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Informationen auf einen Blick

Griindung:

Mitgliedschaften:

Beteiligung:

Geschiftsanteil:

Mitgliederstand:

Geschéftsanteile:

Bilanzsumme:

Anlagevermogen:

31. Januar 1950
Eintragung im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Mannheim, Register-Nr. 200003

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

Siedlungswerk Baden e. V.,
Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzdiézese Freiburg, Karlsruhe

Uber das Siedlungswerk besteht Mitgliedschaft
im Katholischen Siedlungsdienst e. V., Berlin

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., Kdln

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V., Diisseldorf

Industrie- und Handelskammer Karlsruhe

Dariiber hinaus besteht in der , Arbeitsgemeinschaft mittelbadischer
Familienheim-Genossenschaften” enge Zusammenarbeit und Erfahrungs-
austausch mit den Schwestergenossenschaften in Achern, Hausach und Rastatt

Entwicklungsgesellschaft Cité

250,00 €

31.12.2010

926

4577
25.034.971,32 €
12.993.910,79 €

Umlaufvermégen und sonstige

Vermogensgegenstinde:

Geschaftsguthaben:

Riicklagen:

Riickstellungen:
Verbindlichkeiten:

Jahresiiberschuss:

Bilanzgewinn:

Gesamtbauleistung:

12.041.060,53 €
1.219.312,39 €
17.536.369,30 €
1.205.815,02 €
5.027.440,79 €
399.132,32 €
46.033.82 €
985 Wohnungen

31.12.2009

94

4.679
24.485.176,50 €
13.013.795,08 €

11.471.381,42 €
1.248.706,71 €
17.183.270,80 €
957.075,44 €
5.049.164,76 €
612.972,51 €
46.958,79 €
985 Wohnungen
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Bericht des Vorstandes

I. Vorbemerkung Die Vermietungssituation stellte sich im Berichts-
jahr zufrieden stellend dar. Auch im Jahre 2010 war
Mit dem vorliegenden Geschéftsbericht informiert es moglich, alle frei gewordenen Bestandswohnun-
der Vorstand Mitglieder und Geschéaftspartner sowie gen und gewerblichen Einheiten zeitnah weiter-
die interessierte Offentlichkeit tiber den Verlauf des zuvermieten. Wohnungsleerstande entstanden im
Geschaftsjahres 2010. Wesentlichen nur, wenn frei gewordene Wohnungen
vor einer Neuvermietung modernisiert wurden.
Die Genossenschaft zahlt nach den im Handels-

gesetzbuch (HGB) festgelegten GroRenklassen zu Die Sollmieten einschlieRlich Garagen und Stell-
den kleinen Genossenschaften und muss daher nach platze haben sich auf T€ 1.879,7 erhéht. Dies ist im
dem Gesetz keinen Lagebericht nach & 289 HGB Wesentlichen auf nach Gebaudemodernisierungen
erstellen. durchgefiihrte Mieterhdhungen und die bei Mieter-
wechsel und Wohnungsmodernisierung vorgenom-
Bei dem Bericht des Vorstandes iiber das menen Mietanpassungen zuriickzufihren.

Geschéftsjahr 2010 handelt es sich daher nicht um
einen Lagebericht im Sinne des HGB.
Mietpreise im Jahr 2010
Die nachfolgenden Ausfiihrungen sollen den
Geschaftsverlauf unserer Genossenschaft wider-
spiegeln.

Il. Lage des Unternehmens

1. Haushewirtschaftung Mietpreis in €/m? Wohnungen
2,45-3,50 13
Der Bestand an Mietwohnungen und gewerb- 3,51-5,00 110
lichen Einheiten hat sich im Jahr 2010 nicht verén- 501-6,50 240
dert. 6,51-7,50 2
7,51-9,00 2

Die Genossenschaft verwaltete demnach im
Jahre 2010 einen eigenen Bestand von insgesamt
Trotz dieser einzelnen Erhéhungen liegen die

387 Mietwohnungen Mieten der genossenschaftseigenen Wohnungen
136 Garagen unter dem Marktpreisniveau. Wir leisten damit einen
9 gewerblichen Einheiten. wichtigen Beitrag zur Versorgung breiter Schichten

der Bevélkerung mit Wohnraum zu angemessenen
Bedingungen.
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T€ Entwicklung der Sollmieten 1999-2010
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Aufgrund der auch im Berichtsjahr weiter gestie-

genen Energiepreise und der Entwicklung der {ibrigen

Kosten mussten die Vorauszahlungen auf Betriebs-
kosten teilweise erhdht werden.

Einzelne Betriebskostenarten

1,22%

588%

14,00 %

1,02 %

16,90 %

37,33 %

Miillgebiihren
Grundsteuer/Uffentliche Abgaben
Aufzugskosten
Wasser- und Kanalgebiihren
Heizungskosten
Hausmeisterkosten

W Kosten der Gartenpflege
Stromkosten

W Kaminfegergebiihren
Sach-/Haftpflichtversicherungen

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Im Jahre 2010 waren innerhalb des Wohnungs-
bestandes 32 Mieterwechsel (= 8,08 %, Vorjahr
6.31 %) zu verzeichnen. Die wesentlichen Kiindi-
gungsgriinde waren im Einzelnen:

Ortswechsel des Mieters 3
Umzug des Mieters in Alten-/Pflegeheim 4
Erwerb Eigentum 2
Personliche Grinde 5
WohnungsgréRe, Lage, Umfeld 5
Wohnungstausch innerhalb

der Genossenschaft 6
Mieter verstorben 6
Kiindigung durch Genossenschaft 1

Um die Nachfrage nach unseren Wohnungen noch
weiter zu verbessern, war neben der Neubautatigkeit
die Instandhaltung und Modernisierung sowie die
energetische Verbesserung der vorhandenen Bau-
substanz des genossenschaftseigenen Wohnungs-
bestandes auch im Jahre 2010 ein Schwerpunkt
unserer Arbeit. Neben zahlreichen Kleinreparaturen
waurde in 10 Wohnungen mit gréReren EinzelmaR-
nahmen wie Einbau von Etagenheizungen, Erneue-
rung der Sanitar- und Elektroinstallation, der Boden-
beldge, der Modemisierung von Badern, dem Anbau
von Balkonen an drei Wohnungen der Wohnstandard
erheblich verbessert und somit auch eine langfristige
Vermietbarkeit gesichert.




Bericht des Vorstandes

Ktiche vor der Modernisierung

Bad vor der Modernisierung

Wohnzimmer nach der Modernisierung

Bad nach der Modernisierung

Schlafzimmer nach der Modernisierung




Im Rahmen der Objektmodernisierung wurden in
folgenden Mietshdusern umfangreiche MaRnahmen
durchgefiihrt und somit diese Objekte den Anforde-
rungen des Energieeinspargesetzes angepasst.

Hauser Danziger Strale 32/34

Erneuerung der Dachdeckung. Verbesserung der
Warmedammung der AuRenfassade, der Kellerde-
cken, der Speicherdecken und des Daches durch die
Anbringung eines Vollwarmeschutzes bzw. speziel-
ler Dammplatten. Ereuerung der Balkongeldnder
und Balkonverkleidungen sowie der Balkonbelége.
Montage von Schneefanggittern und Erneuerung
der Dachrinnen, der Regenfallrohre, der Kaminver-
wahrungen und sédmtlicher Blechteile im Bereich des
Daches. Modernisierung und Erneuerung der Elektro-
installationen im Keller und Speicher.

H&user Danziger StralRe 36/38

Erneuerung der Dachdeckung. Verbesserung der
Warmedammung der AuRenfassade, der Kellerde-
cken und der Speicherdecken durch die Anbringung
eines Vollwarmeschutzes bzw. spezieller Dammplat-
ten. Erneuerung der Balkongelander und Balkonver-
kleidungen sowie der Balkonbeldge. Montage von
Schneefanggittern und Emeuerung der Dachrinnen,
der Regenfallrohre, der Kaminverwahrungen und
samtlicher Blechteile im Bereich des Daches. Moder-
nisierung und Erneuerung der Elektroinstallationen
im Keller und Speicher.

Danziger StralSe 36/38 vor der Modernisierung

m Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden.

Danziger StraBe 32/34
vor der Modernisierung

Danziger Strale 32/34 nach der Modernisierung

Danziger StralSe 36/38 nach der Modernisierung




Bericht des Vorstandes

Daneben wurde auch im Berichtsjahr bei mehre- KfW finanziert. Von den Gesamtkosten wurden
ren Wohnanlagen das Wohnumfeld durch Neuge- 499.375,89 € aktiviert, so dass Instandhaltungs- und
staltung der Zugangswege und der Auenanlagen Modernisierungskosten von 496.372,38 € auszuwei-
deutlich verbessert. sen waren.

Damit betrug der Aufwand pro m? Wohnflache/Nutz-

Fir Instandhaltungs- und Wohnwertverbesse- flache 34,03 €.
rungen hat die Genossenschaft im Berichtsjahr
995.748,27 € investiert. Die MaBnahmen wurden Instandhaltungsriicksténde bestehen keine.

mit Eigenmitteln und zinsgiinstigen Darlehen der

Entwicklung der Instandhaltungs- und Modernisierungskosten 1998-2010

€
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Auch fiir das Jahr 2011 hat der Vorstand ein umfangreiches Programm zur Modernisierung
und Bestandserhaltung vorgesehen.

2. Bautétigkeit und Planung

In dem im Stadtteil Balg
gelegenen Wohnhaus mit
6 Eigentumswohnungen und
einer Tiefgarage wurde eine
weitere Wohnung fertig gestellt.

Balger Hauptstralle 28
und 28a (StralBenansicht)
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Balger Hauptstral8e 28 und 28a
(Gartenansicht)

Wohnzimmer und Flur

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Die Restarbeiten innerhalb der noch nicht verkauften
Wohnungen werden im Verlauf des Jahres 2011
durchgefihrt und an die K&ufer bzw. Mieter
ibergeben.

Weitere Objekte mit Miet- und Eigentumswohnun-
gen befinden sich in Vorbereitung.




Gesamtbauleistung der Genossenschaft seit 1950

Eigene Bauherrschaft

Mietwohnungen einschlieBlich Zukéufe
Eigentumswohnungen
Eigenheime

Baubetreuung
Gesamtes Bauvolumen

Neben dem Bau der Wohnungen wurden neun
gewerblich genutzte Einheiten sowie die nach den
Bauvorschriften erforderlichen Garagen und Kfz-
Stellplatze erstellt und in insgesamt 237 Wohnungen
umfangreiche Modernisierungsmalinahmen durchge-
fiihrt. Ferner wurde der Bau von 60 Heimplatzen fiir
einen gemeinnitzigen Trdger technisch betreut.

3. Verkaufstatigkeit

Von dem aus dem Bautiberhang des Vorjahres
tibernommenen Objekt Balger HauptstralRe 28/28a
mit 6 Eigentumswohnungen befinden sich noch 3
Wohnungen im Besitz der Genossenschaft. Bis zur
Erstellung dieses Berichtes konnte eine weitere
Wohnung verkauft und eine Wohnung vermietet
werden.

Des Weiteren konnten im Berichtsjahr vier Grund-
stiicke, fiir welche die Genossenschaft Erbbaurechte
ausgegeben hat, an die Erbbauberechtigten verau-
Bert werden.

4. Verwaltungstitigkeit

Neben der Verwaltung des eigenen Hausbesitzes
wurden im Jahre 2010 noch 23 Wohnungseigent-
mergemeinschaften mit 258 Wohnungen, 9 Hauser
privater Eigentlimer mit 52 Mietwohnungen und
2 Ladengeschaften sowie eine Tiefgaragengemein-
schaft mit 16 Garagenstellpldtzen und einem Park-
deck mit 14 Stellplatzen verwaltet.

Die Verwaltungsabrechnungen fiir das Jahr 2010
sind erstellt und den Wohnungs- bzw. Garageneigen-
tlimern zugegangen. Die nach dem Wohnungseigen-

395 Wohnungen in 45 Hausern
141 Wohnungen in 21 Hausern
335 Wohnungen in 219 Hausern
871 Wohnungen in 285 Hausern
114 Wohnungen in 43 Hausern
985 Wohnungen in 328 Hausern

tumsgesetz vorgeschriebenen Eigentimerversamm-
lungen fiir das Wirtschaftsjahr 2010 sind abgehalten
worden. Von allen verwalteten Gemeinschaften
waurde der Genossenschaft Entlastung erteilt.

Soweit Verwaltervertrage abgelaufen waren,
wurde die Genossenschaft erneut zum Verwalter
bestellt.

Die im Bereich der Wohnungseigentums- bzw. der
sonstigen Fremdverwaltungen treuhdnderisch ver-
walteten Vermdgenswerte (Bankguthaben) betrugen
zum 31. Dezember 2010 € 1.066.676,49.

5. Grundstiickshevorratung

Weiteres Bauland wurde im Jahre 2010 nicht
erworben. Der Bestand an unbebauten Grundstticken
(Bauland) wird mit 7.898 m2 ausgewiesen.

Das im Besitz der Genossenschaft befindliche
Geldnde mit einem Buchwert von 1.400.494,29 € ist
ausschlieRlich mit Eigenmitteln der Genossenschaft
finanziert.

Neben den unbebauten Grundstiicken befinden
sich noch 1.426 m? Bauland, fir welche die Genos-
senschaft als Finanzierungshilfe fir die Kaufer
eigene Erbbaurechte ausgegeben hat, im Besitz des
Unternehmens.

Diese Grundstticke sind mit Einfamilienhdusern
bebaut.
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6. Beteiligung

Die Genossenschaft ist an der Entwicklungsgesell-
schaft Cité mbH mit T€ 550 beteiligt. Das gesamte
Stammkapital der Gesellschaft betragt T€ 5.150.
Weitere Gesellschafter sind die Stadt Baden-Baden,
die Gesellschaft fur Stadtentwicklung und Stadter-
neuerung mbH (GSE) und die Volkswohnung GmbH
Karlsruhe. Aufgabe der Gesellschaft ist, das im
Stadtteil Baden-Oos gelegene Konversionsgelande
zu entwickeln und zu vermarkten.

1. Mitglieder, Tatigkeit der Organe, Verwaltung

Der Mitgliederbestand hat sich gegeniiber dem
Vorjahr geringfligig veréndert. Einem Zugang von 38
Mitgliedern mit 277 Anteilen stand ein Abgang von
53 Mitgliedern mit 379 Anteilen gegeniiber. Unter
Beriicksichtigung dieser Verdnderungen hatte die
Genossenschaft zum Jahresende 2010 926 Mitglie-
der mit 4.577 Anteilen.

m Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden.

Die Organe der Genossenschaft, Mitgliederver-
sammlung, Aufsichtsrat und Vorstand, haben iiber
alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden
Angelegenheiten beraten und die erforderlichen
Beschliisse gefasst. Die Anzahl der Beschéftigten
blieb gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

Der Aufwand der Verwaltung hat sich im Vergleich
zum Geschaftsjahr 2009, bedingt durch Tariferh6hun-
gen, geringfligig erhoht.

Entwicklung Mitglieder, Geschiéftsguthaben und gezeichnete Anteile

Anzahl Mitglieder Geschéftsanteile  =jf= Geschéftsguthaben re
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Bericht des Vorstandes

8. Vermogensstruktur

Die Vermdgenslage der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2009
T€ %
Anlagevermégen 13.013.8 53,15
Umlaufvermégen 11.471,4 46,85
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,00
Gesamtvermdgen 24.485,2 100,00
Fremdmittel 6.006,2
Reinvermdgen 18.479,0
Reinvermdgen am Jahresanfang 17.895,1
Vermogenszuwachs 5839
Das Gesamtvermdgen verzeichnet einen Zugang von T€ 549,7, was im Wesentlichen
auf Zugénge im Bereich des Anlagevermdgens zurlickzufiihren ist.
9. Kapitalstruktur
31.12.2009
T€ %
Eigenkapital 18.478,9 75,47
Riickstellungen 9571 391
Verbindlichkeiten 5.049,2 20,62

Gesamtkapital 24.485,2 100,00

Das Eigenkapital stellt im Verhaltnis zum Gesamtkapital per 31.12.2010 einen relativen Anteil von 75,10 %
dar. Der Anteil der Dauerfinanzierungsmittel am Gesamtkapital betragt T€ 4.257,8 = 17,01 %.

Kapitalentwicklung Fremdkapital 2 Eigenkapital * Bilanzsumme
T€
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10. Ertragslage, Rentabilitit, Finanzlage

Die Ertragslage wird unter Verzicht der Verrech-
nung des Verwaltungsaufwandes auf die einzelnen
Geschéftsfelder dargestellt. Die Ergebnisse stellen

Miethausbewirtschaftung

Bau-, Verkaufs- und Betreuungstétigkeit
Deckungsbeitrag insgesamt

Personal- und Sachaufwand
Wohnungswirtschaftliches Ergebnis
Kapitalwirtschaft

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis gewohnliche Geschaftstatigkeit
AuRerordentlicher Aufwand
Jahresergebnis vor Steuern

Steuern

Jahresiiberschuss

m Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden.

sich demnach als Deckungsbeitrag aus den einzelnen
Geschaftsbereichen, denen der gesamte Verwal-
tungsaufwand gegeniibergestellt wird, wie folgt dar:

31.12.2009 Veranderung

T€ T€
759,0 82,7
145,6 93
904.,6 92,0
-569,7 441
3349 136,1
239,3 -108.9
1354 348
709,6 62,0
00 —263,6
709,6 -201,6
-96,7 -12.2
612.9 -213,8

*) einschl. Ertrage aus Verkauf Erbbaugrundstiicke des Anlagevermégens

Die Genossenschaft schlieRt das Jahr 2010 mit
einem Uberschuss von T€ 508,0 ab, was nach Steu-
ern einen Jahrestiberschuss von T€ 399,1 ergibt.

Durch das erzielte Jahresergebnis konnte das
Eigenkapital der Genossenschaft weiter gestarkt
werden. Alle Leistungsbereiche haben zu dem
Ergebnis, das als gut bezeichnet werden kann, bei-
getragen.

Die Finanzlage der Genossenschaft im Jahre 2010
war geordnet. Liquide Mittel standen in ausrei-
chendem MaRe zur Verfiigung. Die Zahlungsbereit-
schaft der Genossenschaft war jederzeit gegeben.

11. Ausblick, Chancen und Risiken

Fir das Jahr 2011 sehen wir eine positive Ent-
wicklung. Neben den allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und dem sich fortsetzenden
Aufschwung erwarten wir weiterhin eine Nachfrage
nach Immobilien. Dies sicherlich auch als Folge eines

starker auf Sicherheit bedachten Anlageverhaltens
im Nachgang zur Finanzkrise.

Auf der Basis des Wirtschaftsplanes 2011,
aber auch aufgrund des bisherigen Geschaftsver-
laufes geht der Vorstand davon aus, dass in allen
Geschaftsfeldern Deckungstiiberschiisse erwirtschaf-
tet werden.

Fiir eine weiterhin gute Ertragskraft des Geschafts-
bereiches ,Hausbewirtschaftung” ist eine dauerhafte
Vermietbarkeit zu angemessenen Mietpreisen und
geringen Mietausféllen oberstes Gebot. Dies errei-
chen wir dadurch, dass wir unseren Wohnungsbe-
stand weiterhin an den heutigen Ausstattungsstan-
dard anpassen.

Die Entwicklung der vergangenen Jahre zeigt, dass
wir auf dem richtigen Weg sind, da die Wohnungen
der Genossenschaft immer noch nachgefragt sind.

Das Bautragergeschaft, insbesondere der Neubau
von Eigentumswohnungen und Eigenheimen, ist
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aufgrund der ausgeglichenen Nachfrage momentan
nicht Hauptgegenstand unserer Geschéftstatigkeit.

Fir die Finanzierung im Neubau — wie auch im
Modernisierungs- und Instandhaltungsbereich —
sehen wir keine Gefahrdung. Die erforderlichen
finanziellen Mittel kénnen durch Liquiditatstber-
schiisse sowie den Einsatz zinsgiinstiger Darlehen
aufgebracht werden.

Das Zinsanderungsrisiko derzeit zu bedienender
Darlehen ist angesichts des Volumens und der noch
bestehenden Zinsbindungsdauer entsprechend
gering.

Liquiditatsrisiken sind angesichts der vorhandenen
liquiden Mittel nicht zu befiirchten.

Durch Fortbildungsmalnahmen unserer Mitar-
beiter werden wir des Weiteren sicherstellen, dass
wir auch kiinftig den stdndig wachsenden Anforde-
rungen gerecht werden. Hierzu tragen die laufenden
Verbesserungen der organisatorischen Grundlagen
bei, die es uns heute ermdglichen, aktuelle Analysen
durchzufiihren, um mdgliche negative Entwicklungen
friihzeitig erkennen zu kénnen. Wir gehen deshalb
davon aus, dass sich die positive Entwicklung der

Vermégens-, Ertrags- und Finanzlage in den kommen-

den Jahren fortsetzen wird.

Bestandsgefahrdende Risiken, die einen wesent-
lichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft haben, sind derzeit
nicht erkennbar.

12. Schlusshemerkung

Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gilt
unser Dank ftir die Leistungen, die sie im abgelaufe-
nen Geschéftsjahr erbracht haben.

Wir danken den Mitgliedern unseres Aufsichts-
rates fiir die gute und vertrauensvolle Zusammenar-
beit, fiir die gute Beratung und fiir die Unterstiitzung
bei der Verfolgung unserer geschéaftspolitischen
Ziele.

Unseren Mitgliedern, Kunden und Geschéftspart-
nern danken wir fiir die erfolgreiche Zusammenarbeit

sowie flir das uns erwiesene Vertrauen.

Wir werden uns auch in Zukunft bemihen, ein
zuverldssiger Partner rund ums Wohnen zu sein.

Baden-Baden, den 6. Juli 2011

Peter Schmid Gunter Hoferer
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Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang

zum Geschaftsjahr 2010
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Bilanz zum 31. Dezember 2010

Aktiva
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Finanzanlagen
Beteiligung

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstticke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermigensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermégensgegenstande

Wertpapiere
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Bilanzsumme

10.340.956,32
1.282.656,35
560.044,83
203.839,57
29.312,00

550.000,00
23.040,72

865,00

840.449,46

2.860,64
678.730,28
566.918,82

59.567,08

30.673,14
595,63

71.503,86

8.810.102,21

307.608,18

Vorjahr
€

7.250,00

11.526.633,68
0,00
560.044,83
303.794,93
41.342,00

550.000,00
24.109,64
620,00

13.013.795,08

840.449,46
2.503,64
666.567,41
576.986,06
54.253,42

49.015,55
2.265,44
107.379,69

274.581,43

8.657.495,82
239.883,50

24.485.176,50
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Passiva
EIGENKAPITAL

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiede-

nen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschéaftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 17.187,61 Euro

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt 40.000,00 Euro
Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt 13.098,50 Euro

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt 300.000,00 Euro

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisrticklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 23.739,68 Euro

Bilanzsumme

87.749,75
1.127.812,64

3.750,00

1.645.000,00

4.591.369,30

11.300.000,00

399.132,32

353.098,50

1.082.215,00
37.738,64

85.861,38

4.257.795,14
619.229,41
4.785,46

100.197,11

45.433,67

Vorjahr
€

84.499,26
1.150.846,39
13.361,06

(20.043,29)

1.605.000,00

(61.500,00)
4.578.270,80

(154.513,72)
11.000.000,00

(350.000,00)

612.972,51
566.013,72

18.478.936,30

747.453,00
6.890,00
202.732,44

4.207.516,38
608.065,16
6.389,41

186.924,11

40.269,70
(19.489,64)

24.485.176,50

m Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden.
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2010

Vorjahr
€ €
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 2.495.860,34 2.319.383,03
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 748.960,00
c) aus Betreuungstatigkeit 70.259,71 68.937,22
Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 114.822,83
Sonstige betriebliche Ertrage 166.584,00
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.034.680,55 998.367,08
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke 15.678,05 744.676,66
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 2.735,67 2.226,19
Rohergebnis 1.673.417,15
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 334.921,45 325.529,36
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung 83.039,35 131.731,76
davon fiir Altersversorgung 25.649,48 Euro (75.976,26)
Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 409.823,19
Sonstige betriebliche Aufwendungen 133.724,48
Ertrage aus Ausleihungen und
anderen Finanzanlagen 1.141,36 1.176,31
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 174.647,06 219.889,55
Abschreibungen auf Wertpapiere
des Umlaufvermdgens 1.015,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 98.783,63
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit 793.875,59
AuRerordentliche Aufwendungen 0,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag 96.706,41
Sonstige Steuern 84.196,67
Jahresiiberschuss 612.972,51
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 566.013,72
Bilanzgewinn 46.958,79




Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt. Fiir die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Es gelten die Vorschriften fiir kleine Genossen-
schaften. Vorliegender Jahresabschluss wurde
erstmalig nach den Regelungen des Bilanzrechts-
modernisierungsgesetzes (BilMoG) erstellt. Die Vor-
jahresbetrage werden in Ubereinstimmung mit
Art. 67 Abs. 8 EGHGB nicht angepasst .

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fort-
geftihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Bei den Zugdngen handelt es sich um
Fremdkosten.

Die Grundstiicks- und Gebaudekosten fiir
Geschéaftshauser sowie die Gebdudekosten der
Garagen wurden von der Position Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten in die
Position Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten umgewidmet.

Die planmaligen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Anlagevermdgens wurden wie
folgt vorgenommen:

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten nach der Restnutzungsdauermethode
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer
von langstens 80 Jahren. Die gewerblichen Ein-
heiten werden mit 4 % linear abgeschrieben. Die
in 2008 fertig gestellten gewerblichen Einheiten
werden mit 3 % abgeschrieben.

— Immaterielle Vermdgensgegenstande sowie
Betriebs- und Geschaftsausstattung unter Anwen-
dung der linearen Abschreibungsmethode unter
Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes zwi-
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schen 16,67 bis 33,33 % sowie unter Anwendung
der degressiven Abschreibungsmethode unter
Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes von
20 % und 30 %.

— Fiir geringwertige Wirtschaftsgiter werden seit
dem Geschaftsjahr 2008 im Jahr des Zugangs
Sammelposten gebildet, die linear mit 20 % abge-
schrieben werden. Nach fiinf Jahren Abschrei-
bungszeitraum werden die Sammelposten als
Abgang dargestellt. Die Zugange im Jahr 2010
waurden in voller Hohe abgeschrieben.

—Die in den Jahren 1991 und 1997 sowie 2005
und 2008 fertig gestellten Wohngebaude wurden
gemald & 7 Abs. 5 EStG abgeschrieben.

— Das im Jahr 2005 fertig gestellte Wohngebaude
im Sanierungsgebiet Cité wurde gemaR 8 7 h EStG
abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Die Grundstiicke ohne Bauten und die Grundstiicke
mit Erbbaurechten Dritter wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet. Die Bauvorbereitungskosten und
die unfertigen Leistungen wurden zu Herstellungs-
kosten bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich
aus Fremdkosten zusammen.

Vorrate an Heizmaterial wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die Forderungen und sonstige Vermégensgegen-
stande sind grundsatzlich mit dem Nennbetrag
angesetzt. Der Anspruch auf Auszahlung des Kdrper-
schaftsteuerguthabens gem. § 37 KStG wurde mit
4 % abgezinst.

Riickstellungen fiir Pensionen wurden gemaR
Sachverstandigengutachten nach dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von zukiinf-
tigen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet.
Die Bewertung erfolgte nach versicherungsma-
thematischen Grundsatzen unter Anwendung der
Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2005G) und dem
von der Deutschen Bundesbank nach Mafgabe der
Riickstellungsverordnung vom 18.12.2009 ermittelten
Abzinsungssatz von 5,25 % im Jahr 2009 und 5,15 %
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im Geschaftsjahr 2010. Aufgrund der durch das
BilMoG gednderten Bewertung der Riickstellung fiir
Pensionen ergibt sich auf den Entwicklungszeitraum
zum 01.01.2010 ein Zufiihrungsbetrag in Hohe von
€ 263.680,00.

Dieser wurde im Geschaftsjahr in voller Hohe als
aulerordentlicher Aufwand behandelt.

Passivierungspflichtige Riickstellungen wurden
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
bemessen.

Die Verbindlichkeiten wurden zu Riickzahlungs-
betrdgen bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Die Position ,Unfertige Leistungen” enthélt noch
nicht abgerechnete Betriebskosten.

In den , Sonstigen Riickstellungen” sind folgende
Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Riickstellung fir Verkaufsgrundstiicke € 35.918,58
(noch zu erwartende Kosten)
Riickstellungen fiir Personal-
u. Sachaufwendungen € 49.942,80

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

Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

Forderungen aus
Vermietung 8.783,25 3.671,82

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind For-
derungen aus Teilschuldenerlassen in Héhe von
€ 29.858,53 enthalten.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich

wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen/
Miete

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

GPR = Grundpfandrecht
BU = Biirgschaft
() = Vorjahreszahlen

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrége enthalten
unter anderem 13,6 T€ Erbbauzinsen, 10 T€ Kosten-
erstattungen fiir erbrachte Dienstleistungen,

47,9 T€ Teilschuldenerlasse fur KfW-Darlehen,
88,3 T€ aus dem Verkauf von Erbbaugrundstiicken
des Anlagevermégens und 120,8 T€ aus der Auf-
|6sung von Riickstellungen.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellung
ergaben sich sonstige Zinsaufwendungen in Héhe
von € 53.004,00.

m Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden.

Davon
Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre ither 5 Jahre
€ € €

179.120,87 849.508,35 3.229.165,92
(156.490,52)

619.229,41 0,00 0,00
(608.065,16)

3.092,19 1.693,27 0,00
(5.571,34)

100.197,11 0,00 0,00
(186.924,11)

45.433,67 0,00 0,00
(40.269,70)

947.073,25 851.201,62 3.229.165,92
(997.320,83)

D. Sonstige Angaben

Nach dem Jahressteuergesetz 2008 sollte das
Unternehmen seinen EK-02-Bestand mit einem
Pauschalsteuersatz ablosen; daraus hatte sich eine
Steuerbelastung von rd. 867 T€ ergeben.

Das Unternehmen hat mit Antrag vom 02.07.2008
von seinem Wahlrecht auf weitere Anwendung des
§ 38 KStG-alt Gebrauch gemacht.

gesichert

€

4.257.795,14
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

4.257.795,14
0,00

Art der

Sicherung

GPR
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Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeitbhe-
beschiftigte schaftigte

Kaufmannische
Mitarbeiter 3 1

Ferner wurden im Jahresdurchschnitt 15 Mitar-
beiter als Stundenkréfte fir die Durchfiihrung von
Hausmeistertatigkeiten etc. beschaftigt.

Mitgliederbewegung
Anfang 2010 941
Zugang 2010 38
Abgang 2010 53
Ende 2010 926

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschéftsjahr um € 23.033,75
vermindert.

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr um
€ 66.750,00 erhoht.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen beléuft sich
auf € 1.236.500,00.

Zustandiger Priifungsverband

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52

70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes

Peter Schmid Geschaftsfihrer
Vorsitzender
Peter Ihle Bankkaufmann i. R.

(bis 31.12.2010)

GUnter Hoferer

(ab 01.01.2011) Sparkassenbetriebswirt i. R.
Mitglieder des Aufsichtsrates

Klaus Mast Steuerberater
Vorsitzender vereidigter Buchpriifer

Wolfgang Hartmann  Techn. Kaufmann i. R.
stellvertr. Vorsitzender

Dieter Billing Verwaltungsleiter i. R.
Hans-Dieter Boos Ortsvorsteher
Glinter Hoferer Sparkassenbetriebswirt i. R.

(bis 31.12.2010)

Am Bilanzstichtag betragen die Forderungen an
Mitglieder des Vorstandes 22.025,12 €.

E. Weitere Angaben

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieder-
versammlung vor, den Bilanzgewinn von 46.033,82 €
als Dividende auszuschiitten.

Baden-Baden, den 6. Juli 2011

Der Vorstand

Peter Schmid Gunter Hoferer
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Bericht des Aufsichtsrates

Im Geschaftsjahr 2010 hat der Aufsichtsrat seine
gesetzlichen und satzungsgemafRen Aufgaben, ndm-
lich die Uberwachung der Geschéftsfiihrung des Vor-
standes und die Mitwirkung bei zustimmungspflich-
tigen Entscheidungen, umfassend wahrgenommen.
Hierzu haben vier Sitzungen stattgefunden, in denen
der Vorstand Uber die geschaftliche Entwicklung und
alle wichtigen Angelegenheiten der Genossenschaft
berichtet hat. Aufgrund der ausfiihrlichen Berichter-
stattung konnte sich der Aufsichtsrat (iber die wirt-
schaftliche und finanzielle Lage der Genossenschaft
umfassend informieren und sich von der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfiihrung tiberzeugen.

Der vorliegende Jahresabschluss der Genossen-
schaft zum 31. Dezember 2010, der Bericht des
Vorstandes, die wirtschaftlichen Verhaltnisse und die
OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung wurden
vom Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart, geprift.
Aufsichtsrat und Vorstand wurden in einer gemein-
samen Sitzung unmittelbar nach Beendigung der Pri-
fung miindlich tber das Ergebnis der Priifung unter-
richtet. Den schriftlichen Bericht hat der Aufsichtsrat
zur Kenntnis genommen. Die Priifung hat keinen
Anlass zu Beanstandungen ergeben. Der uneinge-
schrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt.

Pflichtgemal hat auch der Aufsichtsrat den Jah-
resabschluss 2010 geprift. Es ergaben sich keine
Beanstandungen. Dem Vorschlag des Vorstandes zur
Verwendung des Jahresiiberschusses stimmt der
Aufsichtsrat zu.

Am 26. Oktober 2011 wird der Jahresabschluss 2010
der 59. ordentlichen Mitgliederversammlung zur
Feststellung vorgelegt.

Wegen Erreichung der Altersgrenze endete die
Amtszeit des nebenamtlichen Vorstandsmitglieds
Peter lhle zum 31.12.2010. Er hat sich durch seine
engagierte Arbeit grolRe Verdienste um die Genos-
senschaft erworben. Vorstand und Aufsichtsrat
haben Herrn |hle fir die langjahrige, vertrauensvolle
Zusammenarbeit herzlich gedankt.

Als Nachfolger hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung
am 17. Dezember 2010 Herrn Giinter Hoferer mit
Wirkung vom 1. Januar 2011 zum nebenamtlichen
Vorstandsmitglied bestellt.

Mit Ablauf der diesjahrigen Mitgliederversammlung
scheiden turnusgemald nach 8 17 Abs. 1 der Satzung
die Aufsichtsratsmitglieder Dieter Billing und Hans-
Dieter Boos aus. lhre Wiederwahl ist zuldssig und
wird der Mitgliederversammlung vorgeschlagen.
Durch Bestellung zum nebenamtlichen Vorstands-
mitglied ist Herr Giinter Hoferer zum 31.12.2010 aus
dem Aufsichtsrat ausgeschieden.

Der Aufsichtsrat bedankt sich sowohl beim Vorstand
als auch bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Genossenschaft fiir ihren personlichen Einsatz
und die gute und erfolgreiche Arbeit im vergangenen
Jahr.

Baden-Baden, im September 2011

Klaus Mast
Aufsichtsratsvorsitzender
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Im Berichtsjahr haben wir wiederum Projekte der DESWOS gefordert. DESWOS

Wir engagieren uns im Rahmen der gemeinsamen Aktion des Siedlungswerkes Baden, aber auch mit eigenen
Initiativen.

Am 12. Januar vor einem Jahr starben bei dem verheerenden Erdbeben in Haiti Schatzungen zufolge iber
300.000 Menschen. Mindestens 1,2 Millionen Menschen wurden obdachlos. Die Baugenossenschaft Familien-
heim Baden-Baden eG hat spontan eine Spende fir ein Wiederaufbauprojekt der DESWOS bereitgestellt. Die
Entscheidung, nach der Katastrophe Hilfe im [&ndlichen Raum anzubieten, war angemessen, da dorthin die
Fliichtlinge einstrémten und die Hilfsméglichkeiten auf dem Land besser waren.

In Liancourt, unserem Standort fiir das Wiederaufbauprojekt, wohin viele Menschen aus der Hauptstadt
geflohen waren, arbeitet mittlerweile eine DESWOS-Werkstatt fiir die Produktion von Fertigelementen fiir den
Hausbau. Es werden in einer ersten Phase 40 Hauser und kleine Sanitdreinheiten gebaut. Jeden Tag kénnen in
der kleinen Fabrik zwei erdbebenresistente Hauser aus Fertigteilen hergestellt werden.

Wegen der Choleragefahr arbeitet die DESWOS auch im Bau von Trockentoiletten. Dazu werden Auszubildende
aufgenommen, die wegen des grofen Bedarfs auch eine Perspektive auf ein gutes Einkommen haben.
Weiterhin engagierte sich die Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden eG im Projekt des Kindergarten-
baus in Orwetoveni in Namibia. Dort warten die Kinder aus einem Squattercamp sehnsiichtig auf die Eréffnung
der Kindergarten. Sie dienen der Versorgung von 100 Kindern jahrlich mit einem Kindergartenplatz, vor allem
zur Schulvorbereitung. Der Kindergarten wird in englischer Sprache gefiihrt, damit die nur lokale Dialekte spre-
chenden Kinder in der Schule nicht benachteiligt sind. Diese Region in Namibia hat hohe Temperaturen tiber
Tage und extreme Kalte in der Nacht. Die DESWOS baut dort mit Temperatur ausgleichenden Lehmwénden und
mit Betonteilen bei Boden und Fundamenten. Das gute Raumklima soll die Lernfreude der Kinder unterstiitzen.
Weitere Informationen zu den gef6rderten Projekten der DESWOS finden Sie auf der DESWOS-Website
www.deswos.de oder bei:

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe

flr soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
Innere Kanalstralle 69

50823 Kdln

Tel.: 02 21 —57 989 30

Fax: 02 21 —57 989 99

Besuch mit Spal8 auf der Baustelle Ausbildungskurs zum Toilettenbau
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