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Vorwort

Sehr geehrte Genossenschaftsmitglieder,

sehr geehrte Damen und Herren,

das Jahr 2023 war fUr die meisten Menschen erneut sehr heraus-
fordernd. Das krisengepragte Umfeld und die anhaltenden

Kriegshandlungen haben uns alle tief bewegt.

Auch fUr uns war das vergangene Jahr anspruchsvoll — und
dennoch erfolgreich.
Trotz schwierigen Raohmenbedingungen konnten wir ein positives

Ergebnis erzielen und unsere Geschdaftspolitik weiter fortfUhren.

Mit Leidenschaft und Freude erstellen wir derzeit die groBte
NeubaumaBnahme in der Geschichte der Genossenschaft mit

insgesamt 60 Wohneinheiten in der PlatanenstraBe in Rastatt.

Wir werden uns mit der Umsetzung des im Klimaschutzgesetz
verankerten Weges hin zur Klimaneutralitét weiterhin auseinan-
dersetzen und voranbringen. Die Herausforderung wird hierbei
sein, eine Balance zwischen den drei Dimensionen Okologie,

Okonomie und Soziales zu bewahren.

Wir konnten unserem genossenschaftlichen Auftrag weiter
nachkommen und den Menschen in der Region ein passendes

Zuhause anbieten und zu einem StUck Heimat verhelfen.

Das Jahr 2024 ist ein besonderer Meilenstein in unserer Firmen-

geschichte:

Gemeinsam feiern wir 75 Jahre Baugenossenschaft Familien-

heim Rastatt eG.



Dank allen bisherigen leitenden, Uberwachenden und beraten-
den Organen hat sich die Baugenossenschaft mit viel FleiB und

Mut zu einem erfolgreichen Unternehmen entwickelt.

Unsere Genossenschaft steht seit der Grindung im Jahr 1949 fir
Gemeinschaft, demokratische Kultur, Sicherheit und Stabilit&t.

Die Rechtsform ,, Genossenschaft* mit ihren drei Organen: Mit-
gliederversammlung, Aufsichfsrat und Vorstand bewdhrt sich bis

heute - getfreu der genossenschaftlichen Idee:

Was einer alleine nicht schafft, das schaffen wir gemeinsam.

Und so werden wir auch weiterhin unsere gemeinsamen Visio-

nen fUr den gesamten Landkreis Rastatt vorantreiben.

Der Dank des Vorstandes gilt insbesondere unserer Belegschaft
fUr ihren persénlichen Einsatz, unseren Mitgliedern des Aufsichts-
rates fUr die wertvolle und konstruktive Zusammenarbeit und
unseren Geschdaftspartnern fUr die verlassliche und vertrauens-

volle Partnerschaft.

Wir winschen Ihnen viel SpaB beim Lesen der LekiUre und viele

interessante Einblicke in unsere Genossenschaft.

Herzlichen Dank fUr Ihre UnterstUtzung im Jahr 2023!

Ihr Vorstandsteam

Marco Haungs Prof. Dr. Rupert Felder






Organe der Genossenschaft

Vorstand

Marco Haungs
GeschdaftsfUhrender Vorstand
BUhl-Weitenung
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Michael Schulz
Oberburgermeister a.D.
Aufsichtsratsvorsitzender
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Daniela Schneider
Ortsvorsteherin
SchriftfUhrerin
Rastatt Wintersdorf

Prof. Dr. Rupert Felder
Nebenamtlicher Vorstand
Gernsbach

Reiner Dehmelt
BUrgermeister a.D.

Stv. Aufsichtsratsvorsitzender
HUgelsheim

Axel Grassle
GeschaftsfUhrer
Stv. SchriftfUhrer
Profungsausschuss
Gaggenau

Veronika Laukart
BUrgermeisterin
Profungsausschuss
Au am Rhein



Wichtiges auf einen Blick

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG am 31.12.2023

Grindung

Einfragung in das
Genossenschaftsregister
Rastatt am

Ubertragung in das
Genossenschaftsregister

Mannheim am

Mitgliedschaften

05. Marz 1949

25. Mai 1949

01. Januar 2007, Register Nr. 520021

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

Siedlungswerk Baden e. V., Karlsruhe
Vereinigung von Wohnungsunternehmen

in der Erzdidzese Freiburg

Deutsche Entwicklungshilfe fUr soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., Kéln

Arbeitgeberverband
der Wohnungswirtschaft e. V., DUsseldorf

Industrie- und Handelskammer, Karlsruhe
Raiffeisenbank SUdhard eG, Durmersheim
Volksbank Karlsruhe Baden-Baden eG

Haus- und Grundbesitzerverein Rastatt e.V.



Kennzahlen

2021 2022 2023
Mitglieder 1.343 1.398 1.376
Wirschafiliche Kennzahlen in TEUR
Geschdaftsguthaben 1.049 1.096 1.113
Bilanzsumme 40.212 37.121 46.657
Sachanlagen 36.237 37.121 40.527
Umlaufvermdgen 3.958 2.513 6.122
davon FlUssige Mittel u. Wertpapiere 3.958 524 3.958
Eigenkapital 22.372 23.626 24.825
RUckstellungen 478 501 406
Verbindlichkeiten 17.348 15.507 21.411
davon gegenUber Kreditinstituten 15.527 13.427 19.341
Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung 5.218 5.888 6.298
aus Verkauf von GrundstUcken 0 0 0
aus Betreuungstatigkeit 71 40 4]
aus anderen Lieferungen und Leistungen 36 23 28
Instandhaltungsaufwand 1.023 1.403 1.664
Personalaufwand 717 724 692
Abschreibungen 677 824 880
JahresUberschuss 1.168 1.248 1.223
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.655 2.258 2.067
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Bericht des Vorstandes

Geschdaftsmodell der Genossenschaft

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG wurde 1949 ge-
grundet. Sie ist im Genossenschaftsregister Mannheim unter der
Register Nr. 520021 eingetragen. Die Familienheim ist ein Woh-

nungsunternehmen und hat ihren Sitz in Rastaftt.

Das Kerngeschdaftsfeld der Baugenossenschaft Familienheim Ras-
tatt eG liegt in der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbe-
standes zum Zwecke einer guten, sicheren und sozial verantwort-
baren Wohnungsversorgung unserer Mitglieder.

Weitere Geschdaftsfelder liegen in der WEG-Verwaltung und der

Mietverwaltung.

Das Geschdaftsgebiet erstreckt sich auf alle Gemeinden und Stad-
te des Landkreises Rastatt.
Unsere Bestandsimmobilien befinden sich derzeit an den Standor-

ten Rastatt, Gaggenau, Gernsbach, Durmersheim und Otigheim.

Zum 31.12.2023 betragt der eigene Wohnungsbestand der Bau-
genossenschaft Familienheim Rastaft 868 Wohnungen mit
61.706 m? Wohnfl&dche. Die Wohnungsanzahl hat sich gegenuber
dem Vorjahr nicht verdndert.

Des Weiteren besitzt die Genossenschaft 2 Gewerbeeinheiten

und 732 Garagen und Stellplatze.

Zum Bilanzstichtag am 31.12.2023 haben 1.376 Genossenschafts-
mitglieder 4.680 Geschdaftsanteile bei unserer Genossenschaft

gezeichnet.

Ziel ist es, der Bevolkerung im Landkreis Rastatt weiterhin dauver-
haft attraktiven und zugleich bezahlbaren Wohnraum anbieten
zu kdnnen und den eigenen und fremdverwalteten Wohnungs-

bestand langfristig die Wettbewerbsfahigkeit zu erhalten.



Die weltpolitischen Spannungen (Angriffskrieg Russlands gegen
die Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf Israel, Spannungen in
Ostasien mit China und Nord-Korea) wirken sich weiterhin hem-
mend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch Einfluss auf die Finanzsituation
der offentlichen Haushalte. Der Offentliche Gesamthaushalt
(Bund, Lander, Gemeinden und Gemeindeverbdnde sowie Sozi-
alversicherung einschlieBlich aller Extrahaushalte) war beim nicht-
offentlichen Bereich am Ende des 3. Quartals 2023 mit 2.454 Milli-
arden € verschuldef. Nach Angabe des Statistischen Bundesam-
tes stieg die offentliche Verschuldung gegentber dem Jahresen-
de 2022 um 3,6 % oder 85,8 Milliarden €.

Die Inflationsrate befindet sich, nach vorl@ufigen Zahlen des Stao-
fistischen Bundesamtes, mit 5,9 % immer noch auf hohem Niveau
(Vorjahr 6,9 %). FUr 2024 wird eine Inflationsrate von 2 bis 3 % er-
wartet. Wegen steigender steuerlicher Belastungen bei den Ener-
giekosten (Wegfall des geminderten Umsatzsteuersatzes auf be-
stimmte Energiebezige, Anstieg des CO,-Preises) ist 2024 mit ei-
nem Anstieg der Mietnebenkosten zu rechnen.

Der Preisanstieg fur den Neubau konventionell gefertigter Wohn-
gebdude in Baden-Wurttemberg hat sich nach Angaben des
Statistischen Landesamtes im 4. Quartal 2023 (Berichtsmonat No-
vember) verlangsamt. Der Anstieg betfrug in diesem Quartal nur
noch 4,0 % gegentber dem Vorjahresquartal. (Im 4. Quartal 2022
war noch ein Anstieg um 14,5 % gegentber dem 4. Quartal 2021

ZU verzeichnen gewesen.)

Baupreisindizes fir Wohngebdude (2015 = 100)

einschlieBlich Umsatzsteuer; Verdnderung gegenUber dem Vorjahresmonat, in %

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024
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Die Kosten fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebduden (ohne
Schénheitsreparaturen) stiegen unvermindert weiter an, hier er-

hoéhten sich die Preise gegenUber dem Vorjahr um 8,0 %.

In Folge der starken inflationdren Entwicklung hatte die EZB am
21.7.2022 erstmals nach elf Jahren die Leitzinsen im Euroraum von
null auf 0,5 % angehoben. Bis zum 14.9.2023 erfolgten dann zehn
Zinserhdhungen in Folge auf 4,5 %. Seither gab es keine Verdnde-
rungen. Die Finanzmdrkte erwarten fUr 2024 eine Senkung des
Leitzinses. Die Bauzinsen haben die erwartete Entwicklung bereits
vorweggenommen. Nach einem 12-Jahreshoch im Oktober 2023
sind die Bauzinsen bis zum Jahresende 2023 um einen halben
Prozentpunkt zurGckgegangen und betragen nun rund 3,5 % bei

einer 10-j@hrigen Zinsfestschreibung.

Hypothekenzinsen im Vergleich zum EZB-Leitzins
Hypothekenzinsen: 10 Jahre Sollzinsbindung

Quelle: FMH-Finanzberatung

Hohe Baupreise und Zinskosten fUhrten im 1. Halbjahr 2023 in Ba-
den-Wurttemberg zu einem drastischen Ruckgang der Bauge-
nehmigungen fir Wohngebdude gegenUber dem 1.Halbjahr
2022 um 24 %.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation ist
2023 die Wirtschaftsleistung in Deutschland um 0,3 % gesunken.
FOr 2024 rechnet das Landeswirtschaftsministerium for Baden-
Wirttemberg mit einer Schrumpfung um 0,6 %. Damit wirde Ba-
den-Wurttemberg schlechter als der Bundesdurchschnitt ab-

schneiden, wo mit einer Schrumpfung um 0,4 % gerechnet wird.



Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeitsmarkt
weitgehend robust. 2023 waren 1,3 Mio. Menschen erwerbslos
(minus 0,7 % im Vergleich zu 2022). Die Zahl der Erwerbstatigen in
Gesamtdeutschland hat 2023 mit rd. 45,9 Mio. Beschdaftigten (Vor-
jahrrd. 45,6 Mio.) den hochsten Stand seit der Wiedervereinigung

erreicht.

Das Statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Bevolke-
rungswachstum in Baden-Wurttemberg. So soll die Bevdlkerung
von 11,1 Mio. im Jahr 2020 bis 2030 auf 11,26 Mio. und bis 2040 auf
11,42 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fiUr die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl
der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in
Baden-Wuirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte.
Nach der Vorausrechnung des Stafistischen Landesamtes Baden-
Wurttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um annd-
hernd 300.000 auf knapp 5.6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein
leichter RGckgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 k&nn-

te damit immer noch um fast 290.000 héher liegen als 2017.

Der Landkreis Rastaft gehdrt zur Wirtschaftsregion Mittelbaden,
einem Netzwerk aus allen Gemeinden des Landkreises Rastaft,
dem Stadtkreis Baden-Baden und den ansdssigen Unternehmen.
Die herausragende Lage am Oberrhein sowie das umfassende
Verkehrsinfrastrukturnetz machen die Gegend zu einer der be-
deutendsten Industrie- und Gewerberegionen in Baden-
Wurttemberg. Die Einwohnerzahl im Landkreis Rastatt liegt bei
rund 235.000.

13



14

75 Jahre Baugenossenschaft Familienheim Rastatt e.G.

Am Samstag, den 5. Mdarz 1949, wurde die Baugenossenschaft
Familienheim Rastatt im Pfarrsaal Herz Jesu in Rastatt gegrindet.
Die Genossenschaft besteht somit seit 75 Jahren und wird dieses

Jubildum im Jahr 2024 gebUhrend feiern.

" BAUGENOSSENSCHAFT Wy
FAMILIENHEIM /ﬁ
RASTATT eG

Unser Bestreben ist es weiterhin, dass wir unsere Genossenschaft

im Sinne der GrUndervater weiter in eine erfolgreiche Zukunft fUh-
ren.

Der Dienst am Menschen, vor allem der Dienst an den Familien,
stand in den vergangenen 75 Jahren immer als Leitmotiv Uber der
Arbeit unserer Genossenschaft. Das Grundrecht des Menschen
auf eine seiner Wirde entsprechende Wohnung setzt den MaB-

stab fUr eine der obersten Verpflichtungen der Gemeinschaft.

Unsere Genossenschaft orientiert sich hierbei an sozialen Werten
und wir bauen auf ideellen Grundsatzen wie Ehrlichkeit, Verant-
wortung und Demokratie auf — das heiBt auf Prinzipien des kultu-

rellen Selbstversténdnisses menschlicher Gemeinschaft.

Im Geschdaftsjohr 2023 setzte die Genossenschaft die positive
Entwicklung der Vorjahre fort. Das im Vorjahr gesteckte Ertragsziel
wurde erreicht. Die Erfrags-, Vermdgens- und Finanzlage sind un-

verdndert sehr solide.

Im Bereich Bestandsgebdudemodernisierung und der Neubauak-
fivitdten konnten diese planmdaBig durchgefUhrt werden. Ziel ist
es, durch gezielte MaBnahmen die Zukunftsfahigkeit der Genos-

senschaft sicher zu stellen.



Wir handeln verantwortungsvoll und pflegen einen engen, per-
sonlichen Kontakt zu unseren Mitgliedern und Geschdaftspartnern.
Der vertrauensvolle Umgang mit unseren Partnern im Rahmen der
Bauaktivitdten sorgt dafur, dass wir planungssicher und verldsslich

unsere MaBnahmen umsetzen kdnnen.

Wir sind ein verlasslicher und sozialer Partner fur die

Region.

Wir arbeiten eng mit dem Landkreis Rastatt bei der Fluchtlingsun-
terbringung und dem Caritasverband fur den Landkreis Rastaft
e.V. bei der Betreuung von Menschen mit Behinderungen und

psychisch erkrankten Menschen zusammen.

Die wohnungswirtschaftlichen Leistungen des Geschdaftsjahres

2023 lassen sich in Zahlen wie folgt darstellen:

5,9 Mio. Euro Gesamtinvestitionen

davon:

4,1 Mio. Euro Neubavuinvestitionen

1,8 Mio. Euro Instandhaltung- u. Modernisierungsinvestitionen

inkl. Photovoltaikanlagen

Neubau- und Bestandsinvestitionen 2017 - 2023

7.000.000 €
6.000.000 €
5.000.000 €

4.000.000 €

3.000.000 €

2.000.000 €

1.000.000 € I I
0€ .

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

E Neubau Bestand
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In den zurUckliegenden Jahren hat die Genossenschaft groBe
Anstrengungen unternommen, die Sicherstellung der dauerhaf-
ten und nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Wohnungen zu ge-
wahrleisten. So haben wir auch im Jahr 2023 die intensive Moder-
nisierung und Instandhaltung unseres Gebdudebestandes fortge-

setzt.

Die Gebdudeerhaltungsinvestitionen von durchschnittlich knapp
26,91 Euro/m? im Berichtsjahr lagen weit Uber denen der letzten
Vorjahre.

Mit den hohen Investitionen kénnen wir unseren Mitgliedern einen

modernen und lebenswerten Wohnraum zur Verfigung stellen.

Die im Modernisierungsprogramm 2023 geplanten MaBnahmen
konnten termingerecht durchgefiUhrt werden.

So konnte zum Beispiel die Sanierung des Mehrgenerationenhau-
ses ViktoriastraBe 19 und 19A in Gaggenau budgetgerecht um-
geseftzt werden.

Hierbei wurden die Gebdudehulle, die Balkonanlagen und die

AuBenanlage Uberarbeitet.



In 10 Gebduden wurden die Heizungsanlagen auf Grundlage des
im Jahr 2023 gultigen Gebdudeenergiegesetzes und des EWdar-

meG BW modernisiert.

Neben den Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
wurden an funf Gebd&uden Photovoltaikanlagen mit einer Ge-
samtleistung von rund 150 kWp installiert. Die Familienheim Rastatt
kann mit den Neuanlagen somit rund 85 Tonnen CO2 pro Jahr

einsparen.

Installation von 3 Photovoltaikanlagen auf den Wohngebduden Franz-Abt-StraBe 1/1, 1/2 und 1/3 in Rastatt

Die Neuanlagen und die kompletten Bestandsanlagen werden in
Eigenregie von der Baugenossenschaft bewirtschaftet und Gber-
wachft. Die daraus erzielten Gewinne werden wieder fur die Instal-

lation von Neuanlagen eingesetzt.

Energieertrag CO2 Einsparung

85t
134.410 kWh
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Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, das Umfeld unserer Wohnanlagen
stetig zu optimieren und zukunftsfahig fur unsere Mieter zu gestal-

ten.

Die Steuerung unserer Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen wird durch unsere fechnische Abteilung geleitet
und Uberwacht. Die vertrauensvolle und langjdhrige Zusammen-
arbeit mit regionalen Handwerksbetrieben ist ein Erfolgsmodell
der Genossenschaft. Mit deren Zuverldssigkeit und Kompetenz

sichern wir uns einen qualitativ hohen Standard.

Unsere eigenen Handwerker aus dem Regiebetrieb Ubernehmen,
neben Kleinreparaturen, vorrangig die Pflege der Grinanlagen
und die Malerarbeiten im Rahmen von Wohnungssanierungen.

Des Weiteren fGhrt unser Regiebetrieb regelmdaBige Verkehrssi-
cherungstberwachungen in den Best&nden durch, um die erfor-
derlichen Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen froh-

zeitig zu erkennen.

Im  Geschdaftsjahr 2023 wurden insgesamt 49 Mieterwechsel
durchgefuhrt. Um die Wohnungen wieder weiter vermieten zu
kénnen, wurden diese opftisch und technisch auf den neuesten

Stand gebracht.

Anzahl der Mieterwechsel pro Jahr

70
60
49
50
40

30

20

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023



Die Familienheim Rastatt investiert seit vielen Jahren erhebliche
Befrdge in die Sanierung der einzelnen Wohnungen, um den heu-

figen Ansprichen gerecht zu werden.

Bei Mieterwechsel wurde der Weg der Komplettmodernisierung
bei inzwischen nicht mehr zeitfgemdBen Wohneinheiten weiter

beschritten.

Umféngliche Renovierungsarbeiten in den Mietwohnungen

Modernisierte Wohnungen

Der finanzielle Aufwand fur die Instandhaltung und Instandset-
zung ist erheblich gestiegen und betragt im Geschdaftsjahr 2023
rund 800.000,00 Euro.

Derzeit bestehen keine Vermietungsschwierigkeiten und alle
Wohnungen kdnnen planmd&Big an unsere neuen Mitglieder

Ubergeben werden.
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Der Mietpreis der Baugenossenschaft Familienheim Rastatt hat in
der Region eine ddmpfende Wirkung, da im Vergleich zu ande-
ren Anbietern die Miete weit unterhalbb des Durchschnittes liegt.
Im Rahmen von Wohnungswechsel orientieren wir uns an dem
qualifizierten Rastatter Mietspiegel.

Wir nutzen somit die derzeit hohe Wohnungsnachfrage nicht aus

und bleiben unseren Prinzipien treu.

Seit 75 Jahren setzen wir uns taglich fir die Idee ein, bezahlbaren

Wohnraum fir alle Menschen, passend zu jeder Lebenssituation,

anzubieten - treu nach den Prinzipien unserer Genossenschaft.

Die durchschnittliche Wohnraumjahresmiete der Baugenossen-
schaft Familienheim Rastatt lag Ende 2023 bei 6,30 Euro/m?
Wohnfldche (Vorjahr 6,18 Euro/m?).

Im Vergleich weist der aktuelle Mietspiegel fUr Rastatt eine Durch-
schnittsmiete von 10,68 Euro pro Quadratmeter aus und die Miet-
preise fur Wohnungen in Baden-Wurttemberg liegen aktuell bei

durchschnittlich 12,18 Euro pro Quadratmeter.

Durschnittlicher Mietpreis im Vergleich
in Euro/m?

14,00 €
12,00 €
10,68

10,00 €

8,00 €

6,30

6,00 €

4,00 €

2,00 €

0,00 €

12,18

Baugenossenschaft Mietspiegel Rastatt Baden-Wirttemberg

Im Geschdftsjahr 2023 wurden in 27 Wohnanlagen einvernehmli-
che Mieterhbhungen (§ 557 Abs. 1 BGB) vorgenommen.



Auf die Heiz- und Betriebskosten entfallen im Durchschnitt
2,16 Euro/m?, so dass sich im Mittel eine monatliche Bruttomiete

von 8,46 Euro/m? ergibt.

Der groBte Anteil der Mietertrige wird wieder direkt in den eige-
nen Wohnungsbestand investiert. Um dies zu veranschaulichen ist
im nachstehenden Diagramm dargestellt, wie der Mietertrag pro-

zentual verwendet wird:

Verwendung des Mietertrages

in%
31.2%
22,7 %
172%
13.7 %
54 % 51%
Instandhaltung Ergebnis Abschreibungen Personalaufwand  Sonstige betriebliche Zinsen
Aufwendungen

Neben altersgerechten Wohnungen sind fur uns familienfreundli-

che AuBenanlagen fUr Kinder wichfig.

AuBenanlage Mietwohnobjekt Franz-Abt-StraBe 1/1, 1/2, 1/3 in Rastatt

4,7 %

Steuern
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Der genossenschaftliche Wohnungsbestand blieb im Geschdafts-
jahr 2023 unverdndert bei 868 Wohneinheiten.

Dem genossenschaftlichen Wohnungsportfolio unterliegen derzeit

132 Wohnungen (15,2 %) einer Mietpreisbindung.

Soziales und &kologisches Handeln sowie
wirtschaftlicher Erfolg durfen keine Gegen-
satze sein. Im Gegenteil: Gerade ein Unter-
nehmen wie die Familienheim zeigt, dass
eine solide wirtschaftliche Basis soziales und
oOkologisches Engagement ermdglicht und
dieses wiederum den wirtschaftlichen Erfolg

nachhaltig tragt.

Quelle: BDA Deutschland

So konnte die Genossenschaft im Geschdaftsjahr 2023 wiederum
ein gutes Jahresergebnis erzielen.

Der JahresUberschuss 2023 bel&uft sich auf rund 1,22 Mio. Euro bei
einem Cashflow aus laufender Geschdaftstatigkeit von rund 2,1

Mio. Euro.

Dieses Ergebnis schafft wiederum die Grundlage auch zukUnftig
unserem satzungsgemdaBen Auftrag nachzukommen und fUr eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung

der Mitglieder der Genossenschaft zu sorgen.

Die Wohnungswirtschaft steht auf Grund der politischen Vorgo-
ben vor groBen Herausforderungen, welche wir aber wie in der
75-jGhrigen Historie mit guten Lésungen und innovativen Wegen
begegnen werden.

So mussen im Gebdudebereich die COz-Emissionen in Deutsch-
land bis zum Jahr 2030 um 65 Prozent gegenUber dem Jahr 1990
gesenkt werden.

Bis 2045 muUssen Wohnungsunternehmen ihren Bestand gemdaB
aktuellem Klimaschutzgesetz komplett klimaneutral gestalten und

somit eine Treibhausgasneutralitat herbeifUhren.



Die Familienheim Rastatt hat eine eigene ,Klima Roadmap* ent-
wickelt, die es uns ermdglicht, jederzeit individuelle Anpassungen
vorzunehmen. Dieses Steuerungsinstrument verschafft uns einen
ganzheitlichen Uberblick Uber unsere Bestandsimmoblien. Berick-
sichtigt wird hierbei der energetfische Zustand, die Energieeffi-
zienzklassen und die Verbré&uche der einzelnen Abrechnungsjah-

re.

Der Gebdudesektor beeinflusst mit einem Anteil von rund 36 %
der gesamten CO2-Emissionen in Deutschland unmittelbar das
Klima.

Unser Wohnungsbestand emittiert im Schnitt 24,1 Kilogramm CO2

pro Quadratmeter und Jahr.

Hierbei bleiben die Gebdude unberucksichtigt, die nach der Port-
folioanalyse zum Modernisieren aus betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nicht mehr sinnvoll sind. Der durchschnittliche Woh-
nungsbestand in Deutschland produziert mit rund 30 Kilogramm

COz2 pro Quadratmeter und Jahr deutlich mehr.

Unsere Neubauprojekte aus den letzten 10 Jahren emittieren
durchschnittlich nur knapp 4,6 Kilogramm CO2 pro Quadratmeter
und Jahr.

30 kg/m?
24,1 kg/m?
4,6 kg/m?
Deutschland Wohnungsbestand Neubauobjekte
Baugenossenschaft Baugenossenschaft
Familienheim Rastatt eG Familienheim Rastatt eG

Ziele der KlimaschutzmaBnahmen teilt unsere Wohnungsbauge-
nossenschaft ausdricklich. Allerdings sind die Bezahlbarkeit und
der Klimaschutz beim Wohnungsbau angesichts der anstehenden

wirtschaftlichen Herausforderungen zusammenzubringen.
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Dies erfordert innovative Lésungen, die von allen mitgetragen

werden kdnnen.

Lassen Sie uns nach vorne schauen und innovative Losungen fir

eine nachhaltige Bauweise entwickeln.

Unser Fokus wird es in den n&chsten Jahren sein, verstarkt die Sa-
nierung und Dekarbonisierung des Gebdudebestandes weiter
voran zu bringen und die klimaschadlichen CO2-Emissionen kon-
tinvierlich zu reduzieren. GroBe Chancen sehen wir weiterhin in
der Erstellung von neuen Gebd&uden in Verbindung mit Abbru-
chen von alten Gebduden, welchen den heutigen Ansprichen
nicht mehr gerecht werden und eine Modernisierung unwirt-
schaftlich ist.

Dabei mdchten wir insbesondere auf die Nutzung von regenera-
tiven Energien u.a. auch auf das AnschlieBen einiger Gebdude
an das vorhandene Wdarmenetz der Stadtwerke Rastatt zurOck-
greifen.

So werden wir im kommenden Geschdaftsjahr das Wohnquartier
Leopoldplatz mit rund 70 Wohneinheiten an das bestehende

Warmenetz der Stadtwerke Rastatt anschlieBen.
DarUber hinaus bealbsichtigen wir weitere Photovoltaikanlagen zu

installieren, um elektrische Energie aus der Energie des Sonnen-

lichts zu gewinnen.

PlatanenstraBe in Rastatt

Im Zentrum der Stadt Rastatt erstellt die Baugenossenschaft Fami-
lienheim Rastatt derzeit die groBte Einzelinvestition der 75-jé@hrigen
Geschichte und dies in einer sehr schwierigen und volatilen Zeit.

Dennoch freuen wir uns sehr, ein derartig groBes Bauprojekt mit
60 genossenschaftlichen Mietwohnungen in der PlatanenstraBe

3, 3/1 und 3/2 erstellen zu kdnnen.

Die Zeit erfordert es, ein gezieltes Projektmanagement mit
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innovativen Ildeen zu beftreiben, um die horrend gestiegenen
Baukosten zu steuern, ohne die Qualitdt und die Anspriche an

unsere Wohnungen zu vernachldssigen.

I Schlechte Zeiten sind die besten Zeiten fir gute innovative Ideen.

Die komplette Wohnunganlage, welche in unseren Eigenbestand

integriert wird, verfGgt Gber rund 4.750 gm Wohnfldche.

Der Spatenstich erfolgte am 22. November 2022. Die Rohbauten
der ersten beiden Gebduden konnten innerhalb eines Jahres
komplett errichtet werden. Der Rohbau des dritten Gebdudes

wird bis Ende Juni 2024 fertig gestellt sein.

Der Rohbau der Tiefgarage mit 70 Tiefgaragenstellpl&tzen konn-
ten im Berichtsjahr 2023 ungehindert abgeschlossen werden. Die
groBe Tiefgarage verbindet alle drei Gebdude. Die komplette
Betondecke der Tiefgarage und die Ddcher der Wohnanlage

werden begrint.

Es ist geplant, dass die Wohnanlage ab dem 3. Quartal 2025 be-
zugsfertig ist und planmdaBig an die zukUnftigen Mitglieder der

Genossenschaft Ubergeben werden kann.

Das neue Wohnquartier ist im KfW-Effizienzhaus-55-Standard kon-
zipiert und wird klimaschonend durch eine zentrale Pelletsheizung
erwdarmt. Alle barrierefreien, hochwertig ausgestatteten Zwei- und
Drei-Zimmer-Wohnungen verfugen Uber eine dezenfrale LUf-
tungsanlage mit Wé&rmerickgewinnung. FUr den multimedialen
Wohnkomfort sorgen Glasfaserkabel in den Wohnungen. Zus&iz-

lich erhdlt jede Wohnung eine Videosprechanlage.

27
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Der Anteil der Menschen im Alter mit 65plus nimmt zu — doch die
Wohnungssituation in unseren Bestandswohnungen kann selten
an die sich verdnderten BedUrfnisse angepasst werden. Daher ist
es wichtig, dass wir weiteren barrierefreien Wohnraum fur die Zu-
kunft erschaffen.

Um weitere NeubaumaBnahmen voranbringen zu kdnnen, ist es
notwendig, dass die Politik fur die Bau- und Wohnungswirtschaft
verlassliche Leitplanken schafft, fir wirksame Foérderungen sorgt

und den Burokratieabbau voranbringt.

Wir appellieren an die Politik, sich fir den Wohnungsbau einzuset-
zen, dass wir aus der Talsohle herausfinden und Planungssicher-

heit erhalten.

Unser Geschdaftsmodell ist nicht auf Gewinnmaximierung, sondern
auf die Forderung der Mitglieder ausgerichtet. Im Gegensatz zu
Kapitaleignern gibt es keine Mehrheitsbeteiligungen. Die Genos-

senschaft wird von einer breiten Basis, den Mitgliedern, gefragen.

Um diese Unternehmensphilosophie fUr die Zukunft weiter aus-
bauen zu kénnen, ist es wichtig, dass wir alle die Krafte fur die
Region bUndeln.

Bezahlbarer Wohnraum 1&sst sich nur dauerhaft sichern, wenn
Bund, Lander und Kommunen gemeinsam ihre Hausaufgaben
machen. Dafur sind vor allem genigend bezahlbarer Grund und
Boden und eine ausreichende finanzielle und letztlich mietd&dmp-

fende Férderung notwendig.

Bezahlbarer Wohnraum ist die soziale Frage unse-

rer Zeit und stellt eine Herkulesaufgabe dar.

Diese sozial-6konomische Ausrichtung der Wohnungspolitik muss
wiederhergestellt und langfristig gesichert werden. Ansonsten
bleibt die Mitte der Gesellschaft beim Wohnen — der sozialen Fro-
ge unserer Zeit — auf der Strecke. Das fUhrt zu wachsender politi-

scher Unzufriedenheit und gesellschaftlicher Spaltung.



Verwaltung von Wohnungseigentimer-
gemeinschaften und fremden Mietwohnungen

Im Rahmen der Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) fUhren wir fUr EigentUmergemeinschaften eine fach-
kompetente und ordnungsgemdaBe Betreuung auf Basis der ge-

setzlichen Vorgaben durch.

Im Jahr 2023 wurden in diesem Bereich 8 Wohnungs-
eigentUmergemeinschaften mit insgesamt 207 Wohnungen,
12 Reihenh&usern und 209 Garagen verwaltet. Hiervon wurde
fur 4 Wohneigentumswohneinheiten die Mietverwaltung mit

Ubernommen.

Mit der immer komplexer werdenden Gesetfzeslage und den
Neuerungen des Wohnungseigentumsgesetzes hat der Arbeits-
aufwand im Bereich der Wohnungsverwaltung in den letzten

Jahren stetig zugenommen.

FUr das Geschdftsjahr 2023 werden die Verwaltungsabrechnun-
gen erstellt und die nach dem WohnungseigentUmergesetz

vorgeschriebenen EigentUmerversammlungen abgehalten.

Verwaltete Vermdgen und Verpflichtungen

Zum 31.12.2023 betrugen die treuhdnderisch verwalteten Ver-
mbdgenswerte der Wohnungseigentums- und der Fremdverwal-
tungen 903.929,13 Euro.

Verwaltung fUr Dritte
Carl-Benz-StraBe 20 - 24
und SchillerstraBe 67 in
Rastatt
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Gesamt-Bauleistungen der Genossenschaft seit 1949

Stand 31.12.2023

(ohne sonstige Einheiten)

4.251 Wohnungen in 1.589 Hausern.

AU am Rhein

Baden-Baden

Bietigheim

Bischweier

Durmersheim

Elchesheim-Illlingen

Forbach

Gaggenau

Gernsbach

HUgelsheim

Hdauser Wohnungen

14

22

21

48

54

421

181

22

11

42

40

139

81

16

102

1.133

455

24

Ort

Iffezheim
Kuppenheim
Loffenau
Muggensturm
Otigheim
Rastatt
RheinmuUnster
Sinzheim
Steinmauern

Weisenbach

Hauser

82

51

510

Wohnungen

161

79

52

1.821

40
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» Verbesserdng der Wokhn- und Lebensverkiltiisse vor

besonders bedirftigen Menschen 17 Tansarma”

Auch im Berichtsjahr 2023 unterstUtzten wir wieder bestimmte Projekte,
mit welchen die DESWOS akute Hilfe leistet.

Zusammen mit der DESWOS wurde das Forderprojekt ,,Mwanza" in Tan-
sania unterstUtzt. Tansania gehdért mit den Big 5, dem Serengeti-
Nationalpark, dem Kilimandscharo und den tropischen Inseln vor der
KUste zu einem der Sehnsuchtsorte dieser Erde. Leider ist dieses Land
auch geprégt von ftiefgreifender Armut und Chancenungleichheit. Die
Corona-Pandemie hat zu enormen Einnahmeverlusten im touristischen
Bereich gefUhrt und das rasante Bevolkerungswachstum 18sst viele Ju-

gendliche ohne eine solide Berufsausbildung zurUck.

Das im Jahr 2023 unterstUtze Projekt soll direkt und unmittelbar die Le-
bensbedingungen der Armsten der Armen verbessern, in dem stabile
Hdauser gebaut, wirdevolle sanitdre Einrichtungen geschaffen werden
und 30 jungen Menschen die Méglichkeit gegeben wird, einen Beruf zu

erlernen.

Familien verrichten ihre Notdurft in einfachen Latrinen; Mama Lucia lebt mit ihren Enkelkindern in dieser einfachen LehmhuUt-
fe; Neubau eines 48 m? groBen Hauses mit einem Wohnraum, 2 Schlafzimmern und einer Kiche (von links nach rechts)

DarUber hinaus hat die Baugenossen-
schaft unter anderem die Kindertages-
statte ,,Oberlin® in Rastatt, ortliche Sport-
vereine im Rahmen von Jugendférderak-
tionen zur UnterstUtzung des Nachwuch-
ses und die Seniorenhilfe Rastatt e.V. zur
UnterstUtzung bedUrftiger  Seniorinnen

und Senioren mit Spenden unterstUtzt.
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Allgemeine Verwaltung und Organisation

In der Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG waren

neben den Vorstandsmitgliedern zum Jahresende insgesamt 10

Personen beschaftigt.

Nicole Silva do Nascimento
Empfang / Mitglieder /
Vermietung

Birgit Massjung
Finanzabteilung
Rechnungswesen

Markus Kraus
Techniker
(seit 01.08.2024)

Gabi Klumpp
WEG und Sachbearbeitung

Bernd Hoffmann
Regiebetrieb

Sabine Kraft
Sekretariat

Magali Wetzel
Zahlungsverkehr

Melanie Vélkner
Kundenbetreuung
Sachbearbeitung

Erika Landsgesell
Kundenbetreuung
Sachbearbeitung

Thomas Stiller
Regiebetrieb



Der Vorstand besteht aus einem haupt- und einem

nebenamilichen Vorstand.

Im Geschdaftsjahr 2023 konnte Frau Sabine Kraft ihr 25-j@hriges
Betriebsjubildum bei der Baugenossenschaft Familienheim

Rastatt feiern.

Frau Erika Landsgesell, welche im Jahr 2022 Ihren Ruhestand
angefreten hatte, untferstUtzt seit 01.12.2023 stundenweise

wieder das Team der Genossenschaft in der Mietverwaltung.

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG war im
Berichtsjahr Gastgeber der j@hrlich stattfindenden

Technikerfagung des Siedlungswerks Baden e.V..

Den 55 Teilnehmern der Tagung hat die Baugenossenschaft ein
zweitdgiges, abwechslungsreiches Programm geboten, in
welchem unter anderem die Besichtigung des Tunnelausbaus
der Deutschen Bahn, Objektbegehungen eigener
Neubauvorhaben sowie die Werksbesichtigungen von zwei

produzierenden Unternehmen im Landkreis beinhaltet waren.
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Impressionen der Technikertagung am 12./13.07.2023



Ein weiteres wichtiges Ereignis fUr die Baugenossenschaft war

die Mitgliederversammlung im Oktober 2023.

Wie bereits in den Jahren zuvor fand die Versammlung wieder
mit Bewirtung und anschlieBendem gemeinsamen Abendessen

im Gemeindezentrum ,,Herz-Jesu" in Rastatt statt.

In der Versammlung wurde den Mitgliedern die Neufassung der
Satzung der Baugenossenschaft Familienheim Rastaft zur

Zustimmung vorgelegt.

Die Einsicht in die Neufassung der Satzung wurde den
Mitgliedern  bereits mit dem  Einladungsschreiben  zur

Versammlung erméglicht.
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Durch die Neufassung wurde nach nunmehr 16 Jahren die
vorherige Safzung an die neue Mustersatzung des GdW
angepasst. In der Sitzung erfolgte die einstimmige Zustimmung

zur Neufassung der Safzung.

Von der Mitgliederversammlung wurde der vorgelegte
Geschdftsbericht mit Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
samt  Gewinnverteilungsvorschlag der Verwaltungsorgane

einstimmig genehmigt.

Das Ergebnis der gesetzlichen Priofung fur das Geschdaftsjahr
2022, welches keine PrUfungsbemerkungen aufwies, wurde von
der  Mitgliederversammlung  zustimmend  zur  Kenntnis

genommen.

Aufsichtsrat und Vorstand wurden in getrennten Abstimmungen

jeweils einstimmig entlastet.

In der Mitgliederversammlung erfolgten auch die Ehrungen fur
25 Jahre, 50 Jahre und 60 Jahre Mitgliedschaft in der

Baugenossenschaft im Berichtsjahr.

Den Mitgliedern wurde mit einer Urkunde und einem kleinen

Prasent fur ihre langjdhrige Mitgliedschaft gedankt.

Geehrte Mitglieder mit Vorstand und Aufsichtsratsvorsitzendem



Letztlich mdchten wir allen unseren Dank aussprechen, die es
uns durch ihre Mitarbeit und harmonische Zusammenarbeit

ermdglichten, die aufgezeigten Leistungen zu erbringen.

Ein besonders herzliches Wort des Dankes gilt hierbei allen
langj&hrigen Partnern aus Handwerk, Verbdnden,
Geldinstituten, Kommunen sowie den verantwortlichen
Behdrden, die uns bei der Bewdltigung der anstehenden

Aufgaben durch Férderung und UnterstUtzung geholfen haben.

Eine unverzichtbare Grundlage unserer Arbeit ist das
Engagement der Mitglieder des Aufsichtsrates, die uns auch im
abgelaufenen Jahr bei der Losung der anstehenden Aufgaben
unterstUtzt haben.

lhnen sei an dieser Stelle fur die stets wertvolle und

vertrauensvolle Zusammenarbeit recht herzlich gedanki.

Allen unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sagen wir
Danke fUr ihre gute Arbeit und den groBen persdnlichen und

nicht nachlassenden Einsatz im Berichtsjahr.

Unseren Mitgliedern und Kunden, wie auch unseren
Geschdftsfreunden  danken  wir  fUr  die  erfolgreiche

Zusammenarbeit und das uns erwiesene Vertrauen.
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Ertragslage

Die Ertragslage der Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG

stellt sich wie folgt dar (in Tausend Euro):

31.12.2023 31.12.2022 Verdnderung

T€ T€ T€
ERTRAGSLAGE
Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung 2.127,3 2.094,1 33,2
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 48,8 47,8 1.0
Kapitaldienst -92,7 -8,1 -84,6
SUMME 2.083,4 2.133,8 -50,4
Verwaltungkosten -807.,0 -883.9 76,9
BETRIEBSERGEBNIS 1.276.4 1.249,9 26,5
Ubrige Rechnungen 20,8 81.8 -61,0
Steuern vom Einkommen und Ertrag -74,3 -84,0 9.7
JAHRESUBERSCHUSS 1.222,9 1.247,7 -24,8

Im Geschdaftsjahr 2023 konnte ein JahresGberschuss nach Steuern
von rund 1,22 Mio. Euro (Vorjahr 1,25 Mio. Euro) erzielt werden.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend und sie wird weiterhin unver-
andert von den Umsatzerldsen der Hausbewirtschaftung be-

stimmt.

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaffung hat sich im Vergleich

zum Vorjahr um 33,2 TEuro erhoht.

Die Ertragslage der Genossenschaft ist unveré&ndert positiv.



Vermdbgenslage

Die Vermodgensstruktur der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar

(in Tausend Euro):

31.12.2023 31.12.2022

T€ Yo T€ Zo
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermoégen
Sachanlagen 40.527,0 86,9 37.122,3 93.7
Finanzanlagen 1.4 0.0 1.4 0.0
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen 1.630,9 8.5 1.382,8 3,5
Wertpapiere 400.,0 0,9 0,0 0,0
FlUssige Mittel und Bausparguthaben 3.558,5 7.6 523,8 1.3
Ubriges Umlaufvermdgen 532,4 1.1 606,1 1.5
Rechnungsabgrenzungsposten 6.8 0,0 0.3 0.0
GESAMTVERMOGEN 46.657,0 100,0 39.636,7 100,0

Bei der Vermdgungsstruktur liegt der Anteil des Sachanlagenver-
mbdgens an der Bilanzsumme zum Bilanzstichtag bei 86,9 % (Vor-
jahr: 93,7 %) und wird somit weiterhin durch ein hohes Anlage-

vermdgen gepragt.

Die planmdaBigen Abschreibungen sind hierbei berGcksichtigt.



Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar

(in Tausend Euro):

31.12.2023 31.12.2022

T€ % T€ Zo
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 24.8254 532  23.6255 59,6
Fremdkapital
RUckstellungen
Pensionsrickstellungen 282,9 0,6 291,1 0,7
Ubrige Rickstellungen 122,8 0,3 210,2 0,5
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 19.341,2 41,5 13.426,9 33,9
Erhaltene Anzahlungen 1.694,2 3.6 1.448,3 3.7
Ubrige Verbindiichkeiten 375.9 0.8 631,6 1.6
Rechungsabgrenzungsposten 14,6 0,0 3.1 0,0
GESAMTKAPITAL 46.657,0 100,0 39.636,7 100,0

Bei der Kapitalstruktur hat sich das Eigenkapital durch das in 2023
erzielte Jahresergebnis abziglich der fUr 2022 in 2023 ausbezahl-

ten Dividende erhoht.

Die Eigenkapitalquote verminderte sich auf 53,2 % (Vorjahr: 59,6 %).

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betreffen lang-
fristige Objektfinanzierungen und erhéhten sich im Jahr 2023 auf
rund 19,3 Mio. Euro (Vorjahr: 13,4 Mio. Euro).

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf
geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschdaftsverkehr sowie gegenUber den finanzierenden Kre-

ditgebern termingerecht nachzukommen.



Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft ist ge-
ordnet und die wirtschaftiche Lage wird vom Vorstand positiv

bewertet.

Die Bilanzsumme im Berichtsjahr erhéht sich aufgrund der Neu-

bauinvestitionen auf rund 46,7 Mio. Euro.

Bilanzsumme
in Mio.Euro

50 46,7
45
40
35
30
25
20
15
10

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Liquiditat

Die finanzielle Entwicklung wird anhand der folgenden Kapital-

flussrechnung dargestellt (in Tausend Euro):

2023 2022
T€ T€

KAPITALFLUSSRECHNUNG
Cashflow aus laufender Geschdaftstatigkeit 2.067,0 2.257,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.252,4 -2.497.5
Cashflow aus der Fianzierungstatigkeit 5.051,1 -1.437,0
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 2.865,7 -1.676,9
Finanzmittelbestand zum 01.01. 523,8 2.200,7
FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12. 3.389.5 523,8
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Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG war zu jeder Zeit
in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen uneingeschrénkt
nachzukommen.

Bei den Bezahlungen konnten somit bei Kreditorenrechnungen

enfsprechende Skonfovereinbarungen bericksichtigt werden.

Die Finanzlage unserer Genossenschaft war auch im Berichtsjahr

2023 geordnet und entwickelte sich planmdaBig.

Die Aufwendungen fUr Instandhaltungen und Modernisierungen
in H&he von rund 1,7 Mio. Euro wurden aus laufenden Eigenmit-
teln finanziert. Ausreichende flUssige Mittel waren fur die geplan-

ten Investitionen und laufenden Ausgaben stets vorhanden.

Zur Absicherung vor Liquiditatsrisiken und zur Sicherstellung der
jederzeitigen Zahlungsfahigkeit wird ein fortlaufender Liquiditats-
plan erstellt, der den aktuellen Anderungen angepasst wird und

als Basis fur die Geldmitteldisposition dient.

Auslaufende Zinsfestschreibungen konnten in der Vergangenheit
zu gUnstigen Konditionen prolongiert werden. Die Prolongationen
sind zeitlich gestaffelt, um dem Kreditmarkt nicht gleichzeitig for

das Verbindlichkeitsvolumen ausgesetzt zu sein.

Dem Zinsdnderungsrisiko entgegnet die Genossenschaft durch
Vereinbarung von langfristigen Zinsfestschreibungen, Uberwie-

gend auf 10 Jahre.

Die Zinsentwicklung fUr die aufgenommenen Darlehen ist fUr die
kommenden Jahre durch die langfristigen Zinsvereinbarungen

Uberschaubar und planbar.



Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren, die zur Steuerung des

Unternehmens verwendet werden, sind:

Kennzahlen zur Vermoégensstruktur in Verbindung mit wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen

2023 2022
Jahrestberschuss T€ 1.222,90 1.247,70
tJUrE;oTzerlése aus der Hausbewirtschaf- Te 6.297.80 5.887.70
Eigenkapitalquote cigenkapiiol % 53,20 59,60
Durchschnittliche SoIImieTe/q__m p.m. Sollmieten _ € 6.24 580
(+Gewerbe/Garagen/Stellplatze) m? Wohn- und Nutzfléche x 12 ’ ’
Leerstandsquote ;iig;? girvﬁ?e%fnig é]n‘ 12. % 0.30 0,50
Instandhaltungen/m? p.a. Eif\?vlim?lligg;ﬁxsgﬁ;ngen € 26,91 22,68
Verwaltungskosten/m? p.a. ;ezrisgﬁlr;_uunnd dssjgﬁgivg:ndungen € 13,05 14,29
Eigenkapitalrentabilitet é%*giif};ﬁgﬁ?”;ﬁgm % 4,90 5,30
Gesamtkapitalrentabilitét Jahresberschiuss + insaufwand % 3,20 3,50
Fremdkapitalzins /m2 p.m. Zinsen £ Daverfinanzierung und fbbaw € 0,39 021
[ — Vermietbares Anlagevermébgen 7.00 7.70

Solimiete abzgl. Erlésschmdlerung

Die Kennzahlen spiegeln die gute Vermdgens-, Finanz- und Er-

fragslage der Genossenschaft wider.

Keiner der Werte weist auf eine Entwicklungsbeeintréchtigung

oder Bestandsgefdhrdung hin.

Die Finanzlage der Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG

war jederzeit geordnet.
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Prognosebericht

Die Genossenschaft wird sich auch kinftig im Wesentlichen auf
die Bewirtschaftung des genossenschaftlichen Wohnungsbestan-
des beschranken und weiterhin in die Instandhaltung sowie In-
standsetzung des Wohnungsbestandes investieren und optimie-
ren. Die Investitionen in den Wohnungsbestand werden zukunfts-

orientiert fortgefUhrt.

Da sich die Geschaftstatigkeit auf die Vermietung des in gutem
Zustand befindlichen Wohnungsbestandes konzentrieren wird,
sind zurzeit keine Risiken zu erkennen, die einen erwdhnenswerten
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben kdénn-
ten.

Die deutsche Wirtschaft wird auch im laufenden Jahr 2024 von
den Auswirkungen des russischen Angriffskrieges in der Ukraine
sowie den Unruhen im Nahen Osten beeinflusst.

Die Rahmenbedingungen, die uns seitens des Gesetzgebers auf-

erlegt werden, wird unser Handeln weiter beeinflussen.

Unsere Finanzplanung fUr das Jahr 2024 geht von einer steigen-
den Bilanzsumme aus. Die Eigenkapitalquote wird sich hierbei im
kommenden Geschdéftsjahr infolge der Fremdkapitalaufnahme
fOr die NeubaumaBnahme PlatanenstraBe in Rastatt weiter ver-

ringern.

Mit Hilfe einer 10-j@hrigen Wirtschafts- und Finanzplanung prog-
nostiziert der Vorstand fUr die kommenden Jahre eine weitere
gute Entwicklung der Genossenschaft. Fur das kommende Jahr
2024 ist ein JahresUberschuss von rund 1,4 Mio. Euro zu erwarten.

Ferner sind fur das kommende Geschdaftsjahr Instandhaltungsin-
vestitionen in Hohe von 1,3 Mio. Euro fur den Eigenbestand vor-
gesehen. Hierbei wird zukUnftig das Thema Nachhaltigkeit ver-

mehrt in den strategischen Fokus rocken.



Chancen- und Risikobericht

Die Wohnungswirtschaft steht vor groBen Herausforderungen, die

wir mit Zuversicht angehen werden.

Die Finanzierung des Eigenheims wird fUr viele Menschen infolge
des Zinsniveaus und den hohen Baukosten zukUnftig schwieriger
werden und somit wird die Nachfrage auf dem Mietwohnungs-

markt in den kommenden Jahren weiter steigen.

Der Fachkraftemangel in Deutschland wird sich in den né&chsten
Jahren in vielen Bereichen weiter verscharfen. Die bevorstehende
Pensionierung der Babyboomer-Generation und die demografi-
sche Entwicklung wird dies weiter negativ beeinflussen.

Es wird erwartet, dass in den ndchsten Jahren viele erfahrene
Arbeitskrafte in den Ruhestand gehen, wédhrend die Anzahl der

jungen Fachkrafte sinkt.

Die nach Beginn des Ukraine-Krieges beflrchteten Versorgungs-
engpdsse bei Energie- und Warmelieferungen sind bisher nicht
eingetreten.

Durch unsere Einkaufsstrategien im Rahmen der Energiebeschaf-
fung und der Streuung der Energietréger, kdnnen wir die Risiken

einer unkontrollierten Preisentwicklung minimieren.

Mit einer weiteren umsichtigen Unternehmenspolitik, die sich in
der 10-Jahresplanung widerspiegelt, entwickelt sich die Liquiditat
und die wirtschaftliche Situation der Genossenschaft weiterhin

positiv.

Die erheblich gestiegenen Zinsen fUr langfristige Immobilienkredi-
fe haben wir hinsichtlich der finanziellen Auswirkungen bei Pro-
longationen und geplanten Neuaufnahmen analysiert und in

unseren Planungsberechnungen berGcksichtigt.
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Aufgrund der derzeitigen Fremdkapitalkosten wird zukUnftig an-
gestrebt, InvestitionsmaBnahmen im Neubau mit mdglichst viel
Eigenmittel zu realisieren. DarGber hinaus wird bei geplanten Pro-
jekten geprUft, ob die Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen unter
den gednderten Rahmenbedingungen (Zins- und Baukostenstei-

gerungen) noch gegeben ist.

Die Geschaftstatigkeit unserer Genossenschaft entwickelt sich
auch unter den aktuell schwierigen Rahmenbedingungen wei-
terhin positiv. Aufgrund der aktuellen Markflage sind keine nen-
nenswerten Leerst&nde oder Mietausfdlle zu erwarten.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor allem im preisgUnsti-
gen Segment - ist auf dem fur die Genossenschaft relevanten
Markt ungebrochen. Noch immer verharren die Bewerberzahlen

auf hohem Niveau.

Die Genossenschaft wird auch zukUnftig inre Neubauplanungen
zukunftsorientiert voranbringen und hierbei die weitere Entwick-

lung berUcksichtigen.

Nach Einschatzung des Vorstandes bestehen fur die Baugenos-
senschaft Familienheim Rastatt eG zum Berichtszeitpunkt keine
bestandsgefdhrdenden Risiken und sind gegenwdartig auch for

die Zukunft nicht erkennbar.
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Bericht des Aufsichtsrates

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG hat sich auch

im Geschaftsjahr 2023 positiv entwickelt.

Das Geschdaftsjghr 2023 konnte mit einem guten Ergebnis

abgeschlossen werden.

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2023 regelmd&Big Uber
die Lage und die Entwicklung der Genossenschaft sowie Uber
die Akfivitdten in  den Bereichen Wohnungsneubau,

Modernisierung und Miethausbewirtschaftung informiert.

Vom Vorstand wurden der Aufsichtsrat und die AusschUsse des
Aufsichtsrates in regelmdaBig stattfindenden Sitzungen Uber die
Geschdftsentwicklung, die Finanz- und Erfragslage sowie Uber

besondere Ereignisse in Kenntnis gesetzt.

Die dem Aufsichtsrat obliegenden Prifungen wurden in
gesonderten Sitzungen vorgenommen und die erforderlichen

BeschlUsse gefasst.

Die gesetzliche PrUfung ist durch den Verband baden-
wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen

e.V.im Juli / August 2024 durchgefuhrt worden.

Die Prufung hat keinen Anlass zu Beanstandungen ergeben, wie
aus dem zusammenfassenden Ergebnis des Profungsberichts
vom 02.08.2024 zu entnehmen ist. Es sind keine besonderen

Erledigungsnachweise erforderlich.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss zum 31.12.2023,
sowie dem  Vorschlag des Vorstandes Uber die

Gewinnverwendung zu.

Der Jahresabschluss 2023 wird der ordentlichen Mitgliederver-

sammlung zur Feststellung vorgelegt.



Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fUr die offene, konstruktive
und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Ein besonderer Dank geht
an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Sie haben die positive
Entwicklung der Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG
entscheidend mitgestaltet. Sie haben sich den
Herausforderungen an ein wohnungswirtschaftliches
Unternehmen gestellt und sich fur das Wohl der Genossenschaft

eingesetzt.

Der Aufsichtsrat bedankt sich fUr das gute und kooperative

Zusammenwirken.

Rastatt, im August 2024

Der Aufsichtsratsvorsitzende

Michael Schulz, OB a.D.
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Meine  Amtszeit als  Mitglied des  Aufsichtsrats  der
Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG endet am Schluss
der Mitgliederversammlung am 16.10.2024.

Ich habe dann seit meiner erstmaligen Bestellung am 25.11.1997
anndhernd 27 Jahre dem Aufsichtsrat angehdrt; die letzten
3 Jahre war ich Vorsitzender des Gremiums.

Meine Amtszeit endet, weil ich die in der Safzung unserer

Baugenossenschaft vorgesehene Altersgrenze erreicht habe.

lch bin froh und dankbar, dass ich gemeinsam mit den
jeweiligen Vorsténden und den gegenwdrtigen und frGheren
Kolleginnen und Kollegen des Aufsichtsrats einen bescheidenen
Beitrag dazu leisten konnte, dass die Enfwicklung unserer
Baugenossenschaft Uberaus erfolgreich verlaufen ist, und die
Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG als bedeutendes
Wohnungsunternehmen in unserer Region wahrgenommen

wird.



Welch groBe Wertsch&tzung unsere Genossenschaft in der
Offentlichkeit erféhrt, wurde deutlich bei der Matinee zum
75-jGhrigen Jubildum der Baugenossenschaft Familienheim
Rastatt eG am 8. Mdarz 2024 in der Reithalle Rastatt. Wir durften
eine Vielzahl von Gd&sten begriBen und willkommen heien, an
der Spitze die Ministerin fUr Landesentwicklung und Wohnen des
Landes Baden-Wurttemberg, Frau Nicole Razavi.

FOr mich war diese Veranstaltung einer der Hohepunkte meiner
langjahrigen Tatigkeit fur unsere Genossenschaft. Den Herren
des Vorstandes und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die
diese Veranstaltung hervorragend organisiert und durchgefUhrt
haben, mdchte ich an dieser Stelle ein groBes Lob aussprechen

und herzlich Dankeschdn sagen.

Die Entwicklung unserer Genossenschaft ist nicht zuletzt so
positiv verlaufen, weil alle Beteiligten — Vorstand, Aufsichtsrat
und Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter — immer an einem Strang
gezogen haben und stets gut und vertrauensvoll zusammen-
gearbeitet haben. Daflir mdchte ich mich hier und heute
herzlich bedanken.

Nicht zuletzt méchfe ich mich bei den Mitgliedern unserer
Genossenschaft bedanken, die mir immer wieder das Vertrauen
ausgesprochen haben und mich wiederholt in meinem Amt als

Aufsichtsrat bestatigt haben.

Nach den Erfahrungen, die ich in den knapp 27 Jahren meiner
Tatigkeit als Aufsichtsrat gemacht habe, bin ich zuversichilich,
dass die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG weiterhin
eine gute Entwicklung nehmen wird und auch in Zukunft ihrer
Aufgabe gerecht werden wird, bezahlbaren Wohnraum fur alle
Einkommensgruppen und Altersschichten der Bevdlkerung zu

schaffen.

Dazu ein herzliches ,,GlUck auf"

Michael Schulz

OberbUrgermeister a.D.
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Jahresalbschluss
fur das
Geschaftsjahr 2023

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang

57



Bilanz zum 31. Dezember 2023

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

.  Immaterielle Vermégensgegenstdnde

Il. Sachanlagen

GrundstUcke mit Wohnbauten
GrundstUcke mit Geschdaftsbauten
GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen

Betriebs-und Geschdftsausstattung
Anlagen im Bau

corhODd -

lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorrdte
1. GrundstUcke ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Befreuungstatigkeit
3. Sonstige Vermdgensgegenstdnde
davon aus Steuern:  EURO  162.702,60
(Vorjahr EURO 134.186,84)

lll. Wertpapiere

IV. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kredifinstituten
2. Bausparguthaben

Umlaufvermoégen insgesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

46.656.990,11

Geschaftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
279,00 1.399,00
279,00 1.399,00
33.477.762,80 34.297.609,80
530.263,71 553.231,71
41.783,01 41.783,01
276.573,00 96.090,00
40.182,00 53.993,00
6.160.201,37 2.078.233,62
40.526.765,89 37.120.941,14
1.400,00 1.400,00
1.400,00 1.400,00
40.528.444,89 37.123.740,14
1,53 1,53
1.630.935,17 1.382.820,60
71.890,62 127.421,16
1.702.827,32 1.510.243,29
48.848,05 41.927,50
1.547,39 3.758,45
410.087,29 432.913,42
460.482,73 478.599,37
400.000,00 0.00
400.000,00 0,00
3.389.507,93 523.829.91
168.967,62 0,00
3.558.475,55 523.829,91
6.121.785,60 2.512.672,57
6.759,62 301,27
6.759,62 301,27

39.636.713,98
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

. Geschdaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder
RUcksté&ndige fallige Einzahlungen auf
Geschdaftsanteile EURO 2.841,69
(Vorjahr EURO 1.724,04)

Il. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche RUcklage
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr
eingestellt EURO 122.300,00
(Vorjahr EURO 124.800,00)

2. Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr
eingestellt EURO 1.058.347,10
(Vorjahr EURO 1.082.627,74)

3. Andere Ergebnisricklagen

lll. Bilanzgewinn
JahresUberschuss
Einstellung in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. RUckstellungen fUr Pensionen u. dhnliche
Verpflichtungen

2. SteuerrUckstellungen

3. Sonstige RUckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenUber Kredifinstituten
2. FErhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
davon aus Kautionen: EURO 27.413,73
(Vorjahr EURO 27.283,07)
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EURO 7.189,74
(Vorjahr EURO 8.055,28)
davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: EURO 0,00
(Vorjahr EURO 492,02)

D. RECHNUNGSABRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

Geschdftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
38.708,02 33.501,44
1.074.410,29 1.062.334,52
1.113.118,31 1.095.835,96
2.587.766,22 2.465.466,22
16.558.894,72 15.500.547,62
4.523.405,71 4.523.405,71
23.670.066,65 22.489.419,55
1.222.892,07 1.247.719,98
1.180.647,10 1.207.427,74
42.244,97 40.292,24
24.825.429,93 23.625.547,75
282.864,00 291.066,00
0,00 85.747.99
122.800,00 124.500,00
405.664,00 501.313,99
19.341.236,70 13.426.862,01
1.694.149,91 1.448.318,94
31.303,49 30.215,31
316.499,80 571.972,85
28.130,22 29.435,03

21.411.320,12

14.576,06

46.656.990,11

15.506.804,14

3.048,10

39.636.713,98
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Gewinn- und Verlustrechnung
fUr die Zeit vom 1.1.2023 bis 31.12.2023

. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhdhung (Vorjahr: Erhdhung) des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundsticken mit
unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen

. Sonstige beftriebliche ErtrGge

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

5.

9.

10.
11.

Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fUr Altersversorgung
davon fUr die Altersversorgung
(Vorjahr

EURO 14.990,72
EURO 41.040,60)

. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermogens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Erfr&ge aus Ausleihnungen des

Finanzanlagevermogens
und anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

12.

Sonstige Steuern

JahresiUberschuss

13.

Einstellungen in Ergebnisricklagen

BILANZGEWINN

Geschadaftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
6.297.756,89 5.887.733,65
40.857,16 40.007,56
27.586,47 22.510,57
6.366.200,52 5.950.251,78
248.114,57 47.116,53
21.567,29 84.015,41
3.117.727,94 2.627.315,40
3.518.154,44 3.454.068,32
572.257,86 572.929,87
119.472,73 151.220,59
691.730,59 724.150,46
880.079.11 824.231,92
241.171,09 274.861,47
47,00 47,00
32.516,73 0,00
273.160,92 143.788,09
74.309,57 83.979.15
1.390.266,89 1.403.104,23
167.374,82 155.384,25
1.222.892,07 1.247.719,98
1.180.647,10 1.207.427,74
42.244,97 40.292,24




A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG ist beim Amts-

gericht Mannheim unter Nummer GnR 520021 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemdB §§ 242 ff. und
§§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BIIRUG) sowie nach den einschldgigen
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und der Regelungen

der Satzung aufgestellt.

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

Die Genossenschaft nimmt von den Aufstellungserleichterungen
gemanB § 288 HGB teilweise Gebrauch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkos-

tenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fUr die Gliederung des Jahresabschlusses fir

Wohnungsunternehmen wurde beachtet.
Geschdftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden
die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bi-
lanz und der Gewinn- und Verlustirechnung anzubringenden
Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz
bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubrin-

gen sind, weitestgehend im Anhang aufgefUhrt.
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B. ErlGuterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermodgensge-
genstande des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskos-
ten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer entspre-
chend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Ab-
schreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde wurden
unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes von 20 % der
Anschaffungskosten vorgenommen. Eine Ausnahme bilden die
EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 250,00 €; diese

werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten abziglich planmdaBiger linearer Abschreibungen bewertet.
Die Abschreibungen auf Zugdnge des Sachanlagevermogens

erfolgen grundsétzlich zeitanteilig.

Aufwendungen fir Modernisierung von Gebd&uden wurden als
nachtragliche Herstellungskosten akfiviert, soweit sie zu einer
Uber den urspringlichen Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung fUhrten. Die nachfrdglichen Herstellungskosten
wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebdude abgeschrie-

ben.

Die Grundsticke ohne Bauten wurden zu den Anschaffungskos-

ten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten zusammen. Zin-

sen fur Fremdkapital wurden nicht aktiviert.



Die planmdaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstan-

de des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

- Grundstucke mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdauer
unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes von
1,3 — 10 %. Neubauten werden linear mit 2 % abgeschrie-

ben.

- Grundsticke mit Geschdaftsbauten nach der Restnutzungs-
dauer unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes
von2-4%

- Beiden technischen Anlagen handelt es sich um neun Pho-
tovoltaikanlagen. Diese werden Uber eine Nutzungsdauer

von 20 Jahren linear abgeschrieben.

- Befriebs- und Geschdaftsausstattung sowie die Fahrzeuge
unter Asnwendung der linearen Abschreibungsmethode mit
Abschreibungss@tzen von 7,7 % bis 33,3 %.

- Bewegliche Vermogensgegenstdnde des Anlagever-
mogens bis zu Anschaffungskosten von 250,00 €, die einer
selbstdndigen Nutzung unterliegen, werden im Jahr des Zu-
gangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Brutto-

anschaffungskosten 250,00 € nicht Gbersteigen.

- FOr geringwertige  Wirtschaftsguter,  deren  Brutto-
anschaffungskosten mehr als 250,00 € und bis 1.000,00 € be-
fragen, wird ein jGhrlicher Sammelposten gebildet. Der jahr-
liche Sammelposten wird Gber funf Jahre gewinnmindernd

aufgeldst.

Die anderen Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten

bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete
Betriebskosten ausgewiesen. Die Ermittlung der Anschaffungs-
kosten bei den Ol- und Pelletsvorraten erfolgt anhand der FiFo-
Methode (First in — First out).
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Die Wertpapiere sind mit dem Nennwert ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstdande werden mit
dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegen-
den niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Ein-
bringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet sind, werden an-
gemessene WertabschlGdge vorgenommen, uneinbringliche

Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag ange-

sefzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor
dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fUr einen

bestimmten Zeitfraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Die Pensionsrickstellung wurde gemd@B Sachversténdigen-
gutachten nach der PUC-Methode unter BerUcksichtigung von
zukUnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die
Bewertung erfolgte nach  versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln 2018 G von Dr.
Klaus Heubeck und dem von der Deutschen Bundesbank nach
MaBgabe der Rickstellungsverordnung vom 18.11.2009 ermittel-

ten Abzinsungssatze.

Der Rechnungszinssatz zur Diskontierung der Verpflichtung be-
fragt 1,82 %. Die kUnftige Anpassung der Renten wurde mit
3.00 % zugrunde gelegt.

Die Steuerrickstellungen und Sonstige Rickstellungen sind so
bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen berlcksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in
Hobhe des ErfUllungsbetrages, der nach vernunftiger kaufmanni-
scher Beurteilung erforderlich ist, um zukUnftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. ZukUnftige Preis- und Kostensteige-
rungen werden berUcksichtigt, sofern ausreichende objekfive

Hinweise fUr deren Einftritt vorliegen.



FOr Aufbewahrungspflichten fUr Geschdftsunterlagen wurden
entsprechende RUckstellungen in Hohe des jeweiligen ErfUl-
lungsbetrags, d.h. unter Berucksichtigung der voraussichtlich im

ErfUllungszeitpunkt geltenden Kostenverhdlinisse, gebildet.
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem ErfUllungsbetfrag angesetzt.

Als Passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind im Voraus be-

zahlte Mieten ausgewiesen.

C.Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Unfertige Leistungen

In der Position Unfertige Leistungen sind T€ 1.631 (Vorjahr T€

1.383) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstdnde

Die Forderungen aus Vermietung sowie aus Betfreuungstatigkeit

sind, wie im Vorjahr, innerhalb eines Jahres fallig.

In den sonstigen Vermogensgegenstdnden sind anteilige In-
standhaltungsricklagen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr: 158.377,04 € (Vorjahr: 201.743,38 €) enthalten.

Rickstellung fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
rockstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Be-
wertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz  betragt
T€ 1,6.
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Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen RUckstellungen betreffen im Wesentlichen Urlaubs-
rGckstdnde T€ 30,5 (Vorjahr: T€ 33,5), RUckstellung fUr Abrech-
nungsverpflichtung T€ 44,0 (Vorjahr: T€ 42,0), RUckstellung for
Profungskosten T€ 18,0 (Vorjahr: T€ 18,0), RUckstellung fur Kosten
der Hausbewirtschaftung T€ 1,3 (Vorjahr: T€ 3,0).

Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten
sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte ergeben sich

aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung

gewdhrten Pfandrechte oder dhnlichen Rechten stellen sich wie

folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit Art der
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert Sicherung
Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten
gegenUber Kreditinstituten 19.341.236,70 767.987,88 3.935.587,74 14.637.661,08 19.341.236,70  GPR*
Vorjahr 13.426.862,01 586.998,63 2.326.792,81 10.513.070,57 13.426.862,01
Erhaltene Anzahlungen 1.694.149,91 1.694.149,91
Vorjahr 1.448.318,94 1.448.318,94
Verbindlichkeiten aus Vermietung 31.303,49 31.303,49
Vorjahr 30.215,31 30.215,31
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen 316.499,80 316.499,80
Vorjahr 571.972,85 571.972,85
Sonstige Verbindlichkeiten 28.130,22 28.130,22
Vorjahr 29.435,03 29.435,03
Gesamtbetrag 21.411.320,12 2.838.071,30 3.935.587,74 14.637.661,08 19.341.236,70
Vorjahr 15.506.804,14 2.666.940,76 2.326.792,81 10.513.070,57 13.426.862,01

* Grundpfandrechte



D. Erlduterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Finanzergebnis

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe von
T€ 4,9 (Vorjahr: T€ 4,8) Aufwendungen aus der Abzinsung von
RUckstellungen, Aufwendungen von Rechnungszinsinderungen
T€-0,8 (Vorjahr: T€ 1,9), BUrgschaftsgebUhren von T€ 1,3 (Vorjahr:
T€ 1,3) sowie BereitstellungsgebUhren T€ 115,7 (Vorjahr: T€ 0,0)

enthalten.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung Mitglieder
Anfang des Geschdaftsjahres 1.397
Zugang 2023 64
Abgang 2023 85
Ende des Geschdftsjahres 1.376

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben

sich im Laufe des Geschaftsjahres um T€ 12,1 erhoht.

Die Haftsumme betragt T€ 1.076.4 sie hat sich gegenUber dem
Vorjahr um T€ 12,4 erhoht.

SatzungsmaBig haften die Mitglieder mit ihren Geschdaftsantei-
len. Sie haben beschrdnkt auf die Haftsumme NachschUsse zur

Insolvenzmasse zu leisten. Die Haffsumme betfragt 230,00 €.

Bei Ubernahme weiterer Geschaftsanteile erhdht sich die Haft-
summe auf den Gesamtbetrag der Ubernommenen Geschdafts-

anteile.
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Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Im-

mobilienunternehmen e.V., Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Beschdftigte

Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich beschaftigten

Arbeitnehmer betrug:

Kaufmadannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Mitarbeiter im Regiebeftrieb

GeringfUgig Beschdaftigte

Mitglieder des Aufsichtsrates

Vorsitzender:

Stellvertretender Vorsitzender:

SchriftfGhrerin:
Profungsausschuss:

Stellvertretender SchriftfUhrer
und Prufungsausschuss:

Vollizeit Teilzeit
2 4
1 -
2 _
- 13
5 17

Michael Schulz
Reiner Dehmelt
Daniela Schneider

Veronika Laukart

Axel Grassle (seit 12.10.2023)



Mitglieder des Vorstandes

geschaftsfUhrender Vorstand: Marco Haungs

nebenamtlicher Vorstand: Prof. Dr. Rupert Felder

Haftungsverhdiltnisse

Zum 31.12.2023 bestand keine Haftung fUr die Bestellung von

Sicherheiten fUr fremde Verbindlichkeiten.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus der Ubermnahme des Objektes Viktoriastr. 19+19a in Gag-
genau bestehen finanzielle Verpflichten aus dem Erbpachtver-
frag in Hohe von jahrlich T€ 24,5. Die Laufzeit des Erbpachtver-
frages sind 99 Jahre und endet 2090.

Aus dem Neubauvorhaben Kdnigsbergerstr. 11 bestehen nicht
in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, in Héhe von T€ 30.

Des Weiteren bestehen fur das Neubauvorhaben in der Plata-
nenstraBe in Rastaft nicht in der Bilanz ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind, in H5he von T€ 6.600. Die Finan-
zierung erfolgt Uber ein KfIW-Darlehen in Hohe von T€ 9.040 sowie

Uber ein verbilligtes L-Bank-Darlehen in Hohe von T€ 3.000.
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Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes:

Das Geschdaftsjahr schlieBt mit einem JahresGberschuss in Hohe
von T€ 1.222,9 ab. Gemd&B § 38 der Satzung wurden bei Aufstel-
lung des Jahresabschlusses T€ 123,3 in die gesetzliche RUcklage

und T€ 1.058,3 in die Bauerneuerungsricklage eingestellt.

Aufsichtsrat und Vorstand schlagen folgende Verteilung des

Bilanzgewinnes 2023 vor:

4,0 % Dividende aus Euro 1.056.124,52 Euro 42.244,97

Rastatt, den 19.07.2024

Der Vorstand

Haungs Prof. Dr. Felder



Ehrungen

Folgende Mitglieder kdnnen im Jahr 2023 auf eine

70-, 60- 50-, oder 25-ja@hrige Mitgliedschaft zurickblicken:

70 Jahre

Wilhelm Gunhl
Heinz Speck

60 Jahre

Volksbank pur
Erwin Osbeck
Stadtverwaltung Gernsbach

50 Jahre

GUnter Bank
Henryk Knedler
Werner Rudolf
Gerda Sedlak

25 Jahre

Anna Beshans
Katharina Daines
Alexander Daines
Dorina Holz
Nikolaus Holz

IBW Ing. BUro Wieland
Angelika Fritsch
Irma Krieger

Edith Merklinger
Bodo Radke
Hildegard Ramolla
Friedbert Rath
Lydia Schulz
Alexander Schulz
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BAUGENOSSENSCHAFT

FAMILIENHEIM
RASTATT eG



Wir gedenken

aller im Jahr 2023 verstorbenen

Mitglieder und Geschdaftsfreunde

in aufrichtiger Trauer und Dankbarkeit.

EHRE IHREM ANDENKEN
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Siedlungswerk Baden e.V.
Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzdidzese Freiburg
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