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Organe der Genossenschaft

Vorstand

Thomas Burkhard Geschaftsfuhrer Sinzheim
(bis 07.06.20217)

Marco Haungs Vorstand Buhl-Weitenung
(Geschaftsfuhrer ab
23.06.2021)

Thomas Raub Vorstand Kuppenheim
(ab 02.06.2021)

Aufsichtsrat

Werner Happold Blrgermeister a. D. Otigheim*

Vorsitzender

Michael Schulz Oberblirgermeister a. D. Gaggenau*

stellv. Vorsitzender
Prof. Dr. Rupert Felder Rechtsanwalt Gernsbach

Thomas Raub Abt. Direktor a. D. Kuppenheim
(bis 02.06.2021)

Brigitta Lenhard Geschaftsfuhrerin Rastatt
Schriftfiihrerin

Ausschusse
des Aufsichtsrates

Prifungsausschuss Thomas Raub (bis 02.06.2021) und
Kassenprifung Prof. Dr. Rupert Felder

Die mit * gekennzeichneten Aufsichtsratsmitglieder scheiden 2021
satzungsgemal aus.

Die Wiederwahl von Herrn Oberbirgermeister a. D. Michael Schulz
ist satzungsgemar zulassig.
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Wichtiges auf einen Blick

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG am 31.12.2020

Grundung 05. Marz 1949
Eintragung in das

Genossenschaftsregister

des Amtsgerichts Rastatt am 25. Mai 1949
Ubertragung in das

Genossenschaftsregister

Mannheim am 01. Januar 2007, Register Nr. 520021

Mitgliedschaften Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Siedlungswerk Baden e. V., Karlsruhe
Vereinigung von Wohnungsunternehmen

in der Erzditzese Freiburg

Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., KGIn

Arbeitgeberverband
der Wohnungswirtschaft e. V., Dusseldorf

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

Haus- und Grundbesitzerverein Rastatt e. V.
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Kennzahlen

Geschéftsbericht 2020

Bilanzsumme 26.390 27.451 30.189 30.889
Sachanlagen 23.051 23578 25.706 28.349
Umlaufvermdgen 3.115 3.630 4.237 2.283
davon Flussige Mittel u. Wertpapiere 1.724 2.317 2.844 810
Eigenkapital 16.497 17.769 19.141  20.289
Ruckstellungen 383 424 418 416
Verbindlichkeiten 9.505 9.253 10.623 10.178
davon gegeniber Kreditinstituten 8.056 7.757 8.911 8.605
Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung 4.653 4.726 4.840 4.972
aus Verkauf von Grundstucken 0 0 0 0
aus Betreuungstatigkeit 168 169 171 164
aus anderen Lieferungen und Leistungen 16 22 27 20
Instandhaltungsaufwand 1.190 755 796 1.034
Personalaufwand 684 677 698 686
Abschreibungen 676 673 699 642
Jahrestiberschuss 893 1.332 1.391 1.194
Anzahl der Mitglieder 1.525 1.519 1.537 1.516
Geschaftsguthaben 1.076 1.056 1.078 1.074
&DVKARZ
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A. Grundlagen des Unternehmens

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG wurde 1949
gegrundet. Sie ist im Genossenschaftsregister Mannheim
unter der Register Nr. 520021 eingetragen.

Das Hauptgeschaftsfeld der Baugenossenschaft Familien-
heim Rastatt eG liegt in der Bewirtschaftung der eigenen
Mietwohnungen zum Zwecke einer guten, sicheren und sozial
verantwortbaren Wohnungsversorgung unserer Mitglieder.

Die Genossenschaft besitzt Objekte im Landkreis Rastatt, an
den Standorten Rastatt, Gaggenau, Gernsbach, Durmers-
heim und Otigheim.

Der eigene Wohnungsbestand betragt zum 31.12.2020
770 Wohnungen, eine Gewerbeeinheit und 644 Garagen
und Stellplatze.

Die Genossenschaft ist an der Wohnanlage Luisenstralie
Gaggenau GbR mbH beteiligt.

Unsere Fremdverwaltung umfasst 30 Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften und 1 Mietwohnanlage mit insgesamt
497 Wohnungen und 548 Garagen.

Zum Bilanzstichtag am 31.12.2020 haben 1.354 Genossen-
schaftsmitglieder 4.429 Geschaftsanteile bei unserer Genos-
senschaft gezeichnet.

Nach der Satzung widmet sich die Baugenossenschaft der
sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung
breiter Schichten der Bevélkerung.

Ziel ist, der Bevolkerung im Landkreis Rastatt weiterhin dauer-
haften bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kdnnen.
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B. Wirtschaftsbericht

l. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr
2020 gepragt von der Corona-Pandemie. Der Ausbruch
der Pandemie und der erste Lockdown im Fruhjahr fuhrten
zu einem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts im
2. Quartal 2020 um 9,8 %. Die Pandemie traf nahezu alle
Wirtschaftsbereiche.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr
2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 5,0 % niedriger als 2019. Damit ist die deutsche Wirt-
schaft nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase wieder in
eine tiefe Rezession gerutscht. Der konjunkturelle Einbruch
fallt dabei zwar etwas weniger stark aus wie zuletzt wahrend
der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009.

Ein ganzlich anderes Jahr erlebte hingegen das Baugewer-
be: preisbereinigt legte die Bruttowertschopfung um 1,4 %
zum Vorjahr zu.

Der EZB-Rat hat beschlossen, seinen sehr akkommodierenden
geldpolitischen Kurs zu bestatigen.

Lagebericht
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(UVWHRVGHEHELQVVDW]LHDXSWUHAQDQ]LHUXQJVJIH
VFKIITWHLW]VRXIGLHLQVVIWPEH BSLW]JHQUHAQDQ]LH
rungsfazilitat und die Einlagefazilitat unverandert bei 0,00 %,

0,25 % bzw. -0,50 % belassen.

Damit zahlen Kreditinstitute auch weiterhin Strafzinsen, wenn
sie Uberschussiges Geld bei der EZB parken.

Quelle: Bundesbank Juni 2020

Der EZB-Rat geht davon aus, dass die EZB-Leitzinsen so lange

auf ihrem aktuellen oder einem niedrigeren Niveau bleiben
ZHUGHELMUHVWV @B REL HQADWLRQVDXVWQVLFKWHQ
seinem Projektionszeitraum deutlich einem Niveau annahern,

das hinreichend nahe, aber unter 2 % liegt, und dass sich die-
VEQQIKHUX@GHUQDPLBHIXJIUXQGIHJIHQ ®AD-

tion durchgangig widerspiegelt.

Zudem beabsichtigt der EZB-Rat, die Ankaufe im Rahmen des
Pandemie-Notfallankaufprogrammes fortzusetzen. Dies hat ei-
nen Gesamtumfang von 1.850 Milliarden Euro.

"LH=ELQVIM@DXAQDQ]LHUXQEHRGHH[SDQVLYHQ
Geldpolitik der EZB weiterhin auf sehr niedrigem Niveau.
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Die Verbraucherpreise in Deutschland erhdhten sich im Jah-
resdurchschnitt 2020 um 0,5 % gegentber 2019 und damit
deutlich geringer als im Vorjahr (2019: +1,4 %).

Der pl6tzliche und gravierende Einbruch der Wirtschaftsleis-
tung setzte den Arbeitsmarkt massiv unter Druck.

So wurde die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020
nur noch von durchschnittlich 44,8 Milionen Erwerbstatigen
erbracht. Das waren 477.000 Personen oder 1,1 % weniger
als 2019. Damit endete aufgrund der Corona-Pandemie der
Uber 14 Jahre anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit, der
sogar die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 tiberdauert
hatte. Besonders betroffen waren geringfugig Beschaftigte
sowie Selbststandige, wahrend die Zahl der sozialversiche-
UXQJVSAI%HKWAKI I WV YWDHEEQ IOH E

Vor allem die erweiterten Regelungen zur Kurzarbeit durften
hier Entlassungen verhindert haben.

'LH=DK®HBUEHLWVQRFKHRAQLWARBXQGHVDJIHQ

tur fur Arbeit, stieg im Jahresdurchschnitt 2020 um 18,9 % auf
einen Wert von 2,7 Milionen Arbeitssuchende. Noch im
Jahr zuvor war die Arbeitslosenzahl um 3,1 % gesunken. Die
Arbeitslosenquote stieg von 5,0 % auf 5,9 %.

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 fur einen Rickgang
der registrierten Arbeitslosigkeit in einer GroRenordnung von
etwa 75.000 Personen sorgen. Knapp ein Funftel des Zuwach-
ses aus 2020 konnte damit bereits wieder abgebaut sein.

Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute konjunkturelle
Rahmenbedingungen flr den Bausektor.

Lagebericht
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Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr 2020 die entschei-
dende Stitze der Konjunktur und stiegen abermals um 1,5 %.
Allerdings blieb dieses Wachstum hinter der Vorjahresdyna-
mik (+3,8 %) zuruck. Der Wohnungsbau entwickelte sich wie
in den Vorjahren Uberdurchschnittlich und stieg um 2,1 %,
wahrend die Nichtwohnbauten mit einem Zuwachs von 0,5 %
kaum noch zulegen konnten.

Im gewerblichen Bau schlug sich die Rezession in der Indust-
rie nieder. Im Vergleich zum Vorjahr konnte 2020 das bereits
niedrige Investitionsniveau lediglich gehalten werden. Die
anhaltende Unsicherheit tiber den weiteren Verlauf der Pan-
demie und die gesamtwirtschaftliche Erholung dirften den
Anreiz reduzieren, langfristige Bauprojekte anzustol3en.

'LHBUHUVBHRKQLPPREL®DHMHU SUH LVQIGMY F K
land lagen im 3. Quartal 2020 durchschnittlich 7,8 % hoher

als im Vorjahresquartal. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) weiter mitteilt, stiegen die Preise fur Wohnungen
sowie fur Ein- und Zweifamilienhauser gegeniber dem Vor-
quartal um 2,9 %. Damit verteuerten sich Wohnimmobilien
trotz der andauernden Coronakrise sowohl in der Stadt als
auch auf dem Land weiterhin deutlich.

Lagebericht

16



Geschaftsbericht 2020

Auch in landlichen Kreisen verteuerten sich Wohnimmobilien
im Durchschnitt stark. So erhéhten sich die Preise fur Hauser in
dichter besiedelten landlichen Kreisen um 9,7 % und fur Eigen-
tumswohnungen um 7,1 %.

Die Preisentwicklung beim Erwerb von Wohnimmobilien hat
sich bisher nicht abgeschwacht. Im Niedrigzinsumfeld und
auch vor dem Hintergrund krisenbedingter Zukunftsdngste
scheinen gerade Wohnimmobilien eine attraktive Anlage-
form zu bleiben. AuBerdem kdnnte eine vorlibergehende
Nachfrageverschiebung hin zu Wohnraum, aufgrund pan-

GHPLHEHGLOQHWOIDIJHYREHUXALPKHBULYDWHQ

Tatigkeiten nach Hause, einen gewissen zusatzlichen Nach-
frageimpuls ausgel6st haben. Zudem koénnte der Trend zur
Verlagerung der Wohnraumnachfrage in Gebiete aullerhalb
der Ballungszentren durch die Pandemie Fahrt aufnehmen;
dort lieRe sich das Wohnraumangebot leichter ausweiten.

Die Bereitstellung von Wohnraum fur breite Schichten der Be-

Y|ONHUXQHQLEBWXQGODIBLHHZLQQ XQRFXDOLA

zierten Arbeitskraften in einer Region dar.

Eine sich daran ausrichtende Grundstucks- und Wohnungs-
baupolitik ist damit Grundlage fur einen starken Wirtschafts-
standort mit einer stabilen Wirtschaftsstruktur vor Ort.

Ende 2020 haben in der Bundesrepublik Deutschland nach
einer ersten Schatzung des Statistischen Bundesamtes (Desta-
tis) 83,2 Millionen Menschen gelebt, davon 11,1 Millionen in
Baden-Wirttemberg.

Baden-Wirttemberg hatte seit Grindung des Landes im Jahr
1952 noch nie eine solch hohe Einwohnerzahl. Allerdings nahm
die Zahl der Baden-Wurttemberger im Jahr 2020 kaum noch
zu. Der Landkreis Rastatt mit seinen Stadten und Gemein-
den hatte zum 30.09.2020 eine Gesamteinwohnerzahl von
232.981 Personen.

Die Einwohnerzahl in Rastatt betrug zum 31.12.2020 nunmehr
50.165 Personen.

Lagebericht
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Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG ist im Rah-
men ihres genossenschaftlichen Auftrags stets bestrebt, den
Menschen in der Region leistbare Wohnungen zur Verfigung
zu stellen und die Wohnungsangebote durch Neubaumal-
nahmen und den Ankauf von Immobilien nachhaltig zu er-
weitern.

Wohnungen in den Zentren der Grofistadte werden knapper
und teurer.

Dieser Trend durfte nach Einschatzung des Statistischen Lan-
desamts der Grund dafur sein, dass 2020 sieben der neun
Grolistadte im SUdwesten Einwohner verloren haben.

Der uUber Jahre hinweg angespannte Wohnungsmarkt be-
wegt sich in eine positive Richtung.

Es zeigt sich, dass sich die Zuwanderungsgewinne in der Re-
gion Mittlerer Oberrhein ab 2018 deutlich abgeschwacht ha-
ben.

Vergleicht man die Bevolkerungsentwicklung mit den fertig-
gestellten Wohnungen, kann man erkennen, dass sich der
Uber Jahre aufgebaute Nachfragetberhang Schritt flr Schritt
abgebaut hat.

Datenquelle: Statisches Landesamt Baden-Wurttemberg



Geschaftsbericht 2020

Laut Regionalverband steigt selbst in kleineren Umlandge-
meinden die Nachfrage nach Geschosswohnungen. Die Ge-
meinden bericksichtigen diesen Trend zunehmend in ihren
Bebauungsplanen.

In den 80er Jahren war das noch kein Thema, damals do-
minierte das Einfamilienhaus bei den Baufertigstellungen.
Der starke Zuzug in den 90ern und zahlreiche Konversionspro-
jekte auf ehemaligen Kasernen-Arealen bescherten dem
Geschosswohnungsbau einen markanten Hohepunkt. Es folg-
te in den 2000er Jahren ein weiterer Einfamilienhausboom,
ZIKUHQGH LWGHEB: RKQIRUPH@PRAPLQLHUW

Heute sind urbane Siedlungstypen gefragter denn je — mit kur-

zen Wegen und einem guten Anschluss an den offentlichen
IDKYHUNBEUWVYSLHAHEHQVS D UMDGHN \@ X B K\G
nur bei der Innenentwicklung eine Rolle, sondern auch bei
neuen Wohngebieten im Aulienbereich. Dabei leben die
Menschen in der Region gerne wieder etwas grolizugiger,
ZLWP,QGLNDRKRWAIFKH ] XOHMWADPXSBWDWLVWLVFKHP
IDQGHVDAW GLHRKQAIFKMHLQZRKJBUVFKHQ
2015 und 2014 landesweit vorubergehend zurtick. 2019 Uber-

traf sie mit rund 48 Quadratmetern den bisherigen HOchst-
stand aus dem Jahr 2014 knapp.

=XPIHUJOHLFKODGLHRKQAIFKHURRSIQRFEHL
rund 36 und im Jahr 2000 bei rund 40 Quadratmetern.

Die Wohnungen der Baugenossenschaft Familienheim
Rastatt eG werden aufgrund der Lage, der guten Ausstat-
tung und dem attraktiven innerstadtischen Wohnraumumfeld
sehr geschatzt.

Insofern ist das Ziel der Baugenossenschaft Familienheim
Rastatt eG im Rahmen des genossenschaftlichen Auftrags,
den Wohnungsbestand wirtschaftlich sinnvoll zu modernisie-
ren sowie durch Neubauten und den Ankauf von Mietwohn-
objekten, breite Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum zu
versorgen.

Lagebericht
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Im Jahr 2020 durften in Deutschland die Genehmigungen fur
rund 374.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht wor-
den sein. Damit wurden 3,7 % mehr Wohnungen bewilligt als
im Jahr zuvor. In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
EHVWIQQRW VHQ UXQG 0LOOLOB®BHQ

Die Wohnungsbauinvestitionen erwiesen sich im Verlauf der
Pandemie angesichts nur geringer Restriktionen auf der An-
gebotsseite und einer nur wenig beeintrachtigten Nachfra-
ge bisher als relativ robust. Auch die zweite Welle belastete
die Entwicklung der Wohnungsbauinvestitionen bislang nur
wenig. Nach einem leichten Ruckgang im Winter 2020/2021
sollten die Wohnungsbauinvestitionen nach Erwartung der
L QVWIDECWHANRPPHQGHQQKMRKHGBXYHLQHR
pansionspfad einschwenken. Trotz der anhaltenden Preisstei-
gerung werden die Wohnungsbauinvestitionen damit auch
2021 Motor der Bauwirtschaft bleiben.

Insbesondere beim preisguinstigen Wohnungsbau besteht das
Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautatigkeit nach wie
vor fort. Dies flhrt vor allem eines vor Augen: Das konzertierte
Handeln aller Akteure und eine gezielte Forderung von Bund,
Landern und Kommunen, um bestehende Hurden fur mehr
bezahlbaren Wohnungsbau aus dem Weg zu raumen, muss
trotz der erreichten Erfolge konsequent fortgesetzt werden.

Den politischen Entscheidern in Stadten und Gemeinden
muss es bewusst sein, dass sie durch ihre Politik steuern kdn-
nen, wer die Baugrundstiicke erhalt und ob bezahlbare und
zugleich attraktive Wohnungen entstehen kénnen. Die Nach-
frage nach genossenschaftlichen Wohnungen Ubersteigt das
Angebot und belegt somit die Notwendigkeit nicht nur ge-
winnorientierte Projekte bei der Grundstiickvergabe kommu-
naler Flache vorranig zu bertcksichtigen.
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ll. Geschaftsverlauf

Bei der Bestandsbewirtschaftung der Baugenossenschaft Fa-
milienheim Rastatt eG stand wie in den Vorjahren die Instand-
haltung und Modernisierung, sowie die Erstellung von neuen
Mietwohnh&ausern im Mittelpunkt.

Mitte 2020 konnte die Mietwohnanla-
ge in der VogesenstraBe 12 in Otigheim
komplett abgeschlossen und an die Mie-
ter Ubergeben werden. Die vermietbare

'RKQAIFKIMU OLHWZRKQXBHHQ

fert sich auf insgesamt 913,90 m2. Die Miet-
erlése fur die 11 Wohnungen und 12 Tief-
garagenstellplatze betragen 105.000,00

Euro im Jahr.

Neben dem innerstadtischen Abrissgrundsttick in der Murg-
stralle 17, ist in der Platanenstrale 3 — 5 in Rastatt ein weite-
res Neubauvorhaben mit ingesamt 60 genossenschaftlichen

Wohnungen mit Tiefgarage geplant.

SPGLHRKQDQODXIMXQIWVXQBKHPEHPRIUDAVFKHQ
Wandel entsprechend auszurichten, werden alle Wohnungen
mit barrierefreiem Zugang erstellt. Dariber hinaus werden
einige Wohnungen mit hohen barrierefreien Standards ge-

plant.

Auch konnten im Berichtsjahr 2020 die Roh-
bauarbeiten der drei Gebaude auf dem
Franz-Abt-Areal in Rastatt beendet wer-
den. Alle Wohnungen sind batrrierefrei zu
erreichen und unterliegen der Zielsetzung,
weiteren bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen. Die Wohnungen mit insgesamt 3.600 m?

'RKQAIFKEHUGHQWWH EH]XJV

fertig.

Lagebericht
1
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lIl. Wirtschaftliche Lage

1. Vermogenslage

Stand und Entwicklung der Vermogenslage ergeben sich
(in Tausend Euro) wie folgt:

TEuro V.H. TEuro V.H.

Verkaufsgrundstiicke 0,1 0,0 0,1 0,0
Unfertige Leistungen

und andere Vorrate 1.217,9 4.0 1.176,4 34
Forderungen und sonstige

Vermodgensgegenstande 2551 0,8 304,8 0,9
Liguide Mittel und

Bausparguthaben 810,4 2,6 816,9 2,3
Rechnungsabgrenzungsposten 2,3 0,0 1,3 0,0

Rickstellungen 416,4 1,3 423,2 1,2

Verbindlichkeiten aus
'DXHUAQDQ]LHUXQJ

Andere Verbindlichkeiten /
Erhaltene Anzahlung 1.573,1 51 1.942,5 5,6

Rechnungsabgrenzung 4,7 0,0 11,9 0,0

und zwar
Geschaftsguthaben 1.073,9 5,3 1.099,3 5,2
Rucklagen 19.215,4 94,7 20.196,2 94,8

Lagebericht
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Die Kapitalstruktur der Baugenossenschaft Familienheim
Rastatt eG ist ausgewogen.

Bei der Vermdgensstruktur liegt der Anteil des Anlagenvermo-
gens an der Bilanzsumme zum Bilanzstichtag bei 93,4 % (Vor-
jahr: 92,6 %).

Die Veranderung des Anlagevermdagens resultiert im Wesent-
lichen aus Investitionen in den Neubau.

Die Bilanzsumme erhdhte sich im Berichtsjahr um 3,7 Millionen
Euro auf nunmehr rund 34,6 Milionen Euro. Die Vermdgensla-
ge und -struktur der Baugenossenschaft war im Berichtsjahr
jederzeit geordnet.

Das Eigenkapital betrug zum Bilanzstichtag am 31.12.2020
rund 21,3 Milionen Euro. Die Eigenkapitalquote betragt im
Berichtsjahr 61,5 %.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten betreffen

ODQJIULLEWIHINW A Q D Q] XHILMN Q K HQAWH. BIKP- D K U
2020 auf rund 10,9 Mio. Euro (Vorjahr: 8,6 Mio. Euro).

Die Bilanzstruktur ist weiterhin durch ein hohes Anlagever-
mogen gepragt. Die Kapitalstruktur der Genossenschaft ist
ausgewogen und die wirtschaftliche Lage wird vom Vorstand
positiv bewertet.
Lagebericht

23






















































































































































