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geM | 2021 geschaftsbericht

Griindung:

1951

Griindung am 18.01.1951, eingetragen am 19.10.1951 im
Genossenschaftsregister GnR 390023 am Amtsgericht Freiburg.

Mit ihrer Griindung sollte die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft
eG in den Nachkriegsjahren vor allem den Heimatvertriebenen glinstigen
Wohnraum bereitstellen. Nicht als Mieter, sondern als Mitglieder einer Ge-
meinschaft.

Heute versorgt sie seit Uber 70 Jahren Menschen aus allen sozialen Milieus
mit sicheren und kostenglinstigen WWohnungen.
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A0 12021 daten und fakten

Sitz: Aufsichtsrat

Wilhelm-Bauer-StraRe 19 Reinhart | Markus Bruder | Richard Bruder : Dr. Christoph : | Claudia Kohnle | Dr.Hubertus | Christine | Alfred Schiitz
77652 Offenburg KohImorgen i (Vorsitzender) | (stellv. i Jopen i Herrfurth i Lange i Mildenberger

Fon: 0781-96869-60 (Vorsitzender)  : ab01.07.2021  : Vorsitzender)  : (stellv. ' ' ' :

Fax: 0781-96869-89 bis 30.06.2021 f i Vorsitzender)

Mail:  info@gemibau.de :

Web: www.gemibau.de

/! /! — /] /! /!

Bilanzsumme T€ Jahrestiberschuss T€ Dividende Eigenkapitalgquote Eigenkapitalrentabilitat Cashflow
140.765,2 1.932,9 6 % 30,7 4,5 5.304,7
100 % | Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr
137.142,6 1.651,4 30,4 4,0 4.692,5
Steigerung aufgrund Bisher hochster Ausschittung 6 % Gutes, Weiterhin Konstant
gestiegener Bauvor- Uberschuss seit stabiles Niveau hohes Niveau hoher Wert
bereitungskosten fiir Bestehen der Dividende liegt seit
anstehende Projekte Genossenschaft Jahren deutlich Gber
dem aktuellen Zins-
niveau
4 )
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2021 daten und fakten

Vorstand

Dr. Fred Gresens Peter Sachs

/!

Eigene Mietwohnungen

2.784

Vorjahr
2.747

Erhohung durch
Fertigstellung von
Neubauten

Vertreter

Vertreterversammlung am 01. Juli 2021

Es wurden:
- der Jahresabschluss 2020 festgestellt

- der Geschaftsbericht des Vorstands genehmigt

- Vorstand und Aufsichtsrat entlastet
- eine Dividende von 6% beschlossen

Aufsichtsrat

Wiederwahl: Markus Bruder, Richard Bruder, Dr. Christoph Jopen

Ausgeschieden: Reinhart Kohlmorgen

/]

Gesamtwohnflache m?

200.744,90

Vorjahr
198.208

Steigerung
aufgrund
Neubautatigkeiten

/!

Anzahl| Bewohner

5.883

Vorjahr
5.840

Auf vergleichbarem
Niveau wie im Vorjahr

Personal

17 Mitarbeiter in Vollzeit und
7 Mitarbeiter in Teilzeit
in der Verwaltung

1 Neueinstellung, 1 Abgang

11 Mitarbeiter im Regiebetrieb
Vollzeit

Daneben werden 24 weitere Mit-

arbeiter stundenweise beschaftigt
(Vorjahr: 25)

/!

Fluktuation

7,7 %

Vorjahr
7.3 %

Weiterhin
guter Wert

3 Auszubildende 2 Personal-
versammlungen,
Mitarbeiter-
gesprache,
erneuter Lockdown

/!

Durchschnittsmiete pro m?

b,64

Vorjahr
5,54

Geringfligige
Steigerung durch
allgemeine Miet-
anpassungen und
Neubezug

Durchschnittsmiete
liegt deutlich unter
den Preisen des
lokalen Mietmarktes

Mieterzeitungen

3 Mieterzeitungen, die Uber
aktuelle Geschehnisse in der
Genossenschaft informieren

/]

Umsatzerlose T€

21.253,40

Vorjahr
20.620,00

Steigerung durch
Vermietung von
Neubauten
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2021 daten und fakten

Projekte

Umzug der GEMIBAU
in ihre neue
Geschéftsstelle

Offenburg
Wilhelm-Bauer-StraRe 19

N\

Investitionsvolumen

Neubauten

6.519,8

Vorjahr
10.864,8

Weiterhin hohes
Investitionsvolumen

Neubau von 39
offentlich geférderten
Wohnungen in
2 Projekten

Offenburg

Baubeginn von 72
Wohnungen in 3 Projek-
ten als BautrdgermalR-
nahmen

Offenburg

- Wilhelm-Bauer-Str. 19/21 | - LihlstraRe

- Hertha-Wiegand-
Str. 1/6/8

- Maria-Juchacz-StralRe
- Louis-Pasteur-StraRe

N\

Investitionsvolumen
Modernisierungen

5.755,3

Vorjahr
6.866,3

Weiterhin auf
hohem Niveau

Sanierung der Aufden-
fassade, Treppenhauser,
Eingangsbereiche und
Erstellung der Aufden-
anlagen

Lahr
Johann-Sebastian-Bach-
Str. 18/20

/!

Vorjahr
2.493,2

Weiterhin auf
hohem Niveau

Instandhaltungsaufwand

2.905,0

Mitgliedschaften

=vbw

Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilien-
Unternehmen e.V.,,
Stuttgart

/!

Anzahl Mitglieder

3.751

Vorjahr
3.729

Geringe Steigerung
Mitgliederzahl

r

Industrie- und Handelskammer

Freiburg

N

Gezeichnete Anteile

23.881

Vorjahr
24.877

Weiterhin
hohes Niveau

B IHK

DESWQOS

Deutsche Entwicklungshilfe
{ fur soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.,

L Koin

N\

Geschaftsguthaben

7.150,2

Vorjahr
7.445,6

Geringfligige
Reduzierung aufgrund
Satzungsanderung
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E=——7und ab 24. Februar 2022 der Krieg. Beides
~folgt dem Konzept der M grung, des Ver-

Im Konzept
erstorung

r

Zum dritten Mal in Folge miissen wij
nem Bericht, depSich mit dem V. hr be-
schaftigen soM, Bezug nehme#f zur aktuellen
segenwayf. Erst bei Corona, jetzt im Krieg.

aichtens, Ausmerzens und Ausloschens.
Bestehe 1des, Aufgebautes, Erreichtes,
Liebgewonnemes it alles nichts. Im Ge-
genteil: Fast scheint es dem Ko tinne

u sein, das von ihm ausgehende Leid nicht

Antrigp fur noch mehr Zerstorung nutzen
zu wolldp. Stur auf Vollendung drangend,
bis es ,pfogrammgemal’” alles beseitigt
hat. Leben, Familien, Hauser, Industrien,
Infrastrukturen, Preisgefuge, Lieferketten,
Verlasslichkeiten, inneren Frieden und mog-
licherweise sogar auch Hoffnung.

Was ist dem entgegenzusetzen? ,In Krisen”,

so sagt man, sei ,das erste Opfer der An-
stand”. Eine Spurensuche:

e

: e

Irritierte, instabile Zustande sind Gelegenhei-
ten fiir Neuordnungen. Dem allzu menschlichen
Reflex der Ergriffenheit nachgebend uber die
Zustande zu lamentieren, ist Zeitverlust, der ge-
nutzt wird von jenen, die die Zustiande neu ord-
nen. Manche sind hier extrem schnell.

Entscheidend ist jedoch nicht allein deren Ge-
schwindigkeit, sondern die programmatische
Richtung, in die sie mit ithren Neuordnungen
streben:

Die Sache mit dem Strom

Die kriegsgetriebene Gaspreiserhohung verteu-
ert den Strom um das Doppelte bis Dreifache.
Nicht aber weil die Stromerzeugung pauschal
300 Prozent mehr kostet, sondern weil der Strom-
preis vom jeweilig teuersten Kraftwerk diktiert
wird, das man gerade noch zur Stromversorgung
bendtigt. Aktuell eben das Gaskraftwerk. Alle
anderen Kraftwerke hingegen, Atom- und Koh-
lekraftwerke, Okostrombetreiber mit Windkraft-
anlagen, kleinere Wasserkraftwerke und Besitzer
von Solaranlagen kénnen ihren glnstig erzeug-
ten Strom nun zu den ltberteuerten Preisen des

~teuersten Gaskraftwerks abrechnen. Und damit

ungeniert Gewinne machen: Ende Januar 2022
sprang der Strompreis sogar kurzfristig uber die
600-Euro-Marke, wahrend zum Friihjahr 2021 die
Megawattstunde noch fur unter 40 Euro zu haben
war. Ein Branchen-Insider, befragt von Focus On-
line und um Anonymitat bittend, hat errechnet,
dass bei einem durchschnittlichen Borsenstrom-
preis von 185 EurofMWh/En diesem Jahr rund

~. 9.100.000.000 Euro_.an Zusatzgewinn entsteht.

Vor allem die Wind-Energie-Branche wirde da-
vun‘hliwilliarden Euro profitieren ohne den
Stromvérbraucher daran beteiligen zu miissen.
Eine Besonderheit im deutschen System, die an-
dere Lander langst abgeschafft haben.

Das Konzept ,Zerstorung’ ist auch hier beiuns an-
gekemmen, direkt bei einigen ,Versorgern”.

Ahnliches bei der langst Uberfilligen und ab Juli
vorgezogenen Abschaffung der EEG-Umlage:
Den Stromnetzbetreibern und Versorgern entste-
hen wegen der derzeit hohen Strompreise kaum
mehr Unkosten beim Handel mit Okostrom. Das
EEG-Konto saldierte zum Ende des Jahres 2021
ein Plus von 10,6 Milliarden Euro. Doch auch hier-
von sehen die Verbraucher nichts. Im Gegenteil:
Viele wurden bei der Stromrechnung weiterhin
ubervorteilt und zahlten nach wie vor 6,5 statt
wie ab 1. Januar vorgesehen 3,7 Cent pro Kilo-
wattstunde. Und selbst die 3,7 Cent stellten eben-
falls ungerechtfertigte Zusatzgewinne dar.

Der Krieg ist unter uns, jede Kilowattstunde.

Die Sache mit dem Gas

Weil die Europaer seit Ausbruch des Ukraine-
Kriegs so schnell wie nur irgend méglich unab-
hangig werden wollen von den 40 Prozent rus-
sischen Gasimporten, verkaufen die Amerikaner
so viel Flussiggas Uber den Atlantik Richtung
Europa, wie es nur geht. Dies aber hat zur Fol-
ge, dass die Gasvorrate in den USA schrumpfen
(seit Anfang April fast 20 Prozent niedriger als
tblich), was dort den Terminmarktpreis fiir Gas
auf ein neues 13-Jahreshoch von knapp 8,2 USD
je mmBtu steigen lasst. Eben u.a. aufgrund der
hohen Exporte. In Europa angekommen kostet
dieses Gas dann 100 EUR je MWh - viermal so
viel wie in den USA. Noch.

Das zugrundeliegende Ziel ,Unabhangigkeit”
ist also per se nicht erreichbar. Der Abhangige
tauscht nur seine Vertrauensbereitschaften. Ak-
tuell zu Katar, das politisch neutral erscheinen
maochte, wirtschaftspraktisch jedoch zu China
tendiert und einst angekindigt hatte, die in die-
sem Jahr auslaufenden Gas-und Olvertrige mit
den westlichen Firmen mit einem Importvolu-
men von ca. 5 Prozent nicht zu verlangern. Nach
dreil3ig Jahren hat Katar ausreichend Knowhow
angesammelt und ist selbststandiger geworden.
Entsprechend werden die neuen Vertrage verhan-
delt. Langfristig (mindestens 20 Jahre), dlpreisge-
bunden, bestimmungsortsgebunden. Bedingun-
gen, die den Unabhangigkeits- und Klima-ldeen
Europas zuwiderlaufen. Gleichzeitig hat Katar
vier Tanker fur Flissiggas in China bestellt. Und
Deutschland besitzt nicht mal einen Terminal da-
fur. Wahrend Greenpeace den Ausstieg aus Erd-
gas fordert, zumindest drastische MaBnahmen,

1"
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Wo befinden wir uns?
um den Gasverbrauch zu verringern. ,Es kann
nicht sein” so der Greenpeace-Energie-Experte
Gerald Neubauer, ,dass der Einbau von Gashei-
zungen in Deutschland immer noch staatlich ge-
fordert wird. Die Bundesregierung muss jetzt ein
schnelles Verbot neuer Gasheizungen, eine Aus-
bauoffensive flr 500.000 Warmepumpen bis zum
nachsten Winter und eine grol3e Energiespar-
kampagne umsetzen”.

Doch weder gibt es genlgend Warmepumpen,
noch ausreichend geschultes Installations-Perso-
nal, zudem liberhaupt kaum Handwerkerkapazitat
und schon gar nicht das Geld, gerade bei den'a'k-
tuellen Baupreisen. Von den lberaus komplizier-;
ten Antragsprozeduren gar nicht erst zu reden.
Wo, hitte, ist hier Frieden in Sicht? L, ¥

Der Batistoff Holz, 2020 wegen des '
Borkenkaferbefa -, eutschland y
noch im Uberfluss vorha f,
wurde plotzlich sehr knapp.
Anfang April 2020 fiel de
Holzpreis auf {im internationalen .}
Handel) USD 259,80 - bereits ‘5 quale spater
hatte er sich mit USD- 879,90 mehr als verdrei-
facht (finanzen.net). Dieser starke ﬁl.nstleg war un-
ter anderem auf die niedrigen Zinssatze zuruck-
zufthren: sie forcierten den Haugbau. Zusatzlich
sorgte das Social Dista ncing_..ﬁj:r ine sprunghafte
Zunahme der Bauvorhaben. |

Doch zusatzlich preistreibend jst der gigantisch
gestiegene Nachfrageboom h:s dem Ausland:
USA baut Hauser Uberwiegend aus_Holz; d
it ﬂ'n‘a;;silénaéh agr-
eranten Kanada zerstért. ‘China
einen riesigen Hunger auf unser Holz, \l\
dort kaum eigene Ressourcen gibt. Die Nachfrég.
war so grol3, dass massenweise Holz aus Europa

\

menge von Rohholz mehr als verdreifacht. So
wurde Holz hierzulande ein knappes Gut, und die
Preise explodierten. Womdglich wird durch das
Leerkaufen deutscher Holz-Bestdnde der Marktin
den USA so weit gesund reguliert, dass dort am
Terminmarkt der Holzpreis wieder auf Normalni-
veaus fallen kénnte. Dann musste nur noch die
auslandische MNachfrage nach deutschem Holz

g
sinken, oder das Angebot weiter deutlich ausge- A

baut werden ..., ja dann wéare alles wieder , nor- }
F

mal” ... i

#

g

¥

o
exportiert wurde. Seit 2015 hat sich die Export!} \

-

Seit der Wiedervereini g 1989 - so das Statisti-
sche Bundesamt—ist noch nie so viel Holz einge-
chi 'worden wie im vergangenen Jahr. Doch
di :\Waldbesitzer kommen mit dem Fallen gar
nicH \hinterher. Selbst wenn sie es konnten: Sie
haben nichts vom héheren Preis. Vom Boom pro-
fitiere |slang nur die Handler, die das Holz dann
lieb éhe USA verkaufen. Zu noch viel hoheren
Preisghi als bei uns.

Finget nicht jeder Krieg immer unter Mitmen-
s;t'J en statt?

Die Baukosten explodieren und steigen so stark
wie seit 50 Jahren nicht mehr. Zusatzlich rund
60.000 Euro muss ein Bauherr flir sein mit 400.000
Euro ohnehin kaum noch zu realisierendes Haus-
chen aufwenden, 15 Prozent mehr als vor einem
Jahr. Aber kein Maurer, Dachdecker, Elektriker
oder Fliesenleger hat dadurch 15 Prozent mehr
Lohn in der Tasche, um damit 100 Prozent mehr
Wi Benzin, Butter und Heizol bezahlen zu kénnen.

Gleichzeitig rollt mit dem sehr ambi-
tionierten Ziel der ™ Klimaneutralitat bis
2045 und der EU-Renovierungsinitiative eine Bau-
und Sanierungswelle auf Deutschland zu (flr die
- wie bereits angemerﬁﬁr_ schon jetzt die Hand-
werkskapazitidten bei weitem nicht ausreichen).
Dabei wirde sich durch Irdn’e steigenden energe-
nschenfﬁntgrdér_;mgen an die Gebadude im Zuge

____ﬂd&nge%Tan‘f'é; EU-Gebauderichtlinie das Wohnen

und Bauen noch einmal weiter drastisch verteu-
ern. Dies steht jedoch in absolutem Widerspruch
um erklarten Ziel der Politik, moglichst schnell

A\

bezahlbaren Wohnraum fiir alle Menschen zi]
schaffen und zu erhalten (siehe auch GaEmannv

Interview auf Folgeseiten). -
Die Frontlinien laufen mitten durch die Wo!}nung
7

vie sacne mit dem Klima p

Insgesamt drei staatliche KfW-Féft;é/mrogramme
fur energieeffiziente Gebaude wurden am 24.1.22
mit sofortiger Wirkung ﬁéétﬂppt, neue Antra-
ge kdnnen mehr eingereicht werden: das Pro-
gramm ,,Effizienzha;ﬁiﬁ" (EH55), das Programm
.Effizienzhaus/-geaude 40“ (EH40) und die
nierung”. Ersteres lief ohnehin

Das Bundgéswirtschaftsministerium begriindet
die Ma __ja‘éhme mit Geldmangel. Sie sah sich

ts einer Antragsflut und Mehrkosten in

G

#rdenhohe gezwungen, die staatliche Férde-
n fiir Neubauten und Sanierungen sofort zu
den. Zudem entsprachen die Anforderungen
eines EH 55 sowieso dem derzeitigen Baustan-

" dard, solche Neubauten seien also kein Beitrag

mehr zu mehr Klimaschutz. Das EH55-Programm
sei hier eine ,veraltete Forderung, die falsche
Anreize setze”, so Energiestaatssekretar Patrick
Graichen. Doch auch die Férderung des Effizienz-
hauses 40 wurde gestoppt. Und die Férderung
fiir energetische Sanierungen. Sobald entspre-
chende Haushaltsmittel bereitgestellt sind, sol-
len sie wieder aufgenommen werden. Aber was
heilt ,sobald”? Nach den 100 Milliarden bereit-
gestelltem Sondervermdgen fir Ristung?

So wird an diesem Stopp vor allem kritisiert, dass
er dem Versprechen der neuen Regierung, Ver-

|ssslichkeit und die notwendige Planbarkeit fur
Unternehmen zu gewahrleisten, widerspricht,
Umschwenken von EH55 auf gin KiW-40-Niveau

sei wegen der fast immer erforderlichen Umpla-
nung schlicht “Richt mogllch und die daraus re-

_sultierenden Mieten von vielen Menschen nicht

bezahlbar.
Wieso muss auch hier solcher Unfrieden herr-

schen?

Bauen soll kostengiinstiger werden, aber die
Gebaude sollen gleichzeitig energieeffizient ge-
baut werden, erneuerbare Energien nutzen, ge-
stiegene Anforderungen an Schall-, Brand- und
Naturschutz einhalten, am besten barrierefrei
sein, UbBr=moderne Medienversorgung, eine
zukunftsfahige Elekiromstallation, Unterstit-
zungssysteme fiir dltere Menschen und erhdh-
te Sicherheitsstandards z. B. bei Aufzigen und
Trinkwasserzubereitung verfiigen. Die drastische
Zunahme restriktiver Verordnungen (5.000 Bau-
vorschriften 1990 — aktuell tiber 20.000!) verteu-
ert das Bauen - addiert zu all den anderen Bau-
kostensteigerungen in vielen Féllen bis hinein in
die Unwirtschaftlichkeit. Langst entsprechen die
aktuellen Abschreibungsmdglichkeiten im Woh-
nungsbau (linear in Héhe 2 %) nicht mehr den
tatsachlichen Lebenszeiten. Zugleich fehlt es an
Grundstiicken — aber auf griiner Wiese soll nicht
gebaut werden. Steht dann doch ein kommuna-

13
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Wo befinden Wir uns?

les Baugrundstiick zum Verkauf, ist die Kommune
im Konflikt zwischen ihrem Interesse an hohen
Grundstiickspreisen und der sozialen Forderung,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Weitere
Zielkonflikte, die immer schwieriger auszuhan-
deln sind wie z.B. zwischen den Belangen des
Umweltschutzes und des Wohnungsbedarfs, so-
wie Personalmangel machen die planungsrecht-
lichen Verfahren langwieriger, komplizierter und
konfliktanfalliger. Nicht zuletzt die Zustimmung
der benachbarten Bewohnerschaft: auch sie ist
heute nicht mehr ganz so leicht zu erreichen. Der
Anwohnerprotest ist gelernte Kultur.

Der Kleinkrieg im Alltag: weites Feld fur Konflikte.

Die Sache mit dem Mieten

Nach den Rezeptemdlr Mietendeckel und Ent-

eignungen steht in Berlin aktuell die Begrenzung

von Wohnraum zur Debatte. Die Idee von I"vu_l_a-
ren Kern, Chefin des Verbandes Berlin-Bran
denburgischer Wohnungsunternehmen: Wer
in einer ,zu groRen” Wohnung lebt, muss
entweder ausziehen oder eine Unterbele-
gungsabgabe zahlen. Anstatt die verspro-
chenen Wohnungen zu bauen, konnte das
Mietrecht so gedndert werden, dass Mietern
gekindigt werden kann, wenn sie zu viele
Quadratmeter bewohnen. Insbesondere fiir
alleinstehende Altere eine Kriegserklarung.

Aber noch gelten bestehende Mietvertréage,
noch manche gesetzliche Regelungen, die
Mieter schiitzen, noch bleiben die meisten
Vermieter in der Regel verstandig und ab-
wartend, wohin die Entwicklung gehen wird.—
Und doch: Auch ohne ihren Wunsch nach
Kostendeckung wird das Migten fir eine zu-
nehmende Zahl an Menschen, auch aus mitt-
leren Einkommensschichten unbezahlbarer. Die
Nebenkosten erreichen leicht das Niveau der
Kaltmiete — bereits im Herbst werden mitden Ne-
benkostenabrechnungen viele in ernste Proble-
me kommen. Die Lohne und Einkommen steigen
nicht proportional (u.a. mit der Begriindung der
Arbeitgeber, fiir sie ware ja bereits alles teurer),
also muss das deutlich teurere Wohnen durch
Verzicht auf Bisheriges vom Mieter irgendwie
querfinanziert werden. Die Attraktivitat von In-
vestitionen in Neubauten und Instandhaltungen
wird fiir Vermieter durch die hohen Baukosten,
geringe Verfligbarkeit von Material und Fachkraf-
temangel nicht gerade steigen. Mietwohnraum
wird dann auch vermieterseitig teurer.

o

gen entspréche. Im mittleren
utschland auf etwa 810.000

nungen. Dagegen wirkt das Ziel der Bundesregie-
00.000 neue Sozia!mietwoh}w\ungen in den
né}ctis an 4 Jahren zu bauen, fast schon weltfremd
dén letzten Jahren gerade mal 750°gebs
ten Sci:zi ohnungen in Baden-Wiirttemberg:

In Deutschland liegen l&ngst scharf ge-

desweit etablierten Leber
kf’isen— und kriegshedi

stellte Tretminen fiir den Sozialen Frieden. -

A

Die Sache mit dem/Aelen

'deW,_Beratungsgesellschaft
Hr 3000 Euro Mehrkosten auf
lichen Vier-Personen-Haushalt

Eine aktuelle Studi
PWC sieht pro Jal'/re
einen durchs_chni

: ckergij K . 9 es der GroRps-
;uk?jm;_en. _D evangelischa. Wohifahrtsver- tem Ysflenmeister. Mehr noch: Trotz a::j
d:n“. huakom Deutschland rggchnet mit einem for - ffen ung LKW-Fahrer .
utlichen tieg d : ' n
armuts?es Je gd - ArmuI u _d fwdet}l’( Znten. mittlerwei; ketten von den Produy
I; ayres) rundsicherung .Nlrge_m;is| der lungen fg elle empfindliche Strafz
| enzinprejs so stark gestiegen wie in Peutsch. or auch nur m
and./ Drdstische Erhdhung gerade auch in “der (Lid) 9. Knapp 5.000 Euro pro LKW
;e:'jk"é ngsnotwendigen Lebensmittelbranche. §!  In Wt—::!che )
rot b nn die 10-Euro-Grenze erreichen, so Pro- i pa. m Krieg befinden Wir uns gj
gnosen. Doch der aktuelle Versuch eines bun- S

smittelherstellers, die

gfen Kostensteigerungen
A10ffe zumindest in Teilen sej- )
Srn weiterberechnen zu diirfen, -

befinden uns im Krieg zur Zerstérung der Solida-
ritat. Des Mit- und Fireinanders. Des Verstehen
Wollens, dass nur Respekt, Verladsslichkeit und
unbedingter gemei samer Aufbauwille weiter-
fithrt. Dass Aggression, Gier und Ubervorteilung
Methoden sind, die ihy‘em eigenen Zielder Durch-
setzung von Interessen schaden. Weil sie nichts
konstruktiv aufbauen, sondern in ,Feinden” den-
ken, sie ausnutzen, abzocken und zerstoren wol-
len. Rein zur eigenen Freude am egozentrischen
Vorteil. Moglicherweise ist diese Einsicht jedoch
erst das Produkt einer Katastrophe? Wenn alles
zerstort ist? Braucht die Bereitschaft zum Frieden

\Wirklich einen solchen Krieg?
~_/

Ausgestattet mit allen Maoglichkeiten, biologisch,
technologisch, moralisch, humanistisch, intellektu-
ell ... damit sollten wir doch zu einem konstruktiven
Miteinander fahiger sein.

Es wire an dieser Stelle billig zu sagen, dass sich die
GEMIBAU mit ihrer genossenschaftlichen Grund-
idee dieser Herausforderung seit ihrer Grindung
1951 verpflichtet fihlt. Denn das ist jeder von uns.

Die Antwort ist nicht schon, da sie keine 2.000
{ Kilometer entfernt liegt, sondern direkt hier vor
uns im tagtaglichen Denken vieler Menschen: Wir
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~Viele Entscheidungen
In der Politik sind durch

machtige Interessen
bestimmt”

sagt Rolf Gal3mann, u.a.* Vorsitzender
des Mieterbundes Baden-Wurttemberg,
im Interview mit GEMIBAU.

Seit uber 30 Jahren kampft er fur bezahl-
bares Wohnen und damit gegen den Trend:
Zunehmender Sozialabbau, zunehmende
Wohnungsknappheit und steigende Belas-
tungen scheinen trotz aller Errungenschaf-
ten einer modernen Wohlstandsgesell-
schaft nicht vermeidbar — zulasten immer
grol3erer Teile unserer Gesellschaft.

Die Ursachen hierfur sind — auch bei aktuell
verstarkendenden Effekten — nicht primar
krisenbedingt, vor allem nicht immer ratio-
naler Natur.

*) Vorsitzender des Mieterver-
eins Stuttgart und Vorsitzender
des Mieterbundes Baden-
Wiirttemberg,
Vorstandsmitglied des Deut-
schen Mieterbundes und Mit-
glied im Prasidium des Deut-
schen Mieterbundes Berlin sowie
Vizeprasident der Internati-

onalen Mieterunion IUT mit

Geschaftsstellen in Brissel und
Stockholm

Herr GalBmann, lhre Forderungen an die Politik

sind glasklar, zudem von lhnen seit Jahren wie-

derholt:

- Absenkung der Kappungsgrenze fur Mieterho-
hungen im Bestand auf 3 Prozent pro Jahr,

— eine wirksame Mietpreisbremse fiir neue Miet-
vertrage, ohne Ausnahmen,

— ein wirksames Wirtschaftsstrafrecht gegen
Mietpreistiberhohung und Mietwucher,

- sowie keine Zweckentfremdung von Wohn-
raum und ein Leerstandsverbot.

Was fehlt Ihren Forderungen an Uberzeugungs-

kraft, um umsetzbar zu werden?

GaBmann: Wir haben mit der Kappungsgrenze
bei Modernisierungsmieterhohungen, den ver-
ringerten Mieterhohungsmaoglichkeiten in 88
Stadten des Landes oder der Mietpreisbremse
einiges erreicht. Doch Wohnungspolitik ist von
Interessen geleitet und die Lobby der Hauseigen-
timerverbande hat insbesondere bei CDU und
FDP starke Fursprecher.

lhre Forderungen beruhen auf einem sozial
gepragten Verstandnis eines ,naturlichen An-
spruchs” auf Wohnraum, dem , Grundrecht auf
Wohnen”. Wie aber sind die sozial und finanziell
eskalierenden Konflikte im Wohnungsmarkt [6s-
bar, deren Urknall bereits darin wurzelt, dass bei
relativ zur Flache steigenden Bevdlkerungszahlen
begrenzt verfligbarer, nicht herstellbarer Grund
und Boden justiziables Eigentum von Individuen
sein darf?

GaRBRmann: In Art. 14 des Grundgesetzes steht
~Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zu-
gleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.”
Die hochsten Gerichte leiten daraus auch einen
Schutz der Mieter vor Ausbeutung ab und dass
Vermieter keinen Anspruch auf eine hchst mog-
liche Rendite haben. Zwar steht weder im Grund-
gesetz noch in der Landesverfassung ein ,Recht
auf Wohnen”, wohl aber verpflichtet das Sozial-
staatsprinzip aus Art. 20 den Bund, die Lander
und Gemeinden dazu, flir angemessenen Wohn-
raum fur alle Menschen in Deutschland zu sor-
gen.
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Sie aullerten ,Wir brauchen eine neue Woh-
nungspolitik, welche das existenzwichtige
Grundversorgungsgut flir alle Menschen zu leist-
baren Bedingungen ermaglicht”. Welche Form
der Wohnungspolitik nach den Prinzipien des
»~Grundversorgungsgutes” schwebt Ihnen vor?

GalBmann:

In den ersten Jahrzehnten nach
dem zweiten Weltkrieg war
gesellschaftlicher Konsens,
dass der Staat die Wohnungs-
versorgung fiir breite Schich-
ten der Gesellschaft fordert. In
den letzten Jahrzehnten wurde
dieser Forderauftrag auf die
Armsten verengt und offentli-
che Wohnungsbestande wur-
den an Vonovia und Konsorten
verkauft. Dies flihrte dazu, dass
heute selbst Haushalte mit
mittlerem Einkommen oft kei-
ne bezahlbare Wohnung finden.

Ich halte es wieder fiir notwendig, dass grof3e
Wohnungsbestande dauerhaft in genossen-
schaftlichen und kommunalen Handen liegen.
Denn diese sind nicht nur am Profit orientiert und
konnen gewahrleisten, dass niemand mehr als 30
Prozent seines Einkommens fiir das Wohnen aus-
geben muss.

In ihrem Wahlprogramm 2021 forderte die CDU,
die Fordermittel des Bundes mussten durch Lan-
desmittel in mindestens der gleichen Héhe er-
ganzt werden. Im aktuellen Haushalt steuert das
Land jedoch nicht einmal ein Drittel der Wohn-
bauférdermittel bei. Die Grinen, SPD und FDP
versprachen im Koalitionsvertrag der Ampel in
Berlin den Neubau von 100.000 Sozialmietwoh-
nungen in den nachsten 4 Jahren, umgelegt auf
BaWiu sind das pro Jahr 14.000 Wohnungen bei
gerade mal 750 gebauten in den letzten Jahren.
Hier stellen die Griinen die Landesregierung, se-
hen jedoch keinen Grund fiir eine Erhohung der

dafiir notwendigen Landesfordermittel. lhre Re-
aktion darauf: ,In schon formulierten Wahlpro-
grammen kann niemand wohnen”. Ist das schon
Fatalismus oder welche Mdglichkeiten fiir Fort-
schritt sehen Sie angesichts derartiger Wider-
spruchlichkeit?

GaRBRmann: Wir werden die Regierungsparteien in
Baden-Wirttemberg regelmal3ig an ihre Wahlver-
sprechen erinnern und pochen auf deren Umset-
zung. Weil andere Bundeslander wie Bayern und
Hamburg im geférderten Wohnungsbau deutlich
besser sind, haben wir schon mehrmals gefor-
dert, deren Erfolgsrezepte zu kopieren: mehr Geld
in die Mietwohnungsforderung geben und eine
eigene Landeswohnungsgesellschaft griinden.
Diese Gesellschaft soll dort bauen, wo es keine
Genossenschaften oder kommunale Wohnungs-
gesellschaften gibt oder diese nicht bauen.

Laut Statistik gilt ungefahr jeder zehnte Haushalt
als arm. Entsprechend diesem Bedarf miisste von
allen 5,1 Mio. Wohnungen in BaWiu jede zehnte
eine Sozialwohnung sein - tatsachlich ist es nur
jede 100ste. Das heil3t, von 10 berechtigten Haus-
halten gehen heute 9 leer aus. Dies wurde schon
vor Jahren auch vom renommierten Pestel-Insti-
tut ermittelt.

So plakativ diese Zahlen wirken — sie scheinen
wenig Eindruck zu machen: Heute gibt es sogar
10.000 Sozialwohnungen weniger als 2015.
Welche Ursachen sehen Sie fiir dieses Versagen
in der Wohnungspolitik?

GaRBmann: Leider gab es in der Wohnungspolitik
keine Stetigkeit. Alle 10 Jahre haben die Verant-
wortlichen in Bund, Land und Kommunen die
Wohnungsfrage fur gelost erklart und die Wohn-
bauforderung faktisch eingestellt, um danach
zu merken, dass ohne kontinuierliche Forderung
wieder neue Wohnungsnot entsteht. Das Auf und
Ab in der Wohnungsbauférderung ist auch ext-
rem schwierig fir Wohnungsgenossenschaften
und Baufirmen.

Auch haben viele Verantwortliche geglaubt, wir
werden alter und weniger und brauchen weni-
ger Wohnungen. Doch nicht die Demographie
bestimmt die Wohnungsnachfrage, sondern die
wirtschaftliche Entwicklung. So sind in Stuttgart
allein in den letzten 10 Jahren 70.000 zusatzliche
Arbeitsplatze entstanden, nicht aber die dafir
notwendigen Wohnungen. In vielen Regionen des
Landes verlief die Entwicklung &hnlich.

Mieten und vermieten hat aufgrund der existen-
ziellen Natur des Wohnens und des dabei erhofft
langzeitlichen Bindungscharakters fiir beide Sei-
ten sehr viel mit menschlichem Anstand zu tun.
Dieser spreizt in die Extreme von kriminell zu
nennender Ubervorteilung bis hin zu Empathie
bereiter Hilfe und Unterstiitzung, gar Freund-
schaft. Gerade in Krisen wie Corona, aktuell
Putin’s Krieg und abrupt verdoppelten Energie-
preisen konnen sich beide Seiten insbesondere
durch Anstand qualifizieren.

Was sollte von wem fuir den Bereich Wohnen ge-
tan werden, um darauf hinzuwirken?

GaBmann: Als Mieterbund appellieren wir an die
Fairness von Vermietern und Mietern. In Zeiten
explodierender Energiepreise sollten Vermieter
nicht alle Moglichkeiten zur Mieterh6hung nit-
zen. Umgekehrt stellen wir fest, dass es bei solch
fairen Vermietern auch weniger Streit z.B. um Be-
triebskosten oder kleine Wohnungsmangel gibt.

Sie sind insbesondere in Fachkreisen bekannt
als jemand mit Bereitschaft zu auch deutlichen
Worten. Ein Stuttgarter Immobilienunternehmer
klagte erfolglos, dass Sie ihn als ,gréf3ten und
wilden Spekulanten” bezeichneten, der , mit ab-
surd hohen Modernisierungsmieterhohungen
und sonstigen Schikanen Mieter riicksichtlos hi-
nausmodernisiert”. Auch sonst sind lhre Vortra-
ge und Kommentare eindeutig, stets unmissver-
standlich und in der Absicht klar. Und dennoch
scheint vieles nicht verstanden werden zu wol-
len. Was also hatten Sie bisher noch nicht deut-
lich genug gesagt?

GaBmann: Die Mietervereine arbeiten vor Ort als
sachkundige und engagierte Streitschlichter und
finden zumeist Kompromisse mit den Vermie-
tern. Es gibt aber leider auch Spekulanten und
raffgierige Vermieter. Mit denen treffen wir uns
dann vor Gericht, mit dem Rechtsschutz des Mie-
tervereins im Riicken. Auch in der Wohnungspoli-
tik suchen wir zunachst das Gesprach und haben
damit einiges erreicht, oft gemeinsam mit den
genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen.
So wurde auf gemeinsames Drangen das Wohn-
raumforderprogramm des Landes verbessert
oder wir haben zusammen mit lhrem Verband
der Baden-Wiurttembergischen Wohnungsunter-
nehmen eine Erklarung fir ein wirksames Gesetz
gegen Mietwucherer veroffentlicht. Doch sind
viele Entscheidungen in der Politik durch méach-
tige Interessen bestimmt. So blockiert gerade
die FDP in der Ampel-Koalition eine Reform des
Wirtschaftsstrafgesetzes und legt ihre schiitzen-
de Hand uber Mietwucherer.
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Umgang mi
der Schere

Wunsch

Deutschland fiihrt starkes Wohngeld
ein und investiert 5 Milliarden Euro
pro Jahr fiir die soziale Wohnraumfor-
derung

(noch nicht erfiillte Forderung des
Spitzenverbandes der Wohnungswirt-
schaft GAW)

Die Mietpreisbremse wird verscharft
(Forderung des Dt. Mieterbundes, des
DGB u.a.)

Brot fallt unter 3 Euro
(erhofft von der Mehrheit der deut-
schen Bevélkerung)

Ampel baut die zugesagten 100.000
neuen Sozialwohnungen sowie die
300.000 anderen pro Jahr

(Zusage im Koalitionsvertrag; tatsach-
lich gebaut 2020: 30.000 Sozialwoh-
nungen)

Putin hat aufgegeben
(getraumt)

Trump wird nicht Prasident
(hoffen nur 41 % der US-Amerikaner)

Mietwucher wird endlich bestraft
(Forderung des Dt. Mieterbundes)

Die derzeitige Regelabschreibung bei
Immobilien von linear 2 % (geltend seit
1964!) wird auf 3 % angehoben

(noch nicht erfiillte Forderung des DGB
und div. Experten)

Bis 2035 werden zusétzlich 2,9 Mio. al-
tersgerechte Wohnungen im Volumen
von ca. 50 Mrd. Euro gebaut
(gefordert vom GdW)

USA und China einigen sich in der
Taiwan- und Siidchinesischen Meer-
Frage, sowie bei ideologischen und
Handels-Fragen

(erhofft vom Weltfrieden)

Nordkorea bleibt ruhig
(erhofft u.a. von Stidkorea)

Das Armutsrisiko in Deutschland von
16,1 % fallt bis 2030 auf nahe 10 %
(siehe letzter Eintrag unten)

Die Hartz-IV-Regelsatze werden
schnell angehoben und Menschen

mit geringem Einkommen deutlich
entlastet

(nicht erfiillte Forderung des Vorsit-
zenden der Tafel Deutschland, Jochen
Briihl, angesichts des Versorgungsnot-
standes der Tafeln in der tagesschau)

Kinder bringt der Klapperstorch
(von Storchen missachtete Forderung)

Wirklichkeit

Wie verhalten sich angesichts erhohter
sozialer Disruptionsrisiken Wohnraumver-
mittler, Energieversorger und Finanzdienst-
leister? Wie geht die Baubranche damit um
und ... ja Uberhaupt: Was bleibt beim Regle-
mentierungswust noch ubrig von den kultu-
rellen Idealen der Planer im Sinne des das
soziale Leben gestaltender Architektur?
Fragen an 10 Experten:

FRAGE

Werden Immobilienunternehmen zunehmend zum

Grenzschiitzer einer finanzkraftigen Elite?

Wie gehen Sie personlich und ethisch damit um, einer moglichst breiten Klientel Wohnraum ver-
mitteln zu wollen, wenn die Vermittelbarkeit zwischen Wohnraum und Kunde bereits dadurch
sinkt, dass die Miet- und Mietnebenkosten fiir Wohnraum deutlich starker steigen als die Finanz-
kraft Ihrer Kunden und davon immer mehr Menschen zunehmend auch aus der Mittelschicht be-

troffen sein werden?

AN

Freia Seifert
wohnraum-immobilien

ANTWORT

Tatsachlich flihlt man sich bei diesem Thema
ziemlich hilflos. Es ist ganz sicher nichts Neu-
es, wenn ich sage, dass es viel zu wenig be-
zahlbaren Wohnraum gibt, egal ob zum Kauf
oder zur Miete, zumal die Anforderungen an
Ausstattung und Energieeffizienz der Woh-
nungen erheblich gestiegen sind, was zu einer
Preisexplosion gefiihrt hat.

Zudem sind die Anspriiche der Mieter und die
Anforderungen an die Vermieter durch stan-
dige Gesetzesanderung im Mietrecht auf ein
fast unertragliches Mal3 gestiegen. Mir ist nur
in geringem Ausmall moglich, die durchaus
sichtbaren Probleme zu I6sen. Tatsachlich ist
hier die Politik gefordert, aber ich bin gerne
bereit dabei mitzuwirken, wenn Tatkraft und
gute Ideen gebraucht werden.

AN

Michael Vergin
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
fur Grundstlicksbewertung

ANTWORT

Fakt ist zunachst, dass die aktuelle Situation
auf dem Immobilienmarkt in der Region au-
Bergewohnlich ist. Wahrend meiner Tatigkeit
als Immobilienmakler und Sachverstandiger
habe ich solche Preisspriinge noch nie er-
lebt. Insbesondere in der ,Corona-Zeit” sind
die Immobilienpreise noch einmal deutlich
gestiegen. Die nun auch noch steigenden Ne-
benkosten fiir Strom und Heizung tun ein Ub-
riges dazu.

Nur eine signifikante Anderung in der Zins-
politik, an die ich aber nicht glaube, wiirde
kurzfristig an der Situation etwas andern. Aus
meiner personlichen und ethischen Sicht fin-
de ich es traurig, wenn junge Familien sich ih-
ren Traum vom Eigenheim nicht erfiillen kon-
nen, obwohl sie bereit sind an ihre finanzielle
Schmerzgrenze zu gehen und vielfach sogar
noch dartber hinaus.
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Sind Finanzierer im Krisenfeuer
Wasser oder OI?

Banken und Finanzierer ermdoglichen ihren
Kunden die Voraus-Realisierung von ldeen
und lassen sich diese ,Wette” gegen Wahr-
scheinlichkeiten mit Zinsen bezahlen. Diese
sind seit Jahren niedrig, kaum kostendeckend,
die Wettfreuden gerade im Kleingeschaft also
gering. Insbesondere in Krisenzeiten, die tber
den Normalbetrieb hinaus neue Impulse, Kre-
ativitat, Motivation und Mut erfordern, sind
die personliche Empathie, die rationale Ein-
sicht und der kundentreue Unterstutzungswil-
le der Banken zwar da, die 6konomischen Mo-
tive der eigenen Risikominimierung allerdings
— ebenfalls krisenverstarkt — sehr machtig.
Gleiche Ursache, gegenlaufige Effekte.

In welche Lage bringt Sie dies gegenuber |h-
ren Kunden? Nicht nur den grof3en, auch den
vielen kleinen, z.B. Mietern?

AN

Gerold Schulze
Bereichsleiter Firmenkunden
Volksbank eG - Die Gestalterbank

Markus Hofflin
Dr. Klein Wowi

Stefan Schaak
Geschaftsfuhrer
Mootz & Partner GmbH

\ /

\/

\/

ANTWORT

,Wir sind ein Gewinn fur alle”

Als genossenschaftlich organisierte Volksbank férdern wir die Zukunftsfahigkeit unserer Mitglieder mit
individualisierten, ganzheitlichen Losungen fir alle finanziellen Bedarfe, insbesondere durch das Kre-
ditgeschéaft und die Wohnbaufinanzierung. Hierbei stiften wir einen wertorientierten Nutzen in der Ver-
mogensbildung bei Immobilien durch unseren Kapitaleinsatz fir Miet- und Nutzflachen.

Wir stehen allen Menschen, Unternehmen und Organisationen offen, die unsere Werte und unsere
genossenschaftlichen Prinzipien teilen und denen an einer langfristigen und partnerschaftlichen Ge-
schaftsbeziehung gelegen ist. Somit sind wir ein Gewinn fir alle.

~Gemeinsam Zukunft denken”

Das Bild der Wette ist in diesem Zusammenhang unpassend. Bei einer Wette gibt es Gewinner und Ver-
lierer. Bei einer smarten Finanzierung sollte es hingegen vom Mieter liber das Wohnungsunternehmen
bis hin zum Finanzierer nur Gewinner geben. Von Kreditgebern wird die Wohnungswirtschaft auch und
gerade in Krisenzeiten weiterhin als risikoarme Assetklasse betrachtet und mit besonders attraktiven
Konditionen bedacht.

Dieses breite Angebot transparent zu machen und mit sinnvollen digitalen Features zu erganzen, ist un-
ser Antrieb. So denken wir die Wohnungswirtschaft stetig gemeinsam weiter —immer mit dem Ziel, un-
sere Kunden zu befahigen, bezahlbares Wohnen zukunftsfdhig zu machen. Gemeinsam Zukunft denken.

,Pravention verhindert Folgekosten™

Das Jahr 2021 war gepragt von Naturkatastrophen und wird damit wohl als das teuerste Schadens-
jahr fur Versicherer in die Geschichtsblicher eingehen. Laut Gesamtverband der Deutschen Versiche-
rungswirtschaft (GDV) betragen die versicherten Unwetterschaden an Hausern, Hausrat, Betrieben und
Kraftfahrzeugen rund 11,5 Milliarden Euro. Diese Ausgaben spiliren die Gebaudeversicherer ebenso
wie die deutlich gestiegenen Handwerkerkosten, die sie fiir die Regulierung von Versicherungsschaden
aufwenden missen.

All diese Faktoren werden sich in den kommenden Jahren auf die Betriebskosten von Immobilien aus-
wirken —und damit unvermeidlich auch bei den Nutzern zu Buche schlagen.

An anderer Stelle kann eine Kostensteigerung abgemildert werden — so wie es die GEMIBAU mit ih-
rem Modernisierungs- und Neubauprogramm sowie laufenden Instandhaltungen bereits vormacht: Sie
wirkt damit potenziellen Schaden praventiv entgegen und verhindert Folgekosten.
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Am Bliihen behinderte Bauwirtschaft?

Zwar kam es 2021 wegen des Auslaufens der
verminderten Mehrwertsteuer Ende 2020 zu
erheblichen Vorzieheffekten, auch haben ein
fast schon selten gewordener ,Bauwinter”
und eine so noch nie dagewesene Baumate-
rial-Knappheit die Produktion behindert und
mangels Preisgleitungsvereinbarung manche
Marge aufgefressen, aber insgesamt ist die
deutsche Bauwirtschaft — speziell das Bau-
hauptgewerbe — 2021 relativ gut durch die
negativen wirtschaftlichen Auswirkungen der
Corona-Pandemie gekommen. So die offiziel-
le Version in der Presse.

Solch schier unverwundbares Dasein der
Bauwirtschaft muss zur Frage provozieren,
um wievieles besser es ihr denn logischerwei-
se gegangen sein musste, wenn keine dieser
doch recht drastischen Stérungen inklusive
einer Pandemie ,die Produktion behindert”
hatten? Wiirde die Bauwirtschaft bliihen wie
nie zuvor?

AN

Berthold Tritschler
Geschaftsfluhrer
Pfeiffer & May Offenburg GmbH + Co.KG

ANTWORT

Blihende Bauwirtschaft ohne Behinderung?
Auf den ersten Blick kann man diese Frage in
Bezug auf die ,blihende” Bauwirtschaft mit
einem klaren Ja beantworten. Gehen wir in
die Details, lasst sich folgendes feststellen: Zu
Beginn der Pandemie wusste niemand welche
wirtschaftlichen Folgen auf uns zukommen
wiurden. Es stellte sich aber im Laufe des Jah-
res 2020 schnell heraus, dass die Sanitér- und
Heizungsbranche davon profitieren kdnnte. In
Zeiten von Lockdown, hohem Sparvermégen
und niedrigen Zinsen wurde in Sanierungen
von Heizungen, neue Bader und die Bauwirt-
schaft kraftig investiert. Dies fiihrte zu einer
unvermindert hohen Nachfrage von SHK Pro-
dukten.

Verschiedene Ursachen, einige sicherlich
Pandemie bedingt, fihrten im Jahr 2021 aller-
dings zu einer Verknappung von Produkten in
einem Umfang, wie wir es so noch nie erlebt
haben. Dies zog seitens der Industrie erhebli-
che Materialpreissteigerungen nach sich.

Wie in anderen Branchen leidet auch das SHK-
Handwerk unter Personalmangel und fehlen-
dem Nachwuchs. Dadurch kann nur eine be-
stimmte Montageleistung erbracht werden.
Eine Produktivitatssteigerung scheint kurz-
bzw. mittelfristig auch nicht moglich. Es ist
deshalb nicht davon auszugehen, dass selbst
ohne Pandemie und Stérung der Lieferketten,
die Bauwirtschaft die sehr hohe Nachfrage
zeitnah hatte bedienen kénnen.

Aus diesen Grinden kann man abschlieBend
feststellen, dass trotz blihender Bauwirt-
schaft viele Projekte und MalBnahmen nicht
ohne besondere Anstrengungen und Behin-
derungen abgelaufen sind. Festzustellen ist
auch, dass uns die Themen Preissteigerung
und Materialknappheit in 2022 weiterhin be-
gleiten und fir weitere Herausforderungen in
der Bauwirtschaft sorgen werden.

FRAGE

Energieversorgung: Wie weit geht das Grundrecht des Kunden?

Die ,Preiselastizitat” der Blirgerschaft, das emotional neutralisierende Wort fliir Duldungsbereit-
schaft, steht mit aktueller Kostenexplosion flir Lebenshaltung, Miete und Energie- und Betriebs-
kosten zunehmend vor der Grenze nicht nur der Bereitschaft, sondern Fahigkeit. Bei allem Willen
steht voran das Kénnen. Dem gegentiber: Bei allem wirtschaftlichen Interesse der Energieversor-
ger steht voran die Verantwortung. In welche Lage bringt Sie dies gegentiber lhren Kunden?

AN

Heinz-Werner Holscher
Vorstand badenova

AN

Hermann Bischler
Vertriebsbeauftragter ista Deutschland GmbH

ANTWORT

Die Stadte und Kommunen unternehmen be-
sondere Anstrengungen, was Okologisches
Bauen angeht. Etliche Akteure in der Regi-
on, nicht nur wir als badenova, haben langst
erkannt, wie wichtig nachhaltiges Bauen
ist. Auch unsere Klimaziele werden wir nur
erreichen, wenn wir, was die Effizienz und
Qualitat beim Bauen angeht, neue Mal3stéabe
setzen und gleichzeitig bezahlbaren Wohn-
raum sichern. Gegen die weiter steigenden
Rohstoff- und Energiepreise hilft nur eines: In
Zukunftstechnologien und erneuerbare Ener-
gien investieren. Denn die Sonne schickt uns
keine Rechnung und auch nicht die erneuerba-
re Warme aus der Tiefe, die wir mit unserem
Projekt ERDWARME BREISGAU erschlieBen
mochten.

Unser Ziel als badenova ist es, die sehr hohe
Lebensqualitat fur kiinftige Generationen zu
erhalten. Als Verbilindete haben wir dafiir so-
wohl privatwirtschaftliche Partner als auch
vor allem die lber hundert Stadten und Ge-
meinden, die an uns beteiligt sind.

ANTWORT

Mit den steigenden Kosten fiir die Lebenshal-
tung ergeben sich sehr groRe Anforderungen
auch an die Wohnungswirtschaft. Um Kunden
zu entlasten, missen Prozesse noch effizien-
ter gestaltet werden, um weitere Belastungen
zu verhindern. Hier bietet uns die Digitalisie-
rung eine Chance um Einsparpotentiale zu
erkennen und auszuschopfen. Nur so kénnen
wir Verantwortung Ubernehmen und unse-
ren Kunden gezielt helfen. Ein Beispiel ist der
Einbau digitaler, fernablesbarer Messgerate,
die dem Bewohner regelmaRig den Energie-
verbrauch transparent machen. Denn ein be-
wusstes Heizverhalten kann dabei helfen, den
deutlich spurbaren Preissteigerungen bei Gas
und Heiz6l entgegenzuwirken. Studien zeigen,
dass Mieter ihren Energieverbrauch um 10%
senken kdnnen, wenn sie monatlich tGberihren
Verbrauch informiert werden.

25



26

GEMI
BAU

2021

FRAGE

Wie passen kulturelle Ideale der Architektur und ihr
real formbestimmendes Regelwerk noch zusammen?

Wenn die weiterhin steigende Zahl von Bauvorschriften (aktuell rund 20.000 plus 3.700 Normen)
bei rasant steigenden Kosten sowohl Sie als Planer als auch die Budgets der Bauherren mehr und
mehr auf funktionale Ziele einengen — wie vereinbaren Sie dies inmitten des Sinns und Unsinns
deri.d.R. politisch getriebenen Forderungen mit lhrer Idee eines Gber das Bauen hinausgehenden

Schaffens von Architektur?

AN

Helmut Goéppert
Blroinhaber Goppert Bauingenieure

ANTWORT

Die zunehmende Anzahl teilweise unsinni-
ger und widersprlichlicher Bauvorschriften
und Budgetzwange wirken immer mehr als
einschnirendes Korsett fiir die freie Entfal-
tung von Architektur und Planung. Die Poli-
tik irrlichtert derzeit zwischen ideologischen
Klimazielen und dem Machbaren. Zwange
und Barrieren dirfen uns jedoch nicht per
se resignieren lassen, sondern sollten unse-
ren Widerstand und unsere zusatzliche Kre-
ativitat herausfordern. Wir als Planer sollten
demnach nicht klein beigeben, sondern fur
unsere Ildeale kdmpfen. Wir sollten aufraumen
mit dem Dschungel an Vorschriften und Ge-
nehmigungsverfahren. Die Politik predigt eine
Verschlankung unserer Verwaltung und einen
Paradigmenwechsel. Es ist Zeit, dies einzufor-
dern und in die Tat umzusetzen.

AN

Dipl.-Ing. Stephan Weber

freier Architekt

Vizeprasident Architektenkammer Baden-
Wirttemberg

ANTWORT

Die beschriebenen ausufernden Bauvor-
schriften ritteln tatsdchlich am Selbst-
verstandnis der planenden Berufe, stellt
sich doch die Frage, inwieweit dringend
notwendige Experimente und Innovati-
onen auf grund des starren Korsetts der
Vorgaben Uberhaupt noch moglich sind.
In diesem Zusammenhang muss man aller-
dings berticksichtigen, dass sich verschar-
fende Auflagen, gerade im Bereich der Ener-
gieeffizienz, in den vergangenen Jahrzehnten
tatsachlich zu Innovationsschiiben und damit
auch Kostensenkungen beispielsweise bei
entsprechenden Bauprodukten gefiihrt ha-
ben. Ein gewisser gesetzgeberischer Druck
auf die Wertschopfungskette Bau ist also
nicht grundsatzlich negativ oder innovations-
hemmend zu bewerten.

.lch frage mich, wie ich
personlich die letzten
30 Jahre uberhaupt In
einer Altbauwohnung
aus der Jahrhundert-
wende ohne bleibende
Schaden uberleben
konnte”

In den vergangenen Jahren ist allerdings flir mich der Punkt, an dem Auflagen und Normen noch halbwegs
inhaltlich nachvollziehbar gewesen waren, deutlich Gberschritten worden. Dies betrifft insbesondere den Schall-
schutz in all seinen Auspragungen, bei dem ich mich frage, wie ich personlich die letzten 30 Jahre liberhaupt
in einer Altbauwohnung aus der Jahrhundertwende ohne bleibende Schaden lberleben konnte, teilweise aber
auch Brandschutzauflagen, die pikanterweise in den verschiedenen Bundeslandern auch noch ganz unterschied-
lich ausgelegt werden. Der neueste Clou sind Belichtungsnormen, deren Bewaltigung ohne die Einbeziehung von
Fachplanern praktisch nicht mehr moglich ist. Als Ergebnis der Corona Pandemie werden wir beim Bauen klinftig
vermutlich auch mit deutlich verscharften Hygienevorschriften konfrontiert sein, die die Beteiligung weiterer
Fachleute erforderlich machen wird.

Nach dem Prinzip der vielen Kéche, die bekanntlich den Brei verderben, sehe ich die Gefahr, dass die architekto-
nische Kreativitat im Bezug auf neue Wohn- und Arbeitsmodelle (die angesichts des Wohnraummangels und der
sich wandelnden Arbeitswelt dringend erforderlich waren) aufgrund der vielen zu berlicksichtigen Faktoren leidet
und man sich auf ein reines Abarbeiten der funktionalen Anforderungen beschrankt. Alles andere ist mit rechtli-
chen, dariiber hinaus aber auch wirtschaftlichen Risiken behaftet, die viele Bauherrn - wie auch Planer - nicht zu
tragen bereit sind. Insofern wiinsche ich mir deutlich mehr Freirdume und auch die Mdoglichkeit von Ausnahme-
oder Innovationsregelungen bei der Anwendung von Vorschriften und Normen; letztlich sollte es der aufgeklarte
Nutzer sein, der dariiber mit entscheidet, welche Anspriiche er beispielsweise an Schallschutz und Belichtung
unter Berlicksichtigung aller sonstiger architektonischen und wirtschaftlichen Belange hat.
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Neue Geschafts-
stelle der GEMIBAU

Dass wir als heute 70-jahrige Genossen-
schaft kein Auslaufmodell im Wohnungs-
markt sind, sondern im Gegenteil eine Zu-
kunftslosung fur eine moderne, nachhaltige
und zukunftsfahige Wohnraumversorgung,
haben wir als grof3te Baugenossenschaft
Mittelbadens oft genug unter Beweis ge-
stellt. Und genau diese Bedeutung spiegelt
sich jetzt auch in unserer neu bezogenen
Geschaftsstelle wider, die in moderner At-
mosphare mit viel Licht und Holz und rund
800 m? Buroflache deutlich mehr Raum fur
Kundennahe und die Erfullung unserer sozi-
alen Aufgabe bietet. Dass wir dieser Verant-
wortung nachkommen, zeigen nicht zuletzt
die 9 offentlich geforderten Wohnungen

im Obergeschoss, die wir mit 6,70 Euro/m?
Kaltmiete deutlich unter den Mietpreisen in
vergleichbarer Lage anbieten.
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Oktober 2021, Tag der offenen Tiir, zu
Besuch der Oberblrgermeister, Ver-
treter der GEMIBAU und Familien un-
serer Mitarbeiter. Personlich ,warm
werden” mit den Raumlichkeiten,
sich anfreunden und ,akklimatisie-
ren” — dies gelang bei lockeren Ge-
sprachen und leckeren Burgern bes-
tens.

Kunst am Bau:
Graffiti in der
Geschaftsstelle

.Der beste Weg, die Zukunft vorauszusagen,
ist, sie zu gestalten” glaubte einst Willy Brandt,
wenngleich bewusst sein muss, dass es immer
irgend jemanden gibt und geben wird, der die
Zukunft gestaltet — und sei es durch Unterlassen.

So ist das Zitat eher als Aufforderung zu verste-
hen, sich die Zukunft nicht von anderen gestal-
ten zu lassen, sondern dies eben aktiv selbst zu
tun. Insofern passt das Zitat Brandts sehr gut zu
den beiden Grindervatern der Genossenschaf-
ten, Friedrich Wilhelm Raiffeisen und Hermann
Schulze-Delitzsch, sowie zur GEMIBAU - als Mot-
to und positives Mahnmahl in UbergroRe auf die
Innenhofwand der Geschaftsstelle gespriht vom
Offenburger Graffiti-Kuinstler Markus Schwende-
mann. Die mit Spraydosen bearbeitete Wand, im
Stadtbild oft eher Argernis und Ausdruck dilet-
tantischer Selbstdarstellung, wird hier im Zusam-
menwirken von programmatischer Aussage und
besonderer dsthetischer Qualitdt zum Kunstwerk.

Neun Tage hat ,YEAH”, so Schwendemanns
szenetypischer Alias, daran gearbeitet. Gut ge-
schitzt vor dem ,Bombing” und , Crossen”, den
Bitch-Pieces uberspriihenden Attacken néachtlich
dilettierender Tagger, Sprayer und Writer.
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Nein, kein Schiff (schon gar nicht dessen Diesel),
sondern der Blick in eine der drei Unterstationen
der Heizzentrale des Blockkraftheizwerkes fiir die
GEMIBAU-Gebaude in Offenburgs Badstral3e,
Am Gerberbach, Am Biirgerpark und Schleier-
grin.

"'.u._.

Um deren Energieeffizienz weiter zu erhdhen, }ﬁ.?

wurden die Regelungen und Plattenwarmetau-
scher Uberarbeitet sowie die hydraulische Un-
abhangigkeit der Gebaude erreicht. Was hier als
Meldung ,so nebenbei” klingt, avanciert unter
modernen Umweltgesichtspunkten und bei den
heutigen Energiepreisen zur dringlichen Mal3nah-
me.
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Sanierung

Wolfgang-Dachstein-Stral3e 17/19

o

)

UIro

Mehr Energieeffizienz

Auch unsere Hauser in der Wolf-
gang-Dachstein-StraRe 17/19 in
Offenburg wurden mit sanierten
Déachern und neuen Wohnungsein-
gangstliren im Laubengang ,fit”
fur die kalteren Jahreszeiten und
Nachte gemacht. Alle MalBnahmen
senken den Warmeverlust deutlich
und steigern die Energieeffizienz.
Ein neuer Fassadenanstrich rundet
die Modernisierung ab.

Bautragerobjekt

Maria-Juchacz-Strale

Offenburg

Bautragergeschaft
sozial

Das Bautragergeschaft der GE-
MIBAU mit dem Erwerb von
Grundstlicken, dem Bau von Ei-
gentumsobjekten und ihrem an-
schlieBenden Verkauf folgt nicht
der haufig privatwirtschaftlichen
Idee der maximalen Gewinnmit-
nahme, erreicht durch ignorante
Wohnraumkompression und Maxi-
malteilung einer begrenzten Flache
bei gleichzeitig unverhéaltnismaRig
teuren Preisen. So sehr auch die
aktuelle Markt- und Krisenlage sol-
chen Praktiken Tir und Tor 6ffnet:
Auch ein Kédufer méchte nicht nur
jetzt etwas kaufen und besitzen,
sondern sich auch nach dem Kauf
mit seinem Engagement jahrelang
wohlfiihlen kénnen.

Hier setzt auch beim genossen-
schaftlichen Bautragergeschaft der
soziale Leitgedanke an: fairer Preis
fir Kaufinteressenten auch aus
mittleren Segmenten, bezahlbar,
energieeffizient und in moderner
technischen Ausflihrung.

Solch ein Mehrfamilienhaus mit
insgesamt 18 Eigentumswohnun-
gen errichtet die GEMIBAU als Bau-
trager in Offenburg-Albersbdsch in
ruhiger, familienfreundlicher Lage
und mit guter Verkehrsanbindung,
Bildungs-, Sport- und Freizeitan-
gebote in unmittelbarer Nahe und
dem mit nur wenigen Gehminu-
ten erreichbaren Stadtwald. Alle
Wohnungen werden mit Balkonen
bzw. Terrassen ausgestattet sein,
tUber Tiefgaragenstellplatze verf-
gen und mit energieeffizienter und
klimafreundlicher Fernwarme be-
heizt.
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2021 projekte

Sanierung Sanierung / Aul3enanlage

Johann-Sebastian-Bach-Stralse 18/20
Lahr

Quartiersplatz Sanierungsgebiet
-Utthofen

" i

JOHANN-SEBASTIAN-BACH-STR. 18

-4 5 f )

Offenburg

Abb. oben: Wohnqualitidt wird ausgebaut: Wohnen drinnen

nach der Modernisierungen im Bestand und drauf3en

Sanierung

rechts: Damit sich unsere Mieterinnen Wohnen bedeutet nicht nur das Le-
vor der und Mieter bei uns wohlfiihlen, ben innerhalb von Wanden (meis-
Sanierung

36

investiert unsere Genossenschaft
fortlaufend viel Geld in Instandhal-

| tungs- und ModernisierungsmaR-

nahmen.

Die energetische Sanierung wurde
2021 abgeschlossen. Neben einem
neuen Dach sowie neuen und ge-
dammten Fenstern, Fassaden und
Wohnungseingangstiiren wurden
auch kleinere Vorbaubalkone ins-
talliert. Die AuBenanlagen werden
mit neuen Kanalen, 12 Stellplatzen
sowie Abfall- und Fahrradhausern
deutlich aufgewertet.

tens spricht man hier von ,vier”.
Wer mitzahlt, weil3, es sind meist
mehr). Sondern ,Wohnen” meint
das Er-Leben in einem Umfeld.
Manchmal begrenzt auf einen Bal-
kon, doch haufiger erlebt durch das
Ambiente der Wohnlage: Stral3en,
Vorplatze, Garten ...

Im Sanierungsgebiet Uffhofen
haben wir nach der gelungenen
Gebaudesanierung sogar einen
neuen Quartiers-“Erlebnis”-Platz
erschaffen: mit Kinderspielplatz,
einer Boule-Anlage und einer Be-
gegnungsstatte fliir Bewohner mit
viel Sitzmdglichkeiten zum Verwei-
len. Weiter bietet der neue Platz
auch Sportgerate fur Erwachsene
— idealerweise genutzt als kleiner
,Fitness Parkours”. Aul3erhalb der
Lvier” Wande.
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Louis-Pasteur-Stralde
Offenbur

Der grof3e Traum
vom Haus mit Garten

Der groRe Traum vom eigenen
Hauschen in bester Wohnlage er-
fullt sich schon sehr bald fiir zehn
Familien. Auf der nicht nur bei Spa-
ziergangern beliebten Lindenh6he
im Osten der Stadt errichten wir in
ruhiger, stadtnaher Lage sechs Rei-
henhduser und vier Doppelhaus-
halften mit eigenem Garten und zu-
kunftsweisender Energieeffizienz.

Baubeginn war im September 2021
— vergeben waren die zehn Immo-
bilien allerdings sehr schnell. Kein
Waunder, schlieB3lich ist zum einen
der Markt sehr verknappt und zum
anderen gehort die ruhige und
doch zentrale Lage auf der Linden-
hoéhe zu den beliebtesten Wohnge-
genden Offenburgs. Davon gibt es
nicht sehr viele.
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Nannette-Rehmann-Stralse 1 & 3, 8 & 10
Offenburg-Kreuzschla
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Haus mit See-Gang

Unser Wohnquartier Nannette-
Rehmann-Strale 1 und 3 sowie
8 und 10 in Offenburg erhielt ei-
nen neuen Fassadenanstrich mit
hausindividuellen  Farbakzenten.
Der neue Anstrich hebt das Er-
scheinungsbild unserer Mehrfami-
lienhauser und macht das Wohnen
fir unsere Mieterinnen und Mieter
\llll noch etwas farbenfroher.

I|||I|I||||||lI|II
In stidlichen Landern ist solch Farb-
gebung von Hausern noch deutlich
temperamentvoller — was im Um-
kehrschluss bedeutet, dass Farben
Aussagen uUber das Temperament
erlauben und Farben Gefiihle be-
einflussen. So ist Buntheit — gera-
de in unseren Zeiten — ein kleines
Stlick Lebensfreude.
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2021 bericht des aufsichtsrates

Das Geschaftsjahr 2021

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2021
umfassend mit der Geschaftspolitik der Genos-
senschaft und der Situation des mittelbadischen
Wohnungsmarktes befasst. Er hat sich den ge-
setzlichen und satzungsgemaRen Aufgaben ent-
sprechend, lUber die Lage und Entwicklung der
Genossenschaft sowie Gber die Aktivitdten in den
Bereichen Neubautatigkeit, Verkauf, Modernisie-
rung und Hausbewirtschaftung ausfihrlich vom
Vorstand in mehreren Sitzungen unterrichten
lassen. Alle nach Gesetz, Satzung und Geschafts-
ordnung zur Prifung und Zustimmung notwendi-
gen Beschliisse wurden gefasst.

Gegenstand von vier Sitzungen waren Angele-
genheiten von grundsatzlicher geschaftspoliti-
scher Bedeutung und wichtige Einzelvorgange
in wirtschaftlicher, finanzieller und personeller
Bedeutung. Die Vorlagen der Geschéftsflihrung
wurden eingehend beraten. Uber die zustim-
mungsbedirftigen Vorgange wurden die erfor-
derlichen Beschlisse gefasst. Im Mittelpunkt
der Beratungen standen die aktuellen Baumafl3-
nahmen, das mehrjahrige Modernisierungspro-
gramm, zuklnftige Bauvorhaben, Fragen der
Grundstlicksbevorratung und der VerdufRerung
erstellter Bauprojekte. Ein weiterer Schwerpunkt
bildete das Anlagenvermogen, die Bewirtschaf-
tung und das Risikomanagement.

Die Mitglieder des Prifungsausschusses befass-
ten sich mit den ihnen tbertragenen Angelegen-
heiten in einer Sitzung.

Der Jahresabschluss 2020 wurde durch den Ver-
band baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen vbw geprift und unein-
geschrankt bestatigt. Gemeinsam mit Vorstand
und Prifern wurden der aufgestellte Jahresab-
schluss, der Lagebericht sowie der Vorschlag
zur Verwendung des Bilanzgewinns ausfiihrlich
besprochen.

Im vorliegenden Prifungsbericht wurde be-
statigt, dass der Aufsichtsrat seiner Uberwa-
chungs- und Unterrichtungsverpflichtung gem.
§ 38 GenG nachgekommen ist. Auch die nach
§ 16 MaBV durchgefiihrte Priifung attestierte die
Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen. Das
Ergebnis der Priifung wurde in den gemeinsamen
Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand am
22. November 2021 und 31.01.2022 beraten und
einstimmig zugestimmt. Der Aufsichtsrat emp-
fiehlt der Vertreterversammlung, der Feststel-
lung der Jahresrechnung und der Verwendung
des Bilanzgewinnes zuzustimmen.

Gemald der Satzung der Genossenschaft endet in
diesem Jahr die Amtszeit von Herrn Dr. Hubertus
Lange, der aus Altersgriinden ausscheidet. Wei-
tere Mitglieder stehen nicht zur (Wieder-)Wahl an.

Bedingt durch diverse Anderungen im Genossen-
schaftsrecht, der zunehmenden Digitalisierung
im Arbeitsablauf und der Corona-Pandemie wur-
de die Satzung angepasst und neu am 19.08.2021
in das Genossenschaftsregister eingetragen.

Das Geschéaftsjahr 2021 stand ganz im Zeichen
der Corona-Pandemie und den damit verbun-
denen Herausforderungen flir unsere Mitglie-
der und Mitarbeiter. Viele haben von zu Hause
gearbeitet und von dort unser Serviceangebot
aufrechterhalten. Das auBBerordentliche Engage-
ment der gesamten Belegschaft und unsere gute
digitale Ausstattung haben geholfen, alle diese
Herausforderungen gut zu meistern.

Erfolgreich verlief auch der Umzug unserer Ge-
nossenschaft in den Neubau in der Wilhelm-Bau-
er-Stralle. Die neuen freundlichen, gut zugang-
lichen und barrierefreien Rdume am Rande der
Offenburger Altstadt zeigen, dass unsere Genos-
senschaft gut fir zuklnftige Entwicklungen auf-
gestellt ist.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand erfolgte stets vertrauensvoll und konst-
ruktiv. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeitern der Genossenschaft flr ihren
motivierten Einsatz und grof3es Engagement. Das
gute Jahresergebnis spiegelt das vertrauensvolle
Miteinander aller Beteiligten und die Kompetenz
der Gremien und Mitarbeiter wieder.

Ein besonderer Dank ist den Geschaftspartnern
fur ihre Unterstlitzung und Verbundenheit mit der
Genossenschaft auszusprechen. Wir danken auch
unseren Mitgliedern, die der Genossenschaft in
den vergangenen Jahren die Treue gehalten ha-
ben und zugleich den Mietern der von den Bau-
maBnahmen betroffenen Gebdude. Wenngleich
die MaBnahmen unumganglich sind, so ist uns
durchaus bewusst, dass sie zu Belastungen auf
Seiten der Mieter fihren.

Offenburg im Mai 2022

Markus Bruder
Aufsichtsratsvorsitzender

Organe, rechtliche Grundlagen

Griindung

18.01.1951

Eingetragen am 19.10.1951

im Genossenschaftsregister GnR 390023
Amtsgericht Freiburg

Sitz

Wilhelm-Bauer-StralRe 19
77652 Offenburg

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

Aufsichtsrat

Reinhart Kohlmorgen (Vorsitzender) bis 30.06.2021
Markus Bruder (Vorsitzender) ab 01.07.2021
Richard Bruder (stellv. Vorsitzender)

Dr. Christoph Jopen (stellv. Vorsitzender)

Rainer Herrfurth

Martin Kern

Claudia Kohnle

Dr. Hubertus Lange

Christine Mildenberger

Alfred Schitz

Vorstand

Dr. Fred Gresens, Vorsitzender
Peter Sachs

Mitgliedschaften

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart, (vbw)

Industrie- und Handelskammer Freiburg (IHK)
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales

Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kéin,
(DESWOS)
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Lagebericht

. Geschaftsmodell der Genossenschaft

Die Mittelbadische Baugenossenschaft eG (im
folgenden GEMIBAU genannt) ist das grof3te
Wohnungsbauunternehmen im mittelbadischen
Raum mit Sitz in Offenburg. Gegriindet wurde
die Genossenschaft am 18.01.1951 in den Nach-
kriegsjahren vor allem um Heimatvertriebenen
gunstigen Wohnraum bereitzustellen. Eingetra-
gen wurde die Genossenschaft am 19.10.1951 im
Genossenschaftsregister GnR 390023 am Amts-
gericht Freiburg.

Gegenstand der GEMIBAU sind die Errichtung
und Bewirtschaftung sowie der Erwerb und die
Betreuung von Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen. Kerntatigkeitsfeld ist die Errich-
tung und Vermietung von Wohnungen und Hau-
sern im mittelbadischen Raum.

Das Geschaftsfeld der GEMIBAU liegt in der Be-
wirtschaftung der genossenschaftseigenen ca.
2800 Wohnungen, die sich entlang des Ober-
rheins von Herbolzheim im Siiden bis Achern im
Norden erstrecken mit deutlichen Schwerpunk-
ten in Offenburg (ca. 1600 Wohnungen) und Lahr
(iber 800 Wohnungen). Darliber hinaus erstellt
die GEMIBAU Mietwohnungen fur den Eigenbe-
stand, betreibt Bautragergeschaft und verwaltet
knapp 900 Wohnungen fir Dritte.

Im Rahmen der Vertreterversammlung 2021 er-
folgte eine Anderung der bisherigen Satzung
aus dem Jahr 2008. Griinde hierfir waren neben
redaktionellen und gesetzlichen Anderungen vor
allem die Erfahrungen im Umgang mit der Covid-
19-Pandemie und den sich daraus ergebenden
neuen Digitalisierungsformen.

Gemal Satzung in der Fassung vom 19.08.2021
ist der Zweck der Genossenschaft die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute und
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung.

Die Mitglieder der GEMIBAU sind Anteilseig-
ner und NutznieBer der Genossenschaft. Dabei
ist die Hohe der Beteiligung des einzelnen Mit-
glieds unerheblich, da alle Mitglieder in der Ge-
nossenschaft die gleichen Rechte und Pflichten
besitzen. Zum 01.01.2022 hatte die GEMIBAU
3751 Mitglieder (01.01.2021: 3729) und damit
annahernd den gleichen Stand wie im Vorjahr;
das Geschaftsguthaben betrug zum 01.01.2022
ca. 715 Mio. €. Zur Wahrung des genossen-
schaftlichen Gleichbehandlungsgrundsatzes ist
die Anzahl der zu zeichnenden Geschéftsanteile
begrenzt.

Die Vertreterversammlung als oberstes Organ
der Genossenschaft besteht aus 74 Mitgliedern.
Satzungsgemall begann die flinfjdhrige Amts-
zeit der 2019 neu gewahlten Vertreter mit der
Vertreterversammlung im Jahr 2020.

Die Genossenschaft ist nicht an anderen Unter-
nehmen oder Gesellschaften beteiligt.

Il. Ziele und Strategie

Dem Ziel einer guten und sicheren Wohnungs-
versorgung kommt die Genossenschaft kontinu-
ierlich nach, indem sie erhebliche Betrage in ih-
ren Wohnungsbestand investiert, neu baut und
nachhaltig bewirtschaftet. Dabei wird darauf ge-
achtet, dass die Miete fiur breite Bevolkerungs-
schichten bezahlbar bleibt. So liegt das Mietni-
veau der Genossenschaft mit durchschnittlich
5,64 €/m? deutlich unter den durchschnittlichen
Marktmieten der lokalen Standorte.

Im Oktober 2020 wurde in Offenburg nach inten-
siver politischer Diskussion erstmalig ein quali-
fizierter Mietspiegel eingefuhrt, dessen Basis-
Nettomiete in Abhangigkeit von der Wohnflache
(30-160 m?) zwischen 9,37 €/m2 und 6,59 €/m?
liegt und damit deutlich hoher als die Durch-
schnittsmieten der GEMIBAU. Eine Fortschrei-
bung des Mietspiegels ist zum Juni 2022 erfolgt.

Weiteres Ziel der Genossenschaft ist die Errei-
chung positiver bzw. ausgeglichener Ergebnisse,
um den Wohnungsbestand weiterhin nachhaltig
zu entwickeln und die langfristige Vermietbarkeit
zu gewahrleisten. Die strategische Ausrichtung
der Genossenschaft ist eine klare Kunden- bzw.
Mieterorientierung, eine gute Vermietungsquote
und damit geringe Fluktuation sowie eine kon-
tinuierliche Verbesserung der Aufbau- und Ab-
lauforganisation. Schwerpunkte liegen in der
Verbesserung der Instrumente fiir die Unterneh-
menssteuerung und die Durchfihrung von Wei-
terbildungsmalRnahmen sowie dem kontinuierli-
chen Ausbau der IT-Struktur. So erméglichte die
durchgefliihrte Migration der EDV in eine cloud-
basierte Losung vor Beginn des Pandemieaus-
bruchs ein konfliktfreies Arbeiten in Zeiten des
Shutdowns (z.B. Home-Office).

Mitte 2021 erfolgte der Umzug der GEMIBAU
in ihre neue Geschaftsstelle am Rande der Alt-
stadt. Die bisher in zwei Gebauden und zwei Ge-
schossen verteilten Geschaftsraume konnten in
einem erdgeschossigen, barrierefreien Neubau
zusammengefasst werden mit deutlich besse-
rer Erreichbarkeit fiir die Mitglieder. Birostruk-
turen konnten optimiert werden und es wurden
zusatzlich ausreichend Raume fiir Besprechun-
gen, Sitzungen und Kommunikation geschaffen.
Uber dem neuen Verwaltungssitz wurden 19
neue innenstadtnahe Mietwohnungen geschaf-
fen, darunter 9 im geforderten Wohnungsbau.
Das Gebaude mit 26 Tiefgaragen-Stellplatzen
und Fernwarmeanschluss wurde im sog. , KfW-
Standard 55” errichtet, d.h. es braucht nur 55%
an Energie zu einem vergleichbaren Referenzge-
baude.

Zusatzlich wurde im Jahr 2021 mit drei Bautra-
germalBnahmen und zusammen 72 Wohnungen
in Offenburg begonnen (Lihlstrale 44 WE,
Maria-Juchacz-StraBe 18 WE, Louis-Pasteur-
StralRe 10 WE).

Auch in den kommenden Jahren wird die Genos-
senschaft wie in den Vorjahren erheblich in die
Modernisierung des Bestandes investieren unter
Berucksichtigung der Entwicklung der Alters-
struktur der Mitglieder.

Hauptziel der Genossenschaft bleibt es, dauer-
haft bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten
der Bevdélkerung anzubieten. Deshalb arbeiten
wir in guter Zusammenarbeit gemeinsam mit
unseren externen Partnern, den Stadten der Or-
tenau und den lokalen Akteuren. Sie sind wich-
tige Bausteine fur die Entwicklung und Stabili-
sierung unseres Wohnungsbestandes und ein
Beitrag zur Férderung unserer Mitglieder.
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lll. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

und Geschaftsverlauf

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie
gepragt. Gebremst durch die andauernde Pan-
demiesituation und zunehmenden Liefer- und
Materialengpassen konnte sich die deutsche
Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur
allmahlich erholen.

Nach Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes war das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
preisbereinigt im Jahr 2021 um 2,9% hdoher als
2020. Das reichte jedoch nicht, um den starken
Riickgang im ersten Coronajahr aufzuholen: Im
Vergleich zum Jahr 2019, also dem Jahr vor der
Krise, war das BIP 2021 noch um knapp 2,0%
niedriger. Die konjunkturelle Entwicklung im
Jahresverlauf war auch im Jahr 2021 stark ab-
hangig vom Infektionsgeschehen und den damit
einhergehenden Corona-Schutzmaf3nahmen.

Zum Jahresbeginn befand sich Deutschland
mitten in der zweiten Coronawelle und in ei-
nem Lockdown. Das fihrte im 1. Quartal zu ei-
nem Rickgang des Bruttoinlandsprodukts. Als
die Beschrankungen im Verlauf des Jahres 2021
nach und nach wegfielen, erholte sich die deut-
sche Wirtschaft spurbar. Die zunehmenden Lie-
fer- und Materialengpasse dampften jedoch die
Erholung, die zum Jahresende durch die vierte
Coronawelle und erneute Verscharfungen der
staatlichen SchutzmaBnahmen gestoppt wurde.

Fir Deutschland erwartet der Sachverstandi-
genrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaft-
lichen Entwicklung im Marz 2022 eine Zunahme
des Bruttoinlandsprodukts um 1,8% im Jahr
2022 und 3,6% im Jahr 2023, bei Inflationsraten
von 6,1% und 3,4%.

Der Uberfall Russlands im Februar 2022 auf die
Ukraine hat splirbare Auswirkungen auf die wirt-
schaftliche Entwicklung in Deutschland. Stark
gestiegene Energiepreise stellen fiir eine Mehr-
heit der Unternehmen und Verbraucher eine
grolRe oder sehr gro3e Belastung dar. Fehlende
Zulieferungen und mogliche Engpéasse in der
Gasversorgung folgen als weitere Risiken. Der
Krieg in der Ukraine hat in kurzer Zeit die politi-
schen und 6konomischen Rahmenbedingungen
fur die deutsche Wirtschaft grundlegend ver-
andert. Die immer noch bestehenden Verzoge-

rungen und Probleme in den globalen Zuliefer-
netzwerken als direkte und indirekte Folge der
Corona-Pandemie werden dadurch verscharft.
Die wirtschaftliche Erholung wird sich weiter in
die Lange ziehen, da hohere Preise den Konsum
bremsen und die Investitionstatigkeit infolge der
héheren geopolitischen Verunsicherungen und
der voraussichtlich schwacheren Entwicklung
der Unternehmensertrage ebenfalls belastet
wird.

Im Baugewerbe, in dem die Corona-Pandemie
im Jahr 2020 kaum Spuren hinterlassen hatte,
ging die Wirtschaftsleistung 2021 leicht zurlick
(-0,4%). Kapazitatsengpasse bei Personal und
Material sowie die damit einhergehende, stark
anziehende Baupreisentwicklung schwachten
die weitere Entwicklung des Sektors deutlich.
Der pl6tzliche und gravierende Einbruch der
Wirtschaftsleistung im Friihjahr 2020 setzte den
Arbeitsmarkt massiv unter Druck. Damit endete
der Uber 14 Jahre anhaltende Anstieg der Er-
werbstatigkeit in Deutschland, der sogar die Fi-
nanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 tberdau-
ert hatte.

Im Jahr 2021 wurde die Wirtschaftsleistung von
durchschnittlich 44,9 Millionen Erwerbstatigen
erbracht. Das waren insgesamt etwa gleich viele
Erwerbstatige wie im Vorjahr. Die gro3ten Be-
schaftigungszuwéachse gab es im Bereich der 6f-
fentlichen Dienstleister (+2,2%), zu dem auch Er-
ziehung und das besonders stark ausgeweitete
Gesundheitswesen gehdren. Ebenfalls deutlich
wuchs die Beschaftigung im Bereich Informati-
on und Kommunikation (+2,4%) sowie im Bauge-
werbe (+1,2%). Von Beschéaftigungsverlusten be-
troffen waren vor allem geringfligig Beschaftigte
und Selbststandige, deren Zahl wie bereits im
Vorjahr jeweils weiter abnahm. Dagegen waren
mehr Erwerbstéatige sozialversicherungspflichtig
beschaftigt und es wurde deutlich weniger Kurz-
arbeit in Anspruch genommen als noch im Jahr
2020.

Die Zahl der Arbeitslosen ist 2021 um 82.000
Personen gesunken. Dies entspricht einem Riick-
gang um 3% der im Jahresschnitt 2,6 Millionen
registrierten Erwerbslosen. Die Arbeitslosen-
quote sank entsprechend von 5,9% auf 5,7%. Fur
den Anstieg im Vorjahr 2020 war auch relevant,

dass Ubergdnge von Arbeitslosen in arbeits-
marktpolitische MaBnahmen wie Fortbildungs-
kurse wahrend der Pandemie nur eingeschrankt
stattfanden oder etwa kurzfristige Arbeitsunfa-
higkeitsmeldungen von Arbeitslosen in geringe-
rem Umfang als gewohnt erfolgten.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbsperso-
nenpotenzial in Deutschland bereits seit lange-
rem ab. Der Trend einer alternden Bevodlkerung
bewirkt, dass sich mehr Personen in den Ruhe-
stand zurlickziehen als neu in das Erwerbsleben
eintreten. Nach Berechnungen des Institutes flr
Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Niirn-
berg schrumpfte das Erwerbspersonenpotenzial
— die Alterung der Bevolkerung isoliert betrach-
tet — im Jahr 2021 und im Jahr 2022 jeweils um
350.000 Arbeitskrafte.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland
auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft,
musste die Nettozuwanderung nach Modell-
rechnungen des IAB bis 2050 in einer Spanne
von 346.000 Personen (bei extrem steigenden
Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei rea-
listisch steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr lie-
gen.

Im Jahr 2021 hat sich die Nettozuwanderung
nach Deutschland zunachst vom Coronatief des
Jahres 2020 erholt. Nach ersten groben Berech-
nungen geht das Statistische Bundesamt von
einer Zunahme des Wanderungssaldos auf rund
317.000 Personen aus. Flr das laufende Jahr
wird sich dieser Trend voraussichtlich weiter
fortsetzen. Damit dirfte sich die Bevolkerungs-
zahl Deutschlands, die 2020 erstmals seit langem
leicht abgenommen hatte, wieder stabilisieren.
Ein Ausgleich des abnehmenden Erwerbsperso-
nenpotenzials ist mit dieser Zuwanderung aller-
dings noch nicht gewahrleistet.

Der Fachkrdaftemangel wird zunehmend zur Be-
lastung fiir die deutsche Wirtschaft. So ermittel-
te das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunktur-
umfragen im Oktober 2021, dass bei 43,0% der
Unternehmen in Deutschland die Geschéaftsta-
tigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird.
Das waren so viele wie noch nie seit Einflihrung
der Befragung. Angesichts des demografischen
Wandels dirfte Arbeitskrafteknappheit auch

in Zukunft eine grofBe Herausforderung fir die
deutsche Wirtschaft darstellen.

Zu Beginn des Jahres 2022 durften die anhalten-
den Lieferengpésse und die vierte Coronawelle
die deutsche Wirtschaft splirbar ausbremsen.
Fir das 1. Quartal deuten die meisten Indikato-
ren auf eine Abschwachung der konjunkturellen
Dynamik in den kontaktintensiven Dienstleis-
tungsbereichen hin.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskos-
ten als auch die Baupreise haben im Laufe des
Jahres 2021 hohe Steigerungsraten verzeichnet.
Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als
Verdnderung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat - erreichte im Dezember
2021 mit 5,3% einen historischen Hochststand.
Eine hohere Inflationsrate gab es zuletzt vor fast
30 Jahren. Im Juni 1992 hatte die Inflationsrate
bei 5,8% gelegen.

Vor allem die Preise flir Energieprodukte lagen
mit 22,1% deutlich tGber der Gesamtteuerung.
Mit 101,9% verdoppelten sich die Preise fiir Heiz-
6l binnen Jahresfrist, ferner wurden die Kraft-
stoffe merklich teurer (+43,2%). Auch die Preise
fir andere Haushalt-Energieprodukte wie Erdgas
und Strom erhohten sich. Neben den Basiseffek-
ten durch die sehr niedrigen Energiepreise im
November 2020 wirkte sich auch die zu Jahres-
beginn eingefiihrte CO2-Abgabe preiserhohend
aus.

Im Jahresdurchschnitt 2021 haben sich die Ver-
braucherpreise um 3,1% gegenliber dem Vorjahr
verteuert. Auch bezogen auf den Jahresdurch-
schnitt muss man fast 30 Jahre zurlickblicken
um eine hohere Jahresteuerungsrate zu finden
(1993: +4,5%). Neben den bereits erwahnten
Energiepreisen trugen zuletzt auch Lebensmittel
zur starkeren Preissteigerung bei. Die Nettokalt-
mieten verteuerten sich 2021 nur um 1,4% und
dampften, gerade auch aufgrund ihres bedeut-
samen Anteils an den Konsumausgaben der pri-
vaten Haushalte, die Gesamtteuerung splrbar.
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Immobilien- und Wohnungswirtschaft

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2021 rund 10,8% der gesamten Brutto-
wertschépfung erzeugte, konnte um 1% zulegen,
ahnlich stark wie im Vorkrisenjahr 2019. Ledig-
lich im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um
0,5% gesunken.

Fir gewodhnlich erreicht die Wachstumsrate
der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft nur
moderate Werte und ist zudem nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade aufgrund
dieser Bestandigkeit beweisen die Immobilien-
dienstleister ihre stabilisierende Funktion, die sie
auch in den Krisenjahren 2020/2021 unter Beweis
stellen konnten. Nominal erzielte die Grund-
stlicks- und Immobilienwirtschaft 2021 eine
Bruttowertschopfung von 347 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als
Stabilitatsanker zeigt sich vor allem beim Ver-
gleich mit dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der
Zuwaéchse im Jahr 2021 und der Tatsache, dass
vier Arbeitstage mehr zur Verfligung standen als
im Jahr 2019, hat die Wirtschaftsleistung in den
meisten Wirtschaftsbereichen noch nicht wie-
der das Vorkrisenniveau erreicht. Ausnahmen
waren das Baugewerbe (+3,3%), der Bereich In-
formation und Kommunikation (+2,3%) sowie die
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (+0,6%),
die sich in der Pandemie behaupten und ihre
Wirtschaftsleistung im Vergleich zu 2019 mess-
bar steigern konnten.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach
funf Jahren mit teilweise deutlichen Zuwachsen
nur noch um 0,5% zu. Griinde hierfiir sind — trotz
hoher Nachfrage — voll ausgelastete Kapazitaten
im Bau, bedingt durch fehlende Arbeitskrafte
und Materialmangel als Folge von Lieferengpas-
sen.

Die Preise fuir den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im November 2021 um 14,4%
gegenuber dem Vorjahresmonat angestiegen.
Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit
August 1970 (+17,0%). Zwei Grunde sind dafir
ausschlaggebend: Zum einen stiegen die Preise
aufgrund der Ricknahme der befristeten Mehr-
wertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020 deutlich
an. Aber auch ohne die Mehrwertsteuersenkung

hatte der Preisanstieg rein rechnerisch immer
noch 11,6% betragen.

Zum anderen setzt die hohe Nachfrage nach
Baumaterialien die Bauunternehmen unter einen
erheblichen Preisdruck. Vor allem Holz, Stahl
und Dammstoffe sind teurer, da die weltweite
Nachfrage nach Baustoffen mit Abflauen der Co-
ronakrise und dem Beginn des Ukraine-Krieges
sprunghaft gestiegen ist. Im Jahresschnitt stie-
gen die Baupreise 2021 um 9,1%. Auch im Jah-
resmittel ist dies der hochste Anstieg seit den
frithen 80er-Jahren. Zum Vergleich: Bereits vor
der Coronakrise hatte die Baupreisentwicklung
mit einer Rate von rund 4% einen Hohepunkt der
letzten Jahrzehnte erreicht (2018: +4,4%). Ent-
sprechend des Preisdrucks durch Materialknapp-
heit verteuerten sich 2021 die Rohbauarbeiten
(+10,2%) deutlich starker als die Ausbauarbeiten
(+8,2%). Spitzenreiter unter den Gewerken wa-
ren 2021 Zimmer- und Holzbauarbeiten, die sich
um fast 30% verteuerten.

Personalmangel, Lieferengpasse, Materi-
alknappheit und die daraus folgenden Preisstei-
gerungen haben die konjunkturelle Dynamik der
Bauwirtschaft 2022 deutlich gebremst. Investiti-
onen in den Hoch- und Tiefbau von Nicht-Wohn-
bauten sind 2021 sogar um 0,5% zurlickgegan-
gen. Deutlich brach insbesondere der 6ffentliche
Bau ein (-1,3%) aber auch der gewerbliche Nicht-
wohnungsbau war riicklaufig.

Entgegen dem allgemeinen Wirtschaftstrend
stemmt sich vor allem der Wohnungsbau wei-
terhin erfolgreich gegen die Coronakrise sowie
ihre Folgewirkungen und konnte um 1,2% uber-
durchschnittlich zulegen. Damit bewies sich der
Wohnungsbausektor einmal mehr als Triebfeder
des Bausektors.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2021 rund 257 Mrd. EUR. An-
teilig konnte der Wohnungsbau seine Position
innerhalb der Bauinvestitionen weiter ausbauen.
2021 flossen 62% der Bauinvestitionen in den
Neubau und die Modernisierung von Wohnun-
gen. Zehn Jahre zuvor hatte der Anteil bei 56%
gelegen. Insgesamt umfassen die Bauinvestitio-
nen Uber alle Immobiliensegmente einen Anteil
von 11% des Bruttoinlandsproduktes.

Derweil bleibt die Nachfrage nach Wohnraum
hoch, die Zinsen verharrten 2021 aufgrund der
sehr expansiv ausgerichteten Geldpolitik auf
historisch niedrigem Niveau. Dank staatlicher
Intervention blieben die Einkommen der priva-
ten Haushalte trotz wirtschaftlicher Krise weit-
gehend stabil. Nicht zuletzt deshalb und wegen
begrenzter Konsummaglichkeiten haben viele
Haushalte in den vergangenen beiden Krisenjah-
ren mehr Geld auf die hohe Kante gelegt, das in
Zukunft auch fir Wohnungsbauinvestitionen ge-
nutzt werden durfte.

Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden
die Wohnungsbauinvestitionen damit auch 2022
Motor der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schat-
zung der Institute diirften sie um rund 3,7% stei-
gen. Der Zuwachs bei den Bauinvestitionen ins-
gesamt wird dagegen mit 3,0% voraussichtlich
etwas verhaltener ausfallen.

Im Jahr 2021 wurden Genehmigungen fir rund
381.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht.
Damit wurden 4,2% mehr Wohnungen bewilligt
als im Jahr zuvor.

Im langeren Zeitvergleich liegt die Zahl neu
genehmigter Wohnungen damit auf einem ho-
hen Niveau. Mehr genehmigte Wohnungen als
im Jahr 2021 gab es vor uber 20 Jahren (1999:
437.084). Seit einem Tiefstand im Jahr 2009 ha-
ben sich die jahrlichen Baugenehmigungen von
etwa 178.000 auf fast 384.000 im Jahr 2020 mehr
als verdoppelt.

Mehr Wohnungen wurden 2021 sowohl beim
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern
(+7,7%) als auch im Geschosswohnungsbau
(+5,1%) auf den Weg gebracht. Beim Geschoss-
wohnungsbau zeigte sich wie im Vorjahr eine
gespaltene Dynamik. Wahrend die Zahl neuer
Mietwohnungen deutlich zulegte (+9,9%), brach
die Zahl genehmigter Eigentumswohnungen
splirbar ein (-1,5%). Bereits 2019 hatte sich dieser
gegenlaufige Trend angedeutet, der sich in den
Folgejahren verstarkt fortgesetzt hat.

Bei einem Genehmigungsvolumen von rund
381.000 Wohnungen im Jahr 2021 kann davon
ausgegangen werden, dass etwa 194.000 dieser
neu genehmigten Wohnungen aller Voraussicht

vermietet werden. Dies sind 51% der Baugeneh-
migungen des Jahres 2021.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil
grundsatzlich hoch. Insbesondere der Zuzug der
vergangenen Jahre in die Metropolen sorgte fir
steigende Mieten und Immobilienpreise. Aller-
dings fallt die Dynamik dieser Impulse schwa-
cher aus als in den Boomjahren. So ist 2022 mit
einem hohen aber nicht mehr so stark anwach-
senden Genehmigungsvolumen im Wohnungs-
bau von 390.000 Wohneinheiten auszugehen.
Dies entspricht einem Zuwachs von 1,6%.

Fir die bestehende Wohnungsknappheit in et-
lichen wachsenden Grof3stadten und Ballungs-
rdumen entscheidender ist jedoch die Situation
des Bauuberhangs —also der Wohnungen, deren
Bau zwar genehmigt ist, deren Fertigstellung
aber noch auf sich warten lasst. Zwischen 2008
und 2020 hat sich der Bauliberhang bundesweit
von rund 320.000 auf 779.000 Wohnungen mehr
als verdoppelt. Ein derart hohes Bauvolumen in
der Pipeline hat es seit 1998 (771.400) nicht mehr
gegeben. Darunter waren lediglich 211.000 Woh-
nungen, die im Rohbau bereits unter Dach und
Fach, aber noch nicht bezugsfertig sind.

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der
wachsende Bauliberhang bewirken, dass die
Zahl der Baufertigstellungen auch in den nachs-
ten Jahren aufwartsgerichtet sein wird. Im Jahr
2020 wurden erstmals seit langem wieder Uber
300.000 Wohnungen fertig gestellt. Im vergange-
nen Jahr 2021 dirfte die Zahl der Fertigstellun-
gen auf 315.000 Wohneinheiten gestiegen sein.
Damit hat die Zahl der neu errichteten Wohnun-
genim Vergleich zum Vorjahr um 2,8% zugenom-
men.

Fur das laufende Jahr 2022 ist mit einem er-
neuten Zuwachs um etwa 2% auf rund 321.000
Wohnungen zu rechnen. Dieser Anstieg wird
weiterhin schwerpunktmafig von einer Auswei-
tung des Mietwohnungsbaus getragen werden.
Sowohl 2021 als auch 2022 diirften im Geschoss-
wohnungsbau mehr Mietwohnungen als Eigen-
tumswohnungen fertiggestellt werden. Eine Ent-
wicklung, die sich bei den Baugenehmigungen
bereits seit 2016 abzeichnet.
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Damit konnte im Jahr 2022 erstmals ein Fertig-
stellungsniveau erreicht werden, das den jahr-
lich neu entstehenden Wohnungsbedarf deckt.
In Deutschland hatten zwischen 2018 und 2025
allerdings rund 320.000 Wohnungen pro Jahr
neu gebaut werden missen. In den Jahren vor
2022 wurde dies nicht erreicht, wodurch seit
2018 ein zusatzlicher Nachfragestau von 73.000
entstanden ist. Auch dieser Fehlbetrag musste
zusatzlich zu den 320.000 neu gebauten Wohn-
einheiten in den kommenden Jahren abgetragen
werden.

Unter den jahrlich benétigten 320.000 Neubau-
wohnungen werden rund 80.000 Wohnungen pro
Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere
60.000 Wohnungen im preisglinstigen Marktseg-
ment benotigt, insgesamt also 140.000 Mietwoh-
nungen im bezahlbaren Segment. Dies ergibt
eine Modellrechnung auf Grundlage verschiede-
ner Wohnungsmarktprognosen. Basisannahme
ist dabei eine Nettozuwanderung nach Deutsch-
land, die im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2025
rund 300.000 Personen pro Jahr betragt.

Nicht berlcksichtigt ist dabei der regionale
Mismatch: Wohnungen fehlen insbesondere in
Grol3stadten, Ballungszentren und Universitats-
stadten. Hier hat es in den vergangenen Jahren
enorme Versaumnisse der Wohnungsbaupolitik
gegeben. Trotz der deutlich gestiegenen Bauta-
tigkeit der letzten Jahre besteht das Delta zwi-
schen Wohnungsbedarf und Bautatigkeit, ins-
besondere beim preisglinstigen Wohnungsbau,
nach wie vor fort.

Regionale Rahmenbedingungen

Die Pandemie hat die regionale Wirtschaft auch
in 2021 in eine wirtschaftliche Krise geflihrt, die
sich aber nicht auf den Immobilienmarkt oder
die Bauwirtschaft auswirkte. So konnte das Bau-
gewerbe steigende Auftragseingdnge und eine
sehr gute Auslastung verzeichnen. Viele (Privat-)
Anleger suchten Sicherheiten in Sachwerten (Im-
mobilien). Insgesamt war der Immobilien- und
Wohnungsmarkt durch eine sehr hohe Nachfra-
ge gekennzeichnet. Auch weiterhin besteht eine
sich in den letzten Jahren aufgebaute Bedarfsli-
cke, so dass ein ausgeglichener Wohnungsmarkt
nicht erkennbar ist insbesondere im Bereich des

,bezahlbaren” Wohnraums. Darlber hinaus
waren die Menschen im Zuge der Restriktionen
zur Einddammung der Pandemie in besonderem
MalRe mit ihrer Wohnsituation konfrontiert; die
Wohnung hat deutlich an Bedeutung gewonnen.

Laut Prognose des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg wird die Bevolkerung des
Ortenaukreises zwischen 2017 und 2035 um
knapp Gber 10.000 Einwohner (+2.4%) von rund
426.000 Einwohner auf rund 436.000 steigen.

Zu den Gewinnern der Zuwachse zahlten vor al-
lem die beiden groRen Stadte des Landkreises
Offenburg und Lahr, die rund ein Viertel der Be-
volkerung des Ortenaukreises ausmachen, wah-
rend einige kleinere Orte in den Tallagen eher
Einwohnerverluste hinnehmen mussten.

So ist die Bevolkerung Offenburgs von 2011 bis
2021 um rund 6.6% gewachsen und liegt derzeit
bei rund 62.000 Personen. Dabei profitiert die
Stadt weiterhin von einem positiven Wande-
rungssaldo. Auch in den kommenden Jahren ist
von einem Bevodlkerungszuwachs auszugehen,
der sich allerdings etwas abschwachen wird. Bis
2030 wird von der Stadtverwaltung ein Zuwachs
auf gut 64.000 Personen prognostiziert.

Die GEMIBAU ist vorwiegend in den beiden gro-
Ben Stadten des Ortenaukreises tatig (Offenburg
und Lahr). Wesentliches Merkmal dieser stadti-
schen Wohnungsmarkte ist eine relativ starke
Differenzierung in Teilsegmenten. Alle Stadte
verfiigen Uber einen umfangreichen Mietwoh-
nungs- als auch Eigentumswohnungsmarkt. Da-
bei sind zwar raumliche Schwerpunkte (Miete
eher in der Stadt, Eigentum eher in den Ortstei-
len) zu erkennen, jedoch keine eindeutige raum-
liche Trennung.

Fast 60% des Wohnungsbestandes der GEMIBAU
befindet sich in Offenburg (Lahr: 30%). Der Anteil
der GEMIBAU am Wohnungsgemenge liegt da-
mit bei ca. 6% aller Wohnungen (bzw. knapp 11%
am Mietwohnungsmarkt). Sowohl der Landkreis
wie auch die Stadte Offenburg und Lahr haben
sich dem Thema Wohnungsbau angenommen
und regionale bzw. lokale Arbeitskreise gebildet,
an denen die GEMIBAU aktiv mitarbeitet.

Im zusammenfassenden Bericht der Stadtver-
waltung Offenburg zum Verlauf des Siedlungs-
und Innenentwicklungsmodells (SIO-GR-Vorlage
055/22) wird festgestellt: ,Zwischen 2015 und
Ende 2021 wurden tber 1600 Wohnungen fertig
gestellt. Zum 31.12.2021 waren weitere 430 Woh-
nungen genehmigt bzw. in Bau ... momentan
wird davon ausgegangen, dass in den nachsten
12-24 Monaten (bis Ende 2023) mindestens wei-
tere etwa ca. 500-600 neue Wohneinheiten auf
den Markt kommen werden. Insgesamt werden
so im Zeitraum von 2015 bis 2023 voraussichtlich
ca. 2.100 bis 2.200 Wohnungen entstehen.”

Und weiterhin stellt der Bericht fest: , Die Ent-
wicklung der Mietpreise in Offenburg deutet
weiterhin auf einen angespannten Wohnungs-
markt hin ... die Mietpreise steigen weiterhin,
wenn auch mit einer etwas langsameren Ge-
schwindigkeit ...

Unter anderem hat die Kommunalpolitik in Of-
fenburg und Lahr zwischenzeitlich verbindliche
Sozialquoten in H6he von 20% bei der Entwick-
lung von Neubauprojekten festgelegt. Der in
2020 eingefiihrte qualifizierte Mietspiegel in Of-
fenburg wurde im Rahmen der Fortschreibung
von 7,20 €/m? auf 7,48 €/m2 im Jahr 2022 erhdht.

Dem gegentiber steht eine Auswertung der Stadt
bei bekannten Immobilien-Internetportalen, die
fur den Zeitraum 2019/2020 bereits Mieten von
9,61 €/m? angeben. Dazu stellt der o.g. Bericht
fest: ,Die Miethohen bei den beiden genossen-
schaftlichen Wohnungsunternehmen GEMIBAU
und OBG spielen eine zentrale Rolle bei der Ver-
sorgung mit ginstigem Wohnraum.”

Zum 31.12.2021 gab es in der Stadt Offenburg
756 offentliche geforderte Wohnungen, davon
sind 290 im Besitz der Gemibau (38%). Damit ist
die Gemibau Spitzenreiter. Mit ihren geringen
Durchschnittsmieten nimmt die GEMIBAU eine
zentrale Rolle bei der Versorgung mit glinstigem
Wohnraum ein.

Mit einer merklichen Entspannung des Woh-
nungsmarktes wird weiterhin erst in einigen
Jahren mit der Fertigstellung der gerade in Bau
befindlichen bzw. projektierten Wohnungen ge-
rechnet.

Insgesamt herrscht in Mittelbaden in den grof3en
Stadten eine rege Bautatigkeit. Die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen und (preiswerten)
Mietwohnungen ist unverandert hoch, eben-
so der Bedarf an qualitativ gut modernisierten
Wohnungen.

IV. Wettbewerbsverhaltnisse

Die Genossenschaft bewirtschaftet rund 2800 ei-
gene Wohnungen und ist damit das grof3te Woh-
nungsunternehmen in Mittelbaden. Uber 1600
Wohnungen befinden sich in Offenburg, weite-
re rund 800 in Lahr, wahrend sich die ubrigen
knapp 400 Wohnungen auf Achern, Oberkirch,
Ettenheim und Herbolzheim verteilen.

V. Nachfrage

Die Genossenschaft vermietet ihre Wohnungen
ausschlieBlich gemal3 Satzung an Mitglieder.
Zum Jahresende 2021 betrug die Anzahl der
registrierten Wohnungssuchenden mit Bewer-
berbogen und Internetanfragen rund 1900 Per-
sonen. Aufgrund der stetigen Nachfrage ist der
Neubau bedarfsgerechter und vor allem preis-
werter Wohnungen weiterhin dringend notwen-
dig.

Mit seinen Wohnungsbestanden in Offenburg ist
die Genossenschaft damit Marktfihrer, in Lahr
steht sie an zweiter Stelle nach der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft.
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Geschaftsverlauf

|. Bautatigkeit und Grundstuckspolitik

Fertiggestellt wurde 2021 der Neubau von 30 ge-
forderten Wohnungen in Offenburg-Kreuzschlag
und der Neubau der Geschaftsstelle der GEMI-
BAU mit zusatzlich 19 innenstadtnahen Wohnun-
gen (davon 9 geférdert).

Ferner wurde 2022 mit dem Bau von drei Bau-
tragerprojekten in Offenburg begonnen: 44 Ei-
gentumswohnungen auf dem Gelande der alten
Herdfabrik (LihlstraBe), 10 Reihen- bzw. Doppel-
hauser in der Louis-Pasteur-Stral3e und weitere
18 Eigentumswohnungen in der Maria-Juchacz-
StralBe. Bereits vor Baubeginn konnten einige
der Wohnungen veraul3ert werden; die Nachfra-
ge nach kostenglinstigem Eigentum war in 2021
ungebrochen.

Fiar Ende 2022 ist der Neubau von 53 Mietwoh-
nungen und einer Kita geplant und fiir 2023 wei-
tere rund 40 Eigentumswohnungen - beide Pro-
jekte in Lahr.

Il. Verkaufe

2021 wurde der friihere Verwaltungssitz der
GEMIBAU in Albersbdsch riickerworben und
kurz danach abgebrochen, um im Rahmen einer
Nachverdichtung den Bau von 18 Eigentums-
wohnungen und einer Tiefgarage zu ermaogli-
chen. VerduBBert wurden 2021 neben wenigen
Einzelwohnungen zwei Bestandsgebéaude. In der
Summe wurden dadurch Mittel in Hohe von rund
2,0 Mio. € generiert.

Damit wird die GEMIBAU als mit Abstand groR3-
tes Wohnungsunternehmen in Mittelbaden sei-
ner herausragenden (Sozial-) Verantwortung in
besonderer Weise gerecht.

Sorge bereiten zunehmende gesetzliche Aufla-
gen und die fehlende Verlasslichkeit der Politik
insbesondere nach dem Fiasko der tiberzeichne-
ten Antrage zu Wohnungsférderung seit Jahres-
beginn 2022.

Hinzu kommen Materialengpasse, erhebliche
Baukostensteigerungen und der deutliche An-
stieg der Zinsen. Neue BaumalBnahmen sind
kaum noch kalkulierbar. Damit werden die am-
bitionierten politischen Ziele fiir den Wohnungs-
bau infrage gestellt. Ebenso nachteilig wirken
sich die Uberlangen Baugenehmigungsverfah-
ren und die fehlende Digitalisierung der 6ffent-
lichen Hand aus.

Alle Zu- bzw. Abgéange stehen in Zusammenhang
mit der seit mehreren Jahren durchgefiihrten
Bestandsarrondierung, umfassenden Moderni-
sierungsarbeiten und Bautragermal3nahmen.

lll. Modernisierung und Instandhaltung

Wesentliche Veranderungen im Wohnungsbe-
stand ergaben sich in 2021 nicht. Die Investitio-
nen in Neubau, Modernisierung und Instandhal-
tung bewegten sich 2021 wie in den Vorjahren
aufgrund der guten Ertrdge auf einem auRRer-
gewohnlich hohen Niveau. Die Genossenschaft
liegt seit Jahren in der Spitzengruppe vergleich-
barer Unternehmen. Betrachtet man den durch-
schnittlichen Aufwand flir Modernisierung und

Instandhaltung der letzten funf Jahre, so ergibt
sich ein durchschnittlicher Wert in Hohe lber
45 €/m2. Die Genossenschaft hat damit in den
letzten Jahren einen erheblichen Anteil ihrer Er-
trage in die Bestandserhaltung investiert. Grund-
lage hierfiir war eine Portfolioanalyse des Woh-
nungsbestandes und ein sich daraus ergebender
mehrjahriger Rahmenplan, der sukzessive um-
gesetzt wird.

IV. Vermietung und Bewirtschaftung

Die Vermietungssituation war auch in 2021 von
einer guten und konstanten Wohnungsnachfrage
gepragt. Die Fluktuationsquote der Wohnungen
erreichte 2021 einen sehr guten Wert von rund
7%, wobei ein Teil der betroffenen Wohnungen
aus Sanierungs- und Modernisierungsgriinden
bewusst nicht vermietet wurden. Die niedrige
Fluktuation ist ein deutliches Zeichen fir die At-
traktivitat der Genossenschaft und Zufriedenheit
der Mitglieder. Weitervermietungen von Woh-
nungen mit niedrigem Ausstattungsstandard
verlangen in der Regel zuvor eine entsprechende
Anpassung des Standards. Damit einhergehend
werden durchschnittlich finfstellige Betrage fur
die Modernisierung der Wohnung aufgewendet.

V. WEG-Verwaltung

Die Genossenschaft verwaltete 2021 insgesamt
28 Wohnungseigentiimergemeinschaften mit
884 Wohnungen und 380 Tiefgaragen-Stellplat-
zen, weiterhin wurden fiir 2 Objekte mit 23 Woh-
nungen Fremdverwaltungen durchgefihrt.

Die Vermietungssituation der Tiefgaragenstell-
platze und oberirdischen Stellplatze ist durch-
weg positiv. In mehreren Quartieren bestehen
Wartelisten, lediglich im Segment der betreuten
Seniorenwohnungen ist die Nachfrage bei frei
werdenden Wohnungen verhalten.

Die wenigen gewerblichen Flachen der GEMI-
BAU sind vermietet. Auch die durch den Umzug
der GEMIBAU-Verwaltung frei gewordenen B-
roflachen konnten umgehend mit einem langfris-
tigen Mietvertrag vermietet werden. Schwierig-
keiten sind nicht zu erkennen.
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1) Ertragslage 2021 2020 Veranderung
TE TE€ T€
Betriebsfunktionen
Hausbewirtschaftung 2.389,0 2.144,3 2447
Bau- und Verkaufstatigkeit 1.430,9 1.350,8 80,1
Betreuungstatigkeit 252,4 253,9 -1,5
Kapitaldienst -4,2 6,5 -10,7
Summe Deckungsbeitrage 4.068,1 3.755,5 312,6
Verwaltungsaufwand 2.471,9 2.222,9 249,0
Betriebsergebnis 1.596,2 1.532,6 63,6
Ubrige Rechnung 336,7 118,8 217,9
Jahresergebnis vor Steuern 1.932,9 1.651,4 281,5
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 0,0 0,0
Jahresiiberschuss 1.932,9 1.651,4 281,5

Aus der Hausbewirtschaftung erhalten wir einen
Deckungsbeitrag in Hohe von rund 2,39 Mio. €,
im Vergleich zum Vorjahr (2,14 Mio. €) ein Plus
von rund 11%. Grund hierfir ist die Steigerung
bei den Mieterlosen mit ca. T€ 418, was mit der
Fertigstellung der Neubauten der 15 Wohnungen
in Durbach zum 01.01.2021, der 30 Wohnungen
in der Hertha-Wiegand-Stra3e in Offenburg zum
01.05.2021 und den 19 Wohnungen in der Angel-
gasse/Wilhelm-Bauer-StraBe in Offenburg zum
01.11.2021 zusammenhangt. Héhere Mieteinnah-
men kommen auch zustande, weil Mieterh6hun-
gen bei Mieterwechsel, nach Modernisierungen
von Gebauden und nach 8558 (Vergleichsmieten)
bzw. in Offenburg unter Zuhilfenahme des neuen
Mietspiegels durchgefiihrt wurden.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind im Ver-
gleich zum Vorjahr mit rund 6,57 Mio. € anna-
hernd konstant geblieben. Dartber hinaus haben
wir zusatzlich rund 2,1 Mio. € mehr in den Bestand
investiert, dieser Teil wurde aktiviert und erhoht
unser Anlagevermadgen.

Mit der o.g. Fertigstellung der Neubauten gehen
deutlich hohere Abschreibungen in der GroRRen-
ordnung vonT€ 283 einher.

Die Position der Darlehenszinsen ist mit 1,29
Mio. € im dritten Jahr in Folge nahezu identisch,
Ergebnis des in 2021 weiterhin sehr niedrigen
Zinsniveaus.

Im Wesentlichen begriindet sich der hohere
Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung
durch ein groRRes Plus bei den Mieteinnahmen
sowie deutlich hoheren Abschreibungen und ein
kleineres Minus bei der Instandhaltung durch den
eigenen Regiebetrieb.

Der zweite Betriebsbereich Bau- und Verkaufsta-
tigkeit ergibt einen Deckungsbeitrag in Hohe von
1,43 Mio. €, wobei dieser liberwiegend von ver-
kauften Bestandsobjekten herrtihrt. Wir haben 7
Wohnungen und zwei Hauser aus dem Anlage-
vermdgen verkauft. Die Ertrage hierfiir betragen
2,021 Mio. €, die Buchwerte, die dabei abgingen,
belaufen sich auf rund T€ 704. Zum Deckungs-
beitrag tragen auch die rund T€ 106 aktivierte
Eigenleistungen bei, das sind Personalkosten un-
serer Technischen Abteilung, die beispielsweise
flir ModernisierungsmalRnahmen oder Neubau-
ten aktiviert werden.

1.932,9T€

Jahresiberschuss

In 2021 wurden keine Ertrage aus Bautragerge-
schaften abgerechnet, da es kein Bautrdagerge-
schaft gab. Zukunftig ist hier mit Ertragen zu rech-
nen, da wir in 2022 wieder im Umlaufvermogen
bauen.

Am Ende erhalten wir einen Deckungsbeitrag von
rund 1,43 Mio. €, welcher um T€ 80 hoher ist als
im Vorjahr.

Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatig-
keit, welcher im Wesentlichen die Gebulhren fir
die Verwaltung fremder Objekte, also Wohnungs-
eigentimerverwaltungen bzw. Hausverwaltun-
gen abbildet, ist konstant und betragt T€ 252,4.
Hierbei sind auch Erlose aus der technischen Be-
treuung unserer eigenen technischen Abteilung
enthalten.

Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst ist
mit minus T€ 4,3 negativ und kann aufgrund der
Geringfligigkeit an dieser Stelle vernachlassigt
werden.

In der Ubrigen Rechnung sind diverse Ertrige
und Aufwendungen aufgefiihrt, zum Beispiel Ver-
sicherungsentschadigungen verschiedener Art,
Pachten, Eingange von abgeschriebenen Forde-
rungen und die Ausbuchung verjahrter Verbind-
lichkeiten oder auch die Auflésung von Ruickstel-
lungen. Aus diesem Bereich erhalten wir einen
Deckungsbeitrag von T€ 336,7. Dieser ist damit
um T€ 248,9 hoher als im Jahr zuvor. Hauptgrund
flir den Anstieg ist die Auflosung eines Teils einer
grofBen Riickstellung, die wegen Mangeln beim
Bautragerprojekt Okenstral3e 14 in Offenburg ge-
bildet wurde. Die Mangel sind zwischenzeitlich
behoben.

Die Verwaltungsaufwendungen betragen 2,47
Mio. € und haben sich im Vergleich zum Vorjahr
um T€ 248,9 erhoht. Allerdings sind Lohne und
Gehalter sowie Sozialabgaben im Grunde gleich-
geblieben, eine kleine Steigerung gab es bei den
freiwilligen sozialen Aufwendungen mitT€ 14, die
durch die neu geschaffene betriebliche Kranken-
versicherung begriindet ist.

Die Steigerung begriindet sich durch deutlich
hohere sachliche Verwaltungskosten. Dies ist ein
Sondereffekt des Jahres 2021 aufgrund des Um-
zugs der Verwaltung aus der Gerberstral3e 24 in
den Neubau in der Wilhelm-Bauer-Stral3e 19 in Of-
fenburg und die damit notwendigen Arbeiten und
Mehraufwendungen, beispielsweise hinsichtlich
EDV-Installation, aber auch notwendiger Digitali-
sierung von Unterlagen inkl. Baupldanen unserer
Projekte der vergangenen Jahre oder auch héhe-
re Reinigungskosten der neuen Verwaltung. Wei-
terhin kommen Umzugspauschalen zum Tragen,
welche wir Mietern aus der MoltkestralRe in OG
und der Geigerstral3e 6,8 in Lahr bezahlt haben in-
folge geplanter Kernsanierung bzw. Abriss. Auch
ergeben sich hohere Abschreibungen auf Ge-
schéaftsausstattung, was mit der Neuanschaffung
von Mobeln fiir die neue Verwaltung einhergeht.

Und zuletzt werden die Personalkosten unserer
Maler, Hausmeister und der technischen Abtei-
lung, die mitT€ 688 direkt zu Beginn dem ersten
Betriebsbereich, der Hausbewirtschaftung, zuge-
rechnet wurden, in gleicher Hohe nun wieder ab-
gezogen.

In Summe erhalten wir trotz gleich gebliebener
Ausgaben bei Lohnen und Gehaltern selbst einen
um T€ 248 héheren Verwaltungsaufwand.

Aus den 5 Betriebsbereichen erhalten wir De-
ckungsbeitrage von rund 4,4 Mio. €, ein Plus im
Vergleich zum Vorjahr vorT€ 530. Nach Abzug des
Verwaltungsaufwandes erhalten wir unseren Jah-
resliberschuss in Hohe von T€ 1.932.942,22.

Die Ertragslage fur das Jahr 2021 kann als gut be-
zeichnet werden.
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Die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2021 werden anhand folgender komprimierter Kapitalflussrechnung dargestellt:

Cashflow

- Jahresuberschuss

- Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens

- aktivierte Eigenleistungen

- Zunahme langfristiger Rickstellungen

- Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
- Zahlungsunwirksame Tilgungszuschisse

- Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen

- Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens
- Zunahme Grundstiicke des Umlaufvermogens

- Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Aktiva

- Abnahme kurzfristiger Passiva

- Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/ertrage

- Ertragsteuererstattung

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermaogen

- Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens

- Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen
- Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen
- Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

- Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

- planmaRige Tilgungen

- auRerplanmafge Tilgungen

- Gezahlte Zinsen

- Veranderungen der Geschaftsguthaben

- Auszahlungen fir Dividenden

- Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben
- Einzahlung von Bausparguthaben

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes

- Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2021
T€

1882,
3.460,5
-106,5
0,8

17,4

0,0
-266,4
-1.148,6
-1.184,2
941,1
-362,2
1.290,5
1.8

4.576,7

2,4
1.782,5
-7.621,3
-15,3
1,2

-5.855,3

9.370,6
-4.194,3
-2.528,1
=1.291,7

-295,0
-439,8
0,0
952,7

1.574,4

295,8

476,0

7718

2020
T€

1.651,4
3.144,8
-110,3
0,3

21,3
18,0
-22,6
=R251157
-1.624,4
-609,3
-266,0
1.288,6
2,1

2.309,2

23
1.815,9
-13.787,0
-0,6

9,8

-11.991,2

13.848,0
-3.9118,8
-66,3
-1.294,1
158,4
-427,2
-80,7
0,0

8.224,3

-1.457,7

1.933,7

476,0

Die Finanzlage der GEMIBAU war im Geschafts-
jahr 2021 geordnet. Wir waren jederzeit in der
Lage, unsere Zahlungsverpflichtungen zu erful-
len. Die Kapitalstruktur ist ausgewogen.

Die Eigenkapitalquote stieg leicht an von 30,4%
per 31.12.2020 auf 30,7% zum 31.12.2021.

Die Eigenkapitalrentabilitat stieg von 4,0% auf
4,5% und der Verschuldungsgrad sank leicht von
2,3% auf 2,2%.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstitu-
ten stiegen von 86,5 Mio. € auf 89,2 Mio. €, was
im Wesentlichen auf die Inanspruchnahme von
Zwischenfinanzierungsmitteln fir 3 Bautrager-
projekte zurlickzufiihren ist. Die Verbindlichkei-
ten betreffen langfristige Objektfinanzierungen,
womit die Zinsen langfristig gesichert sind.

Per 31.12.2021 hatte die Genossenschaft liquide
Mittel in Hohe von rund T€ 772 zur Verfligung.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist zufrieden
stellend, es sind derzeit und fur die Gberschauba-
re Zukunft keine Engpasse zu erwarten.
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3) Vermogenslage

Vermaogensstruktur

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogens-
gegenstdande und Sachlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen
Verkaufsgrundstlicke
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen,

Rechnungsabgrenzungsposten u.a.

Flissige Mittel

Gesamtvermogen

Kapitalstruktur

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern

aus erhaltenen Anzahlungen
aus Lieferungen und Leistungen

Ubrige Verbindlichkeiten,
Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital

Eigenkapital

Gesamtkapital

31.12.2021

TE v.H.

1286145 | 91,4%

375 % 0,0%

4.441,8 3.2%
46122 3.3%

2034 0 01%
2.084,0 1,56%

7718 ¢ 05%

140.765,2 i 100,0%

31.12.2021
TE V.H.

450,1 i 0,3%

89.237,9 | 63,4%

47927 ¢ 3,4%
27231 19%
3003 i 0,2%

975043 | 69,3%
43.260,9 i 30,7%

140.7652 © 100,0%

31.12.2020
TE:  vH.
126.6755 i 90,0%

222 00%

3.390,8 2,4%
4.292,3 3,0%

234,5 0,2%
1.098,9 0,8%

14285 1,0%

137.142,7 © 100,0%

31.12.2020
Te: V.H.

7162 1 05%

86.593,0 | 61,5%

47188 3,4%
31671  2.2%
28451 02%

95.469,6 | 67,8%
416731 29,6%

137.142,7 ¢ 100,0%

Veranderung

T€

1.939,0

15,3

1.051,0
319,9
-31.1
985,1

-656,7

3.622,5

Veranderung
TE€

-266,1

2.644,9

739
-434,0
15,8

2.034,7
1.587.,8

3.622,5

140,8 Mio. €

Bilanzsumme

Die Bilanzsumme erhohte sich von rund 137,1
Mio. € auf 140,8 Mio. €.

Innerhalb des Anlagevermégens ergab sich eine
grofRe Verschiebung mit mehr als 12 Mio. € von
Anlagen im Bau in Grundstiicke und grund-
stucksgleiche Rechte mit Wohnbauten durch
Fertigstellung unserer zwei Projekte Hertha-
Wiegand-StraBe und Wilhelm-Bauer-StralRe/
Angelgasse in Offenburg.

Die Bauvorbereitungskosten stiegen deutlich an
von rund T€ 273 auf rund 1,4 Mio. €. Die Kern-
sanierung in der MoltkestralRe 13, 15, 17 in Offen-
burg sowie der geplante Neubau in der Jamm-
strale in Lahr mit 53 Wohnungen und einem
Kindergarten machen sich hier deutlich bemerk-
bar. Beide Projekte werden 2022 begonnen.

Mit dem Umzug unserer Verwaltung von der
Gerberstral3e 24 in die Wilhelm-Bauer-Stral3e 19
ging eine erhebliche Steigerung bei der Ge-
schaftsausstattung einher.

In Summe erhdhte sich das Anlagevermoégen
von 126,6 Mio. € auf 128,7 Mio. €.

Das Umlaufvermogen verdanderte sich leicht von
rund 10,4 Mio. € auf 12,1 Mio. €.

Auch hier tragen die Bauvorbereitungskosten
zum hoéheren Ausweis bei. Sie stiegen von rund
T€ 571 auf rund 1,8 Mio. €. Es machen sich Ak-
tivitdten bei geplanten vier Bautragerprojekten
bemerkbar. In 2022 wird mit drei dieser Projekte
begonnen, alle in Offenburg

Die Position ,Sonstige Forderungen” erhohte
sich stark auf knapp 1,4 Mio. €. Hierbei handelt
es sich insbesondere um Tilgungszuschusse bei
ModernisierungsmalBnahmen, aber auch um
Forderungen gegeniiber der Stadt Offenburg
hinsichtlich Sanierungsmitteln und Forderungen
gegen den Nachfolgemieter unseres ehemaligen
Verwaltungssitzes in der Gerberstral3e 24 wegen
Herstellung der Vermietbarkeit fir deren Zwe-
cke.

Die Genossenschaft verfligte zum Jahresende
Uber ausreichend fliussige Mittel in Hohe von
rund T€ 772.

Das Eigenkapital erhohte sich von 41,7 Mio. €
auf 43,3 Mio. €. Urséachlich hierfiir war der gute
Jahresliberschuss in Hohe von rund 1,93 Mio. €,
welcher die Einstellung von 1,486 Mio. € in die
Riicklagen ermdéglichte. Weiterhin erhohte sich
das Geschaftsguthaben von rund 7,68 Mio. € auf
rund 7,78 Mio. €. Die Eigenkapitalquote erhéhte
sich von 30,4%, auf 30,7%.

Die Riickstellungen haben sich deutlich um rund
T€ 265 verringert. Aus kaufmannischer Vorsicht
wurden infolge auftretender Mangel fir das
Bautragerprojekt in der OkenstralRe in Offenburg
zusatzlich erhebliche Ruckstellungen gebildet.
Nach zwischenzeitlicher Erledigung der Mangel
wurde zum 31.12.2021 ein groRerer Teil dieser
Riickstellungen aufgeldst.

Bei den Verbindlichkeiten ist die Steigerung im
Vergleich zu den Vorjahren gering und betrifft
im Wesentlichen einen Betriebsmittelkredit, der
zum 31.12.21 mit 2,5 Mio. € valutierte. Die Ver-
bindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten betra-
gen somit 89,2 Mio. € (Vorjahr 86,5 Mio. €).

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist ge-
ordnet. Die wirtschaftliche Lage beurteilen wir
positiv.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote

Durchschnittliche
Sollmiete/m2 p.m.

% Anteil der
Erlé6sschmalerungen

% Anteil der

Mietforderungen

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Instandhaltung/m2 p.a.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m2 p.a.

Verwaltungskosten/m? p.a.

Eigenkapital (abzgl.ausst.Einl.)
+ 75% - SoPo mit RL - Anteil

Bilanzsumme

Sollmieten

m2\Wohn- und Nutzflache x 12

Erldsschmaélerungen

Sollmieten und Umlagen

Forderungen aus Vermietung

Sollmieten + abger. Umlagen

Mieterwechsel p.a.

Anzahl der Mieteinheiten

Leerstand von ME am 31.12.

Anzahl der Mieteinheiten

Instandhaltungsaufwendungen

m2\Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen

+ aktivierte Modernisierungskosten

m2Wohn- und Nutzflache x 12

Personal- u. Sachaufwendungen

m2Wohn- und Nutzflache

%

%

%

%

%

2021

30,7

5,64

0,5

7.7

2,1

35,07

45,50

11,65

2020

30,4

5,54

1,2

0,5

7.3

1,3

36,13

50.21

11,79

Die Bilanzsumme stieg leicht an auf 140,8 Mio. €
(plus 2,6%). Die Eigenkapitalquote stieg ebenfalls
leicht von 30,4% auf 30,7%.

Die Durchschnittsmiete ist um rund 1,8% ange-
stiegen und betragt jetzt € 5,64/gm. Wir haben
hierbei neben Mietanpassungen beim Mieter-
wechsel und Mieterhohungen nach erfolgten
GroRBmodernisierungen auch Erhéhungen nach
8558 BGB und neuerdings nach Mietspiegel, wel-
cher in Offenburg seit Herbst 2020 in Kraft ge-
treten ist, vorgenommen. Darlber hinaus tragen
Fertigstellungen von 15 Wohnungen in Durbach
und 49 Wohnungen in Offenburg zum hoheren
Ausweis bei. Die noch immer moderate Durch-
schnittsmiete bietet weiteren Spielraum nach
oben in den kommenden Jahren.

Die Mieterfluktuation betrug in 2021 nach 7,3%
im Jahr zuvor 7,7%. Bereinigt man die Quote um
die Mieter, die bei uns umgesetzt werden, also
die uns erhalten bleiben, betragt die Quote gute
6,6%.

Der Anteil der Erlésschmalerungen bewegt sich
mit 1,4% in einem normalen, unproblematischen
Bereich.

Die Leerstandsquote betragt 2,1%. Hierbei ist
zu bericksichtigen, dass wir 2 Gebaude in Lahr
und ein Gebaude in Offenburg aufgrund eines
geplanten Abrisses bzw. einer geplanten Kern-
sanierung entmieten. Die um diesen Effekt be-
reinigte Quote betragt 1,0%. Auch die dann noch
verbleibenden Leerstande sind nicht strukturell,
sondern Uberwiegend wegen Modernisierung
bzw. Renovierung geplant und aus unserer Sicht
eine vernachlassigbare und absolut vertretbare
Grole.

Die Mietforderungen sind wie im Vorjahr mit
0,5% weiterhin gering, was auf ein geordnetes
Mahnwesen hinweist.

Instandhaltung und Modernisierung unseres
Bestandes sind weiterhin auf einem seit einigen
Jahren konstant hohen Niveau. Den vor rund 10
Jahren eingeschlagenen Weg der sukzessiven
und nachhaltigen Verbesserung unserer Woh-
nungen und Gebaude werden wir weitergehen.
Instandhaltungsquote und Gebaudeerhaltungs-
koeffizient liegen auf ahnlichem Niveau der Vor-
jahre.

Die Verwaltungskosten bewegen sich im Bran-

chenvergleich traditionell weiterhin auf einem
niedrigen, sehr effektiven Niveau.
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Prognose-, Risiko-

und Chancenbericht

l. Prognosebericht

Der Vorstand rechnet fur das Wirtschaftsjahr
2022 mit einem Jahresuberschuss gemafd Wirt-
schaftsplan von T€ 1.890. Damit erreichen wir
unser Ziel, unseren Mitgliedern eine gute Divi-
dende auszuschitten und einen signifikanten
Betrag in die Ricklagen einzustellen.

Die Mietertrage werden um ca. T€ 300 steigen,
zum einen durch Neubezug der 30 in 2021 fer-
tiggestellten Wohnungen in der Hertha-Wie-
gand-Stral3e in Offenburg, zum anderen werden
Mieterhohungen nach erfolgten GroRmoderni-
sierungen sowie nach 8558 BGB und Anpassun-
gen der Miete bei Mieterwechsel die Mieteinnah-
men erhéhen und die Durchschnittsmiete um ca.
2% steigen lassen. Eine Beeintrachtigung durch
die Corona-Pandemie im Bereich der Mietzah-
lungen unserer Mieter hat es bis auf sehr wenige
Einzelfalle nicht gegeben und wir erwarten auch
flr 2022 keine Auswirkung.

Durch Verkauf von einzelnen Bestandswohnun-
gen rechnen wir gemall Wirtschaftsplan mit
Ertragen in Hohe T€ 530.

Wir planen, fir InstandhaltungsmalBnahmen
rund 9,1 Mio. € auszugeben, wobei hiervon
rund 3,2 Mio. € aktiviert werden und 5,9 Mio. €
unser Jahresergebnis beeinflussen.

Die Abschreibungen werden in 2022 weiter leicht
steigen. Keine signifikanten Anderungen zum
Vorjahr erwarten wir bei den Personalkosten.

Auch die Zinsbelastung wird sich trotz weiterer
Darlehensneuaufnahme kaum &andern und sich
sogar leicht verringern. Dabei profitieren wir
vom noch immer relativ niedrigen Zinsniveau
und einer gréReren Umfinanzierung zu deutlich
gunstigeren Konditionen.

Die Eigenkapitalquote wird konstant bleiben und
die Liquiditat wird im Jahr 2022 jederzeit gege-
ben sein.

Ziel ist, unseren Mitgliedern eine gute Dividen-
de auszuschitten und einen signifikanten Betrag
in die Ricklagen einzustellen. Dieses Ziel wer-
den wir durch den prognostizierten Jahrestber-
schuss erreichen.

Il. Risiko- und Chancenbericht
Risiken

Der Vorstand unterrichtet den Aufsichtsrat re-
gelmaBig in gemeinsamen Sitzungen uber alle
wesentlichen Chancen und Risiken des Unter-
nehmens.

Das Anlagevermogen ist durch langfristige Dar-
lehen finanziert. Die Zinsfestschreibungen sind
mit unterschiedlichen Laufzeiten bei einigen, un-
terschiedlichen Finanzierungsinstituten ausge-
stattet. Unser Finanzierungsmanagement wird
erganzend durch einen externen Berater unter-
stlitzt. Zinsanderungsrisiken sehen wir aktuell
als gering an.

Das mogliche Risiko von ungeplantem Leerstand
der zur Vermietung vorgesehenen Wohnungen
sehen wir als sehr gering an. Die Nachfragesi-
tuation insbesondere in Offenburg und in Lahr,
wo unsere Schwerpunkte liegen, ist nach wie vor
sehr gut, besonders im mittleren und glinstigen
Preissegment, welches wir abdecken. Wir gehen
von einer Leerstandsquote und von Erlésschma-
lerungen im Bereich von ca. 1,5 bis maximal 2%
aus. Es wird auch in 2022 einen héheren geplan-
ten Leerstand aufgrund einer Kernsanierung ei-
nes Gebdudes mit 24 Wohnungen in Offenburg,
Moltkestral3e 13, 15, 17 und aufgrund eines ge-
planten Abrisses zweier Gebaude in Lahr, Gei-
gerstral3e 6 und 8 geben. Dieser Mietausfall wird
in den kommenden Wirtschaftsplanen berlick-
sichtigt.

Mogliche Baukostensteigerungen im Neubau
stellen ein zwischenzeitlich erhebliches und nicht
zu unterschatzendes Risiko dar. Baukosten sind
in den vergangenen Jahren stark angestiegen
und tun dies ganz aktuell weiter. Hinzu kommen
Lieferschwierigkeiten bei verschiedenem Mate-
rial. Fuir unsere aktuellen Projekte scheint das
Risiko Uberschaubar, da wir flir diese Projekte
GU-Vertrage abgeschlossen haben. Dennoch be-
steht die Gefahr, dass die Generalunternehmer
trotz gliltigem Vertrag Nachforderungen stellen
konnten, wobei wir mit den beiden beauftragten
Firmen in engem Kontakt stehen.

Die Herstellungskosten haben wir stets im Blick
und werden fir jedes neue Projekt die jeweilige
Wirtschaftlichkeit priifen, bevor wir bauen.

Unser langfristiger Modernisierungsplan fir
unseren Bestand wird weiterverfolgt und ab-
gearbeitet. Grundsatzlich besteht auch hier das
Risiko, die geplanten Kosten im Wirtschaftsplan
durch nicht vorhersagbare Zusatzkosten oder
Mehrkosten durch Verteuerung von Baumateri-
alien nicht einhalten zu kénnen. Wir minimieren
dieses Risiko, indem wir diesen Bereich regel-
malig in kurzen Intervallen auf den Prifstand
stellen, um auf die mogliche veranderte Marktsi-
tuation reagieren zu kdnnen. Das Risiko der Bau-
kostenuberschreitungen schatzen wir zwischen-
zeitlich als hoch ein.

Die Genossenschaft verfligt tGber Kontroll- und
Uberwachungsinstrumente, die eine ordnungs-
gemalRe Geschaftsentwicklung ermadglichen
und Risiken friihzeitig erkennen lassen. Wir se-
hen derzeit keine bestandsgefahrdenden oder
entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken. Die
Genossenschaft ist unverandert in der Lage, ihre
satzungsgemalen Aufgaben ordnungsgemafld
und in vollem Umfang zu erfillen. Der Vorstand
geht auch in Zukunft von dem Fortbestand der
Genossenschaft und einer positiven Gesamtent-
wicklung aus.

Chancen

Aufgrund des sehr guten Fundaments gewach-
sener Geschéaftsbeziehungen zu vielen Hand-
werksfirmen, die wir fir Instandhaltung unserer
2.784 Wohnungen beauftragen, sehen wir die
Chance, bei groReren Ausschreibungen fiir Mo-
dernisierungen aber auch fur den Neubau gute
Marktkonditionen zu erhalten, da diese Firmen
aufgrund wiederkehrender Auftrdge gerne fir
die Genossenschaft arbeiten.

Eine weitere Chance sehen wir nach wie vor da-
rin, generell bei uns als Genossenschaft zu woh-
nen. Durch Dauernutzungsvertréage erhalten un-
sere Mieter, die gleichzeitig Mitglieder sind, eine
zwischenzeitlich hoch geschatzte Sicherheit, in
ihrer Wohnung zu verntinftigen Preisen bleiben
zu kdnnen. Gerade in unsicheren Zeiten ist dies
ein wichtiger Faktor.

Eine weitere Chance liegt in der aktuellen Durch-
schnittsmiete von € 5,64 je gm Wohnflache. Die-
se Miete lasst fur die Zukunft einen relativ gro-
Ben Spielraum fur hohere Ertrage. Allerdings
werden wir dieses Instrument so wie bislang
auch moderat und sozialvertraglich anwenden.

Eine Chance auf ein hdheres Jahresergebnis
konnte auch durch Verkauf weiterer neben den
bereits im Wirtschaftsplan eingerechneten Be-
standswohnungen erreicht werden. Dies ist
allerdings keine aktive Unternehmenspolitik,
sondern ergibt sich bei einer freiwerdenden und
noch der GEMIBAU gehérenden Wohnung inner-
halb einer Eigentimergemeinschaft, die dann
verkauft wird. Die Nachfrage nach Gebrauchtim-
mobilien ist sehr hoch, weshalb gute Ertrage zu
erzielen sind.

Eine weitere Chance sehen wir darin, durch Bau-
tragergeschaft in den kommenden Jahren Ertra-
ge zu generieren, die wir wiederum in unseren
Bestand reinvestieren konnen. Aktuell ist hierzu
ein Projektin Lahr mit40 Wohnungen in Planung,
Baubeginn ist in 2023 vorgesehen.

Mit dem Bau von drei Projekten mitinsgesamt 72
Einheiten jeweils in Offenburg wird 2022 begon-
nen. Hieraus werden sich positive Auswirkungen
auf unser Ergebnis insbesondere 2023 und auch
noch 2024 einstellen.
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