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Platz zum Leben.



Informationen auf einen Blick

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

Mitgliedschaften: Verband baden-wurttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart

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

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

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., KéIn

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.,,
Dusseldorf

Industrie- und Handelskammer Karlsruhe

GaWoRing e.V., Hamburg

Beteiligung: Entwicklungsgesellschaft Cité

Geschéftsanteil: 250,00 €

Mitgliederstand 995 984
Geschaftsanteile 5.760 5.588
Bilanzsumme 36.653.168,15 € 35.177.241,70 €
Anlagevermdgen 30.456.694,44 € 26.054.337,20 €
\L;er::ﬁggs;?gi%e;;’tﬁjgm“ge 6.196.473,71 € 9.122.904,50 €
Geschéftsguthaben 1.476.063,29 € 1.426.615,51 €
Rucklagen 23.993.514,17 € 23.191.065,70 €
Ruckstellungen 1.448.147,87 € 1.249.306,10 €
Verbindlichkeiten 9.675.172,93 € 9.255.677,64 €
Jahresuberschuss 857.861,94 € 577.779,00 €
Bilanzgewinn 55.413,47 € 52.110,13 €

Gesamtbauleistung 1.069 Wohnungen/8 Gewerbe 1.062 Wohnungen/8 Gewerbe
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Bericht des Vorstandes

. Vorbemerkung

Mit dem vorliegenden Geschaftsbericht informiert der Vorstand unsere Mitglieder, Freunde und
Geschéftspartner sowie die interessierte Offentlichkeit Giber die Entwicklung und den Verlauf des
Geschéftsjahres 2019.

Die Genossenschaft zahit nach den im Handelsgesetzbuch (HGB) festgelegten GroBenklassen zu den
kleinen Genossenschaften und muss daher nach dem Gesetz keinen Lagebericht nach § 289 HGB
erstellen.

Bei dem Bericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2019 handelt es sich daher nicht um einen
Lagebericht im Sinne des HGB.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen sollen Auskunft Uber den Geschéaftsverlauf, die Lage, die Chancen
und Risiken unserer Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden eG geben.

Die Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden eG wurde am 31. Januar 1950 in Baden-Baden
gegrundet. Mit den 4 genossenschaftlichen Grundprinzipien Selbsthilfe, Selbstverantwortung,
Selbstbestimmung und Selbstverwaltung war es das oberste Ziel, die damalige Wohnungsnot

ZU beenden.

Zum 31.12.2019 wird die Genossenschaft von 995 Genossenschaftsmitgliedern mit 5.760 Genossen-
schaftsanteilen getragen.

Das Hauptgeschéftsfeld der Genossenschatt liegt in der Bewirtschaftung der eigenen Wohnungen
zum Zwecke einer guten, sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der Mitglieder.

Weitere Geschaftsfelder sind, neben der Bewirtschaftung und Verwaltung des eigenen und fremden
Wohnungsbestandes, die Bau- und Verkaufstétigkeit. Die entsprechende Gewerbeerlaubnis nach
§ 34 ¢ Gewerbeordnung (GewO) ist von der Stadt Baden-Baden erteilt.

Seit 70 Jahren leiten sich die Grundséatze unseres Handelns zum einen aus dem Genossenschaftsge-
setz und unserer Satzung ab, zum anderen aus den Anforderungen am Markt und den gestiegenen
Anspruchen unserer Mitglieder.

Dem Wohnungsmarkt in Baden-Baden stellt unsere Genossenschaft gute Mietwohnungen zu einem
attraktiven Preis-/Leistungsverhaltnis zur Verfligung.

Die wohnungswirtschaftliche Tatigkeit der Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden eG
erstreckte sich im Jahr 2019 wieder auf alle wohnungswirtschaftlichen Leistungsbereiche.
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Il. Geschéftsentwicklung

Die Genossenschaft hat das Geschéaftsjahr 2019 mit einem positiven Ergebnis abgeschlossen.
Der erzielte Gewinn dient vor allem der Starkung des Eigenkapitals durch Einstellung in die Ruck-
lagen. Der Vorstand beurteilt die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage unserer Genossenschaft
als geordnet. Um die Nachfrage nach unseren Wohnungen noch weiter zu verbessern, investieren
wir seit vielen Jahren erfolgreich in den genossenschaftseigenen Wohnungsbestand, mit deutli-
chen Verbesserungen der Wohnungsausstattung und des energetischen Zustandes. Neben der
Bestandserhaltung und Modernisierung ist der Neubau derzeit ein unverzichtbarer Bestandteil der
Investitionspolitik unserer Genossenschaft. Soweit wirtschaftlich vertretbar, werden zur Erweite-
rung des eigenen Wohnungsbestandes Neubauvorhaben durchgefuhrt. Nur durch den Neubau
kénnen aktuelle Standards realisiert und ein attraktiver Wohnungsmix gewahrleistet werden.

1. Hausbewirtschaftung

Die Vermietungssituation stellte sich im Berichtsjahr zufriedenstellend dar. Es war wiederum maglich,
alle frei gewordenen Bestandswohnungen zeitnah neu zu vermieten. Strukturelle Leerstande gab es
nicht. Wohnungsleerstande entstanden im Wesentlichen nur, wenn freigewordene Wohnungen vor

einer Neuvermietung modernisiert wurden. Bei Neuvermietungen werden Anpassungen generell ge-
pruft und durchgeflhrt, wenn dies unter der Berucksichtigung marktgerechter Mietpreise moglich ist.

Kindigungen von langjahrigen Mietverhaltnissen werden dazu genutzt, um Wohnungen im Bedarfs-
fall zu modernisieren. Bei Mieterwechsel wird der Ausstattungsgrad der frei werdenden Wohnungen
laufend Uberpruft, und bei Bedarf werden diese Wohnungen umfassend modernisiert und an die

heutigen Anspriche und Anforderungen angeglichen.

Neubau BahnhofstraBe 57c — d Bestandsgebaude BauernfeldstraBe 10
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Im Geschéftsjahr haben wir bei insgesamt 38 (Vj. 30) Mieterwechseln neben zahlreichen Kleinrepa-
raturen, in 15 (Vj. 12) Wohnungen mit groBeren Einzelmal3nahmen den Wohnstandard erheblich
verbessert. Die Fluktuationsrate liegt bei 7,3 % (V|. 6,00 %).

Im Berichtsjahr wurden zudem diverse Treppenhauser saniert, neue WWohnungseingangsturen ein-
gebaut und eine AuBenanlage neu angelegt. Dartber hinaus haben wir begonnen, unsere Bestande
mit energieautarken SchlieBanlagen auszustatten. Die elektronischen ILOQ SchlieBanlagen haben
eine autonome Energieversorgung durch SchlUsseleinschub. Ihre programmierbaren SchlieBzylinder
und Schlussel kbnnen deshalb ohne Batterien bzw. Kabel betrieben werden.

Zukunftsorientierte, nachhaltige Investitionen in unseren Wohnungsbestand sind Voraussetzungen
fUr die Bestandsentwicklung und die Erhaltung einer guten Wohnversorgung fur unsere Mitglieder.

Im Berichtsjahr wurden in die Gebaudeerhaltung insgesamt 21,65 € (Vj. 23,16 €) pro m2 Wohn-
und Nutzflache investiert.

Eine regelmaBige Begehung unseres gesamten Wohnungsbestandes dient dazu, die erforderlichen
Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zu erkennen und zu veranlassen. Dadurch
kénnen Schaden vermieden und die nachhaltige Vermietbarkeit der Objekte sichergestellt werden.
Instandhaltungsrickstéande, die nicht planmaBig abgebaut werden kénnen, bestehen nicht.

Die Investitionen in die Wohnungsbestande bedeuten direkte Mitgliederférderung, da die Wohnqualitat
merklich steigt. Gleichzeitig tragt die Genossenschaft durch Beauftragung des regionalen Handwerks —
sowohl bei unseren BaumalBnahmen, als auch bei den Investitionen in die Bestandserhaltung und Mo-
dernisierung unserer Wohnungsbesténde — krisenneutral zur Sicherung des Standorts Baden-Baden bei.

Das regionale Handwerk ist ein starker Partner unserer Baugenossenschaft Familienheim
Baden-Baden eG.
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Bestandsgebaude in der Cité Bestandsgebaude in der Cité

Die Gesamtinvestitionen unserer Genossenschaft im Berichtsjahr in den Bereichen Neubau,
Erwerb, Wohnwertverbesserungen und Instandhaltung beliefen sich auf insgesamt 5,881 Millionen
Euro, davon rund 822 T€ fur Instandhaltungen und Wohnwertverbesserungen des Wohnungsbe-
standes. Die Finanzierung der Bestandsinvestitionen erfolgte ausschlieBlich aus Eigenmitteln.

Die bendtigten Finanzmittel fir Neubauvorhaben bzw. Erwerb wurden teilweise fremdfinanziert.

Der Bestand an Mietwohnungen und gewerblichen Einheiten erhdhte sich im Berichtszeitraum,
aufgrund dem Erwerb der Anwesen BalzenbergstraBe 6 -14 und Horhaldergasse 1 um insgesamt
35 Wohneinheiten.

Die Genossenschaft verwaltete demnach einen eigenen Bestand von insgesamt 498 eigenen
Mietwohnungen, 8 gewerblichen Einheiten und 211 Garagenstellplatzen.

42
253
- vor 1949 - 1981 bis 1990
- 1 Zimmer - 4 Zimmer 1949 bis 1959 - 1991 bis 2000 bis 45 m? - bis 90 m?
2/ 2,5 Zimmer - 5 Zimmer 1960 bis 1970 - 2001 bis 2016 - bis 60 m? - bis 105 m?
- 3 Zimmer - 1971 bis 1980 - 2017 bis 2019 - bis 75 m? - Uber 105 m?

Aufteilung der Wohnungen nach Zimmeranzahl ~ Wohnungsbestand nach Baujahren Aufteilung der Wohnungen nach GréBe
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Entwicklung der Sollmieten von 2005 - 2019

Unverandert zum Vorjahr bestanden noch fur 22 Einheiten &ffentliche Bindungen, welche bei
der Wohnungsvergabe zu beachten waren.

Die gesamte Wohn- und Nutzflache betrug zum 31.12.2019 insgesamt 38.015,22 m?2.

Die Sollmieten einschlieBlich Garagen und Stellplatze haben sich um 407,0 T€ auf 2.974,4 T€
(Vj. 2.567,4 T€) erhoht. Die Erhdhung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung resultiert
Uberwiegend aus einer allgemeinen Mieterhdhung sowie dem Erwerb der Mehrfamilienhauser in
der BalzenbergstraBe 6 — 14.

Trotz der Erhdhungen liegen die Mieten der genossenschaftseigenen Wohnungen unter dem
Marktpreisniveau. Die Durchschnittsmiete der Wohnungen lag im Berichtsjahr bei 6,18 €/m?
(Vj. 5,98 €/m?) und Monat. Wir leisten damit in Baden-Baden einen wichtigen Beitrag zur Ver-
sorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum zu angemessenen
Bedingungen.

Unser oberstes Ziel ist es weiterhin, den gestiegenen Anspriichen an Wohnraum gerecht zu
werden, um somit fUr die Zukunft eine konkurrenzfahige und nachhaltige Vermietbarkeit der
Wohnungen erzielen zu kénnen. Fir 2020 hat der Vorstand wiederum ein umfangreiches
Programm zur Modernisierung und Bestandserhaltung vorgesehen. Ein GroBteil der erwirt-
schafteten finanziellen Mittel wird weiterhin fur die kontinuierliche Wohnungs- und Gebaude-
sanierung eingesetzt.
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2. Bautétigkeit und Planung

Attraktive und moderne Mietwohnungen entstehen in der StraBburger Strae 5
in Baden-Baden. Der Baubeginn fur die 14 Wohneinheiten inklusive Tiefgarage
erfolgte im FrUhjahr 2020. Bei einem Investitionsvolumen von ca. 2,8 Mio. Euro

entsteht auf insgesamt 854 m?2 Wohnflache bezahlbarer und attraktiver Wohnraum.

StraBburger StraBe 5; Baden-Baden Mirabellenweg 2; Baden-Baden-Steinbach

Zur Standardausstattung der Wohnungen gehoren u.a. eine FuBbodenheizung,
Eiche-Parkettbdden, Netzwerkverkabelung, elektrische Rollladen und ein digitales
SchlieBsystem. Uber einen Aufzug sind die Wohnungen barrierefrei zuganglich.
Zu jeder Wohneinheit gehdren ein groBer Balkon sowie ein Kellerraum.

Am Bau sind ausschlieBlich Handwerksbetriebe aus Baden-Baden und der nahe-
ren Umgebung beteiligt.

Nachdem inzwischen die Baugenehmigung fur 11 weitere Mietwohnungen in
Baden-Baden-Steinbach, Mirabellenweg 2, eingegangen ist, kann mit einem
Baubeginn im V. Quartal 2020 gerechnet werden.

Trotz Corona Lockdown konnte in der StraBburger StraBe 5 planmaBig und sehr ziigig mit dem Bau
begonnen werden.
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Mit den beiden Projekten soll ein Akzent gegen steigende Immobilienpreise und Mieten gesetzt
werden, die fur die Zielgruppen nicht mehr bezahlbar sind. Wiederum wurden von der Erzdidzese
Freiburg rund 40 Prozent der Wohnflache unburokratisch geférdert. Das bedeutet, dass der reguléare
Mietpreis, dank des Zuschusses der Kirche, sich fur die geforderten Wohnungen um 1,50 €/ m? und
Monat reduziert.

Mit dem Projekt der Erzdidzese und den Wohnungen der Baugenossenschaft Familienheim wird
das GrundbedUrfnis nach verntnftigem und erschwinglichem Wohnen fur die Mieter gestarkt.

Die Baugenehmigung fur weitere 13 Mietwohnungen in Baden-Baden-Oos wurde im Oktober 2019
vollstandig eingereicht. Das Genehmigungsverfahren ist bisher nicht abgeschlossen.

DarUber hinaus haben wir mit den Planungen weiterer Mietwohngebaude begonnen.

2.2 Gesamtbauleistung der Genossenschaft seit 1950

Eigene Bauherrschaft:

Wohnungen Hauser

Mietwohnungen 463 Wohnungen in 51 Hausern
Eigentumswohnungen 141 Wohnungen in 21 Hausern
Eigenheime 351 Wohnungen in 235 Hausern

955 Wohnungen in 307 Hausern
Baubetreuung 114 Wohnungen in 43 Hausern
Gesamtes Bauvolumen 1.069 Wohnungen in 350 Hausern

Neben dem Bau der Wohnungen wurden acht gewerblich genutzte Einheiten sowie die nach den Bau-
vorschriften erforderlichen Garagen und KFZ-Stellplatze erstellt. Ferner wurde der Bau von 60 Heim-
platzen fur einen gemeinnttzigen Trager technisch betreut.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen. Die Angebote an geeigneten GrundstUcken je-
doch sehr begrenzt. Daher haben wir im Geschaftsjahr die Gelegenheit genutzt und zur Erganzung
unseres eigenen Wohnungsbestands einen Bestand von insgesamt 32 Wohneinheiten mit 2.690 m?2
Wohnflache in der BalzenbergstraBe 6 -14 in Baden-Baden erworben. Der Ubergang der Wohnun-

gen erfolgte zum 01. Januar 2019.
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Das Gesamtpaket passt hervorragend in das Portfolio und zur Geschéaftsphilosophie unserer Ge-
nossenschaft. Der vereinbarte Gesamtkaufpreis wurde teilweise mit Fremdmitteln finanziert.

Der GroBteil der zwischen 1930 und 1953 erstellten Wohnungen sind von der bisherigen Eigentimerin
liebevoll modernisiert worden. Vernlnftige Grundrisse, wunderschdne Dielenbdden, hohe Decken und
die Nahe zur Innenstadt sind ein Garant dafUr, dass die Wohnungen eine hohe Nachfrage aufweisen.
Die teilweise denkmalgeschitzten Wohnungen k&nnen damit weiterhin zu sozial vertraglichen und
bezahlbaren Mieten dem Baden-Badener Wohnungsmarkt zur Verfligung gestellt werden.

Dartber hinaus wurde mit dem Grundstlckserwerb eines 3 Familienwohnhauses in Baden-Baden-

Lichtental, Horhaldergasse 1 ein strategischer Kauf getatigt.

Giebelseite BalzenbergstraBe 12 Innenansicht BalzenbergstraBe

BalzenbergstraBe 10 — 14
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3. Verkaufstatigkeit
3.1 Darnieweg

Im Darnieweg in Baden-Baden-Haueneberstein erstellten wir in massiver und energiesparender Bau-
weise acht Doppelhaushalften.

Die mit einer modernen und zeitgemaBen Ausstattung versehenen Doppelhauser verfligen Uber insge-
samt ca. 147 m2 Wohnflache (Komplettausbau) zzgl. Terrasse und 48 m2 Nutzflache. Jedes Haus hat
einen kleinen Gartenanteil und zwei PKW-Stellplatze.

Samtliche Hauser sind verkauft und konnten in 2018 bzw. 2019 an die neuen Eigentimer Ubergeben
werden.

Auch fiir unsere BautrdgermaBnahmen werden ausschlielich Handwerksbetriebe aus Baden-Baden
bzw. der ndheren Region beauftragt.

Doppelhduser Darnieweg mit Mehrfamilienhaus BahnhofstraBe 57c/d
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4. Verwaltungstatigkeit

Ein weiteres Standbein und fUr uns ein wichtiges Geschéaftsfeld ist die Verwaltungstéatigkeit. Sie um-
fasst die Verwaltung von Wohneigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und die Ver-
waltung von Wohnobjekten fur Dritte. FUr unsere Kunden tbernehmen wir dabei die kaufmannische
und technische Verwaltung. Oberstes Ziel ist die Werterhaltung der Objekte. Dabei setzen wir auf ein
langjahriges und vertrauensvolles Verhaltnis mit den Eigentiimern. Durch regelmaBige Begehungen
wird der Instandhaltungsbedarf bereits frihzeitig erkannt und kann fachgerecht behoben werden.
Eine nachvollziehbare Abrechnung sowie ein Ubersichtlicher Wirtschaftsplan sorgen fur Transparenz.
Die Verwaltervergttungen werden regelmaBig gepriift und dem Marktniveau angepasst.

Neben der Verwaltung des eigenen Hausbesitzes wurden im Jahr 2019 insgesamt 25 Wohnungsei-
gentUmergemeinschaften mit 254 Wohnungen, 9 Hauser privater Eigentimer sowie eine Tiefgaragen-
gemeinschaft mit 16 Garagenstellplatzen und ein Parkdeck mit 14 Stellplatzen verwaltet.

Die im Bereich der Wohnungseigentums- bzw. der sonstigen Fremdverwaltungen treuhénderisch
verwalteten Vermdgenswerte (Bankguthaben) betrugen zum Bilanzstichtag 1.927.884,85 €
(Vj. 1.866.747,37 €).

5. Grundstiicksbevorratung

Seit Bestehen wird die Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden eG ihrer Aufgabe gerecht,
attraktiven Wohnraum zu angemessenen Mieten zu erstellen. Hierzu ist die Bereitstellung bzw. die
Erwerbsmoglichkeit von Baugrundstlicken vorrangig — und dies zu ebenfalls angemessenen Grund-
stlickspreisen.

RegelmaBig werden Grundsticksangebote auf Bebaubarkeit, Verwertbarkeit und Wirtschaftlichkeit
Uberprift. Das geringe Angebot an freien Grundstlicken sowie die immer stérkere Konkurrenzsitua-
tion, auch durch mehr auswartige Investoren, haben einen maBgeblichen Anteil an den weiter steigen-
den GrundstUtcks- und Verkaufspreisen.

Flr uns als regionale Baugenossenschaft bedeutet dies, wie bisher auch bei Grundstiicksankaufen,
Chancen und Risiken genau abzuwé&gen und uns von spekulativen Auswichsen fern zu halten. Ziel ist
es weiterhin, sich ergebende Marktchancen zu nutzen und weitere Grundsticksflachen zur Bebauung

ZU erwerben.

Das zum Bilanzstichtag im Besitz der Genossenschaft befindliche Gelande mit einem Buchwert von
1.186.672,85 € ist ausschlieBlich mit Eigenmitteln der Genossenschaft finanziert. Die Gesamtflache an
unbebauten Grundsticken (Bauland), wird mit 4.251 m2 ausgewiesen.
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Neben den unbebauten Grundstlcken befanden sich zum Bilanzstichtag noch 458 m2 Bauland,
fUr welche die Genossenschaft als Finanzierungshilfe fir die Kaufer eigene Erbbaurechte ausgegeben
hat, im Besitz des Unternehmens. Diese Grundstlcke sind mit Einfamilienhausern bebaut.

6. Beteiligung

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

7. Mitglieder
Der Mitgliederbestand hat sich gegentber dem Vorjahr geringflgig verandert. Einem Zugang von 47
Mitgliedern und 409 Anteilen stand ein Abgang von 36 Mitgliedern mit 237 Anteilen gegeniber. Unter

BerUcksichtigung dieser Veranderungen hatte die Genossenschaft zum Jahresende 2019 insgesamt
995 Mitglieder mit 5.760 Anteilen.
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Entwicklung Mitglieder, Geschaftsguthaben und gezeichnete Anteile von 2005 - 2019
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8. Tatigkeit der Organe, Organisation

Die Organe der Genossenschaft, Mitgliederversammlung, Aufsichtsrat und Vorstand,
haben Uber alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Angelegenheiten bera-
ten und die erforderlichen Beschllsse gefasst.

Die Mitgliederversammlung fur das Jahr 2018 fand am 09. Oktober 2019 statt. In
Erledigung der Regularien wurde der Jahresabschluss 2018 festgestellt, Vorstand
und Aufsichtsrat entlastet, die vorgeschlagene Gewinnverwendung beschlossen und

das Ergebnis der gesetzlichen Prifung behandelt.

Die Geschafte der Genossenschaft werden vom haupt- und dem nebenamtlichen
Vorstand gemeinsam gefuhrt.

Die Anzahl der Beschaftigten hat sich gegentber dem Vorjahr nicht verandert.

9. Ergebnis

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist unverandert als gut anzusehen. Das
Jahr 2019 wird mit einem Jahrestberschuss nach Steuern von 857,9 T€ und einer

Bilanzsumme von rund 36,6 Mio. Euro abgeschlossen.

Die Verwendung soll wie nachfolgend dargestellt erfolgen:

JahresUberschuss 2019 857.861,94 €
Einstellung in die gesetzliche Rucklage 87.000,00 €
Einstellung in die Bauerneuerungsricklage 15.448,47 €
Einstellung in die freie Rucklage 700.000,00 €

Nach Einstellung in die Ergebnisrucklagen wird ein Bilanzgewinn von 55.413,47 Euro
ausgewiesen.
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10. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
10.1  Vermdgensstruktur

Die Vermogenslage der Genossenschaft stellt sich flr die Geschéftsjahre 2018 und 2019 wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018

Tausend € Prozent Tausend € Prozent

Anlagevermdgen 30.456,69 83,09 % 26.054,34 74,07 %

Umlaufvermdgen 6.196,48 16,91 % 9.122,91 25,93 %

Gesamtvermdgen 36.653,17 100,00 % 35.177,24 100,00 %
Fremdmittel 11.128,18 10.504,98
Reinvermogen 25.524,99 24.672,26
Reinvermdgen am Jahresanfang 24.672,26 24.069,50
Vermbgenszuwachs 852,73 602,76

Die Vermogensstruktur ist weiterhin durch das Anlagevermdgen gepragt. Der Anstieg im Bereich des
Anlagevermdgens resultiert vor allem aus Immobilienkdufen und Neubauinvestitionen abzlglich der
planmaBigen Abschreibung.

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das Umlaufvermdgen, insbesondere durch die im Rahmen der

BautragermaBnahmen angefallenen Baukosten, reduziert.

Die Liquiditat betrug zum Bilanzstichtag 5.115,3 T€. Zur Veranderung der flissigen Mittel wird auf die
Darstellung unter dem Punkt ,Finanzlage® verwiesen.

Insgesamt verzeichnet das Gesamtvermdgen einen Zugang von 852,73 T€. Die Anlageintensitat
betrug zum Bilanzstichtag 83,09 %. Die Vermdgenslage sichert eine stabile Geschéftsentwicklung

unserer Genossenschaft.
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10.2 Kapitalstruktur

31.12.2019 31.12.2018

Tausend € Prozent Tausend € Prozent

Eigenkapital 25.524,99 69,64 % 24.669,79 70,13 %
Rtickstellungen 1.448,15 3,95 % 1.249,31 3,55 %
Verbindlichkeiten 9.680,03 26,41 % 9.258,14 26,32 %
Gesamtkapital 36.653,17 100,00 % 35.177,24 100,00 %

Das Eigenkapital hat sich im Wesentlichen auf Grund des erwirtschafteten Jah-
restberschusses von 24,7 Mio. € auf 25,5 Mio. € erhoht. Die Eigenkapitalquote
an der Gesamtfinanzierung reduzierte sich auf Grund der Investitionen in das
Anlagevermdgen, der fur die Finanzierung der Investitionen aufgenommenen
Fremdmittel und der Zunahme der Bilanzsumme von 70,13 % auf 69,64 %.

Im Branchenvergleich ist unsere Eigenkapitalquote und -ausstattung weiterhin
als Uberdurchschnittlich zu beurteilen.

Der Anteil der Dauerfinanzierungsmittel am Gesamtkapital betragt
8.088,1 T€ =22,07 % (Vj. 6.185,4 T€ = 17,57 %).
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10.3 Ertragslage, Rentabilitat

Die Ertragslage wird unter Verzicht der Verrechnung des Verwaltungsaufwandes
auf die einzelnen Geschéftsfelder dargestellt. Die Ergebnisse stellen sich demnach
als Deckungsbeitrag aus den einzelnen Geschaftsbereichen, denen der gesamte
Verwaltungsaufwand gegenubergestellt wird, wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderung

Tausend € Tausend € in Tausend €
Miethausbewirtschaftung 1.360,2 1.099,1 261,1
Bau-, Verkaufs-und Betreuungstatigkeit 312,8 255,0 57,8
Deckungsbeitrag insgesamt 1.673,0 1.354,1 318,9
Personal- und Sachaufwand -785,0 -776,8 -8,2
Wohnungswirtschaftliches Ergebnis 888,0 577,3 310,7
Kapitaldienst -6,3 -11,7 5,4
Sonstiges Ergebnis 18,3 12,2 6,1
Jahresergebnis vor Steuern 900,0 577,8 322,2
Steuern -42,1 0,0 -42,1
Jahresiiberschuss 857,9 577,8 280,1

Im Geschaéftsjahr 2019 wurde ein Jahrestberschuss von 857,9 T€ (V). 577,8 T€) erzielt.

Die Ertragslage wird unverandert von der Hausbewirtschaftung gepragt. Das Ergeb-
nis aus der Hausbewirtschaftung erhdhte sich hauptsachlich durch den Anstieg

der Mieterlése (+ 407 T€). Dem gegenuber stehen insbesondere die Zunahme der
Abschreibungen (+ 96 T€) und der Dauerfinanzierungsmittel (+ 51 T€).

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes erfolgte weitgehend ohne
Probleme. Erlésschméalerungen von rund 13 T€ ergaben sich im Wesentlichen aus
den modernisierungsbedingten Leerstanden von Wohnungen bei Mieterwechseln.

Das Ergebnis im Bereich der Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit verbesserte
sich im Wesentlichen aufgrund dem Verkauf der Doppelhauser.

Der Personal- und Sachaufwand veranderte sich geringflgig im Vergleich zum Ge-
schéftsjahr 2018, hauptsachlich aufgrund gestiegener Sachaufwendungen.
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Im Wesentlichen bedingt durch den Ruckgang der liquiden Mittel und dem derzeiti-
gen Zinsniveau ist das Ergebnis aus dem Bereich ,Kapitaldienst® insgesamt negativ.

Insgesamt konnte wiederum ein gutes Gesamtergebnis erwirtschaftet werden. Der
JahresUberschuss ermdglicht eine Verzinsung des bilanziellen Eigenkapitals in Hohe
von 3,4 %.

10.4 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung unserer Genossenschaft wird anhand der nachfolgenden
zusammengefassten Kapitalflussrechnung dargestellt.

2019 2018

Tausend € Tausend €

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 2.585,2 1.601,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.044,7 -2.755,1
Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit 1.886,3 1.682,8
= zahlungswirksame Veranderung -573,2 529,0
+ Finanzmittelbestand zum 01.01. 5.572,9 5.043,9
= Finanzmittelbestand zum 31.12. 4.999,7 5.572,9

Der Finanzmittelbestand setzt sich zusammen aus den flissigen Mitteln.
Bausparguthaben werden nicht bertcksichtigt.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit setzt sich im Wesentlichen aus den
erhaltenen Zinsen sowie den Zahlungsausgangen fur Investitionen in das Sach-
anlagevermdgen zusammen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet hauptséchlich Zuflisse
aufgrund einer Darlehensneuaufnahme zur Finanzierung der Investitionen im
Anlagevermogen. Abflisse aus planmaBigen und auBerplanmaBigen Tilgungen
stehen dem gegenuber.

Die Finanzlage unserer Genossenschaft war im Geschéaftsjahr 2019 geordnet.
Die Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden eG war zu jeder Zeit in der
Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Es stehen ausreichende
liquide Mittel fur kUnftige Investitionen zur Verfigung.
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10.5 Finanzielle Leistungsindikatoren®

in 2019 2018 2017 2016 2015
Eigenkapitalquote % 69,64 70,13 76,34 80,59 79,60
Eigenkapitalrentabilitat % 3,4 2,8 2,1 B85 5,9
Dauerfinanzierungsmittel % 22,07 17,58 14,14 11,81 12,80
EBITDA T€ 1.684,9 1.226 1.055 1.394 1.965
Instandhaltungskosten p. a. €/m? 21,65 23,16 21,19 14,47 13,46
Fluktuationsquote % 7,3 6,0 6,9 6,4 7,6

Eigenkapitalquote: Verhéltnis: Eigenkapital zum Gesamtkapitel

Eigenkapitalrentabilitat: Verhaltnis: Jahresliberschuss zum Eigenkapital
Dauerfinanzierungsmittel: Anteil langfristiges Fremdkapital am Gesamtkapital

EBITDA: Ergebnis vor Zinsen, Steuern vom Ertrag und Abschreibungen
Instandhaltungskosten: Verhéltnis Instandhaltungsaufwendungen zur Wohn-/Nutzflache
Fluktuationsrate: Verhéltnis: Anzahl der Wohnungswechsel zu Gesamtwohnungsbestand

11. Ausblick, Chancen und Risiken

Der Geschéfts- und Ertragsentwicklung fur das Jahr 2020 stehen wir aufgrund unserer regionalen
Marktstellung und der sich abzeichnenden Entwicklung der Nachfrage am Immobilienmarkt positiv
gegentber. Unsere Geschaftspolitik berlcksichtigt die Chancen und Moglichkeiten des Marktes,
ohne die Risiken aus den Augen zu verlieren. Expansionsmdglichkeiten werden genutzt, wenn
Immobilien am Markt zu einem verntnftigen Preis und in ansprechender Lage zur Verfigung stehen.

Die kunftigen Planungen unserer Genossenschaft gehen von einer weiterhin erfolgreichen Geschafts-
und Ertragsentwicklung aus. Aufgrund der nach wie vor guten Marktlage und der vorhandenen Nach-
frage, insbesondere nach attraktivem und bezahlbarem Wohnraum, ist davon auszugehen, dass, bis
auf die Corona Pandemie, keine negativen Einflussfaktoren auf unsere Geschaftstatigkeit, insbeson-
dere dem regelmaBigen Eingang unserer NutzungsgebUhren, zu erwarten sind.

Wir beurteilen die Entwicklung unserer Genossenschaft fiir 2020 auf Basis unserer Unternehmens-
planung insgesamt positiv. Der Vorstand geht weiterhin davon aus, dass in allen Geschéaftsfeldern
weiterhin DeckungsUberschisse erwirtschaftet werden.

Insgesamt wird die Ertragslage unserer Genossenschaft auch ohne ein umfangreiches Bautragerge-
schéaft die erforderlichen Investitionsmittel fur die Zukunft erwirtschaften und einen positiven Jahres-
Uberschuss ausweisen. Fur eine weiterhin gute Ertragskraft des Geschéftsbereiches ,,Hausbewirt-
schaftung” ist eine dauerhafte Vermietbarkeit unserer Genossenschaftswohnungen zu angemessenen
Mietpreisen und geringen Mietausféllen oberstes Gebot. Ziel unserer Geschéftspolitik ist es, die
Bestandspflege sowie die Vermietbarkeit unserer Wohnungen in einem zeitgemaien Zustand, im Rah-
men unserer wirtschaftlichen Mdglichkeiten und zum Wohle unserer Mitglieder konsequent fortzuflhren.
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Durch die fortlaufende Modernisierung unseres Wohnungsbestandes kann die Vermietbarkeit
langfristig gesichert werden. Die Ertragslage wird aufgrund von weiteren auf hohem Niveau
geplanten Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen in den ndchsten beiden Jahren
stabil bleiben. Die Qualitat unserer Bestande wird sich dadurch weiter verbessern und in Folge
dessen werden die Leerstédnde auf einem niedrigen Niveau bleiben. Marktvorteile sehen wir auch
in unserem diversifizierten Wohnungsbestand in verschiedenen Wohnraum-, Markt- und Preis-
segmenten.

Durch die weiterhin geplanten Investitionen in den Wohnungsneubau kann unsere gute Position am
hiesigen Markt weiter ausgebaut und gestarkt werden. Unsere Ertragskraft gestattet es, groBere In-
vestitionen zum Teil aus Eigenmitteln zu finanzieren.

Probleme sehen wir zurzeit im sehr geringen Grundstiicksangebot und den hohen Grundstlicksprei-
sen, die einen Wohnungsneubau zu bezahlbaren Mieten einfach nicht mehr zulassen. Weiterhin sehen
wir die Preisentwicklung sowohl im Neubau als auch bei den Bestandsinvestitionen sowie die Verflg-
barkeit der Handwerkerfirmen, als erschwerende Faktoren.

Das hat zur Folge, dass die Neubaumieten weiter steigen werden. In der Folge wird sich der gefor-

derte Neubau von Wohnungen, insbesondere fir Menschen mit mittlerem und kleinem Einkommen,
kaum bzw. nicht mehr Uber die Mieten refinanzieren lassen. Da die hdheren Baukosten nicht voll an
die Mieter weitergegeben werden kénnen, kann die zu erwartende Rendite sinken.

Risiken aus der Preisentwicklung des Bau- und Bauhandwerkes halten wir unter Berlcksichtigung
unserer stabilen Einnahmesituation fur beherrschbar.

Aus der Corona-Pandemie ist mit Risiken fUr den kinftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu
rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchflhrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Dartber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfélle zu
rechnen.

Das Bauvorhaben in Baden-Baden-Haueneberstein, Darnieweg 1 — 1g, ist zum Berichtszeitpunkt
abgeschlossen. Weitere BautrdgermaBnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

Im Bereich der Verwaltungstatigkeit werden unsere umfassenden Dienstleistungen nach wie vor stark
nachgefragt, sodass wir auch in 2020 voll ausgelastet sein werden. In diesem Bereich kann weiterhin
mit einem zufriedenstellenden Ergebnisbeitrag gerechnet werden.

Sowohl fur die Finanzierung im Neubau — als auch im Modernisierungs- und Instandhaltungsbereich —
sehen wir keine Gefahrdung. Aufgrund unserer guten Bonitat gehen wir davon aus, auch kunftig
unseren Fremdmittelbedarf zu akzeptablen Konditionen decken zu kénnen.
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Die Liquiditatslage ist gut; Liquiditatsrisiken sind angesichts der vorhandenen liquiden Mittel nicht zu
beflrchten. Das Zinsanderungsrisiko derzeit zu bedienender Darlehen ist angesichts des Volumens
und der noch bestehenden Zinsbindungsdauer entsprechend gering. Derivative oder dhnliche Ge-
schafte zur Zinssicherung werden nicht eingesetzt.

Durch kontinuierliche FortbildungsmaBnahmen unserer Mitarbeiter werden wir des Weiteren sicherstel-
len, dass wir auch kinftig den standig wachsenden Anforderungen gerecht werden.

Unsere Genossenschaft verflgt Uber ein der UnternehmensgréBe angepasstes Risikomanagement-
system, das die Identifizierung, Messung, Steuerung und Uberwachung aller fiir das Unternehmen
wesentlichen Risiken sicherstellt.

Insgesamt sind fUr unsere Genossenschaft fur die Jahre 2020 und 2021 keine bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar, welche die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in wesentlichem Umfang negativ
beeinflussen kdnnen. Die organisatorischen Grundlagen und die wirtschaftlichen Verhaltnisse sind
geordnet. Wir gehen deshalb davon aus, dass sich die positive Entwicklung der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage in den kommenden Jahren fortsetzen wird.

12. Schlussbemerkung

Wir bedanken uns sehr bei allen unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flr die geleistete Arbeit und
das groBe Engagement, die uns den wirtschaftlichen Erfolg im Geschéftsjahr 2019 ermdglicht haben.

Dank und Anerkennung gilt den Mitgliedern unseres Aufsichtsrates fur die konstruktive und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit. Wir bedanken uns fUr die fachgerechte Beratung und den wertvollen Rat,
mit dem sie unsere Arbeit stets begleitet und geférdert haben.

Im Rahmen unserer Tatigkeit konnten wir uns stets auf die guten Leistungen unserer langjahrigen
Partner in der Bauwirtschaft, bei den Architekten, Fachingenieuren, Handwerkern und Dienstleistern
verlassen. Danke.

Der Stadt Baden-Baden, unseren Kooperationspartnern bei verschiedenen Projekten, den Behdrden
und Verwaltungen sowie den Banken und Sparkassen danken wir besonders flr die Unterstitzung bei
unserer Arbeit.

Unseren Mitgliedern, Kunden und Geschaftspartnern danken wir fUr die erfolgreiche Zusammenarbeit
sowie fur das uns entgegengebrachte Vertrauen. Auch kinftig ist es unser Ziel, ein zuverlassiger Part-

ner rund ums Wohnen zu sein.

Baden-Baden, im Juni 2020 Stefan Kirn Hans-Dieter Boos



. . AN
Bericht des Aufsichtsrates 1\

BADEN-BADEN eG

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019 hat der Aufsichtsrat, die ihm durch Gesetz, Satzung und Ge-
schéaftsordnung obliegenden Aufgaben pflichtgemal erflllt. Er hat die Tatigkeit des Vorstandes Uber-
wacht und ihn beratend unterstutzt. In regelmaBig stattfindenden Sitzungen wurde der Aufsichtsrat
vom Vorstand Uber die geschéftliche Entwicklung, die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sowie
Uber alle wichtigen Angelegenheiten der Genossenschaft unterrichtet. Aufgrund der ausflhrlichen
Berichterstattung durch den Vorstand, konnte sich der Aufsichtsrat auch von der OrdnungsmaBigkeit
der Geschaftsfuhrung Uberzeugen. Die in seinen Zustandigkeitsbereich fallenden Beschllsse wurden
nach eingehenden Beratungen gefasst.

Der vorliegende Jahresabschluss der Genossenschaft zum 31. Dezember 2019, der Bericht des
Vorstandes, die wirtschaftlichen Verhaltnisse und die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung
wurden vom Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,
Stuttgart, gepruft. Aufsichtsrat und Vorstand wurden in einer gemeinsamen Sitzung mdndlich Gber
das Ergebnis der Priufung unterrichtet. Den schriftlichen Bericht hat der Aufsichtsrat zur Kenntnis
genommen. Die Prifung hat keinen Anlass zu Beanstandungen ergeben.

Den Jahresabschluss und den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes hat der Aufsichtsrat
gepruft. Es ergaben sich keine Beanstandungen. Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung
des Bilanzgewinnes stimmt der Aufsichtsrat zu.

Am 14. Oktober 2020 wird der Jahresabschluss 2019 und der Vorschlag Uber die Verwendung des
Bilanzgewinns 2019 der 68. ordentlichen Mitgliederversammlung zur Feststellung und Beschluss-
fassung vorgelegt.

In der Mitgliederversammlung am 09. Oktober 2019 wurden die ausfihrlichen Berichte des Vorstan-
des und des Aufsichtsrates sowie das Prifungsergebnis des Verbandes baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen wohlwollend zur Kenntnis genommen. Von Seiten der
Versammlungsteilnehmer kam es diesbezlglich zu keinen Wortmeldungen.

Der vorgelegte Jahresabschluss 2018 mit den vorgesehenen Zuweisungen in die Rucklagen sowie
der Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns wurden im Anschluss einstimmig angenommen.
Vorstand und Aufsichtsrat wurden im Anschluss einstimmig flr das Geschaftsjahr 2018 entlastet.
Neuwahlen zum Aufsichtsrat standen in 2019 nicht an.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats danken den beiden Vorstédnden, sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Genossenschaft fur den im vergangenen Jahr erbrachten persénlichen Einsatz und

die damit einher gehende gute und erfolgreiche Arbeit.

Baden-Baden, im September 2020 Der Aufsichtsrat  Dirk Gantzkow (Vorsitzender)



Bilanz zum 371. Dezember 2019

Aktivseite

Anlagevermégen

Geschaftsjahr

Geschaiftsjahr

Euro komuliert Euro

Vorjahr
Euro

Immaterielle Vermdgensgegenstédnde 1.368,00 2.126,00
Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 27.662.564,70 23.299.017,42
Grundstticke und grundstlicksgleiche Rechte

mit Geschéafts- und anderen Bauten 792.251,35 846.212,35
Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

ohne Bauten 1.001.013,16 1.001.013,16
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 67.371,51 67.371,51
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 39.760,00 39.269,00
Bauvorbereitungskosten 341.170,72 28.229,53
Geleistete Anzahlungen 0,00 29.904.131,44 219.903,23
Finanzanlagen

Beteiligungen 550.000,00 550.000,00
Andere Finanzanlagen 1.195,00 551.195,00 1.195,00
Anlagevermégen insgesamt 30.456.694,44 | 26.054.337,20
Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmter Grundstiicke

und andere Vorréte

Grundstticke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 185.659,69 185.659,69
Grundstiicke und grundstlicksgleiche

Rechte mit unfertigen Bauten 0,00 2.241.423,48
Unfertige Leistungen 812.110,83 720.111,72
Andere Vorréte 33.359,03 1.031.129,55 39.386,91
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 20.756,55 22.261,88
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 196,54 94.304,26
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 430,04
Sonstige Vermdgensgegenstande 29.059,47 50.012,56 37.269,78
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- und Postbank-

guthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 4.999.654,31 5.572.802,11
Bausparguthaben 115.677,29 5.115.331,60 209.154,63
Bilanzsumme 36.653.168,15 35.177.241,70
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. Geschiéftsjahr  Geschiftsjahr Vorjahr

Passivseite .
Euro komuliert Euro Euro

Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Aplauf des Qesphaﬂslahres 56.750,00 41.077,53
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbliebenden Mitglieder 1.419.313,29 1.476.063,29 1.385.337,98
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 20.686,71 <11.662,02>
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 2.340.000,00 2.253.000,00
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt 87.000,00 € <58.000,00>
Bauerneuerungsriicklage 4.713.514,17 4.698.065,70
davon aus JahresUberschuss Geschaéftsjahr
eingestellt 15.448,47 € <7.668,87>
Andere Ergebnisriicklagen 16.940.000,00 23.993.514,17 16.240.000,00
davon aus JahresUberschuss Geschéftsjahr
eingestellt 700.000,00 € <460.000,00>
Bilanzgewinn
JahresUberschuss 857.861,94 577.779,00
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 802.448,47 55.413,47 525.668,87
Eigenkapital insgesamt 25.524.990,93 24.669.791,34
Riickstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und 1.170.038,00 1.132.492,00
ahnliche Verpflichtungen
Steuerrlckstellungen 39.479,23 0,00
Sonstige Ruckstellungen 238.630,64 1.448.147,87 116.814,10
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 8.088.102,58 6.185.390,82
Erhaltene Anzahlungen 910.693,28 2.354.997,61
Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.654,20 6.560,57
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 613.966,22 464.458,51
Sonstige Verbindlichkeiten 244.270,13
davon aus Steuern 20.103,91 € 52.756,65 9.675.172,93 <222.058,20>
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 3.856,48 € <0,00>
Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten 4.856,42 2.466,62
Bilanzsumme 36.653.168,15 35.177.241,70




Gewinn- und Verlustrechnung

Fiir die Zeit vom 1. Januar Geschiftsjahr  Geschiftsjahr Vorjahr
bis 31. Dezember 2019 Euro komuliert Euro Euro
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.775.410,11 3.324.044,77
b) aus Verkauf von Grundstticken 3.113.657,00 1.909.251,00
c) aus Betreuungstatigkeit 83.022,96 89.118,36
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 15.167,92 6.987.257,99 15.237,39
Verminderung/Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit unfertigen Bauten -2.149.424,37 680.933,35
sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertréage 20.210,43 18.630,95
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 1.576.536,86 1.487.244,03
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlicke 641.298,26 2.393.974,49
¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 8.893,08 2.226.728,20 8.745,29
Rohergebnis 2.631.315,85 2.147.252,01
Personalaufwand
a) Lohne und Gehéalter 430.183,05 430.941,77
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstitzung 1569.050,92 589.233,97 167.210,71
davon fiir Altersversorgung 75.112,00 € <82.437,44>
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 667.723,94 575.701,38
Sonstige betriebliche Aufwendungen 250.024,85 227.084,79
E.rtrage aus andergn Wertpapieren und Ausleihungen des 48,00 51,00
Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 25.416,04 25.464,04 24.297,89
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 141.120,80 93.558,23
Steuern von Einkommen und Ertrag 42.110,50 0,00
Ergebnis nach Steuern 966.565,83 677.104,02
Sonstige Steuern 108.703,89 99.325,02
Jahresiiberschuss 857.861,94 577.779,00
Einstellungen aus Jahrestiberschuss
in Ergebnisrticklage 802.448,47 525.668,87
Bilanzgewinn 55.413,47 52.110,13
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

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

Die Genossenschatft ist eine kleine Genossenschaft im Sinne des §267 HGB. Von den gréBenabhangigen
Erleichterungen nach §274a und 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:

Anlagevermégen

Die Gegenstande des Anlagevermdgens wurden unter Berlcksichtigung von Anschaffungspreis-
minderungen zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten und soweit abnutzbar, vermindert um die
fortgefUhrten Abschreibungen bewertet.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdgens wurden wie

folgt vorgenommen:

- Immaterielle Vermdgensgegenstande werden mit 33,3 % p. a. abgeschrieben.

- Grundstlicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von langstens 80 Jahren linear
abgeschrieben.

- Die gewerblichen Einheiten werden mit 3% bis 4% linear abgeschrieben.

- Die Grundstlcke ohne Bauten wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

- Die Grundsttcke mit Erbbaurechten Dritter wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

- Die Betriebs- und Geschéftsausstattung werden linear mit 10,01 % - 33,87 % abgeschrieben.

- Die geringwertigen Wirtschaftsguter zwischen 250 Euro und 800,00 Euro netto werden einzeln aktiviert
und im Jahr der Anschaffung sofort abgeschrieben.

- Die Bauvorbereitungskosten und die unfertigen Leistungen wurden zu Herstellungskosten bewertet.

- Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermdgen

Das Umlaufvermogen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Bei den Forderun-
gen und unfertigen Leistungen wurden erkennbare Risiken durch Wertberichtigungen berucksichtigt.
Flissige Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.



(50]

Anhang

Riickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe der voraussichtlichen Inanspruchnahme.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden gemail Sachverstandigengut-
achten nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Bertcksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet (PUC-Methode). Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathe-
matischen Grundséatzen unter Anwendung der Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem
von der Deutschen Bundesbank ermittelten Abzinsungssatz von 2,79 % (Stand 30.10.2019). Ren-
tensteigerungen wurden in Hohe von 2% p. a., die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0% p. a.
bertcksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurch-
schnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt 99.491,00 €
(Vorjahr: 112.976,00 €).

Fur den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschuttungssperre.

Die sonstigen passivierungspflichtigen Rickstellungen wurden in Hohe des voraussichtlich notwendi-
gen Erfullungsbetrages gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden zum Erfullungsbetrag bewertet.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn-und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 812.110,83 € (Vorjahr 720.111,72 €)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

Geschaftsjahr Euro Vorjahr Euro

11.351,97

Forderungen aus Vermietung

8.922,01

3. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten

Pfandrechte o. 8. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

davon Restlaufzeit

davon gesichert

insgesamt | bis zu 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | iiber 5 Jahre Art der
Euro Euro Euro Euro Sicherung
Verbindlichkeit gegentiber 8.088.102,58 366.596,88 | 1.965.112,47 | 5.756.393,23| 8.088.102,58 GPR
Kreditinstituten (6.185.390,82) | (313.590,45) | (1.084.955,18) | (4.786.845,19) | (6.185.390,82)
910.693,28 910.693,28 0,00 0,00 0,00 -
Erhaltene Anzahl ’ ’ ' ’ '
rhafiene Anzatiungen (2.354.997,61) | (2.354.997 61)
Verbindlichkeit aus 9.654,20 9.654,20 0,00 0,00 0,00 =
Vermietung (6.560,57) (6.560,57)
Verbindlichkeiten aus 613.966,22 613.966,22 0,00 0,00 0,00 -
Lieferungen und Leistungen (464.458,51) |  (464.458,51)
. o 52.756,65 52.756,65 0,00 0,00 0,00 =
Sonstige Verbindlichkeit ’ ’ ’ ’ '
g e (244.270,13)|  (244.270,13)
Gesamtbetrag 9.675.172,93 | 1.953.667,23| 1.965.112,47 | 5.756.393,23 | 8.088.102,58 -
(9.255.677,64) | (3.383.877,27) | (1.084.955,18) | (4.786.845,19)| (6.185.390,82)

GPR = Grundpfandrecht

() = Vorjahreszahlen

*steht zur Verrechnung an
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Geschaéftsjahr Euro  Vorjahr Euro

Aus der Abzinsung ergaben sich
folgende Zinsaufwendungen 31.758,00 36.072,00

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 3 1
Technische Mitarbeiter 1 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 0 16

4 17

AuBerdem wurden durchschnittlich 2 Auszubildende beschéaftigt.
2. Mitgliederbewegung
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des

Geschaftsjahr um 33.975,31 € erhoht.

Es besteht keine Nachschusspflicht.

Mitgliederbewegung 2019

Anfang 2019 984
Zugang 2019 48
Abgang 2019 37
Ende 2019 995
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3. Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart.

4. Mitglieder des Vorstandes:
Stefan Kim geschéaftsfUhrendes Vorstandsmitglied

Hans-Dieter Boos nebenamtliches Vorstandsmitglied

5. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dirk Gantzkow Geschaftsflhrer (Aufsichtsratsvorsitzender)
Sabine Benicke Bankbetriebswirtin (stv. Aufsichtsratsvorsitzende)
Tobias Wald Landtagsabgeordneter/
Dipl. Betriebswirt FH
Wolfgang Herr Geschaftsfuhrer
Matthias Hartmann Gebietsleiter im AuBendienst (stv. SchriftfUhrer)
Betina Diebold Raumausstatterin (Schriftfihrerin)
Frank Mast Steuerberater

D. Weitere Angaben

Aus Erbbaurechtsvertragen bestehen Erbbauzinsverpflichtungen in Hohe von jéahrlich 44 T€.

Baden-Baden, den 25. Juni 2020

Der Vorstand Stefan Kirn Hans-Dieter Boos
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Unser soziales Engagement DESWOS

,YWohnungswirtschaftliche Verantwortung® weltweit —
Uber die DESWOS

Zusammenarbeit auf Augenh6he - Gute partnerschaftliche
Beziehungen - Hoffnung auf ein besseres Leben - DESWOS-

Haus als Privileg - Wohnungswirtschaftliche Verantwortung
weiter tragen - Wertschéatzung

Die DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. be-
ging im vergangenen Jahr ihr 50. Jubildum

Menschenwurdige Wohn- und Lebensbedingungen in Landern Afrikas, Asiens und Lateinamerikas
zu schaffen, ist uns in der Wohnungswirtschaft ein groBes Anliegen. Dafur unterstitzen wir die
DESWOS, unsere Fachorganisation fur wohnungswirtschaftliche Entwicklungszusammenarbeit,
seit 36 Jahren als Mitglied und Spender. Die Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden eG
ist damit ein langjahriger und treuer Férderer der DESWOS.

Unser Férderprojekt 2019

Im vergangenen Jahr haben wir das DESWOS-Projekt, den Bau des Wohnheims fur Studieren-
de in Thies im Senegal, geférdert. Dadurch soll der Zugang zu einer akademischen Bildung fur

Das Studentenwohnheim in Thiés kurz vor seiner Fertigstellung. Durch die Corona Beschrankungen konnten die jungen Manner
und Frauen jedoch noch nicht einziehen. Foto: DESWOS
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Studierende aus finanziell schlechter gestellten Familien erleichtert werden. Sie sollen ebenfalls
Zugang zur akademischen Ausbildung und damit eine reelle Chance erhalten, aus der Armut Ihrer
Familie zu entkommen.

1.500 junge Frauen und Manner studieren in der Universitatsstadt Thies, die 70 km 6stlich von
der senegalesischen Hauptstadt Dakar liegt. Die Wohnungssituation stellt vor allem junge Men-
schen aus finanziell schwachen Familien vor ein groBes Problem, denn es gibt kaum Studen-
tenwohnheime. Studierende, die nicht bei Verwandten oder Bekannten unterkommen koénnen,
sind deshalb gezwungen, entweder in Uberflllten Zimmern oder auf der Stral3e zu Ubernachten.
Vielfach sind sie dazu gezwungen, das Studium deswegen abzubrechen.

In Kooperation mit der Didzese Thies und ihrer Partnerdiézese Bamberg und mit Unterstitzung
unserer Spende forderte die DESWOS den Bau eines zweistdckigen Wohnheims fir 45 Studie-
rende. Sie kommen aus finanziell benachteiligten Familien ohne anderweitige Unterbringung in
der Stadt. In die fertiggestellten 20 Zwei oder Dreibettzimmer mit Bad und Toilette, Kiiche und
Gemeinschaftsraum werden in Klirze 45 junge Frauen einziehen. Sie hatten sonst auf der StraBe
leben oder sogar ihr Studium abbrechen missen.

Christen und Muslime werden hier gemeinsam zu erschwinglichen Mieten wohnen und sich auf ihr

Studium konzentrieren.

Hoffentlich bald werden die Studierende an den Tischen Gruppe am Eingang des Wohnheims; zwei Studentinnen,
arbeiten, wie es zwei Studentinnen hier jetzt simulieren. Bischof André Guéye, Bauunternehmer Fara Mendy,zwei Stu-
Foto: DESWOS dentinnen, Projektverantwortlicher Abbé Albert Mbaye (v. 1. n.r.)

Foto: DESWOS

Haben Sie Fragen? Wir helfen gerne weiter:
Das Deutsche

DESWOS Astrid Meinicke Die DESWOS tragt seit * »* Zentralinstitut
Deutsche Entwicklungshilfe  Innere Kanalstr. 69 1993 das wichtigste Giite- x ,f,.‘r'; soziale
gen (DZI)
fUr soziales Wohnungs- und 50823 KoIn siegel fir Spendenorgani—- DZI | bescheinigt:
Siedlungswesen e.V. Tel. 0221 57989-37 sationen in Deutschland. lhre Spende
astrid. meinicke@deswos.de NEE) kommt an!

www.deswos.de
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Mitglied im Siedlungswerk Baden e.V. Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der Erzdidzese Freiburg

" FAMILIENHEIM
h BUCHEN-TAUBERBISCHOFSHEIM

A

PN FAMILENHEIM L
‘h RHEIN-NECKAR
MANNHEIM
)
PN FAVILIENHEIM " FAMILIENHEIM
‘h HEIDELBERG “ MOSBACH
®
)

FAMILIENHEIM " FAMILIENHEIM
" SIEDLUNGSWERK BRUCHSAL ‘ EPPINGEN
‘ BADEN E.V. PY )

KARLSRUHE

" ARDENSIA @ " ALBA BAUGENOSSENSCHAFT
“ KARLSRUHE ‘ ETTLINGEN
°

N BAUGEMEINSCHAFT ® P/ AMLIENHEM
“ ETTLINGEN “ PFORZHEIM
PN FAVILENHEM
“ RASTATT o
. . .
SILENEEN Platz zum Leben, Spielraume

"‘l BADEN-BADEN

fur die gesamte Familie.

Wir bauen familiengerecht,

® innovativ und energiesparend.
" FAMILIENHEIM
MITTELBADEN q q
‘h ACHERN Ob Miete oder Eigentum —
PN FAMILENHEN wir sind ihr zuverlassiger Partner.
‘ HAUSACH
[ ]
" PFARRPFRUNDESTIFTUNG
“ FREIBURG PP BAUGENOSSENSCHAFT
“ FAMILIENHEIM
" BAUVEREIN VILLINGEN-SCHWENNINGEN
‘ BREISGAU °
FREIBURG
" FAMILIENHEIM
" FAMILIENHEIM @ “ HOCHSCHWARZWALD
“ FREIBURG TITISEE-NEUSTADT BAUGENOSSENSCHAFT
() " ‘l SCHWARZWALD-BAAR
° DONAUESCHINGEN
" FAMILIENHEIM
° “ MARKGRAFLERLAND ST,
MULLHEIM "
“ BODENSEE
RADOLFZELL
()

C BAUGENOSSENSCHAFT

" FAMILIENHEIM ' ' FOFA WALDSHUT-TIENGEN
“ LORRACH o
)

FAMILIENHEIM

" ‘l BAD SACKINGEN

Baugenossenschaft Familienheim Baden-Baden eG
RheinstraBe 81 - 76532 Baden-Baden

Tel. 07221 5070-0 - Fax 07221 5070-25
www.fh-bad.de - info@fh-bad.de



