fiir lebenslange Wohnsicher-
heit zu fairen Nutzungsentgelten. Damit dies so bleibt, investieren wir verstiarkt in die Modernisierungen un-
seres Bestandes, projektieren wir neue urbane Standorte mit vielschichtigen Wohnungsstandards, arbeiten wir
gemeinsam mit anderen Einrichtungen an Quartiersentwicklungen und wirtschaften wir solide und weitsichtig.
Genossenschaftlich wohnen griindet auf einer langen Tradition, ist hochmodern und eine Erfolgsgeschichte.

Dr. Fred Gresens

Peter Sachs

Wirtschafts-
wachstum in
Deutschland

Veranderung

des BIP gegeniiber
Vorjahr in Prozent
(preisbereinigt)

Verscharfung der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise -
positive Entwicklung in Deutschland:

Das Jahr 2011 war gepragt von einer Verscharfung
der in den letzten Jahren entstandenen weltweiten
Finanz- und Wirtschaftskrise. Zweifel an der Zah-
lungs- und Reformfédhigkeit einiger Staaten der
Eurozone fiihrten zu einer Vertrauenskrise der
Finanz- und Bankenmarkte, die sich in einer Wirt-
schaftskrise niederschlug.

Trotz dieser Turbulenzen befand sich die Wirtschaft
Deutschlands und insbesondere Baden-Wiirttem-
bergs zum Jahreswechsel 2011 in gldnzender Ver-
fassung:

- mitrund 4% stieg in 2011 das preisbereinig-
te Bruttoinlandsprodukt BIP so stark wie seit
langem nicht mehr. Damit befand sich die
Wirtschaftsleistung tiber dem Niveau des Jahres
2008, also vor Ausbruch der ersten Finanzmarkt-
krise

- die Exporte Uiberschritten erstmals 2011 die
1-Billion-Euro-Grenze

2001 2002 2003 2004 2005

- die Zahl der Arbeitslosen verringerte sich im
Jahresdurchschnitt auf unter 3 Mio. Menschen;
die Arbeitslosenquote ging von 7,7% auf 7,1%
zurick und die Zahl der Erwerbstitigen erhohte
sich auf 41 Millionen und damit auf den hochs-
ten Stand seit der Wiedervereinigung

- die Verbraucherpreise stiegen in 2011 um
durchschnittlich 2,3%

Hatten die flihrenden Wirtschaftsinstitute im Som-
mer 2011 fur das Jahr 2012 noch ein Wirtschafts-
wachstum von uber 2% prognostiziert, so wurde
diese Einschitzung gegen Ende des Jahres deutlich
reduziert. So schidtzt man je nach Institut, Organi-
sation oder Bundesregierung ein Wachstum von 0,4
bis 1%. Auch fir Baden-Wiirttemberg wird erwar-
tet, dass sich die gesamtwirtschaftliche Dynamik in
2012 abschwacht. Das statistische Landesamt geht
fir 2012 von einem Anstieg des realen Bruttoin-
landsprodukts in Hohe von 1,5% aus.

-5,1
2006 2007 2008 2009 2010 2011




WOHNUNGS- UND BAUWIRTSCHAFT

Die Immobilienwirtschaft als Stabilitatsfaktor -
mehr Wohnungsneubau - weiterhin hoher Bedarf an Mietwohnungen

Die Bruttowertschopfung der Immobilienwirtschaft
nimmt weiter zu. Der Kernbereich - die Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft - erreichte 2011
eine Bruttowertschopfung von 267 Mrd. EUR und
liegt damit beispielsweise deutlich tiber dem Fahr-
zeug- oder Maschinenbau, der haufig im Fokus der
Offentlichkeit steht. Mittlerweile hat die Immobi-
lienwirtschaft einen Anteil von fast 12% an der ge-
samten Wirtschaftsleistung. Besonders auffallend
ist dabei die geringe Schwankung dieses Wirt-
schaftsbereiches, der gerade in Krisenzeiten damit
zu einem stabilisierenden Faktor fur die Gesamt-
wirtschaft geworden ist.

Neben der Exportwirtschaft hat sich 2011 vor al-
lem die deutsche Bauwirtschaft als Konjunktur-
triger erwiesen.

Wesentlicher Motor war dabei unter anderem der
Wohnungsbau, der davon profitierte, dass Wohnim-
mobilien infolge der Finanzkrise als weitgehend
sichere und werterhaltende Kapitalanlage gelten.
Zudem waren die Hypothekenzinsen weiterhin
gunstig. Allerdings konzentrierte sich der Woh-
nungsneubau nur auf wenige Wachstumsregionen.
Vor allem im Geschosswohnungsbau war die Nach-
frage sehr deutlich in den Kernstadten verortet.
Getragen wurde diese Nachfrage vor allem durch
den Neubau von Eigentumswohnungen, die in
2011 um rund 40% zulegten, wahrend sich der An-
teil von Mietwohnungen nur geringfliigig erhohte.
Der Mietwohnungsneubau fand hauptsachlich im
oberen und mittleren Preissegment statt. Fur eine
Sicherung des Wohnungsangebotes im unteren
Mietpreissegment ist eine weitere soziale Wohn-
raumforderung aber unabdingbar.

Die Bauinvestitionen erhohten sich im Jahr 2011
preisbereinigt um 5,4%.

Dies war der starkste Anstieg seit 1994. Getragen
wurde dieser Aufschwung insbesondere durch
krédftige Zuwiachse beim Wohnungsbau, der mit
rund 57% an der Gesamtsumme der Bauinvestitio-
nen den groBten Anteil aufweist, wahrend der of-
fentliche Hochbau durch Auslaufen der staatlichen
Konjunkturprogramme regelrecht einbrach.

Bauleistungen wurden erneut teurer.

Die starke konjunkturelle Erholung wirkte sich 2011
direkt auf die Baupreise aus. Die Bauleistungspreise
erhohten sich starker als die Verbraucherpreise. So
stiegen bei Neubauten die Preise um durchschnitt-
lich 3,3% an, wobei es in den einzelnen Gewerken
zu groBen Unterschieden kam, zum Teil tiber 7%.
Hinzu kamen die deutlich erhohten Rohstoffpreise
fir Baumaterial.

Neubautitigkeit

Seit Jahren liegt die Neubautatigkeit auf einem
Niveau, welches deutlich unter dem langfristigen
Wohnungsbedarf liegt. Trotz leichter Erholung ge-
hort Deutschland weiterhin zu den Schlusslichtern
im europaischen Vergleich. Nach dem historischen
Tiefstand von 2009 wird in Deutschland zwar wie-
der mehr gebaut, aber mit durchschnittlich zwei
fertiggestellten Wohnungsneubauten pro 1000
Einwohner ist man immer noch weit entfernt von
Werten wie in unseren Nachbarldndern Frankreich,
Schweiz und Osterreich, die alle tiber fiinf WE/1000
EW liegen. Im langfristigen Vergleich zeigt sich
eine Trendwende, die aber immer noch deutlich
unter dem notwendigen Bedarf liegt.

Fertiggestellte
Wohnungen in
Deutschland

Deutschland
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2011 wurden in Baden-Wiirttemberg rund
27.000 neue Wohnungen gebaut und damit ge-
ringfiigig mehr als in 2010, dem Jahr mit dem
niedrigsten Neubauanteil seit dem Bestehen
des Bundeslandes.

Trotz dieser leichten Erholung liegt der Wohnungs-
neubau weit hinter den Werten der 90er Jahre (1995:
uber 90.000 Neubauwohnungen in BW). Verschie-
dene Institute und Behorden sehen deshalb einen
deutlichen Nachholbedarf. Wesentlich fiir die Nach-
frage ist dabei die zukiinftige Bevolkerungsentwick-
lung. Nach einer Prognose der Bertelsmann-Stif-
tung wird die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg
bis 2025 um ca. 200.000 Menschen anwachsen und

-1 78.500

2009 2011

damit knapp unter 11 Mio. Einwohner liegen. Al-
lerdings verteilt sich diese Entwicklung sehr unter-
schiedlich im Land. Wahrend die Stadte in der Regel
Zuwichse erfahren, werden einzelne Landkreise
zum Teil sehr deutlich an Bevolkerung verlieren.

Die Zahl der Haushalte wird sich deutlich erho-
hen.

Bis zum Jahr 2020 geht man von 5,27 Mio. Haushal-
ten in Baden-Wiirttemberg aus (+8%). Ursachlich
fir diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu
kleineren Haushalten.

Fur den Ortenaukreis ergibt sich folgende Progno-
se des Statistischen Landesamtes:

Wohungsneubedarf und -ersatzbedarf bis 2030

Landkreis Ortenaukreis 2009-2015 2016-2020 2021-2025 2026-2030 2009-2030
Wohnungsneubedarf 3.415 1.290 345 -530 4520
Wohnungsersatzbedarf 3.235 2.615 3.165 3.920 12.935
Kiinftiger Bedarf insgesamt 6.650 3.910 3.510 3.390 17.460
Offenburg, Stadt 2009-2015 2016-2020 2021-2025 2026-2030 2009-2030
Wohnungsneubedarf 380 115 -35 -135 325
Wohnungsersatzbedarf 430 375 485 635 1.920
Kiinftiger Bedarf insgesamt 810 490 450 500 2.250
Lahr, Stadt 2009-2015 2016-2020 2021-2025 2026-2030 2009-2030
Wohnungsneubedarf 620 230 75 -20 905
Wohnungsersatzbedarf 280 250 325 425 1.280
Kiinftiger Bedarf insgesamt 900 480 400 405 2.185
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Entwicklung
Verbraucher-
preise fir
das Wohnen
(Indices)

Index
Jan. 2000 =

Baden-Wiirttemberg liegt bei der Wohnraum-
forderung im Lindervergleich wie schon in den
Vorjahren weit hinten zuriick.

Flr das Jahr 2011 wurden 48,5 Mio. € zur Verfligung
gestellt, das ist weniger als ein Viertel der Wohn-
bauforderung Bayerns. Die neue Landesregierung
in Baden-Wirttemberg hat den Anteil fur 2012 auf
uber 70 Mio. € erhoht und den Schwerpunkt deut-
lich in Richtung Mietwohnungsbau verschoben,
allerdings konzentriert sich die Forderung im We-
sentlichen auf die Grof3- und Universitatsstidte.

Die Nettokaltmieten, also die Mieten ohne Be-
triebskosten und Haushaltsenergie, sind in den
letzten Jahren deutlich geringer gestiegen als
die Verbraucherpreise. Im Jahr 2011 lag die durch-
schnittliche Steigerung der Mieten bei rund 1% und
damit deutlich unter der Entwicklung der allge-
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meinen Lebenshaltungskosten. Gleiches zeigt sich
auch im langfristigen Vergleich: wahrend die Mie-
ten sich sehr moderat entwickelt haben und konti-
nuierlich unter den Verbraucherpreisen lagen, gab
es vor allem im Bereich der Energiekosten im Jahr
2011 signifikante Preissteigerungen: im Durch-
schnitt verteuerten sich die Verbraucherpreise fur
Haushaltsenergie von Dezember 2009 bis Juni 2011
um rund 15%. Insbesondere die Preise fur Heizol
stiegen in diesem Zeitraum um tiber 44% an. Im
Jahresvergleich seit 2000 haben sich die Preise fiir
Haushaltsenergie um +98% erhoht!

In der Konsequenz fiihrt dies u.a. dazu, dass Miet-
erhohungspotenziale deutlich eingeschrankt wer-
den und damit die Investitionsmoglichkeit der Un-
ternehmen abnimmt.

Gas, Heizol
und andere
Haushaltsenergie
ohne Strom

Wasserversorgung,
Miillabfuhr und andere
Dienstleistungen

Nettokaltmiete

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Wohnungs-
mieten
Offenburg
und
Ortenaukreis

4

Euro/qm

0
Jahr

Wohnungsmieten: €/qm

Laut Wohngeld- und Mietenbericht 2010 der
Bundesregierung, der alle vier Jahre erscheint,
stieg die Zahl der Wohngeldempfingerhaushal-
te 2009 auf 1 Mio. Haushalte (2006: 691.000) und
die Ausgaben auf rund 1,8 Mrd. €.

Zitat aus dem Bericht 2010: ,Angesichts dieser Ent-
wicklung wird die Bedeutung wirkungsvoller sozia-
ler Sicherungsinstrumente noch zunehmen. Wohn-
geld und die Ubernahme der Kosten der Unterkunft
entlasten 12 Prozent der Haushalte vollstiandig oder
teilweise bei ihren Wohnkosten.*

Bei der Mietentwicklung zeigen sich nach wie
vor deutliche regionale Unterschiede:

Verschiedene Institute belegen, dass unter den 50
teuersten Stddten Deutschlands tber ein Drittel

2004 2005 2006 2008

Offenburg [l Ortenaukreis

2007 2009 2010

Neubau

Offenburg

2006 2

Neubau 6,20 6,30 6,50 6,50
Wiedervermietung 5,50 5,50 5,50 5,50
Eigentumswohnungen: €/ qm

Neubau 2.000 2.100 2.100 2.200
Wiederverkauf 1.400 1.450 1.500 1.400
Vervielf. Mehrfamilienh&user

Durchschnitt 13,0 13,2 13,1 13,0
Reihenhéuser: €

Neubau 240.000 250.000 260.000 260.000
Wiederverkauf 180.000 150.000 195.000 195.000
Einfamilienhaus: €

Durchschnitt 260.000 270.000 270.000 270.000
Grundstiick Wohnnutzung: €/ qm

Durchschnitt 240 250 270 295

in Baden-Wiirttemberg liegen, darunter Freiburg
mit durchschnittlich 8,90 €/m? und Karlsruhe mit
8,00 €/m2. Im Bundesdurchschnitt musste man 2010
fiir die Bruttokaltmiete 6,59 €/m? und Monat bezah-
len. Fir eine 70 m? grof3e Mietwohnung waren dies
461 € oder rund ein Flinftel des Mietereinkommens.

Ortenaukreis auf Platz 111

Der Ortenaukreis liegt nach dem Mietspiegelindex
des Instituts F+B Forschung und Beratung Wohnen,
Immobilien und Umwelt in Hamburg dabei im bun-
desweiten Ranking auf Platz 111. Insgesamt ergibt
sich fir den Ortenaukreis bzw. fur Offenburg fol-
gendes Bild:

2005

2004 2006 2007 PL[0}] 2009 2010

Wiedervermietung [l Offenburg [l Ortenaukreis

Ortenaukreis (Landkreis)
2006 2007 2008

6,70 6,00 6,10 6,40 6,20 6,50
5,80 5,30 5,40 5,40 5,60 5,60
2.300 1.900 2.050 2.000 2.100 2.110
1.500 1.500 1.600 1.500 1.450 1.450
14,0 14,0 14,0 14,0 14,0 14,0
270.000 | 210.000 210.000 225.000 225.000 230.000
200.000 | 200.000 205.000 205.000 205.000 210.000
280.000 | 250.000 250.000 250.000 245.000 255.000
300 190 185 185 180 180
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GENOSSENSCHAFT

Jahresuberschuss von rund 1.370.000 €

Dividende in HOohe von 6%

GemadB Satzung kann die Genossenschaft Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften,
errichten, erwerben, vermitteln, verauB8ern und be-
treuen. 2011 erstreckte sich die aktive Tatigkeit der
Genossenschaft auf alle diese Bereiche. Insgesamt
ist das 60. Jahr des Bestehens der Genossenschaft
zufriedenstellend verlaufen.

So konnte 2011 ein Jahrestuiberschuss von rund
+1.370.000 € erwirtschaftet werden und damit eine
Dividende in Hohe von 6%.

Grundstucksbewirtschaftung

Der Bestand an Baugelande gliedert sich zum
Jahresende 2011 wie folgt:

Offenburg, Biihlerfeldstra3e 3727 m?
Offenburg, Hertha-Wiegand-StraBBe 7952 m?
Offenburg, OkenstralBie 776 m?
Offenburg, LihlstraBe 535 m? (+2849 m?)
Offenburg, Grabenallee (alte JVA) 3548 m?
Lahr, KaiserwaldstraBe 2184 m?

Ende 2011 wurde die Bebauung des Grundstticks in
der KesselstraBe in Offenburg abgeschlossen und
das Projekt erfolgreich vermietet. Fiir das Grund-
stiick in Lahr, KaiserwaldstraBBe ist eine Bebauung
mit 10 Reihenhdusern vorgesehen, die im zweiten
Quartal 2012 beginnen wird. Bei dem Grundstiick
in Offenburg LihlstraBe handelt es sich um ein Teil-
grundstiick mit dem die librigen Grundstiicke des
Anwesens mit einer GroBenordnung von 2849 m?
kaufvertraglich gesichert werden konnten.

Anfang 2012 konnte ein weiteres ca. 4480 m? gro-
Bes Grundstiick in Offenburg, Elisabeth-Selbert-
StraBBe, erworben werden. Weitere Grunderwerbe
im Rahmen von ProjektentwicklungsmaBnahmen
sind in 2012 vorgesehen.

Neubautatigkeit

Fristgerecht abgeschlossen wurde der Neubau eines
Wohnheimes in Offenburg Kesselstraf3e 10. Das ge-
samte Gebaude wurde von den Albert-Schweitzer-
Werkstatten in Offenburg angemietet und bietet
neben Biiro- und Beratungspldtzen Wohnraum fiir
16 Menschen mit Behinderung. Die Kosten des Pro-
jektes belaufen sich auf 2,0 Mio. €. Mit dem Projekt
konnte ein schwieriges Grundstiick nach tiber 10
Jahren erfolgreich entwickelt werden.

Im Rahmen einer umfassenden Modernisierung in
der FlugplatzstraBBe 18-24 in Lahr erhielten zwei
weitere Gebaude durch Aufstockung eines Dachge-
schosses insgesamt sechs weitere neue 2-Zimmer-
Wohnungen, die alle vermietet werden konnten. Die
Gesamtinvestitionen im Neubaubereich beliefen
sich aufrund 2,7 Mio. € (Vorjahr 1,9 Mio. €). Weitere
Neubauprojekte wurden nicht begonnen.

Fir 2012 sind folgende NeubaumaBnahmen ge-
plant:

- Neubau von 48 Wohnungen und einer Praxis in
Offenburg, Am Stadtwald 6a-d

- Neubau von 12 Wohnungen und einer Gewerbe-
einheit in Offenburg, Stegermattstrale 2

- Neubau eines Hinterhofgebaudes in Offenburg,
Pradikaturstra3e 16

- Neubau von 10 Reihenhdusern in Lahr,
KaiserwaldstraBBe

Weitere Projekte in Offenburg und Lahr befinden
sich in der Entwicklungsphase.

Neben den geplanten NeubaumaBnahmen beteilig-
te sich die Genossenschaft in 2011 an einem Inves-
torenwettbewerb zur Umnutzung der alten JVA in
Offenburg. Trotz Zusage durch den Gemeinderat
der Stadt Offenburg musste das Projekt aus wirt-
schaftlichen und gesellschaftsrechtlichen Griinden
aufgegeben werden.

Erfolgreich umgesetzt werden konnte der Erwerb
der Okenstra3e 8-14 von der evangelischen Pflege
Schonau. Die gesamte Liegenschaft besteht aus drei
bebauten und vermieteten Grundstiicken sowie ei-
nem freien Grundstiick, welches in 2012 iberplant
werden soll. Das im Wesentlichen von der evangeli-
schen Kirchengemeinde und Diakonie genutzte Ge-
béaude wird voraussichtlich 2013 nach Auszug der
Kirchengemeinde teilweise frei und soll in stadtna-
he Wohnungen umgebaut werden.

Fir das Grundstiick in Lahr, AdlerstraBe 4 wurde
ein Bauantrag fur den Bau von 3 Doppelhdusern
eingereicht. Aufgrund eines Anliegereinspruchs
ruhte das Projekt uber ein halbes Jahr. Zwischen-
zeitlich liegt die Baugenehmigung vor; ein Baube-
ginn in 2012 ist damit wahrscheinlich.

Gesamtbauleistung

Die Genossenschaft erbrachte in den 60 Jahren ihres
Bestehens zum 31.12.2011 eine Gesamtbauleistung
von 3.674 erstellten und erworbenen Wohnungen,
1.393 Garagen und 26 gewerbliche Einheiten, 1 Kin-
dergarten und 1 Wohnheim.

1
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Miethausbewirtschaftung

Am 31.12.2011 bewirtschaftete die Genossenschaft
im eigenen Miethausbestand 2.686 Wohnungen mit
einer Gesamtwohnfldche von 191.147 m?.

Von diesen Wohnungen befinden sich 1.451 WE in
Offenburg (54%), 851 in Lahr (32%), 251 in Achern
und Renchtal (9%) und weitere 133 in Herbolzheim
und weiteren Standorten (5%).

In 2011 wurden im Rahmen einer Bestandsarron-
dierung 12 WE in Gengenbach, Im Weiherfeld, so-
wie 24 WE in Haslach, Otto-Goller-StraBBe verauBert.
Anfang 2012 wurden weitere 12 WE in Berghaupten
verkauft.

GENOSSENSCHAFT

Der Bestand gliedert sich wie folgt:

1-Zimmerwohnungen 7%
2-Zimmerwohnungen 25%
3-Zimmerwohnungen 52 %
4-Zimmerwohnungen 13%
5 Zimmer-WE und mehr 3%

In diesen Wohnungen wohnten 5.942 Menschen.
Der Anteil der Mieter mit Migrationshintergrund
belauft sich auf rund 57%.

Vermietungssituation

Die Vermietungssituation kann als gut bezeichnet
werden. Zum Jahresende waren tber 500 Woh-
nungsbewerber registriert, die vor allem nach
preisglinstigen und kleinen Wohnungen nachfra-
gen. Gerade in diesem Segment ist die Fluktuation
relativ gering, so dass sich ein bescheidenes Ange-
bot ergibt. Ferner wird zunehmend nach barrierear-
men Wohnungen nachgefragt. In Zusammenhang
mit geplanten Modernisierungs- und Nachverdich-
tungskonzepten wird deshalb auf diesen Bereich ein

besonderes Augenmerk gelegt. So werden 2012 mit
dem Bau der Wohnanlage ,,Am Stadtwald” in Offen-
burg nahezu zwei Drittel der Wohnungen als kleine
bzw. groBe Zwei-Zimmer-Wohnungen angeboten.

Regional gesehen ist die Vermietungssituation in
den Stadten deutlich besser als in den eher landli-
chen Bereichen.

Neubauten 2011

Offenburg
KesselstraBe 10

Lahr
FlugplatzstraBe
18-24
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GENOSSENSCHAFT

Fluktuation
seit 2001

Kiindigungen
Quote in %
Jahr

Fluktuation

221 237
8,4 9,0
2005 2006

Die Fluktuationsrate

Die Fluktuationsrate (jdhrlicher Mieterwechsel im
Verhidltnis zum Wohnungsbestand) betragt 7,1%
und hat sich gegentiber dem Vorjahr (8,5%) deut-
lich verringert. Sie liegt damit unter entsprechen-
den Vergleichswerten von Genossenschaften in Ba-
den-Wiirttemberg (10%) und stellt den niedrigsten
Stand seit den Aufzeichnungen dar. Bereinigt man
die Anzahl der Kindigungen um Mieter, die im eige-
nen Bestand umgesetzt wurden, betrdagt die Quote
lediglich 6,3%.

2007 2008 2009 2010 2011

210 209 253 229 193 221
7,9 7,7 9,3 8,5 A 8,5
Durchschnitt

Die durchschnittliche Leerstandsquote

hat sich von 0,78% auf 0,90% leicht erhoht. Sie ist
aber in Hinblick auf die Ertragskraft der Genos-
senschaft vernachlassigbar. Knapp die Hélfte der
Leerstandsmonate ist in Lahr (41% bzw. 105 Mo-
nate) zu verzeichnen und betrifft dort insbeson-
dere die sehr groBen Wohnungen der ehemaligen
,Kanadier-Wohnungen®. Hier wird weiterhin mit
Leerstdnden zu rechnen sein, da aufgrund der Lage
und GroBe der Wohnungen nur eine eingeschrank-
te Vermietbarkeit gegeben ist. Ahnliches gilt fiir die
Leerstandsmonate in Oppenau. Lahr und Oppenau
machen uber zwei Drittel der Leerstinde der Ge-
nossenschaft aus.

Der Vorstand bemiiht sich gegenwartig fur beide

Entwicklung
der Jahres-
Durchschnitts-
mieten

seit 2001

Euro/m2

Jahr

Mieten und Mietentwicklung

4,04 4,09

2005 2006

Die Sollmieten

Die Sollmieten der Genossenschaft haben sich im
Jahr 2011 um rund 214 T€ erhoht. Die Steigerung
der Nettokaltmieten ergab sich aus Neubezug von
Wohnungen, durchgefiihrten Mieterhohungen und
Mietanpassungen im Rahmen von Modernisierun-
gen bei Wohnungswechsel. 2011 wurden bei ins-
gesamt 12,5% der Bestandswohnungen Mietanpas-
sungen durchgefihrt.

Die Durchschnittsmiete

am Jahresende 2011 betrug 4,52 €/m? Wohnflache
im Monat (Vorjahr 4,44 €/m?) und ist damit gegen-
uber dem Vorjahr um 2% gestiegen.

4,15 4,32 4,44 4,52

2007 2008 2009 2010 2011

Erlosschmélerungen

entstanden in Hohe von

154 T€ (Vorjahr 134 T€). Sie machen lediglich 1,8%
der Sollmieten aus (Vorjahr 1,3%).

Mietriickstinde

einschlieBlich Forderungen aus ehemaligen Miet-
verhéiltnissen bestanden in Hohe von 131 T€ (Vor-
jahr 176 T€). Das entspricht 1,3% der Sollmiete
(Vorjahr 1,7%). Zweifelhafte oder uneinbringliche
Forderungen in Hohe von 30,9 T€ mussten abge-
schrieben werden (Vorjahr 27,8 T€).

Struktur der tiber 5,50 €/m? | bis 3,50 €/m?
Durchschnitts-

mieten

Standorte Konzepte zur Verringerung des Leerstan-
des zu entwickeln.

bis 5,50 €/m? 48%

46%
42%
bis 4,50 €/m?
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Aufwendungen

Instandhaltung und Modernisierung

2011

1,91 Mio. €

3,25 Mio. €
Modernisierung

3,23 Mio. €

Fur InstandhaltungsmaBnahmen, Modernisierung
und Wohnwertverbesserungen hat die Baugenos-
senschaft im Geschéftsjahr insgesamt 4,96 Mio. €
aufgewendet (Vorjahr: 5,14 Mio. €).

Davon entfallen 3,25 Mio. € (Vorjahr 3,23 Mio. €) auf

ModernisierungsmaBBnahmen und 1,7 Mio. € auf In-

standhaltungen (Vorjahr 1,9 Mio. €).

- Bezogen auf die Sollmieten entspricht dies einer
Modernisierungsquote in Hohe von 54% (Vor-
jahr: 52%).

- Bezogen auf die vorhandene Wohnflache liegen
die Kosten fiir Instandhaltung und Modernisie-
rung bei 26,61 €/m? (Vorjahr 26,73 €/m?).

Die Genossenschaft geht somit konsequent ihren
Weg der Modernisierung ihres Bestandes weiter.

Der Schwerpunkt der Modernisierungsarbeiten
lag in den Objekten in Lahr, FlugplatzstraBe 22-24,
LilienthalstraBe 1-5 und VogesenstraB3e 17, sowie
in Offenburg, BuhlerfeldstraBe 5-9, Stegermatt-
straBe 3-5 und SaarlandstraBBe 12-14. Die genann-
ten Objekte wurden einer umfassenden energeti-
schen Modernisierung unterzogen. Die Fassaden
wurden in der Regel wairmegedammt und erhielten
neue Kunststofffenster, die Dacher wurden saniert
und geddmmt; zusitzlich wurden neue Balkonan-
lagen angebracht und die Treppenhduser moderni-
siert. Insgesamt erhielten auf diese Weise 179 Woh-
nungen eine neue Gebaudehtlle.

Daneben wurde mit Vorarbeiten fur weitere Ob-
jektsanierungen begonnen, die in 2012 fertigge-
stellt werden wie zum Beispiel in Lahr die Vogesen-
straBBe 15. Weitere KleinmaBnahmen erganzen die
Modernisierungsschwerpunkte wie beispielsweise
den Heizungskesselaustausch in der Klostermtihl-
gasse in Lahr oder diverse Balkonsanierungen.

Finanziert wurden die MaBnahmen liberwiegend
mit Eigenmitteln und KfW-Krediten.

Fiir das Jahr 2012 und 2013

sind weitere Modernisierungsschwerpunkte vor-
gesehen: Neben der Fortsetzung der Moderni-
sierungsmaBnahmen in Lahr, VogesenstraBe 15
sind neue Gebaudesanierungen vorgesehen
u.a in Offenburg, Eichenknick 1-3. Hinzu kom-
men diverse kleinere Sanierungen wie zum Bei-
spiel verschiedene Spielplatzmodernisierungen.
Hierflir wird die Genossenschaft jahrlich tiber
4 Mio. € investieren, um die Gebdude energetisch
auf den neusten Stand zu bringen.

Durchfiihrung mit iiberwiegend Handwerksbe-
trieben aus der Region

Bei allen Bau-, Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wurden tberwiegend Hand-
werksbetriebe aus der Region beauftragt. Die Genos-
senschaft leistet damit einen wesentlichen Beitrag
zur Sicherung dieser Arbeitspldtze in der Region.
Die Ende 2010 eingefiihrte sogenannte Handwer-
kerkopplung hat sich in 2011 auBergewohnlich gut
entwickelt; ausgesuchte Betriebe garantieren einen
schnellen und reibungslosen Ablauf bei entstande-
nen InstandhaltungsmaBnahmen oder Schadens-
meldungen.

Mehrjahriges MaBnahmenprogramm

Dem Aufsichtsrat wurde ein mehrjahriges MaB-
nahmenprogramm dargestellt, wie der anstehende
Modernisierungsbedarf in den ndchsten Jahren auf
der Grundlage der wirtschaftlichen Situation der
Genossenschaft umgesetzt werden soll.
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Mitglieder-
Entwicklung
2011

Verwaltertatigkeit fur Dritte

Zum 31.12.2011 verwaltete die Genossenschaft 566
Wohnungen (Vorjahr 540), 8 Gewerbeeinheiten
(Vorjahr 8) und 257 Garagen (Vorjahr 348) fir Drit-
te. Hinzu kommen 40 Wohnungen, 29 Garagen und
7 Gewerbeeinheiten in verwalteten fremden Hau-
sern.

Zum 01.01.2011 iibernahm die Genossenschaft eine
weitere Hausverwaltung mit 25 Wohnungen in Of-
fenburg (HaydnstraBe).

In den Versammlungen der Eigentimergemein-
schaften wurden die erforderlichen Beschlisse
gefasst und die Jahresrechnungen genehmigt. Das
treuhdnderisch verwaltete Vermogen betrug zum
Jahresende 2,734 Mio. € (Vorjahr 2,469 Mio. €).
Nennenswerte Probleme bei der Verwaltung erga-
ben sich nicht.

Mitgliederverwaltung

Die Genossenschaft hatte zum 31.12.2011 3.357
Mitglieder. Es ergaben sich folgende Anderungen:

01.01.2011 3334 17901

Zugange

Abgédnge

Veranderung

Der leichte Anstieg der Mitgliederzahl ist u.a. auf
aktive Werbung des Vorstandes fiir das genossen-
schaftliche Wohnen zuruckzufuhren.

Das durchschnittliche Alter der Mitglieder betragt
rund 54 Jahre.

24

Mitglieder | Anteile

Geschaftsguthaben

5.300.777,29 €

+ 1807

- 1177

18531 5.486.631,85 €

+630 + 185.854,56 €

Organisation und Personal

m Die Vertreterversammlung fir das Jahr 2010 fand
am 01.Juli 2011 statt. Es wurde der Jahresabschluss
2010 festgestellt, der Geschaftsbericht des Vorstan-
des und der Bericht des Aufsichtsrates genehmigt
und Vorstand und Aufsichtsrat entlastet. Ferner
wurde eine Dividende von 6% beschlossen. Im Hin-
blick auf kiinftig zu erwartende hohe Aufwendun-
gen fur die Bestandspflege wird zu prufen sein, ob
weiterhin eine Dividende in vergleichbarer GréBen-
ordnung ausgeschtittet werden kann.

m GemdlB Satzung schied der bisherige Vorsitzende
des Aufsichtsrates Herr Roland Rohde altersbedingt
aus. Zum neuen Vorsitzenden wurde einstimmig
Herr Reinhart Kohlmorgen und als stellv. Vorsitzen-
der Herr Hartmut Kratzer gewahlt. Neu in den Auf-
sichtsrat wurde Herr Karl Langensteiner-Schonborn
gewdhlt. Turnusgemall wiedergewahlt wurde Herr
Jurgen Munchau. Dem Aufsichtsrat gehoren derzeit
8 Mitglieder an.

mZum 31.12.2011 waren in der Genossenschaft ein-
schlieBlich der beiden hauptamtlichen Vorstidnde
20 Mitarbeiter tatig, davon 5 teilzeitbeschaftigt.

m Ausgeschieden ist zum 31.10.2011 Frau Sonja Sab-
lotni, die tiber 37 Jahre im Unternehmen tatig war.
Neu eingestellt wurde eine Teilzeitmitarbeiterin im
Bereich der Buchhaltung; eine Teilzeitmitarbeiterin
hat das Unternehmen zum Jahresende verlassen.

m Ferner waren zwei Auszubildende eingestellt; fur
das Jahr 2012 wurde ein weiterer Auszubildender
eingestellt sowie ein Student im dualen Ausbil-
dungsgang der Immobilienwirtschaft an der ITUCE
Freiburg.

m Fur die Pflege der AuBenanlagen und Durchfiihrung
von Renovierungen nach Mieterwechseln waren im
Regiebetrieb 11 Mitarbeiter beschaftigt (Vorjahr:
10). Daneben werden 23 weitere Mitarbeiter stun-
denweise beschiftigt (Vorjahr: 20).

m Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter in der Ver-
waltung betragt 43 Jahre, im Regiebetrieb 50 Jahre.

m Im Jahr 2011 wurden neben den jahrlichen Mitar-

beitergesprachen vier Personalversammlungen
durchgefiihrt, in denen der Vorstand tiber die Ent-
wicklung der Genossenschaft und anstehende Ent-
wicklungen informierte.

m Ende 2011 wurde eine Neuregelung der betriebli-

chen Altersvorsorge abgeschlossen; gleichzeitig
wurde zum Jahresbeginn 2012 die 39-Stunden-Wo-
che eingefiihrt.

mIn 2011 konnte eine Neustrukturierung des Kredit-

und Sicherheitenportfolios mit den Hauptbanken
durchgefiihrt werden und damit entsprechende Be-
leihungsfreiraume geschaffen werden.

m Kleinere strukturelle Anderungen in den organisa-

torischen und technischen Ablaufen wurden umge-
setztbeispielsweise im Bereich der WEG-Verwaltung
und der technischen Kommunikationsstruktur.

m Der bestehende Fahrzeug-Flottenvertrag wurde

um ein weiteres Fahrzeug fur den Regiebetrieb er-
ganzt. Zudem konnte Anfang 2012 ein neues Fahr-
zeug fur den Regiebetrieb dank Unterstiitzung von
ausgewdhlten Handwerker- und Dienstleistungsun-
ternehmen in Betrieb genommen werden. Durch
Erwerb von gemieteten Werbeflaichen wurde ein
Leasing-Kauf des Fahrzeuges moglich. An der Ak-
tion beteiligten sich dankenswerter Weise folgende
Firmen:

Malergeschaft Wolfgang Biihler, Haustechnik Ralph
Danner, Gipser- u. Stuckateurgeschaft Fix, Garten-
bau Lang GmbH, Getifix Olaf Handeler, Bauunter-
nehmung Jirgen Heitz, Ista Deutschland GmbH,
Zimmerei Wolfram Irslinger, Kalorimeta AG Co.
KG, Karl Schmiederer GmbH & Co. KG, Schlosserei
Jurgen Keller, FuBbodenbau Ralf Kindler, Malerge-
schift Klem GmbH, Kernbohr- und Betonservice
GmbH Leins, Sanitar Robert Millinger GmbH, Glas-
und Gebaudereinigung Nager, Sanitir Thomas
Neubauer, Dachdeckerbetrieb Rosendahl GmbH,
Fliesenleger Josef Sachs, Trockenbau Ralf Scheer-
le, Elektrotechnik Karl Schmidt, Sanitar Spissinger,
Fliesenleger Reinhard Wolber, ZG Raiffeisen eG.
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Vermogensstruktur

31.12.2011 31.12.2010 Verdnderung

T€ v.H. T€ v.H. T€

Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 78.827,3 92,5% 74.115,3 92,5% 4.712,0
und Sachlagen
Finanzanlagen 101,5 0,1% 108,7 0,1% -7,3
Umlaufvermogen
Verkaufsgrundstiicke 610,5 0,7% 386,4 0,5% 2241
Unfertige Leistungen 3.337,5 3,9% 3.416,9 4,3% -79,4
Andere Vorrate 314,3 0,4% 306,3 0,4% 8,0
Forderungen, Rechnungsabgrenzungs- 947,9 1,1% 812,4 1,0% 135,5
posten u.a.
Fliissige Mittel 1.113,8 1,3% 989,0 1,2% 124,80
Gesamtvermogen 85.252,8 100,0%| 80.135,0 100,0% 5.117,7
Kapitalstruktur

31.12.2011 31.12.2010 Veranderung

T€ v.H. T€ v.H. T€

Ruckstellungen 150,2 0,2% 168,4 0,2% -18,2
Verbindlichkeiten
gegentuber Kreditinstituten und 47.174,9 55,3% 44.245,3 55,2% 2.929,6
anderen Kreditgebern
aus erhaltenen Anzahlungen 4.014,8 4,7% 3.932,4 4,9% 82,4
aus Lieferungen und Leistungen 1984 4 2,3% 1225,7 1,5% 758,7
Ubrige Verbindlichkeiten, Rechnungs- 412,9 0,5% 312,2 0,4% 100,7
abgrenzungsposten
Fremdkapital 53.737,2 63,0%| 49.884,0 62,2% 3.853,2
Eigenkapital 31.515,5 37,0%| 30.251,0 37,8% 1.264,5
Gesamtkapital 85.252,7 100,0%| 80.135,0 100,0% 5.117,7
26

Vermogenslage

Das Anlagevermdogen erhohte sich um insgesamt
rund 4,7 Mio. €. Pragend fur diese Zahl ist die Erho-
hung bei den Grundstiicken und grundstiicksglei-
chen Rechten mit Wohnbauten von rund 72,4 Mio. €
aufrund 76,6 Mio. € trotz Abschreibungen von rund
2,05 Mio. €. Dies lag insbesondere an Neubauten wie
der KesselstraB3e 10 in Offenburg und den Penthau-
sern in Lahr, FlugplatzstraBe, aber auch an einer
ganzen Reihe von Aktivierungen wie z. B. Balkoner-
weiterungen in der FlugplatzstraB3e, VogesenstraBe,
Lahr und StegermattstraB3e 3,5 bzw. Buhlerfeldstra-
Be 5-7 in Offenburg. Dartuber hinaus wurden samt-
liche Instandhaltungs- und ModernisierungsmaB-
nahmen bei den Gebdauden StegermattstraBle 3/5
und SaarlandstraB3e 12/14 in Offenburg aktiviert, da
es sich hierbei um sogenannten anschaffungsnahen
Aufwand handelt. Zuletzt wirkt sich erhohend auch
der Erwerb des Gebaudes Okenstraf3e 8-14 in Of-
fenburg sowie der Ruckkauf einer Wohnung in der
Nannette-Rehmann-StraBe 1 aus. Die Abgange der
Gebaude in Haslach und in Gengenbach wirken sich
dagegen wegen ihres geringen Restbuchwertes nur
schwach aus.

Die Finanzanlagen (2 Arbeitgeberdarlehen und 3
Restkaufdarlehen) verringerten sich durch planma-
Bige Tilgungen.

Das Umlaufvermégen erhohte sich um 413 T€.
Dies ergibt sich im Wesentlichen aus dem Zugang
des Erwerbs des Grundstiickes in Offenburg, Lihl-
straBe 3 (plus von rund 126.000 €) sowie einem
weiteren Grundstick in Offenburg Kreuzschlag,
Elisabeth-Selbert-StraBe (rund 35.000 €). Bei die-
sem Betrag handelt es sich jedoch lediglich um die
Grunderwerbssteuer sowie die Maklerkosten, der
Zugang selbst wurde erst im Jahr 2012 vollzogen,
dieser Ausweis findet somit erst im Geschaftsjahr
2012 statt.

Bei den unfertigen Leistungen werden die noch mit
den Mietern abzurechnenden Betriebskosten bilan-
ziert, bei den anderen Vorrdaten handelt es sich ins-
besondere um Heizmaterial, welches sich stichtags-
maBig verandert hat.

Sehr erfreulich ist der erneute Ruckgang bei der
Forderung aus Vermietung auf ein sehr niedriges
Niveau von nunmehr rund 131.000 €.

Die flissigen Mittel erhohten sich zum Stichtag um
rund 125 T€ auf 1.113,8 T€.

Ruckstellungen wurden gebildet fiir Pensionsver-
pflichtungen (5,3 T€), Prifungskosten (24 T€),
Veroffentlichungskosten (T€ 13), flir nicht genom-
menen Urlaub (34,3 T€), fiir noch zu erwartende
Kosten fiir Verkaufsobjekte (11,6 T€), fiir Aufbe-
wahrung von Geschéftsunterlagen (14 T€) sowie fiir
Gewahrleistungsverpflichtungen (48 T€).

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern haben sich insgesamt
um rund 2,93 Mio. € erhoht. Diese Erhohung resul-
tiert zum einen aus Kreditneuaufnahmen in Hohe
von rund 7,2 Mio. €, auBerplanméaBigen Darlehens-
tilgungen in Hohe von rund 1,8 Mio. € und planma-
Bigen Tilgungen von rund 2,4 Mio. €. Lasst man die
umgeschuldeten Darlehen in Hohe von 1,8 Mio. €
aullen vor, ergibt sich eine Neuaufnahme von Dar-
lehen in Hohe von rund 5,4 Mio. € bei rund 2,4 Mio.
€ Tilgungen. Diese 5,4 Mio. € sind ausschlieBlich
KfW-Mittel, iberwiegend fiir die Modernisierungen
unserer Gebaude in 2011 sowie fir den Neubau in
der KesselstraBBe 10 in Offenburg.

Andere Verbindlichkeiten verdnderten sich stich-
tagsbedingt. Die Erhohung bei den Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leistungen von rund 1,2
Mio. € auf knapp 2 Mio. € beruht im Wesentlichen
auf hoheren Verbindlichkeiten aus Bauleistungen.
Durch die Einreichung tuberproportional vieler
Handwerkerrechnungen im Januar konnten die
Rechnungen fiir 2011 erst im neuen Jahr bezahlt
werden.

Hinsichtlich der Kapitalstruktur hat sich der Anteil
des Eigenkapitals am Gesamtkapital von 37,8 %
auf 37,0 % verringert, obwohl die Steigerung bei
den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
um rund 2,93 Mio. €, eine niedrigere Eigenkapital-
quote erwarten hétte lassen. Durch das sehr gute
Jahresergebnis und die Einstellung von 1,05 Mio. €
in die Ricklagen, durch Geschaftsguthabenzugan-
ge von rund 186 T€ im Vergleich zum Vorjahr und
auch durch die deutliche Erhohung der Bilanzsum-
me um rund 5,2 Mio. € von rund 80,1 Mio. € auf
rund 85,3 Mio. € verringert sich die Eigenkapital-
quote nur gering.
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Ertragslage

Betriebsfunktionen
Hausbewirtschaftung

Bau- und Verkaufstatigkeit
Betreuungstatigkeit
Kapitaldienst

Summe Deckungsbeitriage
Verwaltungsaufwand
Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung
Jahresergebnis vor Steuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

Auch das Geschéftsjahr 2011 war wie bereits 2010
gepragt durch auBerordentliche Ertrdge in Folge
von Verkdufen von Bestandsimmobilien. Verkauft
wurden die Objekte in Haslach, Otto-Goller-StraBBe
1-7 und Gengenbach, WeiherfeldstraBe 1 und 3, da-
riber hinaus 2 Bestandswohnungen in Offenburg,
Sofienstrae 32 bzw. Stegermattstrae 1b, 9 Gara-
gen in Offenburg-Uffhofen sowie ein TG-Platz in der
Wolfgang-Dachstein-StraB3e in Offenburg.
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2011 2010  Veranderung
T€ T€ T€
1.270,9 811,5 459,4
86,6 37,3 49,3
169,1 164,8 4,3
21,8 22,5 -0,7
1.548,4 1.036,1 512,3
1.474,9 1.321,1 153,8
73,5 - 285,0 358,5
1.297,0 1.147,3 149,7
1.370,5 862,3 508,2
0,0 0 0,0
1.370,5 862,3 508,2

Die Ertragslage wird mittels der finf Betriebsbe-
reiche Hausbewirtschaftung, Bau- und Verkaufsta-
tigkeit, Betreuungstitigkeit, Kapitaldienst sowie
ubrige Rechnung aufgezeigt. Die Darstellung er-
folgt ohne die Verrechnung des Verwaltungsauf-
wandes, so dass sich aus den fiinf Bereichen die
Deckungsbeitrage zur Deckung der Verwaltungs-
kosten ergeben.

Beim ersten Betriebsbereich Hausbewirtschaf-
tung ergibt sich als Ergebnis ein Deckungsbeitrag
von rund 1.271.000,-- €, welcher rund 460.000,-- €
hoherist als im Vorjahr. Pragend hierfir sind insbe-
sondere um rund 2 % gestiegene Mieterlose im Ver-
gleich zum Vorjahr. Dies findet seine Entsprechung
auch bei der Durchschnittsmiete pro qm-Wohnfla-
che, welche von 4,44 € auf 4,52 € per 31.12.2011
angestiegen ist. Bei den Aufwendungen gingen
insbesondere die Instandhaltungskosten um rund
172.000,-- € zuruck, die Abschreibungen sanken
um rund 63.000,-- € und auch die Darlehenszinsen
waren rucklaufig (minus 86.000,-- €).

Der zweite Betriebsbereich Bau- und Ver-
kaufstitigkeit weist einen Deckungsbeitrag von
rund 86.000,-- € aus. Dieser Bereich ist aktuell noch
wenig spektakular, da die Verkaufstatigkeiten nicht
stattgefunden haben. Die Veranderung ruhrt im
Wesentlichen her aus der Aktivierung von eigenen
technischen Leistungen bei modernisierten Objek-
ten bzw. Neubauten in 2011 (Carports Lilienthal-
straBe und Penthauser FlugplatzstraBe in Lahr so-
wie SaarlandstraBe 12/14 und Stegermattstral3e 3/5
in Offenburg).

Der Deckungsheitrag aus der Betreuungsta-
tigkeit betrifft im Wesentlichen Gebiihren fir die
Verwaltung fremder Objekte, also Wohnungseigen-
timerverwaltungen bzw. Hausverwaltungen. Hier
ist ein leichter Anstieg im Vergleich zum Vorjahr zu
verzeichnen.

Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst
entspricht im Wesentlichen dem des Jahres 2010.
Der Deckungsbeitrag ist insgesamt relativ niedrig,
wobei sich das allgemein niedrige Zinsniveau vor
allem flir Zinsen flir Bankguthaben widerspiegelt.
Weiterhin sind hier Zinsertrage von zwei Arbeitge-
berdarlehen und drei Restkaufdarlehen erfasst.

In der iibrigen Rechnung sind Ertrage aus Anla-
geverkaufen, aus Versicherungsentschadigungen,
Pachten, Eingange von abgeschriebenen Forderun-
gen und die Ausbuchung verjahrter Verbindlich-
keiten sowie Tilgungszuschiisse fur KfW-Darlehen
enthalten. Wie bereits in den Jahren 2009 und 2010
ergeben sich durch den Verkauf von Bestandsob-
jekten wie oben beschrieben Sondereffekte, die
nochmals zu einer deutlichen Verbesserung der Er-
tragssituation gefiihrt haben. Im Vergleich zu 2010
konnten die Ertrage aus diesem Bereich nochmals
um rund 288.000,-- € gesteigert werden. Allein die-
ser Umstand erlaubte es dem Vorstand, die Instand-
haltungsausgaben auch im Jahr 2011 mit einem
sehr hohen Niveau zu planen.

Der gesamte Verwaltungsaufwand hat sich im
Vergleich zum Vorjahr um rund 150.000,-- € erhoht.
Die Steigerung bei Lohnen und Gehaltern selbst um
rund 55.000,-- € begriindet sich im Wesentlichen
durch die Tariferhohung zum 01.01.2011. Weiter-
hin wurde im Regiebetrieb im Herbst ein weiterer
Mitarbeiter eingestellt. Die Erhohung bei den Sozial-
abgaben um rund 58.000,-- € im Vergleich zum Vor-
jahr begrindet sich im Wesentlichen mit der Neu-
strukturierung der betrieblichen Altersvorsorge,
welche bereits im Dezember des vergangenen Jah-
res zahlungswirksam wurde. Auch haben sich die
sachlichen Verwaltungsaufwendungen um rund
20.000,-- € erhoht.

Von den gesamten Verwaltungsaufwendungen in
Hohe von 2.118.568,-- € wurden die direkt zure-
chenbaren Aufwendungen des Regiebetriebes fur
Hauswart, Gartenpflege und Instandhaltung sowie
der eigenen Technischen Abteilung in Hohe von
insgesamt rund 643.000,-- € dem Geschéaftsbereich
Hausbewirtschaftung zugeordnet, so dass ein Ver-
waltungsaufwand in Hohe von rund 1.475.000,-- €
verbleibt.
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LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Wirtschaftsplan 2012

Ertrdage / Einnahmen T€ T€
Hausbewirtschaftung 11.200,00 11.200,00
Mieten 4.300,000 4.300,00
Summe 15.500,00 15.500,00
Betreuungstatigkeit 150,00 150,00
Bau- und Verkaufstatigkeit 0,00 0,00
Sonstiges 900,00 700,00
GESAMT 16.550,00 16.350,00
Aufwendungen/Ausgaben

Betriebskosten 4.500,00 4.500,00
Instandhaltungskosten 5.000,00 5.800,00
Personal- und Sachaufwand Verwaltung 1.450,00 1.450,00
Personal- und Sachaufwand Regiebetrieb 650,00 650,00
Darlehens- und Erbbauzinsen 1.750,00 1.750,00
Abschreibungen 2.250,00 S
Darlehenstilgungen = 2.150,00
GESAMT 15.600,00 16.300,00
Uberschuss 950,00 50,00
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Finanzlage

Die Genossenschaft erfreute sich im Geschaftsjahr
2011 einer guten Liquiditat. Sie war jederzeit in der
Lage, ihre Zahlungsverpflichtungen zu erfillen.
Bestehende Girokreditzusagen in Hohe von rund
3 Millionen € mussten nicht in Anspruch genom-
men werden. Samtliche Konten wurden ausnahms-
los im Haben gefiihrt.

Der Cashflow

des Geschéftsjahres betrug 3.478,2 T€ (im Vorjahr
3.116,4 T€). Die planméBigen Tilgungen des Ge-
schaftsjahres konnten vollstindig aus dem Cash-
flow aus laufender Geschaftstatigkeit geleistet
werden. Per 31.12.2011 hatte die Genossenschaft li-
quide Mittel in Hohe von 1.113,8 T€ zur Verfuigung.

Die Genossenschaft plant fiir das Geschéftsjahr 2012
einen Jahresuberschuss von 950 T€. Hierbei ma-
chen sich weiter steigende Ertrage aus Mieterlosen
bemerkbar. Daruiber hinaus wird das Jahr 2012 wie
bereits das Jahr 2010 und 2011 von auBBerordentli-
chen Ertragen durch den Verkauf von Bestandsim-
mobilien gepragt. Demgegentiiber sind nennens-
werte Grundstiickskaufe geplant, um neue Projekte
zu ermoglichen, und es stehen erneut hohe Auf-
wendungen im Bereich der Instandhaltung an. Die
Genossenschaft geht somit konsequent den Weg
der Modernisierung weiter. Bei Darlehens- und
Erbbauzinsen sowie Abschreibungen werden sich
im Vergleich zum Vorjahr keine wesentlichen An-
derungen ergeben. Auch die Darlehenstilgungen
bewegen sich in der GroBenordnung des Vorjahres.

Die Differenz der Ertragsrechnung im Vergleich
zur Geldrechnung ist ursachlich bei den Instand-
haltungskosten zu finden. Durch Aktivierung di-
verser MaBnahmen aus dem Modernisierungspro-
gramm wird die Liquiditat starker belastet als das
Ergebnis. Jedoch wird die Genossenschaft auch in
2012 jederzeit liquide sein. Fir das Modernisie-
rungsprogramm 2012 werden voraussichtlich ins-
gesamt 1,58 Mio € zinsgunstige KfW-Darlehen und
fir unseren Neubau in Offenburg, Stadtwald 6a-6d
6,45 Mio € aufgenommen, wobei dieser Betrag voll-
standig erst zu Anfang 2014 abgerufen sein wird,
so dass der Genossenschaft gentugend Liquiditats-
spielraum bleibt.

Zum Berichtszeitpunkt errechnet sich ein Finanz-
mitteltberschuss fir 2012 in Hohe von 702 T€. Da-
riber hinaus konnten weitere liquide Mittel durch
Verkauf von Objekten aus dem Anlagevermogen
realisiert werden.
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RISIKEN UND CHANCEN

Risiken und Chancen der kunftigen Entwicklung

der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist die Versorgung
breiter Bevolkerungsschichten mit Wohnraum.
ZurErreichungdieser Ziele werden Wohngebéu-
de und Immobilienprojekte erworben, errichtet
und vermietet. Die Genossenschaft versteht sich
als kompetentes und verantwortungsbewusstes
Dienstleistungsunternehmen in der regionalen
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

Gegenwadrtig sind wirtschaftliche und gesellschaft-
liche Entwicklungen erkennbar, die unmittelbaren
Einfluss auf die Entwicklung der Genossenschaft
haben:

Die weiterhin anhaltende Finanzmarktkrise,
die einerseits die Finanzierungsmaoglichkeiten fir
Wohnimmobilien deutlich verandert hat, anderer-
seits aber auch die Risikoarmut und Kontinuitat der
Immobilienwirtschaft erkennbar macht.

Die demografische Entwicklung der Bevolkerung
der BRD in den nachsten Jahrzehnten, die grof3e Ver-
anderungen nach sich ziehen wird. Vereinfacht gilt:
,Wir werden weniger, dlter, bunter und armer” (die
Bevolkerungszahl nimmt ab, die durchschnittliche
Lebenserwartung steigt, die soziale Struktur wird
vielfaltiger, die Altersarmut steigt).
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Trotz erkennbarer Nachfragesituation beste-
hen Risiken in der Darstellung des Wohnungs-
bestandes nach zeitgemédBen Wohnbediirfnis-
sen.

Sofern diese nicht erfiillt werden kdnnen, ergeben
sich eingeschréinkte Vermietbarkeit, Leerstandszei-
ten oder Mietausfélle. Seit einigen Jahren wird des-
halb verstiarkt in den eigenen Wohnungsbestand
investiert, um den gegenwartigen Anforderungen
gerecht zu werden. Ziel ist es, eine langfristige und
nachhaltige Vermietbarkeit des Bestandes zu ge-
wihrleisten. Die Bestandspflege wird im Rahmen
der wirtschaftlichen Moglichkeiten fortgefiihrt.
Bezogen auf die aktuelle Durchschnittsmiete ist
die Genossenschaft schon seit langer Zeit einer der
preisglinstigsten Wohnraumanbieter in der mittel-
badischen Region und verfiigt damit tiber moderate
Reserven zur weiteren Verbesserung der Ertrags-
situation.

Bei der Vermietung

frei werdender Wohnungen gibt es keine Probleme,
Nachmieter zu finden. Auffallend ist aber, dass eine
sich verdandernde Mieterklientel im zunehmenden
MaBe nicht mehrin der Lage ist, eine Wohnung ord-
nungsgemal zu bewirtschaften oder sich in intakte
Hausgemeinschaften zu integrieren. Die Genossen-
schaft kimmert sich deshalb im Rahmen ihres Be-
schwerde- und Betreuungsmanagements verstarkt
um diese Mieter und wird zukunftig Kooperationen
mit betreuenden Sozialeinrichtungen eingehen.

Die fiir die Modernisierung und den Neubau
benotigten Finanzmittel konnen durch Eigenmit-
tel und die Aufnahme von gunstigen Kreditmitteln
aufgebracht werden. Fiir Wohnungsbauunterneh-
men mit hohem Kapitaleinsatz bedeuten niedrige
Zinsen tendenziell eine Abnahme des Zinsaufwan-
des. Durch die Streuung und Langfristigkeit der
Zinsbindungsfristen ist ein Risiko fur die Genossen-
schaft derzeit nicht erkennbar.

In 2011 fand kein Bautrigergeschift statt, weshalb
in 2011 kein Risiko fiir die Genossenschaft bestand.
Flir 2012 und 2013 sind diverse BautragermafBnah-
men in Offenburg und Lahr geplant. Aufgrund der
Lage und Ausstattung der Objekte bleibt das Risiko
aber Uiberschaubar.

Die Genossenschaft verfiigt iiber Kontroll- und
Uberwachungsinstrumente,

die eine ordnungsgemdaBe Geschéftsentwicklung
ermoglichen und Risiken friithzeitig erkennen las-
sen. Zur Ermittlung des Modernisierungsbedarfs
wurde 2011 eine umfassende, einheitliche und ex-
terne Bestandsbewertung aller Wohnungsbestande
durchgefiihrt. Auf der Grundlage dieser Ergebnis-
se wurde ein langfristiger Modernisierungsplan
entwickelt, der in den Folgejahren sukzessive ab-
gearbeitet werden soll. Kontinuierlich werden Ver-
besserungen im Ablauf und Organisationsaufbau
durchgefiihrt. Nach der grundlegenden Erneue-
rung des EDV-Systems in 2010 wurde 2011 schwer-
punktmaBig in die Sicherheit und den Datenschutz
investiert.

2011 wurde zudem mit einer Neustrukturierung
des Kredit- und Sicherheitenportfolios begon-
nen, welches mit den Hauptbanken bereits abge-
schlossen werden konnte. Damit konnten groBere
Beleihungsfreirdume geschaffen werden.

Die Genossenschaft kann auf ein breites Funda-
ment gewachsener Geschéftsbeziehungen

zu den finanzierenden Banken, Handwerkern und
Behorden setzen. Das Unternehmen ist bei Kau-
fern, Mietern und Mietinteressenten als zuverlassi-
ger und serioser Partner bekannt.

Insgesamt

liegen der Genossenschaft keine bestandsgefahr-
denden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken zum Bilanzstichtag vor. Auch sind seit Be-
endigung des Geschéftsjahrs 2011 keine Vorgange
von besonderer Bedeutung eingetreten. Die Genos-
senschaft wird unverandert in der Lage sein, ihre
satzungsgemiBen Aufgaben ordnungsgemdiBl zu
erfillen.

Offenburg, im Mai 2012

Der Vorstand

Dr. Fred Gresens Peter Sachs
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

ORGANE, RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Im Geschéftsjahr 2011
hat sich der Aufsichts-
rat Uber die Lage und
Entwicklung der Genos-
senschaft sowie tiber die
Aktivitaten in den Berei-
chen  Neubautitigkeit,
Modernisierung und
Miethausbewirtschaf-
tung vom Vorstand in
mehreren Sitzungen un-
terrichten lassen.

Aufsichtsratsvorsitzender
Reinhart Kohlmorgen

Er hat mit dem Vorstand in fiinf Sitzungen alle wirt-
schaftlichen, finanziellen und personellen Fragen
von besonderer Bedeutung beraten und die dazu er-
forderlichen Beschliisse gefasst. Die Mitglieder des
Priifungsausschusses befassten sich mit den ihnen
ubertragenen Angelegenheiten in zwei Sitzungen.
Der Personalausschuss tagte ebenfalls in zwei Sit-
zungen.

Die Priifungen des genossenschaftlichen Prufungs-
verbandes, die den Jahresabschluss zum 31.12.2010
zum Gegenstand hatten, fiihrten zu keinen Bean-
standungen. Im vorliegenden Prifungsbericht
wurde bestitigt, dass der Aufsichtsrat seiner Uber-
wachungs- und Unterrichtungsverpflichtung gem.
§ 38 GenG nachgekommen ist. Auch die nach § 16
MaBV durchgefthrte Prufung attestierte die Einhal-
tung der gesetzlichen Bestimmungen. Das Ergebnis
der Prifung wurde in den gemeinsamen Sitzungen
von Aufsichtsrat und Vorstand am 08. November
2011 und 24. Januar 2012 beraten.
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Der Aufsichtsrat hat den Lagebericht 2011 (Bericht
uber das Geschéftsjahr), den Jahresabschluss und
den Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes
gebilligt und empfiehlt der Vertreterversammlung,
der Feststellung der Jahresrechnung und der Ver-
wendung des Bilanzgewinnes zuzustimmen.

Turnusgemal scheiden die Aufsichtsratsmitglieder

Herr Reinhart Kohlmorgen
Herr Hartmut Kratzer
Herr Richard Bruder

Herr Dr. Christoph Jopen

aus dem Aufsichtsrat aus. Eine Wiederwahl wird
vorgeschlagen. Weiter wird vorgeschlagen, Frau
Barbel Holtzen-Schoh aus Offenburg neu in den
Aufsichtsrat zu wahlen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fur die ver-
trauensvolle Zusammenarbeit und spricht ihm und
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank fiir
das groBe Engagement und seine Anerkennung fur
die geleistete gute Arbeit aus.

Offenburg im Mai 2012

Reinhart Kohlmorgen
Aufsichtsratsvorsitzender

Grundung:

18.01.1951

Eingetragen am 19.10.1951

im Genossenschaftsregister GnR 390023
Amtsgericht Freiburg

Sitz:

Gerberstral3e 24

77652 Offenburg

Fon:  0781-96869-60
Fax: 0781-96869-89
Mail:  info@gemibau.de
Web:  www.gemibau.de

Aufsichtsrat:

Roland Rohde (Vorsitzender bis 1.7.2011)
Reinhart Kohlmorgen (Vorsitzender ab 1.7.2011)
Hartmut Kratzer (stellv. Vorsitzender ab 1.7.2011)
Dr. Hubertus Lange (Schriftfiihrer)

Richard Bruder

Dr. Christoph Jopen

Karl Langensteiner-Schonborn (ab 1.7.2011)
Jirgen Miinchau (stellv. Schriftfiihrer)

Dieter Scheel

Vorstand:

Dr. Fred Gresens, Vorsitzender
Peter Sachs

Vertreterversammlung:

69 Vertreter, gewahlt am 20. Dezember 2009

Mitgliedschaften:

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
unternehmen eV, Stuttgart

Industrie- und Handelskammer Freiburg

Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen eV, K6ln
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Moderne und komfortable Mietwohnungen
,Am Stadtwald 6a,b,c,d”

barrierearm | TG-Stellplitze Details und dazu:

M2 bis 4 Zimmerwohnungen B Lebanslanges Wohnracht
B Penthouse-Wohnungen W Kiindigungsschutz
B Fahrstuhl W giinatige Mieten
W TG-Stellplitze B sicher wie Eigentum
M hohe Energieeffizienz W flexibel wie Micte
 Mzeitgemiife Ausstatiung B Schutz vor Ausverkauf und
Eigenbadarfskiindigung
B aktive Mietermitbestimmung

hnung, ab 43 m

uro Kaltmiete

WOHNFUHLEN

st 07 8179 68 69 - 83 B

mit Garten | Dachstudio und dazu:

u je 126 m? Wohnfliche [ JE T Enregr e nree ]
u 2 Schlafzimmer W Kiindigungsschutz
um Keller mit 44 m? W giinstige Mieten
m Stellplatz M sicher wie Eigentum
u hoher Energiestandard [ JiEHEEE R
® Parkettbéden B Schutz vor Ausvarkauf und
m Dachstudio ausgebaut =FTHETERACHTT TR
B aktive Mictermitbestimmung

m 850 € monatl, Kaltmiete

~Betreutes Wohnen”:
Seniorenwohnanlagen
der GEMIBAU zusam-
men mit dem Caritas-
verband Lahr,

der Diakonie Offenburg
und AWO Offenburg

WOHNFUHLEN

s 07 8119 68 69 - 83
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