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VORSTAND

Geschaftsfihrender Vorstand Nebenamtlicher Vorstand

» UIf Krech > Ingolf Epple
Immobilienékonom Bankvorstand

AUFSICHTSRAT

Aufsichtsratsvorsitzender Schriftflhrer

» Rolf Munninger » Wolfgang Réder
Verkaufsleiter i.R. Geschéftsfiihrer

Stv. Aufsichtsratsvorsitzende Aufsichtsratsmitglied

» Elsbeth Seibold » Heiko Rihm
Kaufm. Angestellte Bauingenieur

Aufsichtsratsmitglied
> Birgit Bauerle

Geschéftsfiihrerin




Assistenz und
Mitgliederverwaltung
» Caroline Stein

WEG-Verwaltung
» Caroline Stein
Thomas Marzian

Mietverwaltung FEWOG-Bestand
Mietverwaltung fur Dritte
» Angelika Lee

Allgemeine Verwaltung
und Technik
» Silke Vélkel

Technik
» Thomas Marzian

Buchhaltung und
Betriebskostenabrechnung
» Adelheid Schneider
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GdW Bundesverband deutscher
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www.gdw.de

Verband baden-wirttembergischer
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Wohnungsbaugenossenschaften
in Baden-Wirttemberg

www.wohnungsbaugenossenschaften-bw.de
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UIf Krech

Geschéftsflihrender Vorstand

Die in der 2. Jahreshalfte 2013 eingesetzte konjunkturelle Erholung
hat dafiir gesorgt, dass das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Baden-
Wirttemberg trotz eines schwachen 1. Halbjahres um ca. 0,5 Prozent
gestiegen ist. Es wird allgemein erwartet, dass sich der wirtschaftliche
Aufschwung auch 2014 fortsetzt. Die Forschungsinstitute rechnen fur
2014 mit einem Gesamtwachstum in Deutschland zwischen 1,2 und 1,9
Prozent und in Baden-Wurttemberg mit einem Wachstum von rund 1,75
Prozent.

Die gute wirtschaftliche Entwicklung hatte auch zur Folge, dass die An-
zahl der Unternehmens- und Privatinsolvenzen in Baden-Wirttemberg
zurlickgegangen sind.

Die Teuerungsrate lag in Baden-Wirttemberg im Durchschnitt bei le-
diglich 1,3 Prozent. Es wird damit gerechnet, dass in 2014 die Infla-
tionsrate wieder leicht anzieht. Im Vorjahresvergleich sanken die
Rohdlpreise, was sich dampfend auf den Anstieg der Verbraucherprei-
se auswirkt hat. Haushaltsenergie verteuerte sich im Berichtsjahr, trotz
sinkender Heizdlpreise, um durchschnittlich 3 Prozent. Ursachlich daftr
waren die um gut 10 Prozent Gber dem Niveau des Vorjahres liegenden
Strompreise.

2013 ist die Erwerbstatigkeit in Baden-Wirttemberg um knapp 1 Prozent
gegenuber dem Vorjahr gestiegen, was einem Anstieg von Arbeitsver-
haltnissen um rund 50.000 entspricht. Die Anzahl der Erwerbstatigen in
Baden-Wirttemberg lag somit bei Uber 5,8 Millionen. Bundesweit stieg
die Beschaftigung um 232.000 Personen auf den Rekordwert von 41,78
Millionen Arbeitnehmern. Trotz der zunehmenden Erwerbstéatigkeit hat
sich die Arbeitslosigkeit in Baden-Wirttemberg leicht erhdht.



Verbraucherpreisindex fiir Baden-Wiirttemberg seit 2013

Veranderungen gegeniiber dem Vorjahresmonat in Prozent (2010=100)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2014
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Arbeitslosenquote in Deutschland 2013
nach Bundeslédndern

Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwachsenenpersonen

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
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Im Durchschnitt der Monate Januar
bis November 2013 waren 235.000
Baden-Wirttemberger arbeitssu-
chend, was einer durchschnittlichen
Arbeitslosenquote von 4,1 Prozent
entspricht. Die Arbeitslosenquote
fur Deutschland betrug im Jahres-
durchschnitt 6,9 Prozent.




Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung

in Deutschland bis zum Jahr 2025

(ab 2010 Prognose)

Quelle: Aengevelt-Research, Statistisches Bundesamt: 11. koordinierte
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Die Bevdlkerung in Baden-Wirttemberg ist abermals gestiegen. Mit
56.800 Personen ist der starkste Bevdlkerungszuwachs seit 2002 zu
verzeichnen.

Diese Zunahme beruht auf einem Wanderungsgewinn von 67.900
Personen, die vor allem aus anderen EU-Staaten nach Deutschland
kommen. Das weiterhin angewachsene Geburtendefizit wirkte dem Be-
volkerungsanstieg entgegen.

Das Geburtendefizit des Jahres 2012 stellt mit 11.100 Personen einen
neuen Hochststand seit Bestehen des Landes dar. Fur 2014 sind weite-
re Wanderungsgewinne zu erwarten, die die Einwohnerzahl in Baden-
Wirttemberg weiter steigen lassen durfte.

Fir die Wohnungsnachfrage ist primar nicht die Veranderung der Bevol-
kerung anzusehen, sondern die weitere Entwicklung der Haushalte und
Nutzergruppen ein wichtiger Gradmesser. Der Rickgang der Bevolke-
rung bis zum Jahr 2030 und einem stetigem Anwachsen der alteren Be-
volkerung sind Parameter, die sich auf die Nachfrage auswirken werden.

Auf Basis einer zwischen Statistischem Bundesamt und den Statisti-
schen Landesamtern koordinierten Vorausrechnung hat das Statisti-
sche Landesamt Baden-Wurttemberg festgestellt, dass sich die Zahl der
Privathaushalte auf circa 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhdhen wird.



In den kommenden Jahren ist jedoch damit zu rech-
nen, dass diese Entwicklung zu kleineren Haushal-
ten anhalt. Die Ein- und Zweipersonenhaushalte mit
einem hohen Anteil an tGber 60-Jahrigen werden bis
zum Jahr 2030 am starksten zunehmen.

Diese Formen des Zusammenlebens werden von
vielfaltigen demografischen, soziokulturellen und wirt-
schaftlichen Faktoren beeinflusst. Ein weiterer Grund
besteht darin, dass unsere Bevolkerung immer langer
in einer relativ guten gesundheitlichen Verfassung lebt.

Nach Angaben des Statistisches Bundesamtes stie-
gen die Mieten im Berichtsjahr durchschnittlich um
1,3 Prozent, wahrend die Preise insgesamt um 1,5
Prozent angestiegen sind.

Die erhéhten Wohnkosten sind im Wesentlichen auf
die Entwicklung der Energiepreise zuriickzufiihren.

Energieverbrauch in privaten Haushalten
Stromverbrauch der privaten Haushalte nach Anwendungsart
Quelle: BDEW und EnergieAgentur 2013

Kochen

Waschen / Trocknen / Spiilen

14,8 %

Warmes Wasser /

2013 | GESCHAFTSBERIC

Die Preise fur Haushaltsenergie stiegen im Jahr
2013 durchschnittlich um 4,1 Prozent, die Stromprei-
se sogar um 11,9 Prozent.

Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum erhdhten sich in
Baden-Wirttemberg die Anzahl der Baugenehmi-
gungen um 3,3 Prozent. Der Wohnungsbau wies
mit einem Anstieg von 5,2 Prozent gegentber dem
Vorjahr ein deutliches Plus auf. Diese Entwicklung
beruht auf der Attraktivitdt von Wohnraum als Anla-
geobjekt wegen des niedrigen Zinsniveaus.

Obwohl das Zinsniveau schon auf einem historisch
niedrigen Niveau lag, senkte im Mai 2013 die Euro-
paische Zentralbank den Leitzins von 0,75 Prozent
auf 0,5 Prozent, um dann im November eine weitere
Senkung auf nur noch 0,25 Prozent vorzunehmen.

Licht

Ubrige
(Klima-, Wellness-, Garten-
und sonstige Elektrogerate)

TV/Audio und Biiro

Kuhlen und Gefrieren

HT




Der Wohnungsbestand der Genossenschaft umfasst zum Bilanzstichtag
654 Wohnungen, 4 gewerbliche bzw. sonstige Einheiten sowie 318 Ga-
ragen und Stellplatze mit einer Gesamtwohnflache von 43.718,62 m2.
Die Gesamtgrundstticksflache betragt 62.921 m?. Ein Anteil von 4.050 m?
Grundsticksflache befindet sich hiervon in Erbbaupacht.

Im Jahr 2013 umfasste unsere Tatigkeit schwerpunktmafig die laufende
Instandhaltung und teilweise Modernisierungen unserer Wohnungen,
die Herstellung von barrierefreien Hauseingangsbereichen und deren
Zugangen sowie weitere energetische MaRnahmen im Gebaudebestand.

Darlber hinaus die Wohnungsverwaltung fir Dritte sowie Dienstleis-
tungen in der Verwaltung von Wohnungseigentimergemeinschaften.

Die Mieteinnahmen haben sich im Berichtsjahr von 3.441.398 EUR auf
3.533.779 EUR und damit um 3 Prozent erhoht. [Vorjahr 3 %].

Diese Erlose beinhalten unter anderem Mietanpassungen bei Neuver-
mietung und energetischen Modernisierungsumlagen. Die vorgenann-
ten Mietertrage sind bereits bereinigt um Erldsschmalerungen aufgrund
Modernisierung und Leerstand im abgelaufenen Berichtsjahr.

Entwicklung der Mietertrage in TEUR
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Die Fluktuationsrate hat sich gegeniber dem Vor-
jahr leicht erhdht. Im Berichtsjahr 2013 sind 48
Wohnungskindigungen von unseren Mietern bei
der FEWOG eingegangen. [Vorjahr 38]. Mit der Be-
trachtung, dass auch dreizehn unserer Mieter im
Jahr 2013 innerhalb unserer Genossenschaft in eine
groRere oder modernisierte Wohnung umgezogen
sind, hat in drei Prozent unseres Bestandes ein Nut-
zerwechsel stattgefunden. Darlber hinaus sind funf
unserer langjahrigen Mieter in eine Alters- bzw. Pfle-
geeinrichtung gewechselt.

Im Jahr 2013 haben wir infolge Mieterwechsel Woh-
nungen nach Erfordernis instandgesetzt, um diese
Wohnungen wieder neuen Nutzern zur Verfligung
stellen zu kénnen. Bis zum 31.12.2013 wurden be-
reits fur 44 dieser Wohnungen neue Vertrage mit
Mitgliedern unserer Genossenschaft abgeschlossen.
Die Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwen-
dungen fur diese gekiindigten Wohnungen betrugen
aufgrund der Mieterwechsel rd. 314.920 EUR [Vor-
jahr rd. 254.580 EUR].

Die Erlésschmalerungen bei den Mieteinnahmen ha-
ben sich von 83.302 EUR auf 41.736 EUR im Be-
richtsjahr verringert. Diese Abnahme um ca. 50
Prozent ist vor allem in der Fertigstellung unserer
Gebaudesanierungen ,Im Hetzen® und in vortiberge-
henden Ertragsminderungen bei Wohnungsmoderni-
sierungen im Bestand und Mieterwechseln im Jahr
2013 zu sehen.

Im Berichtsjahr haben wir bei der Auswertung der
Wohnungsinteressenten festgestellt, dass die Nach-
frage nach Wohnraum von Ein-, Zwei- und Mehrper-
sonenhaushalten bei unserer Genossenschaft un-
verandert anhélt. Bezogen auf unser Marktsegment
an Wohnungen in Fellbach wollen wir auch zukunftig
die Nachfrage unterschiedlichster Nutzergruppen
und HaushaltsgroRen zufrieden stellen.
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Entwicklung Ausgaben Wohnungen /
Gebédude in EUR
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Die Zahl der Wohnungsinteressenten die bereits fir
eine neue Wohnung bzw. fir einen Tausch im Be-
stand vorgemerkt sind betragt im Berichtsjahr 185
Bewerber. Hiervon sind im abgelaufenen Geschafts-
jahr 125 neue Mitglieder aufgenommen worden.

Aufgrund der Stabilitdt von Mietverhaltnissen und ei-
ner geringen Fluktuation im Wohnungsbestand der
Genossenschaft bestehen fir Interessenten derzeit
Wartezeiten bis zu einem Jahr und mehr, bevor wir
diese mit angemessenem Wohnraum versorgen
kénnen. Bei besonders dringenden Fallen von Woh-
nungsbedarf, versuchen wir Uber zeitlich befristete
Vertrage eine Versorgung sicherzustellen.

Unsere Mietforderungen haben sich im Berichtsjahr
auf 8.846 EUR [Vorjahr 6.282 EUR] erhoht.

Dieser Anteil von 0,25 Prozent an unseren Mietfor-
derungen ist nicht als bestandsgefahrdend zu beur-
teilen. Alle diesbezlglichen Forderungen sind tituliert
bzw. befinden sich in Uberwachung.
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Das im Unternehmen integrierte Forderungsmana-
gement arbeitet effizient in Abstimmung mit Creditre-
form. Abgeschlossene Zahlungsvereinbarungen wer-
den regelmaRig Uberprift.

Die Anzahl der Wohnungsnutzer, die auch im Berichts-
jahr 2013 Leistungen der Arbeitsagentur beziehen, hat
sich nicht nennenswert gegentber dem Vohrjahres-
zeitraum erhoht. Zur Sicherung dieser Mieteingdnge
Uberwachen wir die Zahlungsstrome der ARGE bzw.
treffen mit den Nutzern entsprechende Vereinbarun-
gen, solange diese Transfereinkommen erhalten.

Entsprechend unserem Controlling sind wir jederzeit
in der Lage die erforderlichen Steuerungsmafinahmen
zur Sicherung unserer Ertrage einzuleiten.

HT




Im Berichtsjahr wurden mit 1.137.279 EUR [Vorjahr 1.460.495 EUR]
32,0 Prozent [Vorjahr rd. 42,0 %] der Mietertrage fur die Modernisierung
und laufende Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes aufgewendet.
Die Finanzierung unserer Instandhaltungs- und Modernisierungsmal}-
nahmen erfolgte im Berichtsjahr 2013 vollstandig aus den erwirtschaf-
teten Mietertragen.

Es gab hierbei folgende Schwerpunkte:

Rubensweg 2/4/6

* Modernisierung der Heizung mit zentraler Warmwasserversorgung

* Warmedammverbundsystem, Sanierung der Balkone und
Neugestaltung der Hauszugangswege [barrierefrei]

Im FEWOG-Bestand:

In diversen Objekte Fensteranstrich, Treppenhausanstriche, Erneuerung
von Wohnungseingangstiren, Modernisierung und Instandhaltung von
Wohnungen anlasslich Mieterwechsel, Dammung von Kellergeschossde-
cken, Dammung von obersten Geschossdecken.

Ausgaben Instandhaltung / Modernisierung in TEUR
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Barrierefreie und barrierearme
Zugangsmaoglichkeiten zu den
Gebauden und in den Wohnungen.
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PERSONALWESEN

In der Geschéftsstelle der FEWOG sind neben dem
geschéaftsfihrenden Vorstand sechs weitere Mitarbei-
ter(innen), teilweise in Teilzeit, beschaftigt.

Dazu in verschiedenen Objekten insgesamt drei Mit-
arbeiter(innen) als Hausmeister(in) oder Reinigungs-
krafte. Im Verbund mit funf weiteren Wohnungsunter-
nehmen im Rems-Murr-Kreis (Rems-Murr-Haus Ser-
vice GmbH & Co.KG) wird auch im Berichtsjahr 2013
eine Auszubildende als Immobilienkauffrau bei der
FEWOG ausgebildet.

'ﬂh

BETREUUNGSTATIGKEIT

Im Geschaftsjahr 2013 hat die Genossenschaft 39
Wohnungseigentimergemeinschaften mit insgesamt
333 Eigentumswohnungen, sowie 38 Mietwohnungen
fur Dritte verwaltet.

Die Verwaltervergutung fur die kaufmannischen und
technischen Dienstleistungen von WEG-Gemeinschaf-
ten sowie die Ertrdge aus der Haus- und Wohnungs-
verwaltung fur Dritte haben sich im Berichtsjahr von
93.534 EUR auf 82.323 EUR verringert. Dies ist dar-
in begrindet, dass keine gréReren Baumalnahmen
in Wohnungseigentimergemeinschaften umgesetzt
wurden die zu Sondervergitungen und somit zu wei-
teren Ertragen gefuhrt hatten.

Verwaltete Wohnungen zum 31.12.2013
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Vermégens-, Kapitalstruktur und Finanzlage

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2013 hat sich
von 20.874.851,15 EUR auf 20.799.459,31 EUR um
rd. 0,4 Prozent verringert. Die Abnahme des Anlage-
vermdgens begriindet sich in den planmaRigen Ab-
schreibungen im Berichtsjahr.

Die Eigenkapitalquote betragt 46,75 Prozent [Vorjahr
41,39 %] und die Anlagenintensitat 90,95 Prozent
[Vorjahr 92,19 %] der Bilanzsumme. Die Eigenkapi-
talausstattung liegt im Berichtsjahr im Durchschnitt
vergleichbarer Wohnungsgenossenschaften.

Der Jahresuberschuss im Geschaftsjahr 2013 be-
tragt 1.113.918 EUR [Vorjahr 721.479 EUR].

Nach Einstellung in die gesetzliche Ricklage in Hohe
von 112.000 EUR fir das Geschaftsjahr 2013 und
der Einstellung in die anderen Ergebnisricklagen in
Hoéhe von 750.000 EUR, verbleibt ein Bilanzgewinn
in Hohe von 251.918,36 EUR [Vorjahr 148.478,54
EUR], der erneut zur Ausschittung einer Dividende
in Hohe von 4 Prozent zur Verfigung steht.

Verwendung des Bilanzgewinns

Der Vorstand schlagt im Einvernehmen mit dem Auf-
sichtsrat der Mitgliederversammlung vor, den Bilanz-
gewinn von 251.918,36 EUR in Hohe von 56.341,64
EUR zur Ausschittung einer Dividende von 4 Pro-
zent auf das Geschaftsguthaben zum Stand vom
1. Januar 2013 zu verwenden.
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Bilanzsumme / Anlagevermdgen in TEUR
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Zweck der Existenz unserer Wohnungsgenossenschaft ist gemaR der
Satzung die Forderung unserer Mitglieder, vorrangig durch eine gute
und sichere Versorgung mit Wohnungen unter Beriicksichtigung der Er-
haltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen. Damit wir dieses Ziel nach-
haltig und dauerhaft erreichen, bewirtschaften, veraufern und betreuen
wir Wohnungsbestande.

Chancen sehen wir in der eingeschlagenen Unternehmensstrategie, hier
insbesondere unser Projekt FEWOG 2020, in der weiteren Modernisie-
rung und Umgestaltung unserer Wohnungsbestande fir unsere Mitglie-
der und potenzielle neue Nutzer.

Mit einer nachhaltigen Steigerung der Attraktivitdt unseres Wohnungs-
angebotes wollen wir unsere Ertragschancen sicherstellen. Eine weitere
Chance sehen wir in einem umfassenden Dienstleistungsangebot fur
unsere Mitglieder.

Unser integriertes Risikomanagementsystem ist darauf gerichtet, dau-
erhaft die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft sicherzustellen. In die-
sem Zusammenhang werden insbesondere alle fir die Wohnungswirt-
schaft typischen Risiken regelmafig beobachtet und jahrlich bewertet.

Zinsaufwendungen Entwicklung in TEUR
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Mietpreisrisiken im Bestand bestehen aktuell nicht, Durchschnittliche Altersstruktur Mieter

da nicht mit sinkenden Mietpreisen zu rechnen ist.
Darliberhinaus bestehen weiterhin begrenzte Mieter- ;4
héhungsspielraume. Auch hieraus ergibt sich nur ein
geringes Liquiditatsrisiko. Der laufende Kapitaldienst
und Sondertilgungen kénnen aus den regelmafliigen
Ertrégen des Kerngeschaftes erbracht werden.

Den FEWOG-Standard in den Wohnungen nach
Modernisierung wollen wir auf zeitgemafiem Niveau
beibehalten und zukulnftige Mietertrage zielgerichtet
hierfir aufwenden.

In unserem Wohnungsbestand wohnen 1.434 Woh-
nungsnutzer mit Stichtag zum 31.12.2013. Das
Durchschnittsalter der Mieter der Genossenschaft
betragt zum Ende des Berichtsjahres unverandert 58
Jahre [Vorjahr 58 Jahre]. 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013

Infolge regelmafigen Controllings unserer Liquiditat
und der bestehenden Kapitaldienstverpflichtungen

werden wir auch nach Ablauf der Zinsbindungsfristen Mitgliederentwicklung

unsere Zahlungsverpflichtungen uneingeschrankt er-

flllen kdnnen. 150

Durch die Streuung der Zinsbindungsfristen sind Zins-

anderungsrisiken minimiert. Entwicklungen oder Risi- 120

ken, die unsere Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

wesentlich und nachhaltig beeintrachtigen, sind im %0

Berichtsjahr nicht zu erkennen. 60

Insgesamt liegen bei der FEWOG keine bestandsge- 30 |
fahrdenden sowie entwicklungsbeeintrachtigenden

Risiken zum Bilanzstrichtag vor. 0

Auch nach dem Ende des Geschéftsjahres ergaben 2012 2013

sich keine Vorgange von besonderer Bedeutung. ) ) o
Hl Zuginge Il Abgange Kiindigungen




Auch im Jahr 2014 kénnen wir mit stabilen Mietertragen aus der Woh-
nungsbewirtschaftung rechnen.

Diese wollen wir unter anderem firr unsere strategischen Baumafinah-
men einsetzen. So sollen bis 2018 im Quartier ,Im Hetzen 2/4*, ,Urban-
str. 17/19/21“ und ,Gartenstr. 67/69%, ,Urbanstr. 23" eine umfangreiche
Modernisierung durchgefuhrt werden. Wir wollen mit einem Neubau und
Sanierung der Bestandsgebaude 44 Wohnungen neuen Nutzern zur
Verflugung stellen.

Als eine besondere Herausforderung sehen wir in diesem Quartier die
Bereitstellung von Strom und Warme durch die Genossenschaft mit ei-
nem Blockheizkraftwerk. Altersgerechtes Wohnen und Wohnkosten im
Alter sind hierbei die Triebfeder unserer strategischen Planung.

Fir durchzufihrende Instandhaltungen und Modernisierungen im Jahr
2014 haben wir gemeinsam mit dem Vorstand und Aufsichtsrat einen
Instandhaltungsplan in Hohe von zirka 1.230.000,00 EUR abgestimmt.
Innerhalb dieses Budgets ist vorgesehen, dass wir die begonnene Mo-
dernisierung im Objekt — ,Im Rubensweg 2/4/6“ — mit der Anbringung
eines Warmedammverbundsystems, barrierefreien Zugangswegen und
Erneuerung der Hauseingangstiren in 2014 zum Abschluss bringen.

Bei entsprechenden Falligkeiten von Darlehen beabsichtigen wir diese
vollstéandig zuriickzahlen bzw. frei werdende finanzielle Mittel fiir Son-
dertilgungen zu nutzen.

Darlber hinaus werden wir wie in den Vorjahren, wiederkehrende Erhal-
tungsmalRnahmen im Bereich der Fenster- und Klappladenerhaltungs-
anstriche durchflihren.

Unseren Mietern, die uns im Jahr 2013 wiederholt lhr Einverstandnis und
Ihre Mitarbeit bei den vielfaltigen und umfangreichen BaumalRnahmen
entgegengebracht haben, wollen wir im Namen aller Mitglieder des Vor-
standes, des Aufsichtsrates und unserer Mitarbeiter herzlichst danken.
Basis unseres unternehmerischen Erfolgs sind die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der FEWOG, ihrem hohen personlichen Einsatz gilt unser
besonderer Dank und Anerkennung.

Der Aufsichtsrat hat auch im Berichtsjahr 2013 die geschaftspolitischen
Ziele der Genossenschaft in vielen gemeinsamen Sitzungen vertrau-
ensvoll unterstitzt. Hierfir und auch fir das Vertrauen, das dem Vor-
stand der FEWOG zu jeder Zeit entgegengebracht wurde, gebihrt dem
Aufsichtsrat unserer herzlicher Dank.

Fellbach, den 21. Marz 2014

Der Vorstand:

Ingolf Epple UIf Krech
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Der Aufsichtsrat wurde im Geschéftsjahr vom Vorstand in regelmafligen
Sitzungen Uber die geschaftliche Entwicklung und die Lage der Genos-
senschaft unterrichtet.

Wichtige Geschéaftsvorfalle und sonstige Fragen der Geschéaftspolitik
sind dabei eingehend erdrtert worden. Sofern nach Gesetz und Satzung
notwendig, wurden entsprechende Beschlisse gefasst.

Der Jahresabschluss 2013 wurde dem Aufsichtsrat vom Vorstand vorge-
legt und das Zahlenwerk umfassend kommentiert. Der Abschluss wurde
vom Aufsichtsrat genehmigt.

Die vom Vorstand vorgelegte Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrech-
nung werden der Mitgliederversammlung unserer Genossenschaft zur
Annahme empfohlen.

Der Aufsichtsrat hat sich dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwen-
dung des Bilanzgewinnes angeschlossen.

Die gesetzliche Prifung des Geschéaftsjahres 2013 wurde in der Zeit
vom 17. Marz bis 21. Marz 2014 durchgefuhrt.

Aus dem Aufsichtsrat scheidet in diesem Jahr turnusgemal Herr Wolf-
gang Roder aus. Herr Wolfgang Roder hat sich erfreulicherweise erneut
zur Kandidatur bereit erklart.

Der Aufsichtsrat bedankt sich an dieser Stelle bei den Mitgliedern des
Vorstandes sowie bei allen Mitarbeitern fir die im Jahr 2013 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 fordern.

Fellbach, den 21. Méarz 2014

Rolf Munninger

Aufsichtsratsvorsitzender
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AKTIVSEITE

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Bauten
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Technische Anlagen und Maschinen

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und anderer Vorrate

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2013

18.742.884,98

0,00
94.474,00
18.777,00

0,00

1.978,23

40.000,00
750,00

0,00

853.867,20
23.234,04

8.846,14
0,00

0,00
6.569,99
102.622,71

€
18.200,00

18.856.135,98

42.728,23

18.917.064,21

€

877.101,24

118.038,84

810.497,42
76.757,60

0,00

2012

€
7.454,00

19.196.280,81

40.750,00

19.244.484,81

€

805.532,72

84.704,51

700.766,30
39.362,81

0,00

20.799.459,31 20.874.851,15



PASSIVSEITE

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschéaftsanteilen
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage
Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisricklagen
Bilanzgewinn
Gewinn-/Verlustvortrag
Jahresuberschuss

Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Ruickstellungen flr Bauinstandhaltung

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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2013

52.955,40

1.450.491,47
1.280,00

1.075.330,94
2.660.599,68
4.232.057,73

0,00
251.918,36
862.000,00

€
9.692.536,27
0,00
902.264,77
0,00
1.453,74
73.136,15
3.332,60

1.504.726,87

7.967.988,35

1.113.918,36

9.724.633,58

€
180.000,00
208.795,98

10.672.723,53
13.306,22

20.799.459,31

2012

1.445.616,49

7.045.343,06

148.478,54

8.639.438,09

€

180.000,00
243.387,57

11.799.261,50
12.763,99

20.874.851,15



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 fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstutzng

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stéande des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewbhnlichen Geschéftstétigkeit

Auferordentliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisrucklagen

Bilanzgewinn

2013

€
4.347.344,98
0,00
82.323,49
53.852,00

2.047.049,22
0,00
40.257,74

294.277,93

72.634,13

2.000,00
117,50

5.049,47

4.483.520,47
64.765,95

101.285,93

2.087.306,96
2.562.265,39

366,912,06

418.796,97

227.780,59

7.166,97
351.852,72
1.204.090,02
0,00

5,52
90.166,14
1.113.918,36
0,00

862.000,00

251.918,36

2012

4.306.346,87
47.877,64

267.830,99

2.377.221,12
2.244.834,38

390.545,83

497,819,70

155.480,52

19.977,43
409.364,62
811.601,14

90.128,15
721.478,54
0,00

573.000,00

148.478,54
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A. Allgemeine Angaben

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

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Das Bilanzierungswahlrecht fir Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung, dass nach dem
Handelsgesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisierungesgesetzes zulassig war,
wurde entsprechend Art. 67 Abs. 3 S.1 EGHGB beibehalten.

Bewertungsmethoden:

Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzuglich planmafiger und
aulderplanmafiger Abschreibungen bewertet.

Folgende Abschreibungssétze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermogensgegenstande ...........ccccoceeeeiiiieeee e, 3,33%

Wohngebaude ... 1,5 und 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%) auf eine Restnutzungsdauer von 43 Jahren abgeschrieben.

(0= 14 oo ) - PR OUPPRRRRT 5,0%
gewerbliche Einheiten ... 2,0%
Technische ANlagen ..........oooiiiiiiiii e 5,0%
Betriebs- und Geschaftsausstattung .............cccccovinneen. 7,69 - 33,33%

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

AuRerplanmalliige Absschreibungen wegen dauerhafter Wertminderungen wurden 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 Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erflllungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung berticksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veréffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 853.867,20 [Vorjahr € 789.101,25] noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

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

Forderungen Geschiftsjahr € Vorjahr €
Sonstige Vermogensgegenstande 8.977,95 10.451,56
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3. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
0. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBINDLICH-
KEITEN

Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietungen

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt
€

9.692.536,27
(10.822.484,76)

902.264,77
(869.560,71)

1.453,74
(1.984,11)

73.136,15
(101.744,60)

3.332,60
(3.487,32)

10.672.723,53
(11.799.261,50)

unter 1 Jahr

€

620.779,15
(591.222,85)

902,264,77 *
(869.560,71)

1.453,74
(1.984,11)

73.136,15
(101.744,60)

3.332,60
(3.487,32)

1.600.966,41
(1.567.999,59)

Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre (iber 5 Jahre

€

2.248.485,21
(2.187.280,91)

2.248.485,21
(2.187.280,91)

€

6.823.271,91
(8.043.981,00)

6.823.271,91
(8.043.981,00)

gesichert

€

9.692.536,27
(10.822.484,76)

9.692.536,27
(10.822.484,76)

Art der
Sich-
erung

GPR
GPR

GPR
GPR

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




ll. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben sich folgende

Zinsaufwédndungen Geschiftsjahr € Vorjahr €

Sonstige Vermdgensgegenstande 35,00 16,00

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

aus der Bestellung von Sicherheiten flr fremde Verbindlichkeiten 0,00 €
[Vorjahr 150.000,00 €]

Die Bestellung von Sicherheiten beruhten auf der Belastung unserer Grundstiicke mit
Grundschulden zugunsten eines Erwerbers der BaumafRnahme Rotkehlchenweg 36.

2. Zur vorbeugenden Vermeidung von Zinsrisiken und zur Planungssicherheit wurden im

Geschaftsjahr 2011 Forwardvereinbarungen tber Darlehen mit einem Nominalbetrag
von 1.000 T€ abgeschlossen, deren Zinsbindungsfristen in den Jahren 2014 auslaufen.

3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiiftigte  Teilzeitbeschiftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 3
Technische Mitarbeiter 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 0

4

2

0
3
5



Mitgliederbewegung
Anfang 2013
Zugang 2013
Abgang 2013
Ende 2013
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1.311
125
81
1.355

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéaftsjahres um

€ 42.590,49 erhoht.

Die Haftsumme betragt € 1.459.040,00; sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr um € 47.040,00 erhoht.

5. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

6. Mitglieder des Vorstandes:

Epple, INgOIf ...ocooiiieiiieee
Krech, UIf ...

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Munninger, Rolf ...........ccooiiie
Seibold, Elsbeth .........ccccevvvveeii.
Bachmann, Hermann ......................
Bauerle, Birgit .........coocoieiveiiiie.
Rihm, Helko ..o,
Roéder, Wolfgang .......ccccevveeeeeineee.

Fellbach, den 21. Februar 2014

Verkaufsleiter i.R. ............
Kfm. Angestellte ................
Geschaftsfihrer .................
Geschaftsfuhrerin ..............

Bauingenieur
Geschaftsfihrer

Der Vorstand:

Ingolf Epple

............ nebenamtlicher Vorstand
............ geschaftsfuhrender Vorstand

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

............ bis 12.03.2013

............ ab 17.06.2013

UIf Krech




Durch Spenden haben wir unterstiitzt:

.! » Spende fiir Hochwasseropfer in MeilRen

» Spende an die JugendfuBBballabteilung
des TV Oeffingen
JEDER EINZELNE ZAHLT
» Spende fiir
Stipendium der Universitat Hohenheim

» Help for Children -
BlIRGER SFELLBACH Kindermalbuch gegen Missbrauch

» Spende fiir die
Deutsche Knochenmarkspenderdatei

» Spende fiir
Forderer Fellbacher Kammerorchester

» Spende fiir Caritas

» Spende fiir Kindergarten Maria-Regina —
Beteiligung Klettergertist

» Spende an die Biirgerstiftung Fellbach



65-jahrige Mitgliedschaft

» Fellbacher Bank eG
Mitglieds-Nr. 132
Mitglied seit: 16.03.1949

» Stadt Fellbach
Mitglieds-Nr. 136
Mitglied seit: 16.03.1949

» Erich Schmidgall
Mitglieds-Nr. 199
Mitglied seit: 09.04.1949

» Hans Spannbauer
Mitglieds-Nr. 339
Mitglied seit: 20.12.1949

60-jahrige Mitgliedschaft

» Kurt Reimann
Mitglieds-Nr. 951
Mitglied seit: 26.04.1954

» Rolf Miinzmay
Mitglieds-Nr. 993
Mitglied seit: 04.10.1954

» Annemarie Hellmann
Mitglieds-Nr. 1028
Mitglied seit: 21.10.1954

» Edith Urich
Mitglieds-Nr. 1030
Mitglied seit: 21.10.1954

55-jahrige Mitgliedschaft

» Siegfried Volkmer
Mitglieds-Nr. 1395
Mitglied seit: 16.09.1959

» Karl Fabbro
Mitglieds-Nr. 1407
Mitglied seit: 22.10.1959

» Juliane Grappendorf
Mitglieds-Nr. 1442
Mitglied seit: 21.12.1959

Vielen
Danle
50-jshrige Mitgliedschaft fi_},r Ihre

» Rolf Seiss
Mitglieds-Nr. 1564
Mitglied seit: 06.04.1964

» Leonore Zimmermann
Mitglieds-Nr. 1567
Mitglied seit: 22.06.1964

» Pauline Wagenknecht
Mitglieds-Nr. 1570
Mitglied seit: 22.06.1964

» Gerhard Off 1 02.04.14
Mitglied seit: 17.12.1964
Mitglieds-Nr. 1575




FEWOG-AKTUELL:
AB SOFORT ERSCHEINT
UNSERE INTERNETSEITE
IM NEUEN DESIGN.

BESUCHEN SIE UNS AUF
WWW.FEWOG.DE
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