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1 ORGANE

Mitglieder des Vorstandes
Wolfgang Schmid

Organe und
tgliedschaften

Diplom-Kaufmann

Gernot Marschalek

Chemietechniker

Udo Kohler

Bautechniker

Mitglieder des Aufsichtsrates
Eberhard Oehler

Geschaftsfuhrer

Vorsitzender

Norbert Still

Diplom-Sozialarbeiter (FH)

stellvertretender Vorsitzender

Birgit Liders

Diplom-Wirtschaftingenieurin

Schriftfihrerin

Frank Gaska

Diplom-Ingenieur

Gertrud Brenk

Kaufmannische Angestellte

Herbert Koch

Technischer Fachwirt

stellvertretender Schriftfihrer

Christiane Rittmann

Diplom-Verwaltungswirtin (FH)

2 MITGLIEDSCHAFTEN

BirgerEnergiegenossenschaft
Region Karlsruhe Ettlingen eG,
Ettlingen

Siedlungswerk Baden e.V.,
Karlsruhe

vbw Verband baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V,,
Stuttgart

- gesetzlicher Prufungsverband -

Arbeitgeberverband
der Wohnungswirtschaft e.V.,
Dusseldorf

Industrie- und
Handelskammer Karlsruhe,
Karlsruhe

Volksbank Ettlingen eG,
Ettlingen

DESWOS, Deutsche Entwicklungs-
hilfe fur soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V., Kéin

vhw Bundesverband flr
Wohnen und Stadtentwicklung e.V.,
Bonn
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1 GRUNDLAGEN

DES UNTERNEHMENS
Die ALBA Baugenossenschaft eG
ist eine Genossenschaft, die am
13.08.1922 gegriindet wurde. Sie ist
unter der Nummer GnR 360007 beim
Amtsgericht Mannheim eingetragen.
Das Geschaftsgebiet ist Ettlingen.

Die Bewirtschaftung und die Ent-
wicklung von eigenen Wohnungs-
bestanden ist das Kerngeschaft
der Genossenschaft. Ein weiteres
Geschaftsfeld liegt in der WEG-
Verwaltung. Ferner wurde der
Genossenschaft die Erlaubnis zum
Betreiben eines Gewerbes nach

§ 34c der Gewerbeordnung erteilt.

Der Wohnungsbestand zum Ende
des Geschéftsjahres betragt 592
Wohnungen, 4 gewerbliche Ein-
heiten, 379 Garagen und Stell-
platze. Davon sind 16 Wohnungen
offentlich geférdert und unterliegen
der Mietpreisbindung.

Zum Jahresende 2017 betragt die
Mitgliederzahl 1.640 mit 7.493
Anteilen und einer Haftsumme von
EUR 2.247.900,00.

2 WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Das Jahr 2017 war erneut von

zahlreichen weltweiten politischen

und wirtschaftlichen negativen

Ereignissen gepréagt.

Ausschlaggebend flir die Wohnungs-
nachfrage sind Bevélkerungszahlen,
die Zahl der Haushalte, aber auch
der Wunsch nach bestimmten
WohnungsgréBen und Ausstattungs-
varianten dieser Wohnungen.

Die Nachfrage ist steigend.

Die Grundtendenz - dass mehr
Ein- und Zweipersonenhaushalte
entstehen - halt unverandert an.

Die durch die Européaische Zentral-
bank bereitgestellten billigen Mittel
bleiben auch in naher Zukunft
erhalten. Die Zinsen steigen aber
leicht an.

Neben Konjunktur und demografi-
scher Entwicklung pragen regionale
Einflussfaktoren die Rahmenbe-
dingungen unserer Genossenschaft.
Diese sind unverandert gut.

Themen - wie die politischen und
gesetzlichen Vorgaben zur Energie-
einsparung, Verkehrssicherungs-
pflichten, Legionellenuntersuchungen,
Rauchwarnmelder, Untersuchung
der Abwasserleitungen - sorgen fur
deutlich ansteigende Kosten bei
Instandhaltung und Modernisierung.

2.2. Geschiftsverlauf

Im Wege der Nachverdichtung
entstehen in den Jahren 2017 bis
2020 unsere Neubauvorhaben

in der Rastatter StraBe.

Ein Einspruchsverfahren wurde
inzwischen beigelegt.

Daneben fuhren wir laufende
Instandhaltungen in den Bestands-
gebduden und Modernisierungen
bei Wohnungswechseln durch.

Wesentliche Faktoren unserer
Planung sind: die langfristige
Finanzierung unseres Anlage-
vermogens, die Steuerung aller
Kosten - insbesondere die Instand-
haltung -, Starkung der Rlcklagen
und Sicherstellung der Auszahlung
einer Dividende.

Zum 31. Dezember 2017 belauft
sich die Eigenkapitalquote auf
41,2 % (VJ: 37,1 %), die Fluktuation
auf 4,9 % (VJ: 6,1 %) und die Leer-
standsquote auf 0,7 % (VJ: 1,4 %).

Der Instandhaltungsaufwand des
Geschaftsjahres betragt rd.
EUR 622.000, dies entspricht
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EUR 14,66 pro gm Wohn- und Nutz-
flache. Es wurde ein Jahresuber-
schuss von EUR 1.321.016,44
erzielt.

2.3. Darstellung der Vermdgens-, lichen durch die Erstellung einer

Finanz- und Ertragslage
Herstellungskosten von energe-

a. Vermdgenslage

Die Aktiva werden durch das

Anlagevermégen mit

EUR 23.171.604,54 bestimmt.

Der Zugang resultiert im Wesent-

reitungskosten in H6he v. rd.
EUR 145.500 und Herstellungs-

TV A e e, 1 [AsL LT

Fertiggarage und nachtréglichen

tischen SanierungsmaBnahmen mit
rd. EUR 40.900 sowie Bauvorbe-

kosten im Bau v. rd. EUR. 401.800.

Dem stehen im Wesentlichen
planméaBige Abschreibungen auf
Gebaude mit rd. EUR 733.700 und
der Abgang von drei Wohnungen
nebst Tiefgaragen mit rd.

EUR 110.600 gegenuber.
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Das Anlagevermdgen ist durch
Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel finanziert.

Der Anlagendeckungsgrad liegt bei
103,9 % (VJ: 101,4 %).

Die verbleibenden Geschéfts-
guthaben haben sich in 2017 um
rd. EUR 30.600 erhoht. Die Eigen-
kapitalquote ist infolge von
Darlehenstilgungen auf 41,2 %

(VJ: 37,1 %) gestiegen.

Die Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern betreffen nahezu aus-
schlieBlich langfristige Objektfinan-
zierungen. Die Zinsen fur lang-
fristige Darlehen werden i.d.R.
mindestens 10 Jahre gesichert.

Trotz der hohen Aufwendungen im
Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsbereich von rd. EUR 649.900
konnten die Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern durch plan-
maBige und auBerplanmé&Bige
Tilgungen sowie einer Tilgungsver-
rechnung um rd. EUR 877.400
reduziert werden. Die Neuaufnahme
von Darlehen fand nicht statt.

Durch die entsprechende Bildung
von Ruckstellungen wurde den
Erfordernissen laufender Geschéfte
Rechnung getragen. Ein besonderer
Posten bilden Ruckstellungen fur
einen laufenden Prozess mit einer
Eigentimergemeinschaft in Héhe
von rd. EUR 1.217.150.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

b. Finanzlage

Die Zahlungsmittelstréme des
Berichtsjahres setzen sich aus
dem Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit in Hohe von

TEUR 1.832,00, dem Cashflow aus
der Investitionstatigkeit in Hohe
von TEUR - 145,90 und dem
Cashflow aus der Finanzierungs-
tatigkeit von TEUR 1.017,10
zusammen.

Liquide Mittel standen jederzeit in
ausreichendem MaBe zur Verfligung.
Die Bedienung von Zins und Tilgun-
gen der Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern war jederzeit moglich.

Im Geschéftsjahr 2017 waren die
finanziellen Verhéaltnisse der
Genossenschaft geordnet.

c. Ertragslage

Im Mittelpunkt der Darstellung der

Ertragslage stehen die Entwicklung
des Ergebnisses des Umsatzes und
der Auftragslage sowie wesentliche
Veranderungen in der Struktur der
Aufwendungen und Ertréage.

Die Ertragslage der ALBA ist
nahezu ausschlieBlich durch die
Miethausbewirtschaftung bestimmt.

Mietanpassungen erfolgten bei Mieter-
wechsel.

Die durchschnittliche Sollmiete
liegt bei EUR 6,45 (VJ: EUR 6,26).
Die Erlésschmélerungen liegen bei
1,6 % (VJ: 1,5 %).

Im Wirtschaftsplan war fir die
Instandhaltung (laufende Repara-
turen, groBere MaBnahmen und
Instandsetzung bei Wohnungs-
wechseln) in 2017 ein Betrag von
EUR 900.000 als Obergrenze
eingeplant. Tatsadchlich angefallen
sind rd. EUR 622.000.

Der Jahrestiberschuss von

EUR 1.321.016,44 - gegenuber
einem Planergebnis fir 2017 von
EUR 456.734 - resultiert im
Wesentlichen aus Erlésen aus dem
Verkauf von Restantenwohnungen
mit ca. EUR 307.000, geringeren
Instandhaltungsausgaben von

rd. EUR 278.800 und erstmalig
der Posten:

aktivierte Eigenleistungen mit
EUR 80.000.

Der Jahreslberschuss reduziert sich
um die Zuweisungen zu den Ergebnis-
ricklagen mit EUR 1.232.553,74.

Rastatter StraBe

Damit verbleibt ein Bilanzgewinn
mit EUR 88.462,70. Der Mitglieder-
versammlung wird vorgeschlagen
diesen in H6he von EUR 88.462,70
auszuschutten.

Die Ertragslage ist geordnet.

Die Geschaéftsleitung beurteilt den
Verlauf der wirtschaftlichen Lage
positiv.

3 PROGNOSEBERICHT

Das Thema Leitzinsanhebung wird
im Wesentlichen unsere Finanzierungs-
moglichkeiten der Sanierungs- und
NeubaumaBnahmen beeinflussen.
Gleichzeitig bedeuten niedrige
Zinsen ein allgemein hohes Investi-
tionsumfeld in BaumaBnahmen,
was wiederum die Baupreise nach
oben treibt.

Mieten als auch Kaufpreise fir
Immobilien steigen weiter.

Das Verbessern und Erhalten der
Wohn- und Lebensqualitat fur
unsere Mitglieder, Mieterinnen und
Mieter ist unsere Hauptaufgabe.
Daher stehen auch Modernisierung,
Sanierung und Instandhaltung
unserer Wohnungen und Gebaude
an vorderster Stelle.

Die Geschéftsjahre 2018 und
danach werden unveradndert durch
die Investitionen in den eigenen
Wohnungsbestand gepragt sein.
Unserer Genossenschaft stehen
die erforderlichen Finanzmittel zur
Verfligung. Auch 2018 erwarten
wir eine geordnete Vermdgens-,
Ertrags- und Finanzlage. Risiken

- die bestandsgefahrdend sein
kénnten - sind nicht erkennbar.

Die Bewirtschaftung und Vermietung
des eigenen Immobilienbestandes
wird auch in Zukunft das Kernge-
schéft der Genossenschaft sein.
Der Bereich Eigentumswohnungs-
verwaltung umfasst noch 2 Gemein-
schaften und wird Ende 2018 beendet.

Zusatzlich planen wir in den néch-
sten 5 Jahren NeubaumaBnahmen.

Wir gehen davon aus, dass danach
weiterhin erhebliche Betrage fir
energetische SanierungsmaB-
nahmen aufgewendet werden.
Diese sollen mit zinsverbilligten
Darlehen finanziert werden.

Fur InstandhaltungsmaBnahmen,
Modernisierungen und Neubauten
werden wir in den nachsten Jahren
zwischen EUR 3.000.000 und

EUR 5.000.000 pro Jahr ausgeben.
Mittels eines funfjahrigen Wirtschafts-
planes werden diese Betrage
gemeinsam mit dem Aufsichtsrat
festgelegt.

Fir 2018 rechnen wir - bei Instand-
haltungsaufwendungen von

EUR 1.032.000 - mit einem Jahres-
Uberschuss von ca. EUR 370.884.

Wir erwarten, dass auch in den nachsten
Jahren die Auszahlung einer vier-
prozentigen Dividende gesichert ist.

4 CHANCEN- UND
RISIKOBERICHT

Bei den Neubauten missen wir bei
einer guten Nachfrage trotzdem
entsprechende Mietpreise durch-
setzen kdénnen.



Rastatter StraBe

Grundsatzlich ergeben sich bei der
Vermietung unserer Wohnungen
keine gréBeren Probleme.

Das Risiko fiir die ALBA besteht
darin, dass der Wohnungsbestand
den zeitgemaBen WohnbedUrfnissen
verbunden mit einem sehr hohen
Anspruchsdenken nicht mehr in
allen Féllen entspricht.

Deshalb haben Aufsichtsrat und
Vorstand der ALBA bereits im
Jahre 2007 beschlossen, klnftig
bei allen Mieterwechseln die
Wohnungen auf einen modernen
Stand zu sanieren.

Nach wie vor werden alle Objekte
der ALBA auf ihren energetischen

Zustand hin Uberprift und wo
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moglich auf einen zeitgeméaBen
Stand gebracht. Das Risiko liegt
hier in den unklaren gesetzlichen
und politischen Rahmenbedingungen.
Immer héhere Anforderungen an
Energieersparnis flihren zu Kosten,
deren Hohe die Genossenschaft
belasten wird.

Bedingt durch das Alter unseres
Wohnungsbestandes haben wir im
zunehmenden MaBe defekie Wasser-
leitungen zu beklagen. Das gilt
auch fur Elektrik, Bader und
sonstige Ausstattungsmerkmale.
Die notwendigen Sanierungs-
maBnahmen werden uns noch
15-20 Jahre beschaftigen.

Immer gréBere Bedeutung erlangen
die Verkehrssicherungspflichten,

die wir schwerpunktmaBig in den
Bereichen Baumfallarbeiten, Spiel-
platzsicherheit, Winterdienst und
Brandschutz in Treppenhé&usern
angehen.

Die Finanzierung der umfangreichen
Modernisierungs- und Instand-
haltungsinvestitionen erfolgt gréB-
tenteils Uber erwirtschaftete Eigen-
mittel. Daneben wurden in den
Jahren 2009 bis 2017 zinsgulnstige
KfW-Modernisierungsdarlehen und
Neubaudarlehen eingesetzt.
Positiv wirken sich dabei diese
ZinsermaBigungen flr unsere
Mitglieder, Mieterinnen und Mieter
aus, da diese zusatzlich auch eine
direkte Reduzierung der erforder-
lichen Mieterh6hungen ermdéglichen.
Diese Zinsen sind derzeit auf
einem Tiefstand von ca. 1,0 %.

Leider fuhrt dies dazu, dass eine

rege Investitionstétigkeit stattfindet,

welche die Baukosten in einigen
Gewerken stark nach oben
getrieben hat.

Daneben fuhren kulnftig hohe
Darlehensaufnahmen fir die Neu-
bau- und SanierungsmaBnahmen
zu einer sinkenden Eigenkapital-
quote.

Zur Absicherung des Zinsédnde-
rungsrisikos bei den langfristigen
Finanzierungsmitteln schlieBen wir
Festzinsvereinbarungen tUber
mindestens funf Jahre ab.

Liquiditatsrisiken sind angesichts
der vorhandenen liquiden Mitteln

und der vorhandenen Beleihungs-
reserven nicht zu beflirchten.

Die Einhaltung des Datenschutzes
wird von einem externen Daten-
schutzbeauftragten tiberwacht.

Versicherungen sind in ausreichen-
dem Umfang abgeschlossen und
werden laufend tberprift.

Schulungen unserer verantwort-
lichen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter werden zu einem
qualifizierten Wissensstand und
zur Minimierung von Risiken
fihren.

Fur Rechtsberatungs-, Prozess-
und Gewabhrleistungsrisiken aus
einer abgeschlossenen Bautrager-
maBnahme ist - unter Berlcksichti-
gung des Vorsichtsprinzips - ein
Betrag von rd. EUR 1.217.150
zurlickgestellt. Die Angemessenheit
des Ruckstellungsbetrags kann
zum Zeitpunkt der Lagebericht-
erstellung nicht abschlieBend
beurteilt werden. Es besteht das
Risiko, dass der tatséchliche
Erfallungsbetrag héher, und die
Chance, dass er ggf. sogar
geringer ausfallen wird.

Bei der ALBA Baugenossen-
schaft eG sind derzeit keine
bestandsgefahrdenden oder
entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken erkennbar.

Exakt geplante und kalkulierte
Sanierungs- und Neubauvorhaben
(Rastatter- und Adolf-Kolping-StraBe)
sowie die stetige Anpassung unserer
Organisationsstruktur werden uns
eine nachhaltig wirtschaftliche
Genossenschaft erhalten.

RISIKOBERICHT-
ERSTATTUNG UBER
FINANZINSTRUMENTE

Die originaren Finanzinstrumente
auf der Aktivseite der Bilanz um-
fassen im Wesentlichen kurzfristige
Forderungen und flissige Mittel.
Soweit bei den Vermdgenswerten
Ausfallrisiken erkennbar sind,
werden diese durch Wertberichti-
gungen berlcksichtigt.

Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf verschiedenen
Geschaftsbanken werden die
Sicherungsinstrumente voll
genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz
bestehen origindre Finanz-
instrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die
nahezu ausschlieBlich Objekt-
finanzierungen betreffen.

Zinsanderungsrisiken wird durch
die Steuerung der Zinsbindungs-

fristen entgegengewirkt.

Derivative Finanzinstrumente
werden nicht eingesetzt.

Ettlingen, 15. Juni 2018
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Bericht des
Aufsichtsrates

Im Geschéaftsjahr 2017 hat sich der Aufsichtsrat entsprechend § 22
der Satzung seinen Aufgaben gestellt und den Vorstand in seiner
Geschaftsflihrung unterstitzt, beraten und die erforderliche
Uberwachung wahrgenommen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben sich mit der Entwicklung der
Genossenschaft intensiv befasst und sowohl in internen Sitzungen des
Aufsichtsrates als auch in gemeinsamen Sitzungen unter Beteiligung des
Vorstandes die aktuelle Lage der Genossenschaft diskutiert und
insbesondere Uber wesentliche MaBnahmen im Bereich der Instand-
haltung und Modernisierung beraten.

Schwerpunkt der gemeinsamen Arbeit von Aufsichtsrat und Vorstand
waren wie im Vorjahr neben der Unternehmensplanung sowie der
strategischen Weiterentwicklung unserer Genossenschaft.

Der Schwerpunkt lag hier bei den NeubaumaBnahmen in der Rastatter
StraBe. Die Zukunftsplanung beschéftigt sich vor allem mit dem Erwerb
unserer Erbbaurechtsgrundstiicke und den denkbaren Bebauungs- und
Sanierungsmaoglichkeiten.

Der Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. hat im Juni die gesetzlich vorgeschriebene Priifung zum
Jahresabschluss 2017 durchgefiihrt. Der Jahresabschluss 2017 wurde
bestatigt. Die Unsicherheit aus einem seit Jahren laufenden Prozesses
mit einer Eigentimergemeinschaft fand Bertlicksichtigung.

Die Zusammenfassung des Prifungsergebnisses und der Abgleich mit
den Vorjahren wurden von der Priferin des Verbandes, Frau Niethen,

in einer Abschlussprasentation vorgestellt und mit den Mitgliedern des

MozartstraBe Aufsichtsrates sowie des Vorstandes diskutiert.

\%‘ Aufgrund des vom Verband testierten positiven Prifungs-

ergebnisses empfiehlt der Aufsichtsrat der Mitgliederversamm-
lung, den Jahresabschluss 2017 zu genehmigen und schlieBt
sich der Beurteilung des Vorstandes im Lagebericht sowie
seinem Vorschlag tber die Verwendung des Bilanz-

Die Gesamtaufwendungen fiir den Aufsichtsrat betrugen im
Geschaftsjahr 2017 EUR 7.820,00 bei einem durch die
Mitgliederversammlung genehmigten Budget von
EUR 12.000,00.

Im Rahmen der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates am
27.07.2017 wurden Herr Eberhard Oehler zum Vorsitzenden und
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gewinnes, eine Dividende in H6he von 4 % auszuschiitten, an.

Herr Norbert Still zum stellvertretenden Vorsitzenden
des Gremiums gewahlt.

Die Wahlperiode der Aufsichtsréate Frau Christiane Rittmann,

Herr Frank Gaska und Herr Herbert Koch lauft entsprechend der Satzung
mit der Mitgliederversammlung ab. Alle drei stellen sich fiir eine Amtszeit
von 3 Jahren zur Verfligung.

Danke zu sagen gilt es an dieser Stelle zunachst allen unseren
Mitgliedern fur ihre Treue und dem Vertrauen, das sie unserer
Genossenschaft entgegenbringen.

In diesen Dank mit einzubeziehen, sind seitens des Aufsichtsrates aber
auch die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung, die Betreuer
unserer Wohnanlagen sowie die Mitglieder des Vorstandes fur ihre
engagierte Arbeit im Interesse der ALBA Baugenossenschaft eG.

Eberhard Oehler
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Im Juni 2018
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ZUM 31. DEZEMBER 2017

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdégensgegenstande
1. Gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

4.877,02

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstticke und grundsticksgleiche

21.933.362,73

31.12.2017
€

4.877,02

31.12.2016
€

142,02
142,02

22.747.203,57

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL
I. Geschéaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

Rechte mit Geschéfts- u. and. Bauten 38.398,49 27.923,49
3. Grundstlicke ohne Bauten 75.280,11 75.280,11
4. Maschinen u. maschinelle Anlagen 9.928,00 10.494,00
5. Betriebs- u. Geschéftsausstattung 63.264,51 39.082,51
6. Anlagen im Bau 609.186,78 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 412.306,90 474.105,46
lll. Finanzlagen 23.141.727,52 23.374.089,14
1. Andere Finanzlagen 25.000,00
25.000,00 10.000,00
B. UMLAUFVERMOGEN 23.171.604,54 23.384.231,16
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 907.752,29 837.333,99
2. Andere Vorrate 785,84 1.549,96
Il. Forderungen 908.538,13 838.883,95
und sonstige Vermégensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 12.745,40 11.296,14
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 2.964,22 2.964,22
3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 1.130,50 0,00
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 160.845,57 354.205,98
177.685,69 368.466,34
lll. Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.858.412,13 1.189.407,66
2. Bausparguthaben 969.029,483 930.338,38
2.827.441,56 2.119.746,04
3.913.665,38 3.327.096,33
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Andere Rechnungs-Abgrenzungs-Posten 1.913,50 7.834,72
1.913,50 7.834,72

Bilanzsumme
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27.087.183,42

26.719.162,21

ausgeschiedenen Mitglieder 64.766,86
2. der verbleibenden Mitglieder 2.238.275,92
3. aus gekulndigten Geschéftsanteilen 300,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: € 9.624,08 (Vorjahr: € 16.832,80)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklagen 1.295.400,00
- davon aus Jahreslberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:
€ 132.200,00 (Vorjahr: € 72.000,00)
2. Andere Ergebnisriicklagen 7.469.911,65
- davon aus Jahreslberschuss
Geschaftsjahr und Gewinnvortrag
eingestellt:
€ 1.100.3583,74 (Vorjahr: € 551.231,94)
lll. Bilanzgewinn
1. JahreslUberschuss 1.321.016,44
2. Ergebnisverwendung - 1.232.553,74
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerriickstellungen 19.658,00
2. Sonstige Ruckstellungen 1.361.101,95

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenliber and. Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen

2 Kol A

Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern
€ 11.461,60 (Vorjahr: € 1.088,72)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

€ 0,00 (Vorjahr: € 352,88)

12.107.518,07
787.041,50
1.166.515,91
20.603,46
407.529,93
60.097,47

Bilanzsumme

31.12.2017
€

2.303.342,78

8.765.311,65

88.462,70

1.380.759,95

14.549.306,34

27.087.183,42

31.12.2016
€

83.113,64
2.207.667,20

14.061,08

2.304.841,92

1.163.200,00

6.369.557,91

7.532.757,91

711.235,90

-623.231,94

88.003,96

73.491,12

1.467.555,01

1.541.046,13

12.965.816,75
806.534,71
881.510,89
22.200,14
525.236,71
51.213,09

15.252.512,29

26.719.162,21
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FUR DIE ZEIT VOM 01. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2017

2017 2016
€ €
1. Umsatzerlése
a. Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 4.053.402,56 3.926.221,53
b. Umsatzerlése aus Betreuungstétigkeit 7.010,00 8.360,00
c. Umsatzerlése aus Lieferungen u. Leistungen 313,69 313,60
4.060.726,25 3.934.895,13
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 70.418,30 - 15.385,91
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 80.000,00 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrége 365.624,06 230.852,88
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen u. Leistungen
a. Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.490.423,81 1.641.071,35
b. Aufwendungen flir Verkaufsgrundstlicke 0,00 2.677,50
c. Aufwendungen fir andere Lieferungen u. Leistungen 11.755,68 11.609,64
1.502.179,49 1.655.358,49
ROHERGEBNIS 3.074.589,12 2.495.003,61
6. Personalaufwand
a. Léhne und Gehalter 391.170,98 349.375,86
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersversorgung und Unterstltzung 83.879,93 80.001,79
475.050,91 429.377,65
7. Abschreibungen
a. Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstédnde und Sachanlagen 748.807,12 776.407,72
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 216.612,60 254.904,90
9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 300,00 325,00
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.179,10 8.852,17
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 229.826,48 224.331,26
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 20.632,40 39.144,71
ERGEBNIS NACH STEUERN 1.388.138,71 780.014,54
13. Sonstige Steuern 67.122,27 68.778,64
JAHRESUBERSCHUSS 1.321.016,44 711.235,90
14. Ergebnisverwendung -1.232.553,74 -623.231,94
Bilanzgewinn 88.462,70 88.003,96
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1 ALLGEMEINE HINWEISE

Die ALBA Baugenossenschaft eG
ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichtes Mannheim unter
GnR 360007 eingetragen.

Die ALBA Baugenossenschaft eG
ist eine kleine Genossenschaft
gem. § 267 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet
sich nach der Verordnung tGber
Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen. Das Gliederungs-
schema wurde um den Posten
andere Finanzanlagen und
Verbindlichkeiten aus Vermietung
erweitert. Die Gewinn- und Verlust-
rechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Wabhlpflichtangaben wurden teilweise
in den Anhang aufgenommen.

Das Geschaéftsjahr ist
das Kalenderjahr.

BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGS-
METHODEN

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

Erworbene immaterielle Ver-
moégensgegenstidnde sind zu
Anschaffungskosten bilanziert und
werden planmaBig tber 3 Jahre
linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen ist zu
fortgeflihrten Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bilanziert.

In den Herstellungskosten sind
aktivierte eigene Verwaltungs-
kosten enthalten. Geb&aude werden
planmé&Big linear tGber 50 Jahre
abgeschrieben.

Vier Tiefgaragen werden auf 20
bzw. 25 Jahre abgeschrieben.
Nach energetischen Sanierungs-
maBnahmen wird die Restnutzungs-
dauer der Gebaude auf 25 Jahre
verlangert.

Die Maschinen und maschinellen
Anlagen werden planméaBig linear
Uber einen Zeitraum von 20 Jahren
abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéaftsaus-
stattung wird planméaBig linear
abgeschrieben. Ausnahme hiervon
bilden die Geringwertigen
Wirtschaftsgiiter. Sie werden bis
€ 149,99 direkt als Aufwand
verbucht und bei Wirtschaftsgttern
von € 150,00 bis € 1.000,00 seit
2008 auf einem Sammelkonto
verbucht und Uber einen Zeitraum

von 5 Jahren linear abgeschrieben.
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Der Ansaiz der Anderen Finanzan-
lagen erfolgt zu Anschaffungskosten.

Die Unfertigen Leistungen
werden mit den Anschaffungs-
kosten bilanziert. Es werden aus-
schlieBlich Fremdkosten aktiviert.

Die anderen Vorrate werden mit
den Anschaffungskosten bilanziert.
Es werden ausschlieBlich Fremd-
kosten aktiviert. Bewertet wird
nach dem fifo-Verfahren.

Forderungen und Sonstige Ver-
mogensgegenstande sind zum
Nennwert angesetzt. Allen risiko-
behafteten Posten ist durch die
Bildung angemessener Einzelwert-
berichtigungen Rechnung getragen.

Bei den Rechnungsabgrenzungs-
posten handelt es sich um voraus-
bezahlte Aufwendungen zur
Abgrenzung der Erfolgsrechnung.

3 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Unfertige Leistungen

Unfertige Leistungen enthalten ausschlieBlich noch nicht abgerechnete

Betriebs- und Heizkosten.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Sonstige Vermdgensgegenstande

Die Bildung der Riickstellungen
erfolgt in H6he des voraussichtlich
notwendigen Erfullungsbetrages.
Die erwarteten kuinftigen Preis- und
Kostensteigerungen werden bei
der Bewertung bericksichtigt.
Langerfristige Riickstellungen
sind zum Barwert bewertet.

Die Verbindlichkeiten sind mit
dem Erfullungsbetrag bewertet.

(anteilige Instandhaltungsrticklagen fur Wohnungen in Wohnungseigentiimergemeinschaften)

TEUR 120,6 (VJ: TEUR 118,3)

Riickstellungen

In den «sonstigen Rickstellungen»
sind folgende Rickstellungen mit
einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

Ruckstellungen fur Gewahr-
leistungsverpflichtungen und
Bauabsicherung:

TEUR 1.217,1.

Ruckstellungen flr ausstehende
Rechnungen:
TEUR 63,1.

Fir interne Kosten der Bilanz-
erstellung und Betriebskosten-
abrechnung wurde eine Riick-
stellung von TEUR 21,7 gebildet.

Verbindlichkeiten
Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im
Verbindlichkeitenspiegel im Einzelnen dargestelit.

Die Fristigkeiten der Ubrigen Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewdhrten Pfandrechte oder ahnlichen Rechte zum 31.12.2017 stellen
sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit: davon Art der
unter 1 Jahr (Vorjahr) 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre gesichert Sicherung
(GPR = Grund-
EURO EURO pfandrecht)
Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten 12.107.518,07 793.326,64 (868.045,21) 2.716.534,02 8.597.657,41 12.107.518,07 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern 787.041,50 20.311,67 (19.493,21) 90.140,63 676.589,20 787.041,50 GPR
Erhaltene
Anzahlungen 1.166.515,91 1.166.515,91 (881.510,89) 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 20.603,46 8.947,37 (10.544,05) 11.656,09 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 407.529,93 373.223,94 (414.353,85) 34.305,99 0,00 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten 60.097,47 55.131,49 (46.219,17) 4.965,98 0,00 0,00

insgesamt 14.549.306,34 2.417.457,02 2.857.602,71

(2.240.166,38)

Erhaltene Anzahlungen

Es werden die mit der Sollmiete erhobenen Vorauszahlungen auf
abrechenbare Betriebskosten und eine Kaufpreiszahlung flr eine im
Januar 2018 Ubergebene, aus dem Anlagevermédgen verauBerte
Wohnung, ausgewiesen.

9.274.246,61

12.894.559,57




20

GESCHAFTSBERICHT 2017

4 ERLAUTERUNGEN ZU WESENTLICHEN POSTEN
DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche Ertrage
In den sonstigen betrieblichen
Ertragen von TEUR 365,6 sind
insbesondere Ertrdge aus dem
Verkauf von drei Wohnungen incl.
Tiefgaragenstellplatzen aus dem
Anlagevermdgen in Héhe von
TEUR 294,9, aus der Auflésung
einer Steuerriickstellung in H6he
von TEUR 83,3 und Versicherungs-
erstattungen von TEUR 20,5
enthalten.

5 SONSTIGE ANGABEN

Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer belief sich auf:

Sonstige betriebliche
Aufwendungen

In den Aufwendungen in Héhe von
TEUR 216,6 sind Zuftihrungen zu
den sonstigen Ruckstellungen

far den Prozess mit einer Eigen-
timergemeinschaft mit TEUR 35,1
und Abschreibungen auf Forderun-
gen mit TEUR 6,5 enthalten.

Vollbeschaftigte

Ertrédge aus der Abzinsung/
Aufwendungen aus der Auf-
zinsung von Riickstellungen
Unter den sonstigen Zinsen und
ahnlichen Ertragen sind

EUR 772,54 (VJ: EUR 4.351,16)
Ertrdge aus der Abzinsung von
Ruckstellungen ausgewiesen.
Unter den Zinsen und ahnlichen
Aufwendungen sind

EUR 32.660,67 (VJ: EUR 8.730,32)
Aufwendungen aus der Aufzinsung
von Ruckstellungen ausgewiesen.

Teilzeitbeschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 2,0 2,0
Technische Mitarbeiter 1,0 2,0
Haus- bzw. Heizungswarte 0,0 10,0

Mitgliederbewegung 2017

Mitglieder Anteile Haftsummen
Stand 31.12.2016 1.661 7.415 € 2.224.500,00
Zugénge 32 323 € 96.900,00
Abgénge 53 245 € 73.500,00
Stand 31.12.2017 1.640 7.493 € 2.247.900,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um EUR 30.608,72 erhoht.
Der Betrag der Haftsumme hat sich um EUR 23.400,00 erhoht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

TEUR

aus Bauvorhaben 4.600,00
aus zwei Erbbaurechtsvertragen mit einer Laufzeit

bis Ende 2033 (jahrlicher Erbbauzins) 0,75
bis Ende 2040 (jahrlicher Erbbauzins) 0,85

Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsverbands
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes
Wolfgang Schmid

Diplom-Kaufmann

Gernot Marschalek

Chemietechniker

Udo Kohler

Bautechniker

Mitglieder des Aufsichtsrates

Eberhard Oehler

Geschaftsfuhrer Vorsitzender

Norbert Still

Diplom-Sozialarbeiter (FH) stellvertretender Vorsitzender

Birgit Luders

Diplom-Wirtschaftingenieurin Schriftfihrerin

Frank Gaska

Diplom-Ingenieur

Gertrud Brenk

Kaufmannische Angestellte

Herbert Koch

Technischer Fachwirt stellvertretender Schriftftihrer

Christiane Rittmann

Diplom-Verwaltungswirtin (FH)

Ettlingen, 15.05.2018

Der Vorstand

Wolfgang Schmid

MM

Gernot Marschalek Udo Kohler
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SO erreichen Sie Impressum
uns airekt!

TELEFONISCHE Herausgeber ALBA Baugenossenschaft eG
1 ERREICHBARKEIT Drachenrebenweg 8
DER ZENTRALE 76275 Ettlingen
Montag, Dienstag Redaktion Wolfgang Schmid
und Donnerstag 8.00 - 12.30 Uhr und 14.00 - 16.30 Uhr
Mittwoch 8.00 - 12.30 Uhr und 15.00 - 18.00 Uhr Quellennachweis ALBA Baugenossenschaft eG
Freitag 8.00 - 12.30 Uhr Alle Bilder und Texte
Konzeption, Kreation, JA!Design GdbR, Karlsruhe
2 Realisation www.ja-design.de
SPRECHZEITEN

Montag Vormittag 8.30 - 12.00 Uhr
Mittwoch Nachmittag 15.00 - 18.00 Uhr

3 TELEFONISCHER
DIREKTKONTAKT

Buchhaltung ALBA 07243 -5884 - 12

Bereich Vorstandssekretariat

von 8.30 - 12.30 Uhr 07243 - 5884 - 15
Bereiche Mitglieder, Miete und 07243 - 5884 - 11
Betriebskosten ALBA 07243 - 5884 - 12

07243 - 5884 - 14

i

| l _.

Bereich Instandhaltung ALBA 07243 - 5884 - 13
07243 -5884 - 18
07243 - 5884 - 21

Bereich WEG Verwaltung 07243 -5884 - 14

Notdienst auBerhalb der Dienstzeiten @ 07243 - 5884 - 33

E-Mail info@alba-baugenossenschaft.de
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