Geschaftsbericht des Vorstandes 2016

A) Grundlagen des Unternehmens

Zweck der Baugenossenschaft Lahr eG ist die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Gesellschaft betétigt sich fast ausschlieBlich auf dem Gebiet der Verwaltung eigener
Mietwohnungen und bewirtschaftet in Lahr rund 700 Wohnungen.

Die Genossenschaft wurde am 29. April 1920 gegrindet.

B) Gesamtiwirtschaftliche Lage

Im Jahr 2016 war die konjunkturelle Lage in Deutschland gekennzeichnet durch ein solides und
stetiges  Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte  Bruttoinlandsprodukt  (BIP) lag im
Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9 % héher als im Vorjahr. Eine langerfristige Betrachtung zeigt, dass
das Wirtschaftswachstum im Jahr 2016 einen halben Prozentpunkt Gber dem Durchschnittswert der

letzten zehn Jahre von + 1,4 % lag.

Die positive Entwicklung ist vor allem auf die inlandische Verwendung zurlckzufUhren: Die
Konsumausgaben erhéhten sich um insgesamt 2,5 %, wobei die privaten Konsumausgaben
preisbereinigt um 2,0 % stiegen und die staatlichen Konsumausgaben mit + 4,2 % sogar noch deutlich
starker zunahmen. Zurlckzuflhren ist dieser kraftige Anstieg unter anderem auf die hohe
Zuwanderung von Schutzsuchenden und auf die daraus resultierenden Kosten. Neben den
Konsumausgaben trugen auch die Investitionen ihren Teil zum Wirtschaftswachstum bei: Die
preisbereinigten Bauinvestitionen stiegen um 3,1 %, was vor allem an hdheren Investitionen flr
Wohnbauten lag. In Ausriistungen — das sind vor allem Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge —
wurde mit + 1,7 % ebenfalls mehr investiert. Die preisbereinigten Exporte von Waren und
Dienstleistungen waren um 2,5 % hoéher als im Vorjahr; die Importe legten im gleichen Zeitraum

starker zu (+ 3,4 %).



Auch die staatlichen Haushalte waren im Jahr2016 weiter auf Konsolidierungskurs. Der
Staatssektor — dazu gehdren Bund, Lander, Gemeinden und Sozial-versicherungen — beendete das
Jahr nach vorlaufigen Berechnungen mit einem Finanzierungsiberschuss in Hohe von 19,2 Milliarden
Euro. Gemessen am Bruttoinlandsprodukt in jeweiligen Preisen errechnet sich fir den Staat im
Jahr 2016 eine Uberschussquote von + 0,6 %. Damit kann der Staat das dritte Jahr in Folge mit einem

Uberschuss abschlieBen.

Wohnungsmarkt Lahr

Der Wohnungsmarkt in Lahr ist angespannt. Die Anzahl der Wohnungssuchenden Ubersteigt das
Ortliche Wohnungsangebot deutlich. In Folge des Nachfrageliberhangs an Wohnungen ist zu
beobachten, dass die Wohnungsmieten von Neubauwohnungen und auch bei der Wiedervermietung
von Wohnungen in den vergangenen Wirtschaftsjahren deutlich angestiegen sind. Ebenfalls aufgrund
des Nachfrageiiberhangs sinken gleichzeitig die Wohnungskiindigungen durch Mieter, Grund hierfr

durfte sein, dass Mieter keine anderen preisgiinstigen Wohnungen in Lahr finden.

C) Geschaftsverlauf

Der Geschéftsverlauf der Baugenossenschaft war im Jahr 2016 erneut sehr positiv. Die
Genossenschaft konnte die fir das Geschaftsjahr 2016 anvisierten Ziele erreichen und es wurde ein
Jahreslberschuss in Hohe von T€ 686 erzielt. In der Bestandsbewirtschaftung standen wie in den
Vorjahren der Neubau sowie die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestandes im
Mittelpunkt.

1.) Neubau ,,Gartenstadt An den Eisweihern*

Die Realisierung des Projektes Gartenstadt ,An den Eisweihern® — Scheerbachstr. 54 sowie
Eisweiherweg 21 und 23 - mit 24 groBzugigen Mietwohnungen schreitet voran, die Vermietung
erfolgte im Februar bzw. Marz 2017. Die Fertigstellung der AuBenanlagen wird voraussichtlich Mitte

des Jahres 2017 erfolgen.

Im Jahr 2016 wurden allein fir den Neubau rd. € 2,5 Mio. investiert, zum 31.12.2016 belaufen sich die
aufgelaufenen Kosten auf € 4,2 Mio. Insgesamt haben sich die Gesamtkosten fiir den Neubau doch
deutlich erhéht, was hauptséchlich auf die unvorhergesehene Bodengriindung zurlckzufuhren ist.
Nach Abbruch der alten Wohngebdude musste die Tragféhigkeit des Baugrundes verbessert werden,
d.h. es musste eine Tiefengrindung von bis zu 11m vorgenommen werden. Die kalkulierten

Gesamtbaukosten betragen aktuell rd. € 5,8 Mio.



Die Finanzierung erfolgt Uber ein KFW-Darlehen sowie ein Kapitalmarktdarlehen in Hdhe von
insgesamt 3,6 Mio. Euro. Aufgrund der Mehrkosten muissen fir den Neubau zusétzliche kurzfristige
Finanzierungsmittel mit geschéatzt T€ 500 aufgenommen werden. Der Rest wird durch Eigenmittel
finanziert.

2.) Instandhaltung

Trotz intensiver Arbeit mit dem Neubau wurde die Bestandspflege und Erhaltung nicht vernachlassigt.
Die nachhaltige Renovierung gehért zu den Schwerpunkten der Baugenossenschaft, denn nur durch

Erhalt und Wertsteigerung der Immobilien kdnnen diese auf lange Sicht vermietet werden.

Fir Wohnungsmodernisierungen, angefallene Reparaturen und notwendige Instandsetzungs-

maBnahmen wurden in der Gewinn- und Verlustrechnung aufwandswirksame € 1,0 Mio. verbucht.

Im Berichtsjahr wurde zudem mit den Planungen und Ausschreibungen fir die im Jahr 2017
eingeplante umfassende energetische Sanierung des Objekts ,Alte Bahnhofstr. 4“ begonnen, hier sind

bereits 2016 Bauvorbereitungskosten mit T€ 45 angefallen.

3.) Vermietung

Die Wohnungsvermietung und -verwaltung ist das Kerngeschaft der Genossenschaft. Ohne die im
Bau befindlichen Wohnungen besitzt die Genossenschaft zum 31. Dezember 2016 insgesamt einen

Immobilienbestand von 684 Wohnungen.

Im Vermietungsbereich registrierten wir im Geschéftsjahr 2016 eine sehr hohe Nachfrage nach
Wohnungen. Vermietungsschwierigkeiten bzw. strukturelle Leerstdnde bestanden bei der
Baugenossenschaft nicht. Leerstdnde entstehen gewdéhnlich nur bei Wohnungswechsel und einer
damit verbundenen Modernisierung der Wohnung. Die Leerstandswohnungen sind aber

normalerweise deutlich vor Abschluss der ModernisierungsmaBnahmen schon wieder weitervermietet.

Die Wohnungen waren im Berichtsjahr alle vermietet,
Die Fluktuation im Bestand ist von 8,6 % auf 8,3 % gesunken. Im Jahr 2016 gab es insgesamt 57

Wohnungskindigungen.

Die Wohnflache betragt 52.413,43 m2, die Grundsticksflache 89.690 m2, hierin sind noch 13.673 m?

Erbbaugrundstiicke enthalten. Die unbebauten Grundstlcksflachen sind mit 19.063 m2 ausgewiesen.



Die durchschnittlichen Mieten der Genossenschaft liegen im Vergleich unter dem Mietpreis fir
entsprechende Wohnungen in Lahr. Nachdem die letzte allgemeine Mieterh6hung im Jahr 2008
erfolgte, musste die Baugenossenschaft aufgrund der allgemeinen Kostensteigerungen, insbesondere
bei den Instandhaltungskosten, im Juni 2016 eine allgemeine Mieterhdhung durchfiihren. Die

Erhéhung der Mieten fiel aber unseres Erachtens fur die Mieter recht moderat aus.

Das Mahnwesen wird straff gefihrt, die Rickstdnde werden monatlich moniert. Eine Bonitatsprifung
neuer Mieter erfolgt lber die Schufa. Auch uneinbringliche Forderungen werden verfolgt und

Uberwacht, wobei die Genossenschaft externe Unternehmen einschaltet.

4.) Verwaltung und Personal

Gepragt war das Berichtsjahr 2016 insbesondere durch die Verdnderungen im Vorstand. Von den
bisherigen drei Vorstdnden ist Frau Heidi Lehmann nach Uber 25-jdhriger Tatigkeit als
geschéftsfihrendes Vorstandsmitglied und insgesamt 44-jahriger Tétigkeit fir die Baugenossenschaft
in den wohlverdienten Ruhestand ausgeschieden. Ebenfalls ist der bisherige nebenamtliche Vorstand
Herr Helmut Kopf wegen Erreichens der satzungsmaBigen festgeschriebenen Altersgrenze nach fast

25-jahriger Organtatigkeit in der Baugenossenschaft ausgeschieden.

Per Beschluss des Aufsichtsrats wurde zum 1. Oktober 2016 Herr Christoph Wezel — nach
finfmonatiger Ubergangszeit — zum geschaftsfilhrenden Vorstandsmitglied ernannt. Der Vorstand
besteht nunmehr aus zwei Vorstandsmitgliedern Herrn Christoph Wezel und Herrn Gerhard Albrecht.

Im Zuge des Wechsels im Vorstand und der gleichzeitigen Reduzierung der Vorstandsmitglieder von

drei auf zwei wurde der Bilanzbuchhalterin Frau Marianne Krause Prokura erteilt.

Die Geschéftsstelle der Genossenschaft ist neben dem geschaftsfihrenden Vorstand mit zwei
Vollzeitkraften und vier Teilzeitkraften besetzt. Ebenfalls im Geschéftsjahr 2016 verabschiedete sich
Frau Renate Loschwitz (Teilzeit 50%), nach 45-jahriger Tatigkeit fir die Baugenossenschaft, in den
Ruhestand. Der Verlust der Arbeitskraft konnte durch Aufstockung der Arbeitszeit von zwei

Mitarbeiterinnen in Teilzeit aufgefangen werden. Weitere personelle Veranderungen fanden nicht statt.

Neben den Mitarbeiterinnen in der Verwaltung sind noch eine Teilzeitkraft fir die Reinigung des Blros

und sechs teilzeitbeschaftigte Hauswarte fir den Hausbestand zustandig.

Die Mitarbeiterinnen wie auch die Hauswarte sind langjahrig beschaftigt, die Altersstruktur ist gut
gemischt.
WeiterbildungsmaBnahmen wurden vor allem in den Bereichen der Wohnungswirtschaft

wahrgenommen.



Das Engagement fir die Genossenschaft, ihre Mieter und ihre Mitglieder spiegelt sich auch im Erfolg
wieder, trotz zunehmendem Verwaltungsaufwand kénnen wir Jahr fir Jahr ein gutes Ergebnis

erzielen, was auch nur durch den Einsatz von allen zu erreichen ist.

5.) Mitglieder

Die Mitgliederversammlung fur das Jahr 2015 fand am 10. November 2016 statt, die Versammlung
war gut besucht. Die Regularien wurden ordnungsgemaf abgewickelt. Dem Vorstand wie auch dem
Aufsichtsrat wurde die volle Entlastung fir das zuriickliegende Geschéftsjahr erteilt und somit wurde

ihm auch das Vertrauen der Mitglieder ausgesprochen.

Die Mitgliederzahl hat sich gegeniiber dem Vorjahr — trotz Zu- und Abgénge — letztlich nicht veréndert

und stellt sich wie folgt dar:

Stand 01.01.2016 1.154 Mitglieder mit 5.153 Anteilen
Zugang 2016 72 Mitglieder mit 300 Anteilen
Abgang 2016 72 Mitglieder mit 302 Anteilen
Stand 31.12.2016 1.154 Mitglieder mit 5.151 Anteilen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragen € 913.615,83 und haben sich
gegenlber dem Vorjahr um € 21.537,77 erhdht.



D) Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

1.) Vermégens- und Kapitalstruktur

Vermdgensstruktur: 31.12.2016 31.12.2015 Veranderungen
T€ % T€ % T€ %
Anlagevermdgen 19.823| 91,3| 17.562 91,1| +2.179 +12,4
unfertige Leistungen 862 4,0 821 43 +41 +5,0
Forderungen u. sonstige 41 0,2 99 0,5 - 58 - 58,6
Vermdgensgegenstande
Flussige Mittel 975 4,5 762 40 +213 +28,0
RAP 0 0,0 17 0,1 -17| -100,0
Bilanzsumme 21.701 100,0 19.261 100,0 +2.358 + 122
Kapitalstruktur: 31.12.2016 31.12.2015 Veranderungen
T€ Y% T€ Y% T€ Y%
Eigenkapital
- Geschéftsguthaben 962 4.4 936 4,9 + 26 +2,8
- Racklagen/Bilanzgewinn 10.703| 49,3| 10.050 52,2 +653 +6,5
11.665| 53,7| 10.986 57,1 + 679 +6,2
Ruickstellungen 42 0,2 0,2 +7 +20,0
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Verbindlichkeiten
8.759| 404 7.164 37,2 | + 1.595 + 22,3

Kreditinstitute

erhaltene Anzahlungen 845 3,9 837 4.3 +8 +1,0
Ubrige Verbindlichkeiten 368 1,7 214 1,1 +72 + 33,6
RAP 22 0,1 25 0,1 -3 -12,0
Bilanzsumme 21.701 100,0 19.261 100,0 +2.358 +12,2

Das Anlagevermégen hat sich im Wesentlichen durch angefallene Baukosten fiir den Neubau
,<aartenstadt an den Eisweihern® mit € 2,5 Mio. erhdht. Gegenlaufig wirkte sich vor allem die
planmé&Bige Abschreibung mit T€ 444 aus.



Die unfertigen Leistungen betreffen mit den Mietern noch abzurechnende Betriebskosten, denen

unter den erhaltenen Anzahlungen die Vorauszahlungen der Mieter gegentberstehen.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstidnde betreffen hauptsachlich Forderungen

aus Vermietung mit T€ 38. Im Berichtsjahr wurden Forderungen in Héhe von T€ 75 abgeschrieben.
Zur Veranderung der fliissigen Mittel wird auf nachfolgende Kapitalflussrechnung verwiesen.

Das Eigenkapital der Baugenossenschaft erhdhte sich vorwiegend durch den erzielten
Jahreslberschuss des Geschéftsjahres und den Zufluss von Geschéftsguthaben. Die
Baugenossenschaft verfigt Uber eine gute Eigenkapitalausstattung.

Der Anstieg bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitute ist mit rd. € 2,3 Mio auf
Darlehensvalutierungen zurlckzufihren. Demgegentber wirkten sich planméaBige Tilgungen mit

T€ 672 vermindernd aus.

Die ubrigen Verbindlichkeiten betreffen vorwiegend Verbindlichkeiten aus Bau- und

Instandhaltungsleistungen.

Die Vermdégenslage ist geordnet.

2.) Kennzahlen

2016 2015 2014 2013

Eigenkapitalquote % Eigenkapital 53,7 57,1 597 | 57.6
Bilanzsumme
C Wohnungskindigungen
Fluktuation % Anzahl Bestandswohnungen 8,3 8,6 11,0 8,9
llmi .m.
Solimiete €/mz2 p.m. Sollmiete p.m 4,76 4,58 448 | 4,42

Wohn — und Nutzfliache

Instandhaltungsquote Instandhaltungsaufwand p.a.

€/m2 p.a. Wohn — und Nutzfliche 19,82 24,28 23,13 32,76
Modernisierungsquote | aktivierte Modernisierungskosten p.a.

€/m2 p.a. Wohn — und Nutzfliche 0,47 2,23 4,66 2,41

Verwaltungskosten Verwaltungskosten p.a.

€/m2 p.a. Wohn — und Nutzflache 10,78 9,29 8,66 7,60




3.) Finanzlage

Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung:

2016 2015
T€ T€
Jahresuberschuss 686,1 370,1
+ Abschreibungen Anlagevermdgen 4443 443,2
+ Abschreibungen Mietforderungen 75,2 26,1
+/- Verlust/Gewinn aus Abgang Anlagevermdgen 7,9 0,0
+/- Veranderung kurzfristiger Aktiva - 40,7 33,6
+/- Veranderung kurzfristiger Passiva 165,7 - 50,0
+ Saldo zahlungswirksamer Zinsaufwendungen/-ertréage 179,3 162,5
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 1.517,8 985,5
- Auszahlungen in das Sachanlagevermdégen -2.726,6 | -1.590,2
+ Zinsertrage 0,7 1,3
+ Zufluss aus Abgang Anlagevermdgen 13,3 0,0
= Cashflow aus Investitionstétigkeit -2.712,6 | -1.588,9
+ Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 2.267,1 1.650,0
- PlanmaBige Tilgungen -671,4 -497.5
- Zinsaufwendungen -180,0 -163,8
+ Veranderung der Geschéftsguthaben und
Veréanderung der Kapitalriicklage 25,9 35,8
- Gezahlte Dividenden - 34,0 -32,9
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.407,6 991,6
= Zahlungswirksame Veranderung insgesamt 212,8 388,2
Finanzmittelfonds zum 1.1. 761,8 373,6
Finanzmittelfonds zum 31.12. 974,6 761,8

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit hat sich gegentber dem Vorjahr vorwiegend durch

geringere Instandhaltungsaufwendungen und der Durchfiihrung einer allgemeinen Mieterhéhung im

Juni 2016 erhoht.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft im abgelaufenen Geschaftsjahr war fortlaufend gesichert,

die Finanzlage der Genossenschaft ist stabil, die Zahlungsverpflichtungen konnten jederzeit erflllt

werden. Dies ist auch fir die Zukunft gewéhrleistet.




4.) Ertragslage

Die Ertragslage stellt sich wie folgt dar:

2016 2015 | Veranderung
Hausbewirtschaftung Te Te Te
a) Erlése
- Mieterlose 2.963,9 | 2.853,6 +110,3
- Abgerechnete Umlagen 821,4 812,6 +8,8
- Sonstige Erlose 1,6 1,6 0,0
- Bestandserhéhung Betriebskosten 861,6 821,4 +40,2
b) Aufwendungen
- Bestandsminderung Betriebskosten -821,4 -811,2 -10,2
- Betriebs-/Heizkosten und Grundsteuer - 851,2 -812,6 - 38,6
- Instandhaltungsaufwendungen -1.035,2 | -1.267,3 +232,1
- Erbbauzinsen -7,7 -7,0 -0,7
- Sonstige Aufwendungen -6,4 -6,5 + 0,1
- Anteilige Léhne und Gehélter -24.2 -23,8 -0,4
- Abschreibungen Wohnbauten/andere Bauten - 4291 - 4281 -12,0
- Abschreibungen Mietforderungen -75,2 - 26,1 - 49,1
- Zinsaufwendungen -180,0 - 163,8 - 16,2
= Ergebnis 1.218,1 942.6 + 264,3
Photovoltaikanlagen
a) Ertrédge aus Stromeinspeisung 11,6 12,7 -1
b) Abschreibungen Photovoltaikanlagen -4,.2 -47 +0,5
= Ergebnis 7,4 8,0 -0,6
Ertrage aus Zinsen und Finanzanlagen 0,7 1,3 -0,6
Verwaltungskosten
a) Personliche Aufwendungen -461,5 - 385,3 -71,9
b) Séchliche Verwaltungsaufwendungen -103,5 - 99,8 -8,0
= Ergebnis - 565,0 - 485,1 -79,9
= Betriebsergebnis 661,2 466,8 +194,4
Ubrige Rechnung 249 -96,7 +121,6
= Jahresiiberschuss 686,1 370,1 +316,0




Die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung erhéhten sich unter anderem aufgrund der durchgefihrten
allgemeinen Mieterhéhungen.  Zudem hat sich die  Anzahl von notwendigen
Wohnungsmodernisierungen aufgrund von Mieterwechseln gegeniiber dem Vorjahr verringert, was zu

deutlich geringeren Instandhaltungskosten fiihrte.

Aufgrund des Ausscheidens der geschéftsfihrenden Vorstdndin Frau Heidi Lehmann und der
Ubergabe der Geschéfte auf den Nachfolger Herrn Christoph Wezel waren fiir einige Monate zwei
hauptamtliche Vorstédnde gleichzeitig fir die Baugenossenschaft tétig. Neben den tariflichen

Gehaltserhdhungen fihrte dies zu einem Anstieg bei den persénlichen Aufwendungen.

Die ubrige Rechnung war im Vorjahr durch Abrisskosten der Scheerbachstr. 9 und Schitzenstr. 54
mit T€ 122 belastet.

Die Ertragslage stellt sich im Hinblick auf die getéatigten Investitionen weiterhin positiv dar.

E) Voraussichtliche Entwicklung — Prognosebericht

Auch im Hinblick auf die restlichen Investitionen fiir den Neubau werden die Entwicklung und die
Instandhaltung des Hausbestandes der Genossenschaft sowie die Vermietung des
Wohnungsbestandes Schwerpunkte der Verwaltung sein. Das Ziel die Wohnungen, die Gebaude und
das Wohnumfeld nachhaltig zu modernisieren und instand zu setzen hat immer oberste Prioritat, um
damit die Vermietbarkeit auch langfristig zu gewahrleisten. In den kommenden Jahren sind daher

weiterhin hohe Instandhaltungsaufwendungen geplant.

Im Jahr 2017 wird die komplette energetische Sanierung des Objekts ,Alte Bahnhofstr. 4“ erfolgen.
Das Dachgeschoss wird mit zwei Stadtwohnungen ausgebaut und an der dstlichen Fassade Balkone
angebaut, die bisher vorhandenen Loggien in den Wohnungen werden dafir den jeweiligen
Wohnzimmern zugeschlagen. Die MaBnahme wurde mit rd. T€ 840 kalkuliert, die Finanzierung erfolgt

teilweise Uber ein sehr giinstiges KFW-Darlehen in Héhe von T€ 650.

Als weitere MaBBnahmen sollen im Jahr 2017 die Fassaden - gegebenenfalls auch die Balkone, soweit
notwendig — an den Objekten Friedrich-GeBler-StraBe 2,4,6 und Eisweiherweg 46/48 sowie die

Objekte RoonstralBe 8, MoltkestraBe 13 + 15 saniert werden.
Zur Finanzierung der MaBnahmen mussen weitere Fremdmittel aufgenommen werden, was aber

angesichts der Eigenkapitalquote sowie der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fir die

Baugenossenschaft kein Problem darstellt.
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Erbbaugrundstlicke

Anfang des Jahres 2017 wurde bereits das Erbbaugrundstiick ,Alte Bahnhofstr. 4 vom Hospital und
Armenfonds Lahr erworben. Ende des Jahres 2017 ist der Kauf der Ludwig-Frank-Stra3e 2/4 von der
Stadt Lahr geplant, dieses Objekt soll im Jahr 2018 umfassend energetisch saniert werden.

In den nachsten Jahren laufen fast alle Erbbaurechte aus. Von Seiten der Genossenschaft ist geplant,
dass nach und nach alle Erbbaugrundstiicke von der Stadt Lahr gekauft werden sollen. Lediglich bei

zwei Objekten kann der Rickkauf erst in 25 Jahren erfolgen.

F) Chancen- und Risikobericht

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft ist nicht geféhrdet, da die Immobilien langfristig
finanziert sind. Der Finanzierungsbereich ist Schwerpunkt des Risikomanagements, um rechtzeitig
Liquiditdtsengpéssen und Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu kénnen. Das Risiko steigender Zinsen
bei Zinsdnderung des Fremdkapitals ist durch die Streuung der Zinsbindungsfristen minimiert, auch
sind die Zinsbindungsfristen durch die Darlehensstruktur Uberschaubar. Die Zinsbindungen werden
kontinuierlich Gberwacht um somit auf evtl. Zinsspringe friihzeitig reagieren zu kénnen. Bei sehr stark
steigenden Zinsen kénnten sich eventuell die Ausfiihrung von gréBeren Sanierungen zeitlich nach
hinten verschieben — mehr aber auch nicht. Die notwendigen Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen kénnen aus den laufenden Ertrdgen gedeckt werden. Das Risiko aus

Zinsanderungen wird von uns daher als gering eingestuft.

Es besteht ein deutlicher Nachfrageiberhang nach Mietwohnungen. Zudem gehdrt die
Baugenossenschaft Lahr eG eher zu den glnstigeren Anbietern auf dem Mietwohnungsmarkt, dies
wird auch langfristig so bleiben — bei gleichzeitiger Modernisierungstatigkeit im Bestand. Die
Mieterldse verteilen sich auf eine Vielzahl von Mietern, so dass einzelne Ausfélle von Mieten nicht ins
Gewicht fallen. Das Vermietungsrisiko ist daher auch als gering einzustufen. Erlésschmélerungen aus
Mietausfallen sind und werden weiterhin von untergeordneter Bedeutung bleiben. Ebenso ist das

Risiko aus Forderungsausfallen sehr iberschaubar.

Wesentliche Risiken, die eine Beeintrachtigung oder eine Gefadhrdung des Fortbestandes der
Genossenschaft beinhalten, sind daher nicht zu erkennen. Die Fortsetzung der gesicherten

Finanzsituation und eine gesicherte Ertragslage sind zu erwarten.

Die Entwicklung der zuriickliegenden Jahre hat gezeigt, dass die Genossenschaft gut aufgestellt ist
und die positive Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fortgesetzt wurde. Fir 2017 und in den
folgenden Jahren ist weiterhin ein positiver Geschéaftsverlauf zu erwarten. In den nachsten Jahren sind
weitere gréBere Investitionen in den Bestand geplant. Dies wird dazu fihren, dass die Eigenkapital-
quote in Richtung 40 % absinken wird, gegebenenfalls wird zudem in einzelnen Jahren der

Jahresiiberschuss deutlich geringer als in der Vergangenheit ausfallen. Kurz- und Mittelfristig belasten
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diese hohen Ausgaben zwar die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage, aber langfristig sind die
Investitionen in den Bestand fiir die Baugenossenschaft wichtig und notwendig um weiterhin
angemessene, zeitgemafBe sowie preisglinstige Wohnungen anbieten zu kénnen. Dies wiederum ist
Grundvoraussetzung fir eine auch zuklnftig gute Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Baugenossenschaft.

G) Nachtragsbericht

Ereignisse von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des Geschéftsjahres nicht eingetreten.

H) Dank und Anerkennung

Der Vorstand bedankt sich bei allen, die sich fur die Aufgaben und Ziele der Baugenossenschaft Lahr

eG engagiert eingesetzt haben, insbesondere bedanken wir uns

* bei allen Mietern und Mitgliedern, die uns in unserer Tatigkeit bestarken, uns unterstitzen,

uns die Treue halten und uns Jahr fir Jahr ihr Vertrauen aussprechen.
* bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die geleistete Arbeit, die mit groBem
Engagement bewéltigt wurde, durch ihre Leistung und ihren Einsatz konnten die gesteckten

Ziele erreicht und das Jahr 2016 erfolgreich abgeschlossen werden,

* bei allen Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir die vertrauensvolle Zusammenarbeit und
Unterstitzung in wichtigen Entscheidungsprozessen,

» bei unseren Geschaftspartnern, die sich mit ihrem Wissen und Kénnen fiir die Betreuung des
Wohnungsbestandes einsetzen.

Lahr, den 28. April 2017

Der Vorstand:

gez. Christoph Wezel gez. Gerhard Albrecht
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

Aktivseite Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

A. Anlagevermoégen

I. Inmaterielle Vermégensgegenstiande 7,00 145,00

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 13.725.976,07 14.056.570,47
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit anderen Bauten 1.037.261,00 1.111.482,00
3. Grundstiicke ohne Bauten 377.998,92 377.998,92
4. Technische Anlagen und Maschinen 54.391,00 59.151,00
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 32.279,00 34.241,00
6. Anlagen im Bau 4.549.829,15 1.921.921,63
7. Bauvorbereitungskosten 45.047,21 0,00
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 500,00 500,00
Anlagevermdgen insgesamt 19.823.289,35 17.562.010,02

B. Umlaufvermogen

l. Vorrate

1. Unfertige Leistungen 861.570,83 821.376,36

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 38.620,46 96.123,94

2. Forderungen aus anderen Lief/Leistg. 1.469,13 2.324,85

3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.360,00 969,69
41.449,59

lll. Flissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 974.567,15 761.796,76

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 16.715,48

Bilanzsumme 21.700.876,92 19.261.317,10




Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

Passivseite

A. Eigenkapital
I. Geschéaftsguthaben
a) der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
b) der verbleibenden Mitglieder

Ricksténdige féllige Einzahlungen auf Geschafts-
anteile 124.113,07 € (2015=148.731,99 €)

Il. Kapitalriicklage
lll. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus JahresUberschuf3
Geschaftsjahr eingestellt:
69.000,00 € (2015=38.000,00 €)

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus JahresUberschuf3
Geschéftsjahr eingestellt:
0,00 € (2015=232.665,42 €)

3. Freie Riicklagen
davon Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt:

15.432,20 € (2015=25.769,19 €)
davon aus JahresUberschuf3
Geschaftsjahr eingestellt:
343.040,33 € (2015=50.000,00 €)

IV. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuf3
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen
1. Steuerrlckstellungen

2. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 3.355,93 (2015=5.364,71 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

913.615,83

Geschaftsjahr
€ €

48.271,10
961.886,93

8.864,37

1.309.573,40

2.781.160,10

6.329.113,92

Vorjahr
€

936.268,01

8.524,37

1.240.573,40

2.781.160,10

5.970.641,39

11.390.598,72

10.937.167,27

686.080,66
412.040,33 274.040,33 49.399,49
11.664.639,05 10.986.566,76
710,00 590,00
40.925,00 34.259,00
8.758.843,43 7.163.902,72
844.842,50 836.671,90
362.002,69 206.382,35
6.410,18 7.572,30
22.504,07 25.372,07

21.700.876,92

19.261.317,10




Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen
und Leistungen

2. Erhéhung/Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

5. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersversorgung und Unterstitzung
davon fir Altersversorgung
5.656,71 € (2015=8.087,74 €)

6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstiande des Anlage-
vermobgens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen
8. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen
9. Zinsertrage

10. Zinsen und dhnl. Aufwendungen

11. Steuern vom Einkommen und Ertrag

12. Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern

14. Jahresergebnis

15. Einstellungen aus dem Jahresergebnis in
Ergebnisriicklagen

16. Bilanzgewinn

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
3.786.882,62 3.667.824,58
11.636,70 12.725,67
40.194,47 10.157,57
34.890,39 27.422,40
1.838.975.00 2.031.851.73
2.034.629,18 1.686.278,49
403.939,05
77.419,52 481.358,57 405.000,61
444.269,87 443.346,29
180.652,23 242.127,04
35,00 35,00
688,17 1.283,05
180.019,06 163.795,40
1.312,93 1.426.26
747.739,69 431.900,94
61.659,03 61.836,03
686.080,66 370.064,91
412.040,33 320.665,42
274.040,33 49.399,49




Anhang -Geschaittsjahr 2016-

A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Lahr eG ist beim Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes Freiburg i.Br.
unter der Nr. GnR 390007 eingetragen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach der vorgeschriebenen
Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde

das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die im Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden unverandert
fortgefiihrt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

- Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgeflhrten Anschaffungskosten oder Herstell-
ungskosten bewertet.

- Die planméBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegensténde des Anlagevermdgens wurden
wie folgt vorgenommen:

- Die immateriellen Vermdgensgegensténde wurden linear mit 33,33 % auf die Restlaufzeit abge-
schrieben.

- Grundstlicke mit Wohnbauten sowie Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten werden
nach der Nutzungsdauer linear abgeschrieben.

- Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von 50 - 80 Jahren bei Wohnbauten zugrunde gelegt.

- Aktivierungspflichtige ModernisierungsmaBnahmen werden Uber einen Zeitraum von 20 bis 40
Jahren abgeschrieben.

- Die Garagen, Carports und Parkpléatze werden auf die Dauer von 20 Jahren abgeschrieben.

- Auf dem Haus Tramplerstr. 81/83 wurde eine Photovoltaikanlage installiert,
die auf 20 Jahre verteilt abgeschrieben wird.

- Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird unter Anwendung der linearen Abschreibungs-
methode mit 16,67, 20 bzw. 25 % abgeschrieben.

- Hierunter werden ebenfalls die Anschaffungskosten der EDV-Anlage Hardware ausgewiesen,
sie wird mit 25 % linear abgeschrieben.

- Geringwertige Wirtschaftsglter wurden als Sammelposten zusammengefasst
und werden auf 5 Jahre verteilt abgeschrieben.

- Die anderen Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten bewertet.
- Unfertige Leistungen werden mit den voraussichtlich abzurechnenden Kosten angesetzt.

- Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zum Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt.

- Flissige Mittel und die Geschéaftsguthaben der Mitglieder sind zum Nennwert angesetzt.

- Passivierungspflichtige Rickstellungen wurden nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
bemessen.

- Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetragen angesetzt.



C. Erlauterungen zu den Bilanz-Posten

l. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 861.570,83 (Vorjahr € 821.376,36) noch nicht

abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. In der Position ,Sonstige Vermégensgegensténde” sind keine Betrdge gréBeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem AbschluBstichtag rechtlich entstehen.
3. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem

AbschluBstichtag rechtlich entstehen.

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

Geschéftsjahr Vorjahr

€ €
Forderungen aus Vermietung 2.885,99 5.766,99




5. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar.

Davon Restlaufzeit

Verbindlichkeiten insgesamt bis zu 1 1 bis 5 Uber 5 gesichert Art der
Jahr Jahre Jahre Sicherung *
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 8.758.843,43 608.074,16 2.432.657,34 5.718.111,93 8.758.843,43 GPR
Vorjahreswerte (7.163.902,72) (702.489,96) (2.436.659,99) (4.024.752,77) (7.163.902,72)
Erhaltene Anzahlungen 844.842,50 844.842,50

Vorjahreswerte
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen
Vorjahreswerte

Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahreswerte

Gesamtbetrag

Vorjahreswerte

* GPR = Grundpfandrechte

(836.671,90)

362.002,69
(206.382,35)

(836.671,90)

362.002,69
(206.382,35)

6.410,18 6.410,18
(7.572,30) (7.572,30)
9.972.098,80 1.821.329,53 2.432.657,34 5.718.111,93 8.758.843,43

(8.214.529,27)

(1.753.116,51)

(2.436.659,99)

(4.024.752,77)

(7.163.902,72)



Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremde Ertrage und Auf-

wendungen enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhéltnisse.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Herstellkosten des Neubaues

Eisweiherweg 21/23 und Schitzenstr. 54 bestehen zum 31.12.2016 in H6he von 1.425.640,34 €.

Finanzielle Verpflichtungen aus Erbbaupachtvertragen bestehen in Héhe von 87.222,56 €

3. Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die Genossenschaft 13 Arbeitnehmer.

4. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile Haftsumme
€

Anfang 2016 1154 5153 461.600,00
Ende 2016 1154 5151 461.600,00
Nachrichtlich:
Zugang 2016: 72 Mitglieder mit 300 Anteilen
Abgang 2016: 72 Mitglieder mit 302 Anteilen
Die Haftsumme hat sich im Geschéftsjahr nicht veréandert.
Der Gesamtbetrag der Haftsummen der verbleibenden Mitglieder
belauft sich auf 461.600,00 €
Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr erhdht um: 21.537,77 €

5. Name und Anschrift des zustéandigen Prifungsverbandes:

vbw
Verband baden-wirttemb.

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Herdweg 52/54
70174 Stuttgart



6. Mitglieder des Vorstandes
Christoph Wezel
Gerhard Albrecht
Heidi Lehmann ( bis 30.9.2016)
Helmut Kopf ( bis 30.9.2016)

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Hans-Jérg Seibert Vorsitzender

Werner Messner stellv.Vorsitzender

Konrad Dilger
Stefan Kniep
Glinter Stocki
Thomas Joachims

Geschéftsfihrer
Bautechniker i.R.

Dipl.Ingenieur
Ingenieur i.R.
Bankkaufmann
Finanzbeamter i.R.
Bankbetriebswirt

8. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes oder des

Aufsichtsrates.

E. Weitere Angaben

Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinnes:

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von

274.040,33 € wie folgt zu verwenden:

Gewinnvortrag nach 2017
Ausschiittung einer Dividende von 4 %

Lahr, den 19. April 2017

€
238.357,38
35.682,95

Der Vorstand

Ch. Wezel

G. Albrecht



