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VORSTAND

Geschéftsfihrender Vorstand Nebenamtlicher Vorstand
» UIf Krech » Ingolf Epple
Immobilienékonom Bankvorstand Assistenz
Mitgliederbetreuung Technik
» Caroline Stein » Thomas Marzian

AUFSICHTSRAT

Mietverwaltung
. . o Allgemeine Verwaltung FEWOG Wohnungen
Aufsichtsratsvorsitzender Schriftfiihrer Technik Mietverwaltung fair Dritte
» Rolf Munninger » Wolfgang Réder > Silke Vélkel » Angelika Lee
Verkaufsleiter i.R. Geschéftsfiuhrer
Stv. Aufsichtsratsvorsitzende Stv. Schriftfihrer
> Elsbeth Seibold » Heiko Rihm
Kaufm. Angestellte Bauingenieur Buch haltung
Betriebskostenabrechnung
. o Mitgliederverwaltung
Aufsichtsratsmitglied > R
> Birgit Biuerle Christine Dunkel
Geschéftsfiihrerin

Frau Volkel hat Ihr Anstellungsverhéltnis bei der FEWOG am 01. September 2010 als
Mitarbeiterin in der allgemeinen Verwaltung fir 3 Wochentage begonnen. Aufgrund
ihrer Zuverlassigkeit und Aneignung weiterer Kenntnisse haben wir Frau Vélkel ab
Oktober 2013 als Mitarbeiterin in Teilzeit bei unserer Genossenschaft beschaftigt.

Durch ihr umsichtiges Arbeiten hat sie weitere Kenntnisse im technischen Bereich er

worben und unterstitzt somit auch den Bereich der technischen Verwaltung. Sie ist fir
Mitglieder und Mieter jederzeit ein vertrauter Ansprechpartner, ob am Telefon oder vor Ort in der
Geschaftsstelle. Mit viel Engagement leistet Frau Volkel somit einen wertvollen Beitrag zur
Erreichung der Ziele der Genossenschaft.

Im Namen von Vorstand und Aufsichtsrat méchten wir uns anlésslich dieses Betriebsjubildums
bei Frau Volkel fur die bisher gezeigten Leistungen auf das Herzlichste bedanken und lhre
geleistete Arbeit entsprechend wirdigen.

Wir freuen uns auf eine weiterhin angenehme Zusammmenarbeit mit Frau Vélkel und wiinschen
Ihr auch persénlich alles Gute.




WIR GEDENKEN
UNSEREN VERSTORBENEN MITGLIEDERN

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Herbert Kasel 704.02.2015 Magdalena Keim 721.06.2015
www.gdw.de
Waltraud Demantke 1 05.02.2015 Ignaz Halasz 705.07.2015
Verband baden-wirttembergischer Lothar Fuchs 122.02.2015 Ingeborg Schéichterle 1 30.07.2015
5 Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
bW www.vbw-online.de Gerhard Héiberlin 1 05.03.2015 Heinrich Voborny 722.08.2015
Gabriele Staible 705.03.2015 Joseph Maziol 724.09.2015
A Arbeitgeberverband der
AGY Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. Rosa Fuhrmann 721.03.2015 Eva Toppke 712.10.2015
A et .agv-online.d
wnagy-ontne.as Gerhard Klement — +24.03.2015 Sofija Baublys #13.10.2015
Verband der Immobilienverwalter Regine Saur 725.03.2015 Carmine Vittoria 716.10.2015
Baden-Wirttemberg
Migled im Veroand dr Hans Spannbauer 1 17.04.2015 Willi Pfander 712.11.2015
Bacensirtamberg oV, www.vdiv.de
Bernhard Weber #26.04.2015 Inge Roth #20.11.2015
DESWOS e. V.
Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales Ernst Rienth 710.06.2015
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.

D E SWO S www.deswos.de

Wohnungsbaugenossenschaften
in Baden-Wurttemberg

www.wohnungsbaugenossenschaften-bw.de
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Geschéftsfuhrender Vorstand

Baden-Wirttemberg
Bayern

Rheinland-Pfalz

Hessen

Niedersachsen
Schleswig-Holstein
Hamburg

Saarland

Thiringen
Nordrhein-Westfalen
Sachsen

Brandenburg

Berlin

Sachsen-Anhalt

Bremen
Mecklenburg-Vorpommern

Deutschland

Das Jahr 2015 war von zahlreichen politischen Ereignissen gepragt, wie
zum Beispiel die griechische Schuldenkrise, wirtschaftliche Abschwéchung
in den Schwellenldndern und China, Fluchtlingskrise, von denen jedes
geeignet gewesen ware, die wirtschaftliche Dynamik negativ zu beeinflus-
sen. Dennoch wird mit einer Zunahme des realen Bruttoinlandsprodukts
(BIP) in Baden-Wiurttemberg von knapp 2 Prozent gerechnet. Fir 2016
wird eine Zunahme des realen BIP in Baden-Wirttemberg von rund
1,5 Prozent prognostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschaftigungsaufbau
in Baden-Wurttemberg fortgesetzt. Im Durchschnitt der ersten drei
Quartale 2015 nahm die Zahl der Erwerbstéatigen in Baden-Wirttemberg
um 0,9 Prozent gegenliber dem Vorjahreszeitraum zu (bundesweit + 0,7 %).
Nach vorlaufigen Zahlen kénnte sich die Zahl der Erwerbstatigen in Baden-
Wirttemberg im Jahresdurchschnitt 2015 auf ein Rekordniveau von knapp
6,1 Mill. belaufen. Die Arbeitslosenzahl in Baden-Wirttemberg belief sich
in den Monaten Januar bis November 2015 im Schnitt auf rund 228.000
Personen und hat sich damit gegenltber dem Vorjahreszeitraum um knapp
3.400 Personen vermindert. Im November 2015 betrug damit die
Arbeitslosenquote in Baden-Wuirttemberg 3,6 Prozent (Gesamt
Deutschland 6,0 %).

Arbeitslosenquote in Deutschland 2015 nach Bundesldnder
Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwachsenenpersonen
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Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und die
verbesserte Einkommenssituation der privaten Haus-
halte sorgten fiir einen weiteren Rilckgang der
Verbraucherinsolvenzen. In den ersten acht Monaten
des Jahres 2015 wurden in Baden-Wiurttemberg
4.610 Privatinsolvenzen angemeldet, im Vorjahres-
zeitraum waren es noch 4.982 Antradge. Dagegen

Verbraucherpreisindex fiir Baden-Wiirttemberg

Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr in Prozent
(Jahresdurchschnitt 2010 = 100)
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2015
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Energieverbrauch in privaten Haushalten

76 Prozent entfallen auf Raumwarme, 11 Prozent auf Warmwasser!
Quelle: BDEW und EnergieAgentur 2015
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erhdhte sich 2015 in Baden-Wirttemberg die Anzahl
der Unternehmensinsolvenzen. In den ersten acht
Monaten meldeten sich 1.265 Unternehmen zahlungs-
unféhig, was einem Anstieg von 5 Prozent entspricht.
Im Baugewerbe ergab sich damit in den ersten acht
Monaten 2015 eine Zunahme der Insolvenzen von
annahernd einem Drittel gegenliber dem Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres.

Der Anstieg der Verbraucherpreise im Durchschnitt
der ersten zehn Monate des Jahres 2015 betrug
lediglich 0,2 Prozent. Das Inflationsziel der Euro-
paischen Zentralbank (knapp unter 2 %) wurde damit
zum dritten Mal in Folge deutlich unterschritten. Wie
bereits in den Jahren 2013 und 2014 ist der Preis-
riickgang bei Mineral6lprodukten hauptursachlich fur
das nahezu konstante Preisniveau.
Im weiteren Jahresverlauf hat
sich der Preisverfall noch be-
schleunigt. Die Wirtschaftforsch-
ungsinstitute erwarten fir 2016
einen Anstieg der Verbraucher-
; | preise um rund 1,1 Prozent. Im
| ' . Durchschnitt der ersten zehn
| ' Monate des Jahres 2015 lag in
Baden-Wirttemberg der Teilpreis-
index ,Wohnen® mit einer Veran-
derungsrate von — 0,1 Prozent
ungefahr auf dem Niveau des Vorjahres. Dabei
wurde der Anstieg der relativ hoch gewichteten Netto-
miete einschlieRlich Nebenkosten um 1,4 Prozent
durch den rund 5 prozentigen Preisriickgang bei der
Haushaltsenergie ausgeglichen.

10,4% Kihlschrank

10,3% Warmwasser Bad -I

8,4% Beleuchtung

5,8% Verbrauch fiir

Gemeinschaftsanlagen

| 3,2% Geschirrspuler

2,9% Waschetrockner

1,8% Elektrisches Direktheizgerat




Nach Mitteilung des Statistischen Bundesamtes stiegen die Preise fir
den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Deutschland im
November 2015 gegeniiber dem November 2014 um 1,6 Prozent. Dabei
stiegen die Preise fir Rohbauarbeiten an Wohngebauden von November
2014 bis November 2015 um 1,1 Prozent. Bei den Ausbauarbeiten erhéhten
sie sich binnen Jahresfrist um 2,1 Prozent. Die Preise fir Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebauden (ohne Schdénheitsreparaturen) nahmen
gegeniber dem Vorjahr um 2,2 Prozent zu.

Die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg ist 2014 um 85.400 Personen
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Ursachlich fur diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu kleineren Haus-
halten, der sich wahrscheinlich auch kunftig fortsetzen wird. Durch die
sinkende Alterssterblichkeit ist auch in den kommenden Jahren mit mehr
Ein- und Zweipersonenhaushalten zu rechnen.

Die Angaben geben nur einen groben Gesamtrahmen fiir einen méglichen
zukunftigen Wohnungsbedarf an, bei einer kleinrdumigeren Betrachtung
ergeben sich deutliche regionale Unterschiede.

Altersaufbau: 2015 Altersaufbau: 2025

angestiegen, fir 2015 liegen noch keine Zahlen vor, doch diirfte aufgrund Deutschland
der Fluchtlingskrise die Bevdlkerung deutlich Gber diesem Wert zuge- 100 100
nommen haben. Zu Beginn des Jahres 2015 Iebten in Baden-Wiirttemberg 90 90
10,7 Mio. Einwohner. Der Zuwachs der Bevélkerung beruht auf Wande-
rungsgewinnen aus dem Ausland. Das Geburtendefizit wirkte dem Bevol- 80 80
kerungsanstieg entgegen, jedoch nicht mehr so stark wie in den Vorjah- 70 70
ren. Wahrend im Durchschnitt der 5 Vorjahre rund 90.000 Neugeborene
in Baden-Wurttemberg zu verzeichnen waren, erhéhte sich dieser Wert o0 %0
im Jahr 2014 auf gut 95.600. Auch fir 2016 sind weitere Wanderungsge- 50 50
winne zu erwarten.
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Entwicklung der Verbraucherpreise fiir das Wohnen
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Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen. Der Wohnungsbau
140 Nesserersorang, o machte.in den ersten drei Quart_alen 2015 knappl38 Prozgnt des bau-
Dienstieistungen gewerblichen Umsatzes aus (Vorjahr 39 %). Im gleichen Zeitraum wuchs
Netiokatimiete der Umsatz nach den hohen Zuwéchsen in den Vorjahren aber nur noch
120 um 1,2 Prozent, bei gleichzeitig 4,6 Prozent mehr Baugenehmigungen
(gemessen pro Kubikmeter umbauten Raums), aber einem um 2,0 Prozent
100 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 gesunkenen Auftragseingang.

Die européische Zentralbank hélt bisher an ihrer Geldpolitik fest. Bereits
80 seit September 2014 betragt der Leitzins unveréndert nur 0,05 Prozent.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist aber auch die Zahl der
Haushalte. Auf Basis einer zwischen Statistischem Bundesamt und
den Statistischen Landesadmtern koordinierten Vorausrechnung der
Haushalte hat das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg festge-
stellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in Baden-Wurttemberg
ausgehend von anndhernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Vorausrech-
nungsjahr) voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhéhen wird.

Zusatzlich hat die EZB im Januar 2015 ein umfangreiches Programm
zum Ankauf von Staatsanleihen beschlossen. Entsprechend der lockeren
Geldpolitik haben die Baufinanzierungszinsen ein historisch niedriges
Niveau. Im April 2015 wurde das bisherige Zinstief erreicht. Danach kam
es bis zum Juni 2015 zu einem Uberschaubaren Zinsanstieg. Bis Ende
November sanken die Bauzinsen wieder, ohne jedoch den Tiefpunkt im
April erneut zu erreichen.
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Hausbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft umfasst zum Bilanzstichtag
641 Wohnungen, 1 gewerbliche bzw. sonstige Einheiten sowie 315 Garagen
und Stellplatze mit einer Gesamtwohnflache von 42.899,46 m2.

Die Gesamtgrundstlcksflache betragt 61.296 m2. Ein Anteil von 4.050 m?
Grundsticksflache befindet sich hiervon in Erbbaupacht.

Im Jahr 2015 haben wir energetische Modernisierungen, Wohnwert-
verbesserungen, sowie die laufende Instandhaltung im Wohnungs-
bestand durchgefiihrt. Im Zuge von Mieterwechseln wurden bezugsfreie
Wohnungen teil- bzw. komplett modernisiert und heutigen Standards
angepasst, um diese wieder neuen Nutzern zur Verfligung stellen zu
kénnen.

Daruber hinaus, haben wir weiterhin die Wohnungsverwaltung fur Eigen-
timer mit einem eigenem Mietwohnungsbestand und die hierzu gehérenden
Dienstleistungen tbernommen.

Die Ertrdge bei den Mieteinnahmen haben sich im Berichtsjahr von
3.583.023 EUR auf 3.636.799 EUR und damit um 1,5 Prozent erhoht.
[Vorjahr 1,3 %].

‘ FEWOG Fluktuationsrate 2015

Griinde fur Wohnungswechsel

T Verstorben ///KﬁndFigungdurCh T

\\\\ “‘**\\~c:1/::<$??ftige Grinde
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In diesen Umsatzerldsen sind Mietanpassungen bei Neuvermietung und
Modernisierungsumlagen im Wohnungsbestand bereits bertcksichtigt.
Diese Mietertrage sind bereits bereinigt um Erldsschmalerungen auf-
grund Modernisierung und Leerstand im abgelaufenen Berichtsjahr.

Die Fluktuationsrate hat sich gegeniiber dem Vorjahr nicht erhéht. Im
Berichtsjahr 2015 sind 39 Wohnungskindigungen von unseren Mietern
bei der FEWOG eingegangen. [Vorjahr 46].

Bis zum 31.12.2015 haben wir fur 37 dieser Wohnungen neue Vertrage
mit Mitgliedern unserer Genossenschaft abgeschlossen. Die Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsaufwendungen fiir diese gekindigten Woh-
nungen betrugen infolge der Mieterwechsel rd. 446.321 EUR [Vorjahr rd.
439.745 EUR].

Die Erldsschmélerungen bei den Mieteinnahmen haben sich von 52.367
EUR auf 44.231 EUR im Berichtsjahr vermindert. Diese Abnahme um ca.
16 Prozent resultiert aus der Verminderung des Wohnungsbestandes
infolge Abbruchs, einer geringeren Fluktuation im Jahr 2015 und kirzeren
Leerstandszeiten bei Neuvermietung.

Im Berichtsjahr haben wir unsere Wohnungsbewerberdateien erneut
analysiert und festgestellt, dass unser Wohnraum Uberwiegend von
Haushalten mit ein bzw. zwei Personen nachgefragt wird. Die Nachfrage
Ubersteigt das mittelfristige Angebot an bedarfsgerechtem Wohnraum.
Bezogen auf unser Marktsegment wollen wir auch zukinftig unterschied-
liche Zielgruppen und HaushaltsgréRen zufrieden stellen.

Fiur eine Wohnung sind 125 Mitglieder und 64 Interessenten, die noch
nicht Mitglied der Genossenschaft sind, vorgemerkt. Im abgelaufenen
Geschéftsjahr sind 27 neue Mitglieder im Zusammenhang mit einer Woh-
nungsvergabe aufgenommen worden. Die anhaltende geringe Fluktuati-
on bzw. der Tausch von Mitgliedern im Wohnungsbestand fiihrt fiir
Bewerber zu Wartezeiten von einem Jahr und mehr, bevor wir diese
Nachfrager mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen.




Entwicklung der Haushalte nach HaushaltsgréBe bis 2025
Quelle: Statistisches Bundesamt

'LLS ausk alle mj HZ?L]Sha em Ha/ H h
it laushal a8 - P
=ls ;,<{“,;<U§ha|te| i a/U/S alte m /
;;,;i;;,;\lrt, i/ i ////
P ;,“\f}‘—lt;,;lt;///
erson €rsoner 4 FelSOIlel 5 Pe SOnen

Unsere Mietforderungen haben sich im Berichtsjahr auf 3.293 EUR
[Vorjahr 7.047 EUR] vermindert. Dieser Anteil an unseren Mietforderungen
ist nicht als bestandsgefahrdend zu beurteilen.

Alle diesbeziiglichen Forderungen sind tituliert bzw. sind die entsprechen-
den Malinahmen eingeleitet.

Das Mahn- und Klagewesen der Genossenschaft ist ein fester Bestandteil
der Unternehmensorganisation. Mit Nutzern getroffene Zahlungsverein-
barungen werden regelmafig Gberprift.

Auch im Berichtsjahr 2015 erhélt ein Anteil unserer Wohnungsnutzer
Transfereinkommen der Arbeitsagentur. Es hat sich bewahrt, dass wir zur
Sicherung unserer Ertrdge dazu Ubergegangen sind, bei Mietbeginn
entsprechende Vereinbarungen mit den Nutzern zu treffen, damit wir die
vertraglich vereinbarte Mietzahlung direkt von der Arbeitsagentur erhalten.

Im Berichtsjahr fuhrten diese Forderungen nicht zu Erlésschmélerungen,
sondern werden wie in den Vorjahren monatlich termingerecht erfillt.
Entsprechend unserem monatlichen Controlling sind wir jederzeit in der
Lage, die erforderlichen Steuerungsmafnahmen rechtzeitig einzuleiten.
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Im Berichtsjahr wurden mit 2.069.744,00 EUR [Vorjahr 1.388.887 EUR]
56,0 Prozent [Vorjahr rd. 39,0%] der Mietertrége fiir die Modernisierung
von Wohnungen bei Mieterwechsel und laufende Instandhaltung unseres
Wohnungsbestandes aufgewendet.

Der Uberwiegende Anteil dieser Ausgaben wurde fir die Modernisierung
der Gebdude Im Hetzen 6 und 8, sowie fur die Anbringung eines Warme-
dammverbundsystems in der Waiblinger Str. 58 — 64 eingesetzt.
Daruber hinaus wiederkehrende MafRnahmen im Wohnungsbestand fir
Fensteranstriche, Treppenhausanstriche, Erneuerung der Wohnungs-
eingangstiren, Modernisierung und Instandhaltung von Wohnungen
anlasslich Mieterwechsel.

Die Finanzierung unserer Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen erfolgte im Berichtsjahr 2015 aus den erwirtschafteten Miet-
ertrdgen und der Aufnahme von einem Wohnmarktdarlehen fur die ener-
getische Sanierung im Rahmen der KfW Férderprogramme.

Ausgaben Instandhaltung / Modernisierungen 2015
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In der Geschéftsstelle der FEWOG sind neben dem
geschaftsfihrenden Vorstand finf weitere Mitar-
beiter(innen), teilweise in Teilzeit, beschaftigt.

Dazu in verschiedenen Objekten insgesamt drei
Mitarbeiter(innen) als Hausmeister(in) oder Reinigungs-
krafte.

Im Verbund mit sechs weiteren Wohnungsunternehmen
im Rems-Murr-Kreis (Rems-Murr-Haus Service GmbH
& Co. KG) absolviert auch eine Auszubildende im
Berichtsjahr 2015 einen Teil lhrer Ausbildungszeit bei
der FEWOG.

Verwaltete Wohnungen zum 31.12.2015

M 2014

T

TR I WEG o S
o verwaltung

Im Geschéaftsjahr 2015 hat die Genossenschaft 38 Miet-
wohnungen fiir Eigentimer mit eigenem Mietwohnungs-
bestand verwaltet und Abrechnungsleistungen fir
Dritte erbracht.

Nachdem wir das Geschéftsfeld der Wohnungseigen-
tumsverwaltung zum 31.12.2014 aufgegeben haben,
ergeben sich diese Ertrdge nur noch aus der Haus-
und Wohnungsverwaltung fir Dritte und in diesem
Zusammenhang stehenden Dienstleistungen.

Im Berichtsjahr haben wir fir die Mietverwaltung und
Abrechnung von Betriebskosten fiir Dritte, Einnahmen
in H6he von 11.610 EUR, erzielen kénnen.

Vermégens-, Kapitalstruktur und Finanzlage

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2015 hat sich
von 20.204.900,55 EUR auf 20.086.708,05 EUR und
somit um 0,6 Prozent verringert. Die Abnahme des
Anlagevermdégens begriindet sich in den planmafigen
Abschreibungen im Berichtsjahr und dem Verkauf
von 3 Wohnungen im Philosophenweg 10.

Die Eigenkapitalquote betréagt 55,28 Prozent [Vorjahr
51,31 %] und die Anlagenintensitat 92,27 Prozent
[Vorjahr 91,33 %] der Bilanzsumme. Die Eigenkapi-
talausstattung liegt auch im Berichtsjahr 2015 (ber
dem Durchschnitt vergleichbarer Wohnungsgenossen-
schaften.

Der Jahreslberschuss im Geschéaftsjahr 2015
betragt 809.716,03 EUR [Vorjahr 706.367,41 EUR].
Nach Einstellung in die gesetzliche Riicklage in Hé6he
von 81.000,00 EUR firr das Geschéftsjahr 2015 und
der Einstellung in die anderen Ergebnisricklagen in
Hbéhe von 575.000,00 EUR, verbleibt ein Bilanzge-
winn in Hoéhe von 153.716,03 EUR [Vorjahr
135.367,41 EUR], der erneut zur Ausschittung einer
Dividende in Héhe von 4 Prozent zur Verfligung steht.

Die Finanzlage ist nach wie vor geordnet.

Verwendung des Bilanzgewinns

Der Vorstand schlagt im Einvernehmen mit dem
Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung vor, den
Bilanzgewinn von 153.716,03 EUR in H&he von
57.899,89 EUR zur Ausschittung einer Dividende
von 4 Prozent auf das Geschaftsguthaben zum Stand

vom 1. Januar 2015 zu verwenden. u

Bilanzsumme / Anlagevermégen in TEUR
W 2014 M 2015

TEUR
20.087

TEUR
20.205

TEUR

Eigenkapital / Fremdkapital in TEUR
2014 MW 2015

TEUR
11.103

TEUR
10.367




Zweck der Existenz unserer Wohnungsbaugenossenschaft ist, gemafl der
Satzung, die Foérderung unserer Mitglieder, vorrangig durch eine gute und
sichere Versorgung mit Wohnungen unter Berlcksichtigung der Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen. Damit wir dieses Ziel nachhaltig und
dauerhaft erreichen, bewirtschaften, verauRern und betreuen wir Wohnungs-
besténde.

Kernaufgabe wird auch zukiinftig sein, dass wir durch zielgerichtete Wohnungs-
anpassungen auf Entwicklungen der Bevélkerung rechtzeitig reagieren, insbe-
sondere durch MalRnahmen, die ein Wohnen in jedem Alter bei der FEWOG
ermdglichen.

In unserem Wohnungsbestand wohnen 1.413 Wohnungsnutzer mit Stichtag
zum 31.12.2015. Das Durchschnittsalter der Mieter der Genossenschaft
betragt zum Ende des Berichtsjahres 56 Jahre [Vorjahr 58 Jahre].

Unser genossenschaftlicher Wohnungsbestand ist Uberwiegend saniert und
modernisiert, so dass nachhaltig Ertrdge generiert werden kénnen.
Wir haben als Instrument zur Unternehmenssteuerung seit Jahren ein Risiko-
managementsystem installiert. Bei Eintritt von Sachverhalten, die zu
Abweichungen der Zielvorgaben filhren kdénnten, werden entsprechende
Steuerungsmalinahmen eingeleitet.

Unser Frihwarnsystem beinhaltet insbesondere die regelmafige Betrachtung
aller Indikatoren, die Auswirkungen auf die Vermietungs-, Instandhaltungs- und
Finanzierungssituation haben kdnnten.

Risiken, die unsere Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage wesentlich und
nachhaltig beeintrachtigen, sind im Berichtsjahr nicht zu erkennen.

Durchschnittliche Altersstruktur Mieter Mitgliederentwicklung
40 41
| |
23
58 ‘ 27
|
2014

[ | Zugange

Abgénge

2015
[ | Kiindigungen
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Bei den Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitaten-
darlehen mit einer Zinsfestschreibung bis zu zehn Jahren. Nach Ablauf von
Zinsbindungsfristen werden die Restvaluten prolongiert bzw. die Darlehen
getilgt, um optimierte Handlungsspielrdume zur Realisierung von zukiinftigen
Investitionen zu schaffen.

Darliber hinaus haben wir Bausparvertradge abgeschlossen, um Zinsanderungs-
risiken entgegenzuwirken.

Mit der Umsetzung unserer strategisch geplanten Modernisierungs- und
Baumalinahmen, wollen wir nachhaltig Mietertrage erzielen. Im Ergebnis sind
Liquiditatsrisiken weder kurz- noch langerfristig zu erwarten und der Kapital-
dienst kann aus den regelmafigen Zuflussen der Vermietungstatigkeit erbracht
werden. Alle fur die Wohnungswirtschaft typischen Risiken werden regelmafig
beobachtet und jahrlich neu bewertet.

Insgesamt liegen bei der FEWOG keine bestandsgefahrdenden sowie ent-
wicklungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor.

Auch nach dem Ende des Geschéftsjahres ergaben sich keine Vorgénge von
besonderer Bedeutung.

Zinsaufwendungen Entwicklung in TEUR

TEUR
409
TEUR
352
TEUR
270
TEUR
202
2012 2013 2014 2015




Die FEWOG wird auch in den nachsten Jahren ihre
Anstrengungen darauf richten, dass wir attraktive und
bezahlbare Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt
Fellbach anbieten kénnen. Somit ist auch in Zukunft
mit stabilen Mietertrdgen aus der Wohnungsbewirt-
schaftung zu rechnen.

Die weiterhin hohe Nachfragesituation fuhrt zu einer
fast leerstandfreien Vermietung unserer Wohnungen.
Wir wollen unseren Mitgliedern langfristig marktge-
rechten Wohnraum in unterschiedlichen Preisseg-
menten anbieten, um somit anhaltende Mietverhalt-
nisse und eine hohe Kundenzufriedenheit zu erreichen.
Im Jahr 2016 liegt unser Schwerpunkt auf dem Bau-
abschnitt 01 mit Fertigstellung des Neubaus und Tief-
garage in der Urbanstr. 17, darlber hinaus beginnen
wir Bauabschnitt 02 mit der Entkernung des Gebaudes
Gartenstr. 67/69 und Urbanstr. 23.

Wie bereits im Jahr 2015 berichtet, stellt die Anlagen-
technik und die Versorgung unserer Mieter mit Strom
hierbei die gréte Herausforderung dar.

Die Nachfrage fur den Bezug des Neubaus Ubersteigt
das Angebot. Alle 13 Wohnungen sind bereits verbind-
lich fur Mitglieder reserviert. Die Bezugsfertigkeit soll
im ersten Halbjahr 2017 erfolgen.

Fir die durchzufuhrenden Instandhaltungen und
Modernisierungen im Jahr 2016 haben wir gemeinsam
mit dem Vorstand und Aufsichtsrat ein Instandhal-
tungsbudget in Héhe von zirka 1.664.000,00 EUR
abgestimmt.

Der Uiberwiegende Anteil der Finanzmittel wird fir das
geplante Bauvorhaben investiert.

Dariiber hinaus werden wir wie in den Vorjahren,
wiederkehrende Erhaltungsmalinahmen im Bereich
der Fenster- und Klappladenerhaltungsanstriche
durchfiihren.

Bei entsprechenden Félligkeiten wollen wir auch im
Jahr 2016 Darlehen vollstdndig zurlckzahlen bzw.
frei werdende finanzielle Mittel fir Sondertilgungen
nutzen.

Das voraussichtliche Jahresergebnis fir 2016 wird
auf ca. 600.000,00 EUR prognostiziert.

Unseren Mietern, die uns im Jahr 2015 erneut ihr
Einverstdndnis und ihre Mitarbeit bei den verschie-
denen Bau- und Modernisierungsmafnahmen ent-
gegengebracht haben, wollen wir im Namen aller
Mitglieder des Vorstandes, des Aufsichtsrates und
unserer Mitarbeiter herzlichst danken.

Voraussetzung flr die Erzielung guter Unternehmens-
ergebnisse ist, dass gut qualifizierte Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter mit hohem persénlichen Einsatz und
Engagement die Vorgaben der Genossenschaft erftil-
len. Ihnen allen gilt unser besonderer Dank und Aner-
kennung.

Der Aufsichtsrat hat auch im Berichtsjahr 2015 die
geschaftspolitischen und strategischen Zielstellun-
gen der Genossenschaft in vielen gemeinsamen
Sitzungen vertrauensvoll unterstitzt. Hierfir und
auch fur das Vertrauen, dass dem Vorstand der
FEWOG zu jeder Zeit entgegengebracht wurde,
geblhrt dem Aufsichtsrat unserer herzlicher Dank.

Fellbach, den 19. Februar 2016

Der Vorstand:

Ingolf Epple UlIf Krech
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Der Aufsichtsrat wurde im Geschéftsjahr vom Vorstand in regelmafigen
Sitzungen Uber die geschéftliche Entwicklung und die Lage der Genos-
senschaft unterrichtet.

Wichtige Geschéftsvorfélle und sonstige Fragen der Geschaftspolitik sind
dabei eingehend erértert worden. Sofern nach Gesetz und Satzung
notwendig, wurden entsprechende Beschliisse gefasst.

Der Jahresabschluss 2015 wurde dem Aufsichtsrat vom Vorstand vor-
gelegt und das Zahlenwerk umfassend kommentiert. Der Abschluss
wurde vom Aufsichtsrat genehmigt.

Die vom Vorstand vorgelegte Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung
werden der Mitgliederversammlung unserer Genossenschaft zur An-
nahme empfohlen. Der Aufsichtsrat hat sich dem Vorschlag des Vorstandes
zur Verwendung des Bilanzgewinnes angeschlossen.

Die gesetzliche Priifung des Geschéftsjahres 2015 wurde in der Zeit vom
15. Februar bis 19. Februar 2016 durchgefihrt.

Aus dem Aufsichtsrat scheiden in diesem Jahr turnusgemaf Frau Birgit
Béauerle und Herr Rolf Munninger aus. Frau Birgit Bauerle hat sich erfreu-
licherweise erneut zu einer Kandidatur bereit erklart. Herr Rolf Munninger
scheidet nach 25 Jahren Téatigkeit im Aufsichtsrat aus.

Der Aufsichtsrat bedankt sich an dieser Stelle bei den Mitgliedern des
Vorstandes sowie bei allen Mitarbeitern fur die im Jahr 2015 erneut
erfolgreich geleistete Arbeit. Alle Mitglieder des Aufsichtsrates werden
auch im neuen Jahr ihr Bestes geben, das gute Zusammenwirken in den
Gremien der Genossenschaft zum Wohle ihrer Mitglieder zu pflegen und
zu férdern.

Fellbach, den 19. Februar 2016

Rolf Munninger
Aufsichtsratvorsitzender
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AKTIVSEITE

Anlagevermégen
Immaterielle Vermbgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Bauten

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen

Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und anderer Vorrate

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen
Andere Vorréte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermbgensgegenstande
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2015

18.137.804,84

0,00
6.175,00
46.932,00
301.950,51
0,00

40.000,00
750,00

0,00

887.039,39
17.445,59

3.292,55
0,00

0,00
598,09
66.626,79

419.077,77
158.365,90

€
528,00

18.492.862,35

40.750,00

€

904.484,98

70.517,43

577.443,67

121,62
20.086.708,05

\ 2014

€

10.375,00

18.401.446,95

40.750,00
18.534.140,35 18.452.571,95

€

863.761,18

62.856,75

708.619,75
117.090,92

0,00
20.204.900,55
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PASSIVSEITE 2015 2014
Eigenkapital € € €
Geschaftsguthaben l
svsgesahisdenon Migheder 50.244,32
der verbleibenden Mitglieder 1.430.933,39
aus gekindigten Geschéaftsanteilen 0,00 1.481.177,71 1.496.963,58
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.227.330,94
Bauerneuerungsrucklage 2.660.599,68
Andere Ergebnisriicklagen 5.580.129,41 9.468.060,03 8.734.565,07
Bilanzgewinn I
Gewinn- / Verlustvortrag 0,00
Jahresuberschuss 809.716,03
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 656.000,00 153.716,03 706.367,41

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruickstellungen fur Bauinstandhaltung

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

€
0,00
168.346,12

€
7.759.899,98
0,00
904.427,69
0,00
1.027,00
131.408,58
3.776,74

11.102.953,77 10.366.896,06

€

168.346,12

8.800.539,99
14.868,17

€
180.000,00
267.176,08

9.374.380,35
16.448,06

20.086.708,05 20.204.900,55



JAHR

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung / Verminderung des Bestandes
aus unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stédnde des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Ertrége aus Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewbhnlichen Geschéftstétigkeit

AuBerordentliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisrucklagen

Bilanzgewinn

2015

€ €
4.485.528,15
0,00
15.235,00

16.490,79 4.517.253,94

48.452,60

606.007,19
2.992.504,37
0,00

16.631,41 3.009.135,78

€
324.488,86

73.268,62

2.000,00

117,50
3.036,53

2.162,577,95
€

397.757,48

435.152,72
211.847,61

5.154,03
222.080,73
900.893,44

0,00
0,00
91.177,41

809.716,03
0,00

656.000,00

153.716,03

\ 2014

4.572.812,65

-15.280,41
76.038,96

2.318.350,10
2.315.221,10

€

408.151,47

435.448,70
412.200,48

7.130,35
270.281,15
796.269,65

0,00
89.902,24
706.367,41
0,00
571.000,00

135.367,41
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A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Genossenschaft gem. § 267 HGB.
Von den gréRenabhé&ngigen Erleichterungen nach § 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Das Bilanzierungswahlrecht fur Rickstellungen fur Bauinstandhaltung, das nach dem
Handelsgesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes zuldssig war,
wurde entsprechend Art. 67 Abs. 3 S.1 EGHGB beibehalten.

Bewertungsmethoden:

Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich planméafiger und
aullerplanmafiger Abschreibungen bewertet.

Folgende Abschreibungssitze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstande ...........ccccovviieeeiiiiiienen, 33,33%

Wohngebaude ... 1,5und 2,0%

Die modernisierten Objekte Adalbert-Stifter-Weg 3 bzw. 5 werden seit 2008 bzw. 2009 auf eine
Restnutzungsdauer von 30 Jahren abgeschrieben.

Die Objekte Im Vogelsang 2/4 und Im Hetzen 1/3 werden nach Abschluss der Modernisierung
mit linear 2% (bisher linear 1,5%).

(@7 o o] 4 £ SRR 5,0%
gewerbliche Einheiten ... 2,0%
Technische ANlagen ... 5,0%
Betriebs- und Geschéftsausstattung ...........cccoeeeeinnnnn. 7,69 - 33,33%

Wirtschaftsgiter mit Nettoanschaffungskosten zwischen 150 € und 1.000 € wurden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

AuRerplanméRige Absschreibungen wegen dauernder Wertminderungen wurden in den
Vorjahren auf die Carports Im Hetzen verrechnet.




Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.
Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:
Unfertige Leistungen Einzel- und Pauschalwertberichtigungen

Forderungen aus Vermietung  Einzelwertberichtigung

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Héhe des voraussichtlich notwendigen
Erflllungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung bertcksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veréffentlichten
Abzinsungsséatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 887.039,39 [Vorjahr € 838.586,79] noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.
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3. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewadhrten Pfandrechte

0. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICH-
KEITEN

Verbindlichkeiten
gegentiiber Kreditinstituten

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietungen

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt

€

7.759.899,98
(8.383.004,00)

904.427,69
(909.650,98)

1.027,00
(565,50)

131.408,58
(75.152,34)

3.776,74
(6.007,53)

8.800.539,99
(9.374.380,35)

Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Art der
Sicherung
€ € € €
489.769,12 2.050.956,19 5.219.174,67 7.759.899,98 GPR
(494.904,15) (1.937.197,82) (5.950.902,03)  (8.383.004,00) GPR
904.427,69 *
(909.650,98)
1.027,00
(565,50)
131.408,58
(75.152,34)
3.776,74
(6.007,53)
1.530.409,13 2.050.956,19 5.219.174,67 7.759.899,98 GPR
(1.486.280,50) (1.937.197,82) (5.950.902,03)  (8.383.004,00) GPR

GPR = Grundpfandrecht / * steht zur Verrechnung an / () = Vorjahr




Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben sich folgende

Zinsaufwendungen Geschiiftsjahr € Vorjahr €
83,00 58,00

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiiftigte  Teilzeitbeschiftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 2 2
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 0 3

3 5
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2.
Mitgliederbewegung
Anfang 2015 1.297
Zugang 2015 27
Abgang 2015 75
Ende 2015 1.249

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um

€ 18.803,75 verringert.

Die Haftsumme betragt € 1.441.760,00; sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr um € 14.400,00 vermindert.

3. Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

4. Mitglieder des Vorstandes:

Epple, INgOIf ....oooiiiiiiiiie e Bankvorstand ................
Krech, UIf ..o Geschéftsfuhrer .............

5. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Munninger, RoOIf ..........ccccoiiiiiiiiee Verkaufsleiter i.R.
Seibold, Elsbeth ........ccooveveeiiiiiieinnns Kfm. Angestellte ............
Bauerle, Birgit ........ccoooviii Geschéftsflihrerin

Rihm, HEIKO .covvveieiieeeeeeeeee Bauingenieur

Roéder, Wolfgang ......cccccvvvvvvvvveeeeeene, Geschaftsfihrer

Fellbach, den 15. Februar 2016

Der Vorstand:

Ingolf Epple UIf Krech

................ nebenamtlicher Vorstand
................ geschaftsfihrender Vorstand

................ (Aufsichtsratsvorsitzender)
................ (stv. Vorsitzende)




Durch Spenden haben wir unterstiitzt:

v Spende — an die Burgerstiftung Fellbach
“anlasslich 10 Jahre Burgerstiftung*

v Spende — fur die 2. Bundesliga Volleyball Fellbach

v Spende — an Aktion Deutschland hilft (Nothilfe fir Nepal)
v Spende — an den TV Oeffingen — Ful3ballabteilung

v Spende — fiir Help for Children — Kindermalbuch

v Spende — an den TEV Fellbach — Tennisjugend

v Spende — an die Auberlen-Realschule — Blaserklasse

v Spende — an DESWOS (Dt. Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen)

v Spende — an das Fellbacher Kammerorchester

v Spende — an Fellbacher Weihnachtsrock

65-jahrige Mitgliedschaft

» Gerhard Wieser
Mitglieds-Nr. 573
Mitglied seit: 24.04.1951

60-jéhrige Mitgliedschaft

» Rieger Grundbesitz GmbH & Co.KG
Mitglieds-Nr. 1122
Mitglied seit: 04.06.1956

» August Krim
Mitglieds-Nr. 1157
Mitglied seit: 12.12.1956

55-jdhrige Mitgliedschaft

» Peter Egeler
Mitglieds-Nr. 1490
Mitglied seit: 23.02.1961

50-jahrige Mitgliedschaft

» Marianne Leibinger
Mitglieds-Nr. 1700
Mitglied seit: 17.03.1966

Vielen
Danle
fir Ihre
Treue!




