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Bericht des Vorstandes

Liebe /Vlitglieder und Mieter, liebe Ceschdftspartner,
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hinter uns liegt Uber ein Jahr Corona-Pandemie. Ein fir alle sehr
kraftezehrendes Jahr, das unsere Gesellschaft vor enorme Her-
ausforderungen gestellt und unser Leben auf allen Ebenen mit ra-
santer Geschwindigkeit verandert hat und weiter verandern wird.

Die Krise hat uns gezeigt, wie wichtig das eigene Zuhause und
die damit verbundene Lebensqualitdt sind. Das Thema Wohnen
und die Vorziige unserer schénen Heimat haben einen viel hohe-
ren Stellenwert erfahren und werden heute noch mehr geschatzt.
Trotz aller Veranderungen im zuriickliegenden Jahr gibt es auch
viel Positives zu berichten. In jeder Krise liegen auch Chancen und
die Mdglichkeit, Dinge anders und besser zu machen, sich wirt-
schaftlich und menschlich weiterzuentwickeln.

Daran haben auch wir als Baugenossenschaft gearbeitet. Voller
Zuversicht sind wir an unsere Vorhaben herangegangen und konn-
ten unsere gute Entwicklung fortsetzen. Wir haben weiter in die
nachhaltige Werterhaltung und Wertsteigerung unseres eigenen
Wohnungsbestandes investiert. Aufgrund der Beschrénkungen
mussten wir gréRere Modernisierungsmafinahmen ins Jahr 2021
verschieben. Durch die gute Abstimmung und Zusammenarbeit
mit den Handwerkern sind wir gut vorangekommen. An dieser
Stelle bedanken wir uns bei allen betroffenen Mietern fiir ihr
groles Verstandnis und ihre Geduld.

Im Jahr 2020 stand auch bei uns die Digitalisierung im Mittel-
punkt, die mit hoher Geschwindigkeit Verdnderungen im Unter-
nehmen fordert. Wir haben u. a. die technischen Voraussetzungen
geschaffen, dass alle Mitarbeiter flexibel und mobil arbeiten kdn-
nen, unter Berticksichtigung der Datensicherheit.

i

e :
Siegbert Hauser und Alexande

GroRRe Themenfelder fir unsere Branche sind und bleiben, neben
der Digitalisierung, der Klimaschutz und die Nachhaltigkeit. Sie
werden die Zukunft des Bauens wesentlich beeinflussen. Ein
weiterer wichtiger Punkt sind die enorm gestiegenen Baukosten.
Baumaterialien wie Holz, Stahl und Dammmaterial sind teurer
geworden und vor allem knapp. Die Pandemie hat diese Situa-
tion nochmals verscharft. Wirtschaftlich zu bauen und attraktiven
Wohnraum zu fairen Preisen zu vermieten, wird unter diesen Vor-
aussetzungen zunehmend schwieriger.

Dennach schauen wir voller Zuversicht und mit viel Optimismus in
die Zukunft und auf unsere nachsten Projekte. Wir freuen uns,
dass wir von der Gemeinde Rust den Zuschlag fiir ein Neubau-
projekt mit 24 Wohnungen und ein bis zwei Gewerbeeinheiten im
Baugebiet ,Ellenweg V" erhalten haben. Einen ersten Eindruck
von der Planung gibt das Titelmotiv unseres Geschaftsberichts.

Wir vertrauen auch in Zukunft auf unsere starke und robuste Wirt-
schaftsregion. Gemeinsam werden wir diese turbulenten Zeiten
durchstehen und mit gutem Zusammenhalt und gegenseitigem
Vertrauen meistern.

Ein herzlicher Dank geht an alle, die zur erfolgreichen Entwicklung
unserer Baugenossenschaft beigetragen haben, zum Wohle unse-

rer Mitglieder und Mieter und zum Wohle unserer Region.

Herzlichen Dank fiir Ihr Vertrauen.

Alexander Huber
Vorstand

Siegbert Hauser
Vorstandssprecher
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1. Allgemeine wirtschaftliche Lage

Deutsche Wirtschaft durch
Covid-19-Pandemie schwer getroffen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Jahr 2020 gepragt von der Corona-Pandemie. Der Aus-
bruch der Pandemie und der erste Lockdown im Friihjahr
flihrten zu einem historischen Einbruch des Bruttoinlands-
produkts im 2. Quartal 2020 um 9,8 %. Die Erholung im
Sommer wurde zum Jahresende durch die zweite Corona-
welle und den erneuten Lockdown gebremst.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im
Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 5,0 % niedriger als 2019. Damit ist die
deutsche Wirtschaft nach einer zehnjahrigen Wachstums-
phase wieder in eine tiefe Rezession gerutscht. Der kon-
junkturelle Einbruch fallt dabei zwar etwas weniger stark
aus wie zuletzt wahrend der Finanz- und Wirtschafts-
krise 2008/2009. Damals war das Bruttoinlandsprodukt
um 5,7 % gesunken. Dennach stellten die Coronakrise und
die zur Einddmmung der Pandemie ergriffenen MaRnah-
men, so sind sich die Experten einig, einen wirtschaft-
lichen Schock dar, dessen Ausmal vermutlich alles in
den Schatten stellt, was die Weltwirtschaft seit dem
Zweiten Weltkrieg an Krisen erlebt hat. Ein Vergleich zur

Finanzkrise von 2008/2009 etwa zeigt, dass die Corona-
krise mehr Lander umfasst und der bisherige Verlauf
andersartig ist. So ging dem Einbruch in der zweiten
Jahreshalfte 2008 ein ausgepragter Boom voraus,
wahrend sich die deutsche Wirtschaft am Ende des
Jahres 2019 schon weitgehend im Abschwung befand.

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozesses
ist mit hohen Unsicherheiten behaftet, da die Dauer und
die wirtschaftlichen Auswirkungen der zweiten Lock-
down-Phase bisher noch nicht absehbar sind und zudem
die Wirtschaftsdaten der entscheidenden Monate
November und Dezember 2020 bislang noch nicht in
ausreichendem Umfang vorliegen.

Unklar ist auch, ob die im Winter 2020/2021 getroffenen
Mafnahmen ausreichen, um die zweite Corona-Welle
schnell zu brechen und das Infektionsniveau auf ein nied-
riges MaR zuriickzufiihren, das auch langfristig gehalten
werden kann. Die Wahrscheinlichkeit ist hoch, dass der
fehlende Mut der Politik, entschieden zu handeln, dazu
flihrt, dass ein nur maRiger Riickgang der Zahl der Infizier-
ten nach einer vergleichsweisen langen Lockdown-Phase
eine Lockerung der Restriktionen nach sich zieht, die in
eine dritte Infektionswelle miindet. Ein weiterer Lock-
down wiirde dann fir noch mehr Verunsicherung bei
Unternehmen, Selbststandigen und Verbrauchern sorgen.

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschopfung 2020, nominal

0,7 % Landwirtschaft

Dienstleistungen
ohne Grundstiicks- und
Wohnungswesen

3,015 Mrd.

59.3 % €

Produzierendes
Gewerbe ohne
Baugewerbe

Quelle: Statistisches Bundesamt,
Fachserie 18, Bruttowertschopfung
nach Wirtschaftsbereichen; Brutto-
wertschépfung zuziiglich Steuern
abztiglich Subventionen entspricht
dem Bruttoinlandsprodukt

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilien-

Baugewerbe unternehmen e.V.
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6,0 %

11.1 %

N

Grundstiicks- und
Wohnungswesen



Dies hatte verheerende Folgen fiir die wirtschaftliche
Entwicklung. Vor allem da viele Unternehmen und Ver-
braucher nicht mehr die finanziellen Riicklagen und Wider-
standsfahigkeit haben, die sie noch zu Beginn der ersten
Infektionswelle hatten.

Die Bundesregierung hat ihre Konjunkturprognose fiir die
deutsche Wirtschaft Anfang des Jahres deutlich gesenkt.
2021 werde die Wirtschaft statt der urspriinglich erwar-
teten 4,4 % — angesichts der neuerlichen Einschrankun-
gen — nur um 3 % zulegen. Die Vorausschdtzungen der
Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsrate in
2021 bewegen sich in einer Spannweite von 3 bis 4,9 %,
wobei zu beriicksichtigen ist, dass die Auswirkungen des
Winterlockdowns nicht in vollem Umfang in die Progno-
sen der Institute eingeflossen sind. Bis Ende 2022 diirfte
die deutsche Wirtschaft nach Einschatzung der Institute
brauchen, um das Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen
Auslastung wieder zu erreichen.

Allerdings kam die deutsche Wirtschaft 2020 mit einem
Rickgang des BIP um 5,0% voraussichtlich deutlich
besser durch die Coronakrise als der europdische Durch-
schnitt (alle 27 EU-Staaten -7,5 %). Insbesondere die Wirt-
schaftsleistung der groen EU-Mitgliedstaaten Frank-
reich und Italien war mit Einbriichen von voraussichtlich
iber 9% wesentlich starker von den Folgen der Corona-
Pandemie betroffen als der EU-Durchschnitt. Spanien
muss laut Herbstprognose der Europdischen Kommission
sogar miteinem Riickgang des BIP um 12,4 % rechnen. Ins-
gesamt wurde die Konjunktur in Europa im weltweiten
Vergleich stark von der Coronakrise getroffen. So wird
fir die Wirtschaft der Vereinigten Staaten im Jahr 2020
mit -3,5% ein etwas geringerer Riickgang erwartet als in
Deutschland. Fiir die Volksrepublik China wird dagegen
sogar ein Wachstum von 2,1 % prognostiziert.

Coronakrise traf Industrie und Dienstleistungs-
bereiche hart —allein das Baugewerbe legte 2020 zu

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts in
Deutschland hinterlieR die Corona-Pandemie im Jahr
2020 deutliche Spuren in nahezu allen Wirtschaftsberei-
chen — die Produktion wurde sowohl in den Dienstleis-
tungsbereichen als auch im Produzierenden Gewerbe
teilweise massiv eingeschrankt.

Bericht des Vorstandes

Im Produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) ging
die Wirtschaftsleistung 2020 gegeniiber dem Vorjahr um
9,7% zuriick, im Verarbeitenden Gewerbe sogar um
10,4 %. Die Industrie war vor allem in der ersten Jahres-
hélfte von den Folgen der Corona-Pandemie betroffen,
unter anderem durch die zeitweise gestérten globalen
Lieferketten. Allerdings war es im Produzierenden
Gewerbe im Gegensatz zu den anderen Wirtschafts-
bereichen in Deutschland bereits im Jahr 2019 zu signi-
fikanten ProduktionseinbulRen gekommen (-3,6 %).

Besonders deutlich zeigte sich der konjunkturelle Einbruch
in den Dienstleistungsbereichen, die zum Teil so starke
Riickgdnge wie noch nie verzeichneten. Exemplarisch
hierflir steht der zusammengefasste Wirtschaftsbereich
Handel, Verkehr und Gastgewerbe, dessen Wirtschafts-
leistung um 6,3 % niedriger war als 2019. Dabei gab es
durchaus gegenlaufige Entwicklungen: Der Onlinehandel
nahm deutlich zu, wahrend der stationdre Handel zum
Teil tief im Minus war. Ein dufBerst niedriges Fahrgastauf-
kommen im Verkehr und die starken Einschrankungen in
der Beherbergung und der Gastronomie fiihrten in diesen
Bereichen ebenfalls zu historischen Riickgangen.

Ahnlich sah es im Bereich der Unternehmensdienstleister
aus, zu dem beispielsweise die Autovermietung, die
Arbeitnehmertiberlassung, die Reisebiiros und -veran-
stalter sowie die Messe-, Ausstellungs- und Kongress-
veranstalter gehéren. Einreisebeschrankungen und
Reisewarnungen, abgesagte Messen und die geringe
Nachfrage nach Leiharbeitnehmern und im Mietwagen-
geschaft fihrten dazu, dass sich die Bruttowertschop-
fung im Jahr 2020 tiberdurchschnittlich stark verringerte,
und zwar um 7,9 %.

Bei den sonstigen Dienstleistern, zu denen neben Sport
und Unterhaltung auch die Kreativwirtschaft zéahlt,
schlugen sich die Auswirkungen der Pandemie und deren
Bekdmpfung besonders heftig nieder. Da im Verlauf des
Jahres Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen nur sehr
eingeschrankt oder gar nicht betrieben werden durften
und zahlreiche Veranstaltungen abgesagt werden muss-
ten, sank die preisbereinigte Bruttowertschépfung im
Vergleich zum Vorjahr um 11,3 %.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr
2020 rund 11,1 % der gesamten Bruttowertschdpfung




erzeugte, musste leichte Einbulen hinnehmen und verlor
im Vorjahresvergleich 0,5% ihrer Wirtschaftsleistung.
2019 war sie noch um 1% gewachsen. Der erste reale
Riickgang der Wirtschaftsleistung in der Immobilien-
wirtschaft seit sieben Jahren diirfte vor allem auf Um-
satzriickgange im Bereich der Gewerbevermietung und
beim Handel mit Immobilien zurtickzufiihren sein. Bei der
Wohnungsvermietung sind bisher coronabedingt keine
signifikanten Mietrlickstande oder gar ein Riickgang der
Wohnungsnachfrage feststellbar.

Fir gewdhnlich erreicht die Wachstumsrate der Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte
und ist zudem nur geringen Schwankungen unterworfen.
Trotz des leichten Wertschépfungsriickgangs beweisen
die Immobiliendienstleister auch im Krisenjahr 2020 ihre
stabilisierende Funktion fir die Gesamtwirtschaft. Nomi-
nal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft
2020 eine Bruttowertschépfung von 335 Milliarden EUR.

Eine héhere Wirtschaftsleistung als im Jahr zuvor konn-
te 2020 allein die Bauwirtschaft verbuchen: Trotz aller
Einschrénkungen nahm die Bruttowertschépfung im
Vorjahresvergleich um 1,4 % zu. Insbesondere der Woh-
nungsbau und der 6ffentliche Bau expandierten weiter
deutlich.
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Aufwartstrend am Arbeitsmarkt
nach 14 Jahren Zuwachs vorerst beendet

Der plotzliche und gravierende Einbruch der Wirtschafts-
leistung setzte den Arbeitsmarkt massiv unter Druck.
So wurde die Wirtschaftsleistung in Deutschland im
Jahr 2020 nur noch von durchschnittlich 44,8 Millionen
Erwerbstatigen erbracht. Das waren 477.000 Personen
oder 1,1 % weniger als 2019. Damit endete aufgrund
der Corona-Pandemie der iber 14 Jahre anhaltende

l-ahr; Christoph-Schmitt-Strale

Anstieg der Erwerbstétigkeit, der sogar die Finanz- und
Wirtschaftskrise 2008/2009 iberdauert hatte. Beson-
ders betroffen waren geringfligig Beschéftigte sowie
Selbststandige, wahrend die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéaftigten stabil blieb. Vor allem die
erweiterten Regelungen zur Kurzarbeit dirften hier Ent-
lassungen verhindert haben. Die Zahl der Arbeitslosen,
nach Definition der Bundesagentur fiir Arbeit, stieg im
Jahresdurchschnitt 2020 um 19,6 % auf einen Wert von
2,7 Millionen Arbeitssuchende. Noch im Jahr zuvor war
die Arbeitslosenzahl um 3,1 % gesunken. Die Arbeitslo-
senquote stieg von 5,0 % auf 5,8 %. Die Auswirkungen
des verscharften Lockdowns im Winter 2020/2021 auf
die Zahl der Arbeitslosen werden sich erst im Laufe des
Jahres 2021 zeigen.



Trotzdem wird der allmahliche Erholungsprozess der
Wirtschaft bereits fir einen Riickgang der registrier-
ten Arbeitslosigkeit in einer Grollenordnung von etwa
100.000 Personen sorgen. Ein Viertel des Zuwachses aus
2020 kdnnte damit bereits wieder abgebaut sein. Demo-
grafisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in
Deutschland bereits seit Léngerem ab. Der Trend einer al-
ternden Bevélkerung bedingt, dass sich mehr Personen in
den Ruhestand zurtickziehen als neu in das Erwerbsleben
eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fiir Arbeits-
markt und Berufsforschung (IAB) in Ntirnberg schrumpfte
das Erwerbspersonenpotenzial — die Alterung der Bevdl-
kerung isoliert betrachtet — im Jahr 2020 und im Jahr
2021 jeweils um 330.000 Arbeitskrafte'.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch
in Zukunft nicht nennenswert schrumpft, misste die
Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis
2050 in einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem
steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei
realistisch steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen?.

Im Jahr 2020 ist die Nettozuwanderung nach Deutsch-
land erstmals seit Langem so stark gesunken, dass weder
der nattirliche Bevolkerungsriickgang noch das schrump-
fende Erwerbspersonenpotenzial ausgeglichen werden
konnte. Nach ersten groben Berechnungen fiir 2020 geht
das Statistische Bundesamt von einem Riickgang des
Zuwanderungssaldos auf 180.000 bis 240.000 Personen
aus. Fir das laufende Jahr 2021 wird sich dieser Trend
voraussichtlich weiter fortsetzen. In beiden Jahren diirf-
ten sich inshesondere Reisebeschrankungen durch die
Corona-Pandemie und wirtschaftliche Folgen einddm-
mend auf die Wanderung auswirken. Damit diirfte die
Bevélkerungszahl Deutschlands auch 2021 wie bereits
im Jahr 2020 leicht abnehmen.

Nachfrage ging massiv zuriick, nur Zuwéchse bei
staatlichen Konsumausgaben und Bauinvestitionen

Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkungen
der Corona-Pandemie deutlich sichtbar. Anders als wah-
rend der Finanz- und Wirtschaftskrise, als der gesamte
Konsum die Wirtschaft stiitzte, gingen die privaten Kon-
sumausgaben im Jahr 2020 im Vorjahresvergleich preis-
bereinigt um 6,0 % und damit so stark wie noch nie zu-
riick. Besonders stark brachen die Konsumausgaben fir
Beherbergungs- und Gaststattendienstleistungen sowie
fir Freizeit-, Unterhaltungs- und Kulturdienstleistungen
ein. Im Gegensatz zu den privaten Konsumausgaben

Bericht des Vorstandes

wirkten die Konsumausgaben des Staates mit einem
preisbereinigten Anstieg von 3,4 % in der Coronakrise
stabilisierend, wozu unter anderem die Beschaffung von
Schutzausriistungen und Krankenhausleistungen beitrug.
Damit stiegen die staatlichen Konsumausgaben starker
als in den drei vorangegangenen Jahren. Insgesamt ging
derinlandische Verbrauch im Jahr 2020 preisbereinigt um
4,1 % gegentiber 2019 zuriick. Die Bruttoanlageinvesti-
tionen verzeichneten preisbereinigt mit -3,5 % den deut-
lichsten Riickgang seit der Finanz- und Wirtschaftskrise
2008/2009. Dabei legten die Bauinvestitionen entgegen
diesem Trend um 1,5 % zu. In Ausriistungen — das sind
vor allem Investitionen in Maschinen und Gerate sowie
Fahrzeuge — wurden im Jahr 2020 dagegen preisberei-
nigt 12,5 % weniger investiert als im Vorjahr.

Die Corona-Pandemie wirkte sich auch auf den Aulen-
handel massiv aus: Die Exporte und Importe von Waren
und Dienstleistungen gingen im Jahr 2020 erstmals seit
2009 zuriick, die Exporte preisbereinigt um 9,9 %, die Im-
porte um 8,6 %. Besonders gro war der Riickgang der
Dienstleistungsimporte, was vor allem am hohen Anteil
des stark riicklaufigen Reiseverkehrs lag. Das Handels-
volumen der deutschen Wirtschaft mit dem Ausland ist
entsprechend gesunken: In nominaler Betrachtung lag
der AuRenbeitrag im Jahr 2020 knapp 12 Milliarden Euro
unter dem Vorjahreswert. Der negative Aulienbeitrag
trug damit -1,1 Prozentpunkte zum BIP-Riickgang bei.

Alles in allem wird der zweite Lockdown im Winter
2020/2021 weniger gravierende WirtschaftseinbulRen
mit sich bringen als jener im Frithjahr 2020. Dennoch
tberlagert der neuerliche Einbruch den kraftigen Auf-
holprozess der deutschen Wirtschaft, der sich in einem
Rekordzuwachs im dritten Quartal 2020 niedergeschla-
gen hatte. So wurde der im Mai begonnene Erholungs-
prozess unterbrochen.

Mit Beginn der Pandemie gingen die Ausgaben der Ver-
braucher deutlich starker zuriick als ihre verfiigharen
Einkommen, und die Sparquote stieg spiegelbildlich sehr
kraftig an. Wenn im Laufe des Jahres 2021 die Schutz-
malnahmen Schritt fiir Schritt zuriickgefahren werden
kénnen, wird sich der private Verbrauch nach Einschéat-
zung der Institute sehr dynamisch erholen. Dabei diirfte
im weiteren Verlauf ein Teil der unfreiwillig wahrend der
Pandemie gebildeten Ersparnisse zuséatzlich ausgegeben
und Konsum nachgeholt werden. Mit einem Plus von 3,6 %
dirfte der private Verbrauch wieder deutlich positiv zur
Erholung der Wirtschaft beitragen.

"1AB (2020): Arbeitsmarkt auf schwierigem Erholungskurs, IAB-Kurzbericht 19|2020. Niirnberg
2|AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Giitersloh "
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Sobald die Wirtschaft im Friihjahr 2021 wieder auf ei-
nen Erholungspfad einschwenkt, die Auslandsnachfrage
steigt sowie die Unterauslastung sinkt, sollten mit ge-
wisser zeitlicher Verzégerung auch die Unternehmens-
investitionen wieder an Schwung gewinnen. Bis Ende
2022 erwarten die Institute, dass die gewerblichen
Investitionen wieder ein Niveau erreicht haben, das einer
konjunkturellen Normallage entspricht.

Entwicklung der Bau- und
Wohnungswirtschaft

Bauwirtschaft trotzt der Coronakrise —
aber ruhigeres Geschéft als vor der Pandemie.

Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr 2020 die ent-
scheidende Sttitze der Konjunktur und stiegen abermals
um 1,5%. Allerdings blieb dieses Wachstum hinter der
Vorjahresdynamik (+3,8 %) zuriick. Der Wohnungsbau
entwickelte sich wie in den Vorjahren tberdurchschnitt-
lich und stieg um 2,1 %, wahrend die Nichtwohnbauten
mit einem Zuwachs von 0,5 % kaum noch zulegen konn-
ten. Der offentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich
2020 ebenfalls positiv (1,7 %), zeigte aber eine deutlich
geringere Wachstumsrate als der Wohnungsbau. Der
Auftragsbestand aus den Zeiten gut gefiillter 6ffentlicher
Kassen befindet sich weiterhin auf komfortablem Niveau
und dirfte einem starkeren Riickgang der Investitions-
tatigkeit entgegenstehen. Zudem werden die Kommunen,
die fiir einen GroRteil der 6ffentlichen Bautatigkeit ver-
antwaortlich sind, durch die Hilfspakete des Bundes finan-
ziell unterstiitzt. Somit ist fiir 2021 mit einem Anziehen
der dffentlichen Bauinvestitionen zu rechnen.

Im gewerblichen Bau schlug sich die Rezession in der
Industrie nieder. Im Vergleich zum Vorjahr konnte 2020
das bereits niedrige Investitionsniveau lediglich gehalten
werden. Die anhaltende Unsicherheit iber den weiteren
Verlauf der Pandemie und die gesamtwirtschaftliche Er-
holung dirften den Anreiz reduzieren, langfristige Bau-
projekte anzustoRen. In Neubau und Modernisierung der
Wohnungsbestande flossen 2020 rund 236 Milliarden
EUR. Anteilig konnte der Wohnungsbau seine Position
innerhalb der Bauinvestitionen weiter ausbauen. 2020
flossen 61 % der Investitionen in den Neubau und die
Modernisierung von Wohnungen. Zehn Jahre zuvor hatte
der Anteil bei 56 % gelegen.

Bericht des Vorstandes

Die Wohnungsbauinvestitionen erwiesen sich im Verlauf
der Pandemie angesichts nur geringer Restriktionen auf
der Angebotsseite und einer nur wenig beeintrachtigten
Nachfrage bisher als relativ robust. Auch die zweite Wel-
le belastete die Entwicklung der Wohnungsbauinvesti-
tionen bislang nur wenig. Nach einem leichten Riickgang
im Winter 2020/2021 sollten die Wohnungsbauinvestiti-
onen nach Erwartung der Institute ab dem kommenden
Friihjahr wieder auf einen Expansionspfad einschwen-
ken. Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die
Wohnungsbauinvestitionen damit auch 2021 Motor der
Bauwirtschaft bleiben. Nach Schatzung der Institute
diirften sie um rund 1,5 % steigen. Der Zuwachs bei den
Bauinvestitionen insgesamt wird dagegen mit 1,3%
etwas verhaltener ausfallen.

Die Preisentwicklung beim Erwerb von Wohnimmobi-
lien hat sich bisher nicht abgeschwacht. Im Niedrigzins-
umfeld und auch vor dem Hintergrund krisenbedingter
Zukunftsdngste scheinen gerade Wohnimmobilien eine
attraktive Anlageform zu bleiben. AuRerdem kénnte eine
voriibergehende Nachfrageverschiebung hin zu Wohn-
raum aufgrund pandemiebedingter Verlagerung von
beruflichen und privaten Tatigkeiten nach Hause einen
gewissen zusatzlichen Nachfrageimpuls ausgeldst ha-
ben. Zudem kdnnte der Trend zur Verlagerung der Wohn-
raumnachfrage in Gebiete aullerhalb der Ballungszentren
durch die Pandemie Fahrt aufnehmen; dort lieRe sich das
Wohnraumangebot leichter ausweiten.

Wohnungsbhaugenehmigungen steigen —
letzter Hochststand aus 2016 kénnte 2021
ibertroffen werden.

Im Jahr 2020 diirften nach letzten Schatzungen die Ge-
nehmigungen fiir rund 374.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Damit wurden 3,7 % mehr
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Im langeren
Zeitvergleich liegt die Zahl neu genehmigter Wohnungen
damit auf einem hohen Niveau. Mehr genehmigte Woh-
nungen als im Jahr 2020 gab es seit der Jahrtausend-
wende nur im Jahr 2016 mit dber 375.000 bewilligten
Wohnungen. Seit einem Tiefstand im Jahr 2009 haben
sich die jahrlichen Baugenehmigungen von etwa 178.000
auf fast 374.000 im Jahr 2020 mehr als verdoppelt.

Mehr Wohnungen wurden 2020 sowohl beim Neubau
von Ein- und Zweifamilienhdusern (+5,2 %) als auch im
Geschosswohnungshau (+3,5 %) auf den Weg gebracht.
Beim Geschosswohnungshau zeigte sich eine gespaltene



Betriebsbereiche

Betriebsbereiche

Hausbewirtschaftung
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit

Kapitaldienst

Summe
Verwaltungskosten

Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresergebnis vor Steuern von
Einkommen und Ertrag

Steuern von Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

2020 2019 Verénderungen
TEuro TEuro TEuro
3.099,8 1.945,2 1.154,6
359,0 3334 256
-10,3 -15 2,8
3.448,5 22711 11774
-2.2745 -2.357,3 82,8
1.174,0 -86,2 1.260,2
92,7 943,1 -850,4
1.266,7 856,9 409,8
0,0 -47,1 47,1
1.266,7 809,8 456,9

Dynamik. Wahrend die Zahl neuer Mietwohnungen deut-
lich zulegte (+10,8 %), brach die Zahl genehmigter Eigen-
tumswohnungen spirbar ein (-5,6 %). Bereits 2019 hatte
sich dieser gegenldufige Trend angedeutet, der sich 2020
nun verstarkt fortgesetzt hat. Insgesamt werden 2020
voraussichtlich rund 80.000 Eigentumswohnungen und
115.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau auf
den Weg gebracht worden sein.

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von
rund 374.000 Wohnungen im Jahr 2020 davon ausge-
gangen werden, dass etwa 196.000 dieser neu geneh-
migten Wohnungen aller Voraussicht vermietet werden.
Dies sind 52 % der Baugenehmigungen des Jahres 2020.
Dabei wird berticksichtigt, dass auch von den neu ge-
nehmigten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von den
Eigentumswohnungen ein Teil vermietet wird und die in
Wohnheimen erstellten Wohnungen vollstandig sowie
ein GroRteil der durch MalRnahmen im Bestand erstellten
Wohneinheiten den Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grund-
satzlich hoch. Inshesondere der Zuzug der vergangenen
Jahre in die Metropolen sorgte fiir steigende Mieten und
Immobilienpreise. Allerdings fallt die Dynamik dieser Im-
pulse schwacher aus als in den Boomjahren. So ist 2021
mit einem hohen, aber nicht mehr so stark anwachsenden
Genehmigungsvolumen im Wohnungsbau von 380.000
Wohneinheiten auszugehen. Dies entspricht einem
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Zuwachs von 1,6%. Fur die bestehende Wohnungs-
knappheit in etlichen wachsenden GroRstadten und Bal-
lungsraumen entscheidender ist jedoch die Situation des
Bauiiberhangs — also der Wohnungen, deren Bau zwar
genehmigt ist, deren Fertigstellung aber noch auf sich
warten ldsst.

Zwischen 2008 und 2019 hat sich der Bautiberhang
bundesweit von rund 320.000 auf 740.000 genehmigte
und noch nicht fertiggestellte Wohnungen mehr als ver-
doppelt. Bis Ende 2020 diirften 770.000 Wohnungen
auf ihre Fertigstellung warten. Neben verléangerten Pla-
nungsverfahren und zunehmenden lokalen Protesten
gegen neue Bauvorhaben fehlen auch die Kapazitaten,
genehmigte Vorhaben zeitnah umzusetzen.

Baufertigstellungen steigen 2021 voraussichtlich
auf 308.000 Wohneinheiten.

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der wach-
sende Bauiiberhang bewirken, dass die Zahl der Bau-
fertigstellungen auch in den nachsten Jahren aufwaérts-
gerichtet sein wird. Im Jahr 2020 werden erstmals seit
langen wieder {iber 300.000 Wohnungen fertig gestellt
worden sein. Damit ist die Zahl der neu errichteten Woh-
nungen im Vergleich zum Vorjahr um 2,8 % gestiegen. Im
laufenden Jahr 2021 ist mit einem erneuten Zuwachs,
um etwa 2,1 % auf rund 308.000 Wohnungen zu rech-
nen. Dieser Anstieg wird weiterhin schwerpunktméaRig



von einer Ausweitung des Mietwohnungshaus getragen
werden. Sowohl 2020 als 2021 dirften im Geschoss-
wohnungsbau mehr Mietwohnungen als Eigentumswoh-
nungen fertiggestellt werden. Eine Entwicklung, die sich
bei den Baugenehmigungen bereits seit 2016 abzeichnet.

In Deutschland miissten zwischen 2018 und 2025 aller-
dings rund 320.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut
werden. Davon werden rund 80.000 Wohnungen pro
Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere 60.000
Wohnungen im preisgiinstigen Marktsegment benétigt,
insgesamt also 140.000 Mietwohnungen im bezahlbaren
Segment. Dies ergibt eine Modellrechnung auf Grundlage
verschiedener Wohnungsmarktprognosen®. Basisannah-
me ist dabei eine relativ hohe Nettozuwanderung nach
Deutschland, die im Durchschnitt der Jahre 2018 bis
2025 rund 300.000 Personen pro Jahr betrdgt. Bedingt
durch den Schock der Coronakrise dirfte die Nettozu-
wanderung nach Deutschland in den Jahren 2020 und
2021 allerdings deutlich unter diesem Wert bei etwa
200.000 Personen liegen. Sollte sich das vergleichsweise
niedrige Niveau der Zuwanderung verstetigen, dirfte die
Wohnungsnachfrage auf rund 280.000 neu zu errichten-
den Wohneinheiten absinken. Unter diesen Rahmenbe-
dingungen waére die derzeitige Bautatigkeit ausreichend,
um den Wohnungsbedarf zu decken. Nicht beriicksichtig
ist dabei der regionale Mismatch: Wohnungen fehlen
insbesondere in GroRstadten, Ballungszentren und Uni-
versitatsstadten. Hier hat es in den vergangenen Jahren
enorme Versaumnisse der Wohnungsbaupolitik gege-
ben. Es wurde schlicht zu wenig gebaut.

Insbesondere beim preisgiinstigen Wohnungsbau be-
steht das Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautatig-
keit nach wie vor fort. Dies fihrt vor allem eines vor
Augen: Das konzertierte Handeln aller Akteure und
eine gezielte Forderung von Bund, Landern und Kom-
munen, um bestehende Hirden fir mehr bezahlbaren
Wohnungsbau aus dem Weg zu rdumen, muss trotz der
erreichten Erfolge konsequent fortgesetzt werden. Zur
Lésung dieser gesamtgesellschaftlichen Aufgabe muss
insbesondere der Bund im Zusammenspiel mit den L&n-
dern noch starker als hisher finanzielle Verantwortung
fiir deutlich mehr sozialen Wohnungsbau tibernehmen.

2. Bericht (iber die Lage der Genossenschaft

Im Geschaftsjahr 2020 hat sich die gute Entwicklung der
vergangenen Jahre trotz der Corona-Pandemie fortge-
setzt. Vielmehr haben wir Mietwohnungen in den eige-

Bericht des Vorstandes

nen Bestand gebaut und sehen darin die Nachhaltigkeit
und unsere Kernkompetenz. Mit der schon seit Jahren
verfolgten Zielsetzung, der Weiterfiihrung des zukunfts-
orientierten, nachhaltigen Modernisierungs- und Instand-
haltungsprogramms, sichern wir die Werterhaltung bzw.
Wertsteigerung unseres eigenen \Wohnungsbestandes.
Unsere Mieter bewohnen attraktive und zeitgemafe
Wohnungen.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltungen und Moderni-
sierungen werden mit ca. 2,0 Mio. Euro pro Kalenderjahr
auf gleichbleibendem Niveau weitergefiihrt und aus den
laufenden Mieteinnahmen finanziert. Der Cashflow aus
der laufenden Geschaftstatigkeit im Jahr 2020 betrug
2.994,5 TEuro (Vorjahr 3.677,7 TEuro).

Weitere Geschéaftsfelder sind, neben der Bewirtschaf-
tung und Verwaltung des eigenen und fremden Woh-
nungshestandes, die Bautatigkeit eigener Mietwohnun-
gen sowie die Vermittlung von Immobilien.

Neubau, Verkauf, Vermittlung

Im Geschaftsfeld Immobilienvermittlung bzw. Makler-
tatigkeit haben wir keine Objekte vermittelt.

Der Baulandvorrat wird unveréndert mit einem Buchwert
von 987.648,51 Euro ausgewiesen. Die Flache betragt
8.854 m2.

Bau- und Modernisierungstatigkeit

Bautatigkeit Wohneinheiten
Uberhang 2019 0
Bauvorhaben 2020 0
Fertigstellungen in 2020 30

Modernisierungstéatigkeit

eigener Bestand 5

Modernisierung und Sanierung

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2020 fiir die
Instandhaltung und Sanierung ihres Wohnungsbestan-
des 1,96 Mio. Euro investiert. Der Neubau in Kehl wurde
fertiggestellt und bezogen. Die Gesamtkosten betrugen
insgesamt ca 6.9 Mio. Euro, wovon ca. 1,7 Mio auf das
Wirtschaftsjahr 2020 entfallen. Fir geplante Mafnah-
men in Kehl und Rust wurden ca. 87 TEuro Bauvorberei-
tungskosten aufgewendet.

'Pestel-Institut (2015): Modellrechnung zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines Neustarts des sozialen
Wohnungsbaus sowie Einschatzung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungsbedarfs, Hannover; sowie eigene Fortschreibung 15
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Bewirtschaftung des genossenschaftlichen
Mietshausbestandes

Die Vermietung der Genossenschaftswohnungen war
wiederum gut. Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt
hoch. Bedingt durch Sanierung und Erstbeziige von Neu-
bauwohnungen gab es eine Zunahme von Wohnungs-
leerstanden. Im Jahr 2020 belduft sich der Mietausfall
auf rund 57.000 Euro gegentiber rund 55.000 Euro im
Vorjahr. Das entspricht einer Quote von 0,83 % (Vorjahr
0,84 %) der Sollmieten.

Vermdgenslage und Kapitalstruktur

Bericht des Vorstandes

Die monatliche Durchschnittsmiete im Dezember 2020
bei den Mietwohnungen betrug 6,03 Euro je Quadrat-
meter (Vorjahr 6,01 Euro).

In den Gemeinden Buhl, Sasbach, Achern, Renchen,
Appenweier, Oberkirch, Kehl, Offenburg, Lahr, Seelbach
und Ettenheim bewirtschaftet die Genossenschaft:

1169  Mietwohnungen in 78 Hausern
479  Garagen
14 gewerbliche Einheiten

31.12.2020 31.12.2019 Veranderungen
TEuro % TEuro % TEuro
Vermégensstruktur
Anlagevermdgen
Sachanlagen 63.148,7 95,5 62.186,4 95,0 962,3
Finanzanlagen 38 0.0 3.8 0,0 0,0
Umlaufvermégen
Bautatigkeit 997,2 1,5 997,2 1,5 0,0
Unfertige Leistungen 1.742,5 2,6 1.667,5 25 74,5
Flussige Mittel 154,4 02 518,1 08 -363,7
Ubriges Umlaufvermdgen 121,8 0.2 106,2 0,2 15,6
Rechnungsabgrenzungsposten 2,3 0.0 2,3 0,0 0,0
Gesamtvermdgen 66.170,2 100,0 65.481,5 100,0 688,7
31.12.2020 31.12.2019 Verdnderungen
TEuro % TEuro % TEuro
Kapitalstruktur
Eigenkapital 24.070,3 36,4 22.835,6 34,9 1.234,7
Fremdkapital
Riickstellungen
Pensionsriickstellungen 3.148,8 48 3.023,5 46 161,3
Ubrige Riickstellungen 78,0 0.1 118,3 02 -40,3
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 35.073,6 53,0 35.7254 54,5 -651,8
Erhaltene Anzahlungen 2.072,6 3,1 2.010,7 3,1 61,9
Ubrige Verbindlichkeiten 1.690,9 2,6 1.768,0 2,7 -77.1
Gesamtkapital 66.170,2 100,0 65.481,5 100,0 688,7
17
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Zum eigenen Bestand der Genossenschaft gehdren zum
Bilanzstichtag 1.207 Wohnungen, 505 Garagen und
Stellplatze sowie 14 gewerbliche Einheiten inklusive
drei eigengenutzte Einheiten.

Verwaltungsbetreuung

Der Verwaltungsbestand betrug im zuriickliegenden
Geschaftsjahr 1.039 Eigentumswohnungen in 54 Gemein-
schaften und 103 Mietwohnungen Dritter. Die Verwaltung
von Wohnungseigentum (,Dritte Eigentiimer”) wurde
nach den Bestimmungen des Wohnungseigentums-
gesetzes ordnungsgemaR durchgefiihrt.

Eswurden 61 Eigentiimerversammlungen und 25 Beirats-
sitzungen durchgefiihrt. Die Abrechnungen fir die ent-
sprechenden Wirtschaftseinheiten Dritter wurden termin-
gerecht abgewickelt. Die Verwaltervergiitungen wurden
regelmafig gepriift und dem Marktniveau angepasst.

Verwaltungsbestand

Eigentiimer Verwaltungseinheiten
Wohnungen  Gewerbliche
Genossenschaft 1.207 14
Dritte Eigentiimer 1.142 0
Gesamt 2.349 14

3. Wirtschaftliche Verhaltnisse
der Genossenschaft

Die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Genossenschaft
sind geordnet, die Anséatze des Anlage- und Umlaufver-
mogens in der Bilanz gemal den gesetzlichen Vorschrif-
ten bewertet und ausgewogen finanziert.

Die Wohnungen wurden an folgenden Orten errichtet:

Bauort Wohnungen
Achern 1.009
Appenweier 100
Baden-Baden-Neuweier 28
Baden-Baden-Steinbach 39
Baden-Baden-Varnhalt 11
Bad Peterstal 16
Buhl 593
Biihlertal 88
Ettenheim 210
Friesenheim 75
Gengenbach 6
Hohberg-Niederschopfheim 1
Kappel-Grafenhausen 5
Kappelrodeck 130
Kehl 668
Kippenheim 15
Lahr 619
Lauf 40
Lichtenau 33
Mahlberg 60
MeiRenheim 10
Neuried 28
Gesamtbauleistung zum 31.12.2020

Bauort
Oberkirch

Offenburg u. Offenb. Land

Ottenhofen
Ottersweier
Renchen

Rheinau
Rheinmiinster
Ringsheim

Rust

Sasbach
Sasbachwalden
Schuttertal
Schutterwald
Schwanau
Seebach

Seelbach

Sinzheim

Willstatt

Wolfach

Wyhl a. Kaiserstuhl
Zell a. Harmersbach

Wohnungen
255
457

38
108
145

29

61

3

92
297

14

34

4
9

14
270
167

29

5.825
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Jahresabschluss 2020

Die Bilanzsumme des Jahresabschlusses 2020 betrégt
in Aktiva und Passiva 66.170.225,17 Euro (Vorjahr
65.481.464,51 Euro) und erhdhte sich gegeniiber dem
Vorjahr um 688.760,66 Euro.

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung ergibt sich ein
Jahresiiberschuss von 1.266.662,79 Euro (Vorjahr von
809.813,21 Euro). Der ausgewiesene Bilanzgewinn be-
lauft sich, nach 1.201.000,00 Euro Einstellung in die
Ergebnisriicklage, auf 66.424,55 Euro.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederver-
sammlung fiir das Geschéftsjahr 2020 die Verwendung
des Bilanzgewinns wie folgt vor:

Einstellung in die gesetzliche

Riicklage (ca. 10 %) 127.000,00 €
Verbindliche Vorabzuweisung

in die Freie Riicklage 537.000,00 €
Weitere Zuweisung in die Freie Riick-

lage vorbehaltlich der Zustimmung

durch die Mitgliederversammlung 537.000,00 €
Dividende (4 %) 65.607,00 €
Vortrag auf neue Rechnung 81754 €

Summe 1.267.424,55 €

Darstellung der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage

Die Genossenschaft hat das Geschéaftsjahr 2020 mit
einem positiven Ergebnis abgeschlossen. Der erzielte
Gewinn dient vor allem der Finanzierung der notwen-
digen Instandhaltung der Mietshduser. Soweit wirt-
schaftlich vertretbar, wurden zur Erweiterung des
eigenen Wohnungsbestandes Neubauvorhaben durch-
gefiihrt. Am Erwerb von Gebrauchtimmobilien ist die
Genossenschaft auch in Zukunft interessiert. Vor dem
Kauf werden die Objekte umfassend gepriift und bei
gegebener Wirtschaftlichkeit erworben.

Vermdgenslage

Das Ergebnis des Geschéaftsjahres 2020 spiegelt sich in
der Bilanz wider. Die Bilanzsumme betrdgt 66,2 Mio. Euro
(Vorjahr 65,5 Mio. Euro).

Bericht des Vorstandes

Der Baulandvorrat fiir Bautrdgertatigkeiten betragt
8.854 m?, was einem Buchwert von 987.648,51 Euro
entspricht.

Die Vermdgensstruktur wird bestimmt durch das Anlage-
vermdgen. Die Anlageintensitat 2020 betrug rund 95,5 %
(Vorjahr 95,0%). Das Anlagevermdgen ist nahezu aus-
schlieRlich langfristig durch Eigen- und Fremdkapital
finanziert.

Die Kapitalstruktur ist gepragt durch das Eigenkapital und
die Dauerfinanzierungsmittel. Das bilanzielle Eigenkapital
der Genossenschaft hat sich vor allem aufgrund des
Jahresiberschusses erhght.

Die Eigenkapitalquote betragt 36,4% (Vorjahr 34,9 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben
sich von 35,7 Mio. Euro auf 35,1 Mio. Euro um 0,6 Mio.
Euro verringert.

Die Tilgungen Uberstiegen die Neuvalutierung von Dar-
lehen fiir Investitionen in das Anlagevermégen.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.

Finanzlage

Die Finanzlage im Berichtsjahr 2020 war geordnet und
entwickelte sich planméaRig. Die Genossenschaft war
jederzeit in der Lage, die vereinbarten Tilgungen zu
leisten und die Zahlungsverpflichtungen zu erfiillen.
Liquide Mittel standen durch Inanspruchnahme von Giro-
und Zwischenkrediten ausreichend zur Verfiigung.

Die Zahlungsfahigkeit war stets gegeben.

Uber die in der Bilanz ausgewiesenen Mittel hinaus sind
ausreichend Liquiditatsspielrdume vorhanden. Diese
ergeben sich hauptsachlich aus nicht valutierten Grund-
schulden und den nicht in Anspruch genommenen Kredit-
linien.

Ertragslage

Das Jahresergebnis 2020 hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 457 TEuro erhoht.

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung verbesserte
sich im Wesentlichen aufgrund gesunkener Kosten
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fiir InstandhaltungsmaBnahmen (-595,3 TEuro) sowie
hoherer Mieterldse (+233,3 TEuro).

Das Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs- und Betreuungs-
tatigkeit resultiert hauptsdchlich aus der verwaltungs-
maRigen Betreuung (320,9 TEuro) sowie aus Stromein-
speisung aus Photovoltaikanlagen der Genossenschaft
an Dritte unter Beriicksichtigung der Abschreibungen auf
die technischen Anlagen und Maschinen (80,9 TEuro).

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen verringerten
sich um 30 TEuro.

Die Ertragslage ist geordnet.

4. Nachtragsbericht

Vorgédnge von besonderer Bedeutung, die sich auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft auswirken, haben sich nach dem Bilanzstichtag
nicht ergeben.

5. Bauleistungen der Genossenschaft

Nach Rechtsbeschaffenheit bzw. Wohnformen ergibt
sich folgende Gliederung:

Ehrung fiir 70 Jahre Mitgliedschaft

| 1,

i

e e TR T T T e e ey

1180  Wohnungen in genossenschaftlichen
Mietshdusern

3.606 Wohnungen in Kaufeigenheimen und
Eigentumswohnungen

1.039  Wohnungen im Betreuungsverfahren

(Eigenheime und Geschosswohnungen)

Hinzu kommen zahlreiche MaRnahmen der Infrastruktur
sowie Wohnfolge- und Versicherungseinrichtungen:
Ladengeschéfte, Biiros, Praxen, Verwaltungsgebaude,
Kindergdrten, Betreuungseinrichtungen im Betreuten
Wohnen.

6. Organe der Genossenschaft,
Personal und Mitgliedschaften,
Mitglieder/Mitgliederversammlung

Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder hat sich im
Berichtsjahr von 2.113 auf 2.150 erhoht.

176 Mitgliedschaften wurden neu hinzugewonnen, 139
Mitgliedschaften endeten. Die Zahl der Geschéftsanteile
belduft sich auf 7.138, die Geschaftsguthaben sind mit ei-
ner Gesamtsumme von 1.671.401,43 Euro ausgewiesen.

=

rl
|

Bligermeister Thomas Schafer nahm im Dezember 2020 die Ehrung fiir 70 Jahre Mitgliedschaft
fiir seine Gemeinde Seelbach entgegen.
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Die ordentliche Mitgliederversammlung am 2. Juli 2020
hat unter Beachtung der nach Gesetz und Satzung vorge-
schriebenen Regularien in Achern stattgefunden.

Unseren verstorbenen Mitgliedern gilt ein ehrendes
Gedenken, den Angehdrigen unsere aufrichtige
Anteilnahme.

Aufsichtsrat

DerAufsichtsrathatregelmafigin gemeinsamen Sitzungen
mit dem Vorstand Gber die Belange der Genossenschaft
beraten, die erforderlichen Beschliisse gefasst und die
ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen
wahrgenommen.

In der Besetzung des Aufsichtsrates gab es im Berichts-
zeitraum keine Veranderungen. Die Mandate von fiinf
Aufsichtsratsmitgliedern sind turnusgemaf abgelaufen.
Sie wurden einstimmig um eine weitere Amtsperiode
verlangert.

Der Aufsichtsrat ist unverandert mit 8 Personen besetzt.

Impressionen
/\/\itgliederversammlung 2020

Bericht des Vorstandes

Vorstand und Verwaltung

Dem Vorstand gehérten am 31.12.2020 die hauptamtlich
tatigen Vorstandsmitglieder Siegbert Hauser, Offenburg,
und Alexander Huber, Renchen, an. In der Verwaltung der
Genossenschaft in Achern und in den Geschéaftsstellen
Lahr und Kehl waren neben den Vorstandsmitgliedern
zum Jahresende 31 Personen tatig:

19 kaufméannische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(davon 8 Teilzeitkrafte)

technische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Hausmeister / Handwerker

Reinigungskrafte

Auszubildende

N N OO N

AuRerdem hat die Genossenschaft im eigenen Namen
und fiir den Bereich WEG-Verwaltung weitere rund 70
Nebenerwerbsverhaltnisse fiir die 6rtliche Hausmeister-
betreuungunterVertrag, fiir die ebenfalls die Lohn-und Per-
sonalverwaltung durch die Genossenschaft erbracht wird.
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Vereinigungen, Verbande

Wahrend des Geschaftsjahres 2020 war unsere Genossen-
schaft Mitglied in folgenden Verbénden und Vereinigungen:

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

« vdiv
Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiirttemberg e.V.

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

- KSD
Katholischer Siedlungsdienst e.V., Berlin

« DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., KdIn/Berlin

7. Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Fiir die ndchsten Jahre gehen wir von einer weiterhin
positiven und erfolgreichen Entwicklung unserer Genos-
senschaft aus. Fiir das laufende Geschaftsjahr erwarten
wir ein Ergebnis von ca. 1.049 TEuro und fiir das Jahr
2022 erwarten wir ca. 975 TEuro. Aufgrund der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen, insbesondere die
Coronakrise, erwarten wir schlechtere Konjunkturper-
spektiven. Inwieweit sich dies auf den Wohnraum und
das Vermietungsgeschéaft auswirkt, bleibt abzuwarten.
Wir gehen davon aus, dass attraktiver Wohnraum weiter
gefragt bleibt.

Die Nachfrage nach Wohnungen ist im Ortenaukreis
bzw. in Mittelbaden weiterhin hoch. Durch den perma-
nenten Anstieg der Einwohnerzahlen und die damit ver-
bundenen Bauaktivitaten, insbesondere in den Stadten
und Gemeinden Achern, Offenburg, Lahr, Ettenheim und
Rust, sehr hoch. Das Engagement vieler tberregionaler,
aber auch groerer regionaler Investoren und Wohnbau-
unternehmen ist aus diesem Grunde immer noch groR.
Das ist auch einer der Griinde, warum wir das Bautrager-
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geschaft seit einigen Jahren ruhen lassen und uns auf
den Bau von eigenen Mietwohnungen konzentrieren und
uns damit nachhaltige Mietertrdge sichern.

Fir die geplante Gesché&ftsentwicklung sind entspre-
chende Eigenmittel und Kreditlinien vorhanden.

Mit einer Eigenkapitalquote von 36,4 Prozent ist die Ge-
nossenschaft ausreichend ausgestattet. Giinstige Finan-
zierungsmittel werden fir die Bestandsmodernisierung
in Anspruch genommen. Zinsanderungsrisiken bestehen
aufgrund langfristiger Zinshindungen nicht. Die Risiken
aus der Finanzwirtschaft werden im Rahmen des vorhan-
denen Risiko-Managements mit den Aufsichtsgremien
turnusmaRig behandelt und dokumentiert, sie erfordern
gegenwartig keinen Handlungsbedarf.

Aufgrund gestaffelter, langjahriger Zinsfestschreibungen
und Verteilungen auf mehrere Banken ist das Zinsande-
rungsrisiko gering. Risiken aus Zahlungsstromschwan-
kungen werden nicht gesehen. Die wesentlichen wohn-
wirtschaftlichen Kennzahlen werden im Rahmen eines
Risikofrihwarnsystems zeitnah beobachtet.

Risikoreiche Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Es bestehen zum Bilanzstichtag nur origindre Finanz-
instrumente. Dazu zahlen im Wesentlichen Forderungen,
sonstige Vermdgensgegenstande, liquide Mittel und
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten. Die Be-
schaffung von Finanzmitteln ist unproblematisch. Die
Beobachtung und Beurteilung der weiteren Entwicklung
auf dem Finanzmarkt ist Teil des praktizierten Risiko-
managements.

8. Prognosebericht

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG
wird auch kiinftig ihre bisherige Unternehmenspolitik
mit dem Schwerpunkt auf das Vermietungsgeschéft bei-
behalten. Mdglichkeiten, den Mietwohnungsbestand zu
erhéhen und damit nachhaltig die Mieteinnahmen zu er-
hohen, werden weiterhin im Rahmen der Mdglichkeiten
beibehalten. Ebenso werden wir die Chancen am Woh-
nungsmarkt in Bezug auf Bestandszukaufe nutzen, wenn
diese sich anbieten. Was das Bautrdgergeschaft angeht,



sind wir weiterhin sehr zuriickhaltend. Hier werden die
Margen immer niedriger, und das Ergebnis beeinflusst
die Bilanz bzw. die GuV nur einmalig und nicht nachhaltig.

In Kehl sind die Gebaude Vogesenallee 5a und 5b fertig-
gestellt und vollstandig vermietet.

Mit der fortwahrenden Modernisierung unseres Woh-
nungsbestandes wird weiterhin attraktiver Wohnraum
in guter Lage sichergestellt.

Wir haben den Zuschlag fiir den Kauf der Grundstiicke
in Rust erhalten, fiir die wir im vergangenen Jahr eine
Konzeptbewerbung abgegeben haben. Im neu ausgewie-
senen Baugebiet Ellenweg IV in Rust beabsichtigen wir
unseren Mietwohnungsbestand um 24 Wohnungen und
eine oder zwei Gewerbeeinheiten zu erhdhen.

Fur unsere Baugenossenschaft stellt die Neubautatigkeit
eine immer gréRere Herausforderung dar. Griinde daftir
sind u.a. die enorm gestiegenen Bau- und Gestehungs-
kosten. Diese werden beeinflusst durch héhere Bauland-
kosten, die hohe Auslastung im Bausektor und durch
gestiegene Energie- und Materialkosten. Das macht es
insgesamt immer schwieriger, Projekte wirtschaftlich
darzustellen und gleichzeitig faire Mieten anzubieten.

Auch die Auflagen der Kommunen machen es Bauherren
in der Wohnungswirtschaft nicht einfacher. Wir priifen
im Vorfeld, welche Projekte zu uns passen und sich wirt-
schaftlich darstellen lassen.

Organisation und Risikomanagement befinden sich auf
dem aktuellen Stand. Organisatorische Mafnahmen
und personelle Strategien sind darauf ausgerichtet, bei
gleichbleibendem Sach- und Personalaufwand hohere
Ertrage aus den einzelnen Geschaftsbereichen zu erzie-
len. Im Vordergrund steht unser umfassendes Dienstleis-
tungsangebot, das wir durch unsere qualifizierten und
motivierten Mitarbeiter anbieten.

Die Vermietung ist das wichtigste Standbein unserer
Genossenschaft. Sie tragt mafgeblich zu einem nach-
haltigen Betriebsergebnis bei.

Bericht des Vorstandes

Bestandsgefdhrdende Risiken sowie sonstige Risiken,
die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft nehmen,
sind nicht erkennbar.

Achern, 4. Juni 2021

Baugenossenschaft
Familienheim Mittelbaden eG

Der Vorstand

Siegbert Hauser ~ Alexander Huber

- '—Offenburg, Ortenberger StraRe
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Lahr, Christoph-Schmitt-StraRe




Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2020 regelmalig
iber die Lage und die Entwicklung der Genossenschaft
sowie (ber die Aktivitaten in den Bereichen Wohnungs-
neubau, Modernisierung und Miethausbewirtschaftung
informiert und vom Vorstand be-
richten lassen. Der Vorstand infor-
mierte den Aufsichtsrat und die
Ausschiisse des Aufsichtsrates in
regelmaRig stattfindenden Sit-
zungen (ber die Geschaftsent-
wicklung, die Finanz- und Ertrags-
lage sowie iber besondere Er-
eignisse. Die dem Aufsichtsrat
obliegenden Priifungen wurden
in gesonderten Sitzungen vorge-
nommen und die erforderlichen
Beschliisse gefasst.

Die gesetzliche Priifung durch den vbw, Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen €.V, als zustandigem Priifungsverband, erfolgte
im Mai 2021 teilweise als Priifung aus Distanz und in
den Geschaftsrdumen der Genossenschaft. Der schrift-
liche Priifungsbericht liegt vor und wird der Mitglieder-
versammlung am 30. Juni 2021 bekannt gegeben.
Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates wurde am
20. Mai 2021 und der Gesamtaufsichtsrat am 24. Juni
2021 durch den Priifungsverband miindlich Gber die
erfolgten Priifungen und deren Ergebnisse informiert.

Der Jahresabschluss 2020 wird der Mitgliederversamm-
lung vom Aufsichtsrat zur Genehmigung empfohlen.
Dem Vorschlag des Vorstandes zur Ergebnisverwendung
stimmt der Aufsichtsrat zu.

Bericht des Aufsichtsrates

In der letzten Mitgliederversammlung am 2. Juli 2020
sind die Aufsichtsratsmandate der Herren Dr. Christian
Enders, Kehl, Dr. Wolfgang G. Miiller, Lahr, Heinz Panter,
Baden-Baden, Claus Preiss, Kehl, und Hans-Peter Schendel,
Kehl, turnusgemaf abgelau-
fen. Thre Wiederwahl war
zuldssig und wurde der
Mitgliederversammlung vor-
geschlagen. Die Verlange-
rung der Mandate um eine
weitere Amtszeit erfolgte
einstimmig.

In der Mitgliederversamm-
lung 2021 lduft das Mandat
von Frau Ulrike Vath, Achern,
ab. lhre Wiederwahl ist zu-
ldssig und wird der Mitgliederversammlung vorge-
schlagen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fiir die offene,
konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Ein
besonderer Dank geht an die Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter. Sie haben die positive Entwicklung der Bau-
genossenschaft Familienheim Mittelbaden eG ent-
scheidend mitgestaltet. Sie haben die Herausforderungen
im von der pandemiegepragten Geschaftsjahr in besondere
Weise gemeistert. Die Zufriedenheit und die Gesundheit
der Mitglieder, Mieter und Geschéftspartner der Bau-
genossenschaft stand im Mittelpunkt. Der Aufsichtsrat
bedankt sich fir das gute und kooperative Miteinander.

Achern, im Juni 2021

Roland Hailer
Aufsichtsratsvorsitzender
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Bilanz zum 31. Dezember 2020

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

|. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstticke mit Geschéafts- und
anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen

6. Betriebs- und Geschaftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

I1. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréate
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Unfertige Leistungen
4. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

I1I. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Euro

60.932.673,26

615.842,20

798.566,02
19.643,83
563.168,00
131.538,20
0,00
86.177,64

0,51
3.800.00

987.648,51
9.557,12
1.742.022,09
90.984,32

19.395,59
5.668,37
45.760,49

95.106,95
59.257,26

31.12.2020

Euro

1.084,00

63.147.609,15

3.800,51
63.152.493,66

2.790.212,04

70.824,45

154.364,21

2.330,81

31.12.2019

Euro

12.687,00

55.492.604,61
635.382,20

0,00
19.643,83
642.712,00
161.013,54
5.222.377,97
0,00
62.173.734,15

0,51
3.800,00
3.800,51
62.190.221,66

987.648,51
9.557,12
1.667.493,54
51.876,97
2.716.576,14

12.641,56

630,11
40.927,03
54.198,70

377.959,80
140.177.,40
518.137,20

2.330,81

66.170.225,17

65.481.464,51



Passiva

A. EIGENKAPITAL

1. Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 54.518,57 Euro
(Vorjahr 52.376,99 Euro)

. Ergebnisriicklagen

a) Gesetzliche Riicklage
davon aus JU Geschaftsjahr eingestellt
127.000,00 Euro (Vorjahr 81.635,26 Euro)

b) Bauerneuerungsriicklage

¢) Andere Ergebnisriicklagen
davon aus JU Geschéftsjahr eingestellt
1.074.000,00 Euro (Vorjahr 665.000,00 Euro)

. Bilanzgewinn
a) Gewinnvortrag
b) Jahrestiberschuss
¢) Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital gesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Riickstellungen fiir Pensionen
und &hnliche Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Vbdl. gegeniiber Kreditinstituten
2. Vibdl. gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Vhdl. aus Vermietung
5. Vbdl. aus Betreuungstatigkeit
6. Vbdl. aus Lieferungen und Leistungen
7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 34.002,52 Euro
(Vorjahr 21.713,42 Euro)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
14.423,14 Euro (Vorjahr 12.585,97 Euro)

Bilanzsumme

Euro

77.170,50
1.594.000,93
230,00

2.708.000,00

5.906.500,00

13.718.000,00

761,76
1.266.662,79
-1.201.000,00

3.184.828,00
0,00
78.041,00

35.057.356,47
16.207,97
2.072.584,41
334.374,34
394,44
1.268.478,12
81.634,44

31.12.2020
Euro

1.671.401,43

22.332.500,00

66.424,55
24.070.325,98

3.262.869,00

38.837.030,19

66.170.225,17

31.12.2019
Euro

64.539,28
1.575.563,01
12,92
1.640.175,21

2.581.000,00

5.906.500,00

12.644.000,00

21.131.500,00

762,75
809.813,21
-746.635,26
63.940,70

22.835.615,91

3.023.540,00
28.500,00
89.789,00
3.141.829,00

35.706.885,15
18.508,80
2.010.714,69
347.287,55
358,59
1.350.301,44
69.963,38
39.504.019,60

65.481.464,51
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus and. Lieferungen und Leistungen

Erhdhung/Minderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere Aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrége

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufw. flir Hausbewirtschaftung
b) Aufw. fiir Verkaufsgrundstiicke

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flir Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fiir Altersversorgung 226.076,85 Euro
(Vorjahr 347.917,68 Euro)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlageverm. und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen u.a. Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

30

2020 2019

Euro Euro Euro
8.629.709,13 8.298.563,53
320.895,68 303.929,12
162.923,31 162.589,42
9.113.528,12  8.765.082,07

74.528,55 80.380,14

0,00 35.000,00

350.874,10  1.063.421,79

3.424.121,87 4.002.772,98
2.424 84 5.952,16
3.426.546,71  4.008.725,14

6.112.384,06  5.935.158,86

1.450.948,21 1.407.075,08
480.640,80 601.297,51
1.931.589,01  2.008.372,59

1.637.965,92 1.760.217,65

373.107,75 403.562,21

132,00 201,50

403,60 504,71

696.839,35 733.263,48

0,00 47.145,92

1.473.417,63 983.303,22

206.754,84 173.490,01

1.266.662,79 809.813,21

761,76 762,75

-1.201.000,00 -746.635,26

66.424,55 63.940,70



A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG ist
beim Amtsgericht Mannheim unter Nummer GnR 220027
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemald 8§ 242 ff.
und §8 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den ein-
schldgigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes
und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft
aufgestellt.

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG ist
eine kleine Genossenschaft gem. 8 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung tber Form-
blatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die
wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrech-
nung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im
Anhang aufgefiihrt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Anlagevermdgen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermo-
gensgegenstdnde des Anlagevermdgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr an-
teilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene
EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 250,00 Euro
sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Anhang

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziiglich planmaRiger linearer Abschrei-
bungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugéange des
Sachanlagevermdgens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden
zusdtzlich auBerplanmalige Abschreibungen bei voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen. Kosten
der Allgemeinen Verwaltung, soweit diese auf den Zeit-
raum der Herstellung entfallen, wurden nicht aktiviert.

Nachtrégliche Herstellungskosten werden auf die Rest-
nutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfassend
modernisierten Altbauten wird die Restnutzungsdauer
neu festgesetzt.

Immaterielle Vermégensgegenstande werden linear Giber
3 Jahre abgeschrieben.

Wohnbauten werden (iber eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 bis 80 Jahren und Geschéftsbauten sowie Garagen
tiber eine Gesamtnutzungsdauer von 25 bis 33 Jahren
linear abgeschrieben.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um Photo-
voltaikanlagen. Diese werden (ber eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren linear abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit Satzen
von 10 bis 33 % linear abgeschrieben. Vermdgensgegen-
stande der Betriebs- und Geschaftsausstattung, deren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten 250,00 Euro netto
nicht tiberschreiten, werden im Zugangsjahr als Aufwand
erfasst. Liegen die Anschaffungs- und Herstellungskosten
zwischen 250,01 Euro und 1.000,00 Euro netto, werden
jahresbezogene Sammelposten gebildet, die linear (iber
5 Jahre abgeschrieben werden.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Umlaufvermdgen

Unter den Unfertigen Leistungen werden noch nicht
abgerechnete Heiz- und Betriebskosten ausgewiesen.

Die Anderen Vorrate enthalten die Bestéande an Heizdl.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten erfolgt nach der
FIFO-Methode (First in — First out).
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden Wert angesetzt. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet
ist, werden angemessene Wertabschldge vorgenommen.
Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen wurden gemaR Sach-
verstandigengutachten nach dem Anwartschaftsharwert-
verfahren (PUC-Methode) unter Beriicksichtigung von
zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen sowie den
zugrunde liegenden Sterbetafeln errechnet. Die Bewertung
erfolgt nach versicherungsmathematischen Grundsatzen.
Im Einzelnen liegen der Berechnung folgende Parameter
zugrunde:

Biometrische Parameter-Richttafeln 2018 G nach Heubeck
Zinssatz der Deutschen Bundesbank 31.12.2020: 2,30% p.a.

Gehaltstrend: 3,00% p.a.
Kiinftige Anpassung der Renten: 2,00% p.a.
Fluktuationswahrscheinlichkeit: 0,00% p.a.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des Erfiillungsbetrages, der nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden berlicksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Geschaftsunterlagen

wurden entsprechende Riickstellungen in Hohe des
jeweiligen Erfiillungsbetrages gebildet.
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

Die Erhaltenen Anzahlungen beinhalten ausschlieRlich
Vorauszahlungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten.

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens ergibt sich aus
dem nachfolgenden Anlagespiegel.

2.1m Posten Unfertige Leistungen sind im Geschafts-
und Vorjahr ausschlielich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. Die Forderungen haben ausnahmslos eine Restlaufzeit
von unter einem Jahr.

4.1m Posten Sonstige Vermodgensgegenstdnde sind
keine Betrage grokeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5.Bei den Pensionsriickstellungen besteht zwischen
dem Ansatz der Riickstellungen nach MalRgabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen zehn Geschéftsjahren und dem Ansatz
der Riickstellungen nach Maligabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergan-
genen sieben Geschéaftsjahren ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 363.960,00 Euro. Dieser unterliegt
der Ausschiittungssperre.

6.Im Posten Sonstige Riickstellungen sind keine
Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten.

7.Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrdage gréferen
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (u. a. Verbindlich-
keiten mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr) sowie die zur
Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte ergeben
sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel.



II. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen ist ein Tilgungs-
zuschuss der KfW in Hohe von 150.000 Euro enthalten.
Im Posten Zinsen und &hnliche Aufwendungen sind
Aufwendungen fiir die Aufzinsung von langfristigen
Rickstellungen in Hohe von 80.178,00 Euro (Vorjahr
85.685,00 Euro) enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Mitgliederbewegung

Mitglieder ~ Geschéaftsanteile
Anfang 2020 2.113 7.078
Zugang 2020 176 490
Abgang 2020 139 430
Ende 2020 2.150 7.138

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr erhéht um 18.437,92 Euro.

Satzungsgemall haften die Mitglieder nur mit ihren
Geschéftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

2. Name/Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
vbw, Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Herdweg 54, 70174 Stuttgart

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

Vollzeit Teilzeit

kaufménnische Mitarbeiter 11 8

technische Mitarbeiter 1 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hausmeister etc. 6 3

18 12

Zusatzlich wurden zwei Auszubildende beschaftigt.

Anhang

4. Mitglieder des Vorstandes:

Siegbert Hauser, Offenburg (Vorstandssprecher)
Alexander Huber, Renchen

5. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Roland Hailer, Offenburg (Vorsitzender)

(stellv. Vorsitzender)
(stellv. Vorsitzender)

Claus Preiss, Bihl

Bernd Siefermann, Renchen
Dr. Christian Enders, Kehl
Dr. Wolfgang G. Mdiller, Lahr
Heinz Panter, Baden-Baden
Hans-Peter Schendel, Kehl
Ulrike Vath, Achern

6. Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Der aus den Erbbaurechtsvertrdgen jahrlich zu zahlende
Erbbauzins betragt derzeit ca. 10 TEuro. Die Erbbaurechte
enden zwischen den Jahren 2039 und 2057.

E. Weitere Angaben

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses
von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwen-
dung des Jahresergebnisses aufgestellt. Nach Zuweisung
von 127.000,00 Euro in die gesetzlichen Riicklagen und
537.000,00 Euro Vorabzuweisung sowie Zuweisung von
weiteren 537.000,00 Euro vorbehaltlich der Zustimmung
der Mitglieder in die Freien Riicklagen ergibt sich ein
Bilanzgewinn in Hohe von 66.424,55 Euro.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, diesen
unter Einbeziehung des Gewinnvortrages in Hohe von
761,76 an die Mitglieder auszuschiitten (4 % Dividende =
65.607,01 Euro) und 817,54 Euro auf neue Rechnung
vorzutragen.

Achern, 18. Mai 2021

gez. Hauser gez. Huber
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Anlagespiegel 2020

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
Stand zum Zugange® Abgénge Zugénge Abgénge Stand zum
01.01.2020 31.12.2020
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
I. Immaterielle
Vermdgensgegenstéande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 166788,1 8 1 183,04 0,00 0,00 0,00 167.971 ,22

Summe Immaterielle
Vermdgensgegenstédnde 166.788,18 1.183,04 0,00 0,00 0,00 167.971,22

1. Grundstticke und grundstiicksgleiche

Sachanlagen

Rechte mit Wohnbauten 77.660.499,47 0,00 0,00 6.904.806,72 0,00  84.565.306,19
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten *) 1.951.998,50 0,00 0,00 0,00 0,00 1.951.998,50
3. Grundstiicke ohne Bauten 0,00 798.566,02 0,00 0,00 0,00 798.566,02
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 19.643,83 0,00 0,00 0,00 0,00 19.643,83
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.590.565,69 0,00 0,00 0,00 0,00 1.590.565,69
6. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 572.619,43 47.893,47 56.387,89 0,00 0,00 564.125,01
7. Anlagen im Bau 5.222.371,97 1.682.428,75 0,00 0,00 6.904.806,72 0,00
8. Bauvorbereitungskosten 0,00 86.177,64 0,00 0,00 0,00 86.177,64
Summe Sachanlagen 87.017.704,89 2.615.065,88 56.387,89 6.904.806,72 6.904.806,72  89.576.382,88
Summe Immat. VG
+ Sachanlagen 87.184.493,07 2.616.248,92 56.387,89 6.904.806,72 6.904.806,72  89.744.354,10
11l. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51
2. Andere Finanzanlagen 13.800,00 | :| 0,00 0,00 0,00 0,00 3.800,00
Summe Finanzanlagen 3.800,51 0,00 0,00 0,00 0,00 3.800,51
Anlagevermégen gesamt 87.188.293,58 2.616.248,92 56.387,89 6.904.806,72 6.904.806,72  89.748.154,61

*) In den Zugéngen des Postens Grun uten sind Positionen der fusionierten Wohnungsbaygenossenschaft Kehl entfialten.
AHK nicht mehr ermittelbar waren. L

- —
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Anhang

(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert

154.101,18 12.786,04 0,00 166.887,22 1.084,00 12.667,00
154.101,18 12.786,04 0,00 166.887,22 1.084,00 12.687,00
22.167.894,86 1.464.738,07 0,00 2363263293 |  60.93267326 5549260461
1.316.616,30 19.540,00 0,00 1.336.156,30 615.842,20 635.362,20
0,00 0,00 0,00 0,00 798.566,02 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 19,643,683 19.643,83
947.853,69 79.544,00 0,00 1.027.397 69 563.168,00 642.712,00
411625,89 61.357.81 40.396,89 432.586.81 131538,20 161.013,54
0,00 0,00 0,00 0,00 000 522237797

0,00 0,00 0,00 0,00 86.177.64 0,00
24.843.990,74 1.625.179,88 40.396,89 2642877373 | 63.14760315 6217373415
24.998.091,92 1.637.965,92 40.396,89 2659566095 |  63.14869315  62.186.421,15
0,00 0,00 0,00 0,00 051 051

0,00 | 0,00 0,00 gt /000 13.800,00 3.400,00_

0,00 0,00 0,00 0,00 3.80051 3.80051
24.998.091,92 1,637.965,92 40.396,89 2659566095 |  63.15249366  62.190.221,66







Verbindlichkeitenspiegel 2020

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Vorjahr
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Vorjahr

Sonstige Verbindlichkeiten

Vorjahr

insgesamt

Euro

35.057.356,47
35.706.885,15

16.207,97
18.508,80

2.072.584,41
2.010.714,69

334.374,34
347.287,55

394,44
358,59

1.268.478,12
1.350.301,44

87.634,44
69.963,38

3.684.313,99
3.636.127,23

16.207,97
18.508,80

2.072.584,41
2.010.714,69

334.374,34
347.287,55

394,44
35859

1.268.478,12
1.350.301,44

87.634,44
69.963,38

8.447.080,40
8.334.042,89

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

22.925.962,08
23.736.715,03

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Anhang

gesichert

Euro

35.057.356,47
35.706.665,15

0,00

0,00

306.780,51
317.881,92

0,00

0,00

0,00

Art der
Sicherung

GPR

BU

GPR = Grundpfandrecht
BU = Bankbiirgschaft

Traume brauchen Réume
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Die Mitgliedsunternehmen
im Siedlungswerk Baden e.V.

Vereinigung von Wohnungsunternehmen

in der Erzdiézese Freiburg

38

“ BAD SACKINGEN

IMPRESSUM

Herausgeber: Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG
Hornisgrindestrale 30, 77855 Achern, www.familienheim-achern.de

Fotos: Dieter Wissing, Gengenbach

Konzeption, Layout, DTP:  Werbeagentur Vollmone GmbH, Offenburg

Druck: Achertéler Druckerei GmbH & Co. KG, Kappelrodeck

Der Geschaftsbericht wurde auf ,Soporset Premium Offset-Papier” gedruckt,
das FSC zertifiziert und mit dem EU Ecolabel gekennzeichnet ist.

Quelle: Siedlungswerk Baden e.V.






BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM Hornisgrindestrake 30, 77855 Achern, Telefon 07841 6809-0
MITTELBADEN eG info@familienheim-achern.de, www.familienheim-achern.de






