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Organe der Genossenschaft

Vorstand
Thomass Burkhard GeschaftsfGhrer Sinzheim
(bis 07.06.20211)
Marco Haungs Vorstand BUhI-Weitenung
(GeschaftsfGhrer ab
23.06.2021)
Thomas Raub Vorstand Kuppenheim
(ab 02.06.2021)
Aufsichtsrat
Werner Happold BUrgermeister a. D. Otigheim*
Vorsitzender
Michael Schulz OberbUrgermeister a. D. Gaggenau*
stellv. Vorsitzender
Prof. Dr. Rupert Felder Rechtsanwalt Gernsbach
Thomas Raub Abt. Direktor a. D. Kuppenheim
(bis 02.06.2021)
Brigitta Lenhard GeschdaftsfGhrerin Rastatt
SchriftfOhrerin
Ausschusse

des Aufsichtsrates

PrGfungsausschuss Thomas Raub (bis 02.06.2021) und
Kassenprufung Prof. Dr. Rupert Felder

Die mit * gekennzeichneten Aufsichtsratsmitglieder scheiden 2021
satzungsgeman aus.

Die Wiederwahl von Herrn OberbUrgermeister a. D. Michael Schulz
ist satzungsgeman zuldssig.
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Wichtiges auf einen Blick

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG am 31.12.2020

Grindung 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-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Siedlungswerk Baden e. V., Karlsruhe
Vereinigung von Wohnungsunternehmen

in der Erzdiézese Freiburg

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

Arbeitgeberverband
der Wohnungswirtschaft e. V., DUsseldorf

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

Haus- und Grundbesitzerverein Rastatt e. V.
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Kennzahlen

Bilanzsumme 26390 27.451 30.189  30.889
Sachanlagen 23.051 23.578 25.706  28.349
Umlaufvermogen 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 gegenuber 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
JahresUberschuss 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
Cashflow 1.751 2.333 2.429 1.773
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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 Hauptgeschdaftsfeld 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 betrédgt zum 31.12.2020
770 Wohnungen, eine Gewerbeeinheit und 644 Garagen
und Stellpl&ize.

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

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

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

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

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

|. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rohmenbedingungen

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 zehnjadhrigen 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 gdnzlich anderes Jahr erlebte hingegen das Baugewer-
be: preisbereinigt legte die Bruttowertschdpfung um 1,4 %
zum Vorjahr zu.

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

Lagebericht
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Erstens werden der Zinssatz fUr die Hauptrefinanzierungsge-
schafte (Leitzins) sowie die ZinssGtze fur die Spitzenrefinanzie-
rungsfazilitdt und die Einlagefazilitadt unverdndert 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
werden, bis er feststellt, dass sich die Inflationsaussichten in
seinem Projektionszeitraum deutlich einem Niveau anndhern,
das hinreichend nahe, aber unter 2 % liegt, und dass sich die-
se Anndherung in der Dynamik der zugrunde liegenden Infla-
tion durchgdngig widerspiegelt.

Zudem beabsichtigt der EZB-Rat, die Ank&ufe im Rahmen des
Pandemie-Notfallankaufprogramms fortzusetzen. Dies hat ei-
nen Gesamtumfang von 1.850 Milliarden Euro.

Die Zinsen fur Baufinanzierungen sind infolge der expansiven
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 % gegenuber 2019 und damit
deutlich geringer als im Vorjahr (2019: +1,4 %).

Beschdaftigungsentwicklung

Der plétzliche und gravierende Einbruch der Wirtschaftsleis-
tung setfzte 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
Uber 14 Jahre anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit, der
sogar die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 Uberdauert
hatte. Besonders betroffen waren geringfugig Beschdaftigte
sowie Selbststandige, wdhrend die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschdaftigten stabil blieb.

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

Die Zahl der Arbeitslosen, nach Definition der Bundesagen-
tur fUr Arbeit, stieg im Jahresdurchschnitt 2020 um 18,9 % auf
einen Wert von 2,7 Millionen Arbeitssuchende. Noch im
Jahr zuvor war die Arbeitslosenzahl um 3,1 % gesunken. Die
Arbeitslosenquote stieg von 5,0 % auf 5,9 %.

Die Auswirkungen des verschérften Lockdowns im Winter
2020/2021 auf die Zahl der Arbeitslosen werden sich erst im
Laufe des Jahres 2021 zeigen. Trotzdem wird der allmdahliche
Erholungsprozess der Wirtschaft bereits fir einen RUckgang
der registrierten Arbeitslosigkeit in einer GroBenordnung von
etwa 75.000 Personen sorgen. Knapp ein FUnftel des Zuwach-
ses aus 2020 kdnnte damit bereits wieder abgebaut sein.

Wohnungsbau und Wohnungswirtschaft

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

Lagebericht
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Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr 2020 die entschei-
dende StUtze 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 %,
wdahrend 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 Uber den weiteren Verlauf der Pan-
demie und die gesamtwirtschaftliche Erholung durften den
Anreiz reduzieren, langfristige Bauprojekte anzustoBen.

Die Preise fur Wohnimmobilien (H&userpreisindex) in Deutsch-
land lagen im 3. Quartal 2020 durchschnittlich 7,8 % hdher
als im Vorjahresquartal. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) weiter mitteilt, stiegen die Preise fir Wohnungen
sowie fUr Ein- und Zweifamilienhduser gegentber 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.
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Auch in I&ndlichen Kreisen verteuerten sich Wohnimmobilien
im Durchschnitt stark. So erhéhten sich die Preise fur Hauser in
dichter besiedelten I&dndlichen Kreisen um 9,7 % und fur Eigen-
tumswohnungenum 7,1 %.

Die Preisentwicklung beim Erwerb von Wohnimmobilien hat
sich bisher nicht abgeschwdécht. Im Niedrigzinsumfeld und
auch vor dem Hintergrund krisenbedingter ZukunftsGngste
scheinen gerade Wohnimmobilien eine attraktive Anlage-
form zu bleiben. AuBerdem kénnte eine vorUbergehende
Nachfrageverschiebung hin zu Wohnraum, aufgrund pan-
demiebedingter Verlagerung von beruflichen und privaten
Tatigkeiten nach Hause, einen gewissen zusatzlichen Nach-
frageimpuls ausgeldst haben. Zudem kénnte der Trend zur
Verlagerung der Wohnraumnachfrage in Gebiete auBerhalb
der Ballungszentren durch die Pandemie Fahrt aufnehmen;
dort lieBe sich das Wohnraumangebot leichter ausweiten.

Die Bereitstellung von Wohnraum fUr breite Schichten der Be-
volkerung stellt die Grundlage fur die Gewinnung von qualifi-
zierten Arbeitskraften in einer Region dar.

Eine sich daran ausrichtende Grundsticks- 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 Schétzung des Statistischen Bundesamtes (Desta-
tis) 83,2 Milionen Menschen gelebt, davon 11,1 Millionen in
Baden-Wurttemberg.

Baden-WUrttemberg 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 VerfiGgung
zu stellen und die Wohnungsangebote durch NeubaumaB-
nahmen und den Ankauf von Immobilien nachhaltig zu er-
weitern.

Wohnungen in den Zentren der GroBstédte werden knapper
und teurer.

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

Der Uber 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 abgeschwdacht ho-
ben.

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

Datenquelle: Statisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Laut Regionalverband steigt selbst in kleineren Umlandge-
meinden die Nachfrage nach Geschosswohnungen. Die Ge-
meinden berucksichtigen diesen Trend zunehmend in ihren
Bebauungspldnen.

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 Héhepunkt. Es folg-
te in den 2000er Jahren ein weiterer Einfamilienhausboom,
wdahrend seitdem der ,Wohnformenmix" dominiert.

Heute sind urbane Siedlungstypen gefragter denn je — mit kur-
zen Wegen und einem guten Anschluss an den &ffentlichen
Nahverkehr. Dabei spielen fldchensparende Strukturen nicht
nur bei der Innenentwicklung eine Rolle, sondern auch bei
neuen Wohngebieten im AuBenbereich. Dabei leben die
Menschen in der Region gerne wieder etwas groBzUgiger,
wie am Indikator Wohnfidche abzulesen ist. Laut Statistischem
Landesamt ging die Wohnfldche je Einwohner zwischen
2015 und 2014 landesweit vorUbergehend zurGck. 2019 Uber-
traf sie mit rund 48 Quadratmetern den bisherigen H6chst-
stand aus dem Jahr 2014 knapp.

Zum Vergleich: 1990 lag die Wohnfldche pro Kopf noch bei
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-
bestdnde flossen 2020 rund 236 Milliarden EUR.

Die Wohnungsbauinvestitionen erwiesen sich im Verlauf der
Pandemie angesichts nur geringer Restriktionen auf der An-
gebotsseite und einer nur wenig beeintrdchtigten Nachfro-
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
Institute ab dem kommenden Frihjahr wieder auf einen Ex-
pansionspfad einschwenken. Trotz der anhaltenden Preisstei-
gerung werden die Wohnungsbauinvestitionen damit auch
2021 Motor der Bauwirtschaft bleiben.

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

Den politischen Entscheidern in Stddten und Gemeinden
muss es bewusst sein, dass sie durch ihre Politik steuern kon-
nen, wer die Baugrundsticke erhdlt 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 Grundstickvergabe kommu-
naler Fidche vorranig zu berucksichtigen.
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Il. 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
Mietwohnhd&usern 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
Wohnflache fUr 11 Mietwohnungen bezif-
fert sich auf insgesamt 213,90 m2. Die Miet-
erlése fur die 11 Wohnungen und 12 Tief-
garagenstellplatze betragen 105.000,00
Euro im Jahr.

Neben dem innerstadtischen Abrissgrundstick in der Murg-
straBe 17, ist in der PlatanenstraBe 3 — 5 in Rastatt ein weite-
res Neubauvorhaben mit ingesamt 60 genossenschaftlichen
Wohnungen mit Tiefgarage geplant.

Um die Wohnanlage zukunftssicher und dem demografischen
Wandel entsprechend auszurichten, werden alle Wohnungen
mit barrierefreiem Zugang erstellt. DarUber hinaus werden
einige Wohnungen mit hohen barrierefreien Standards ge-
plant.

Auch konnten im Berichtsjahr 2020 die Roh-
bauarbeiten der drei Gebdude auf dem
Franz-Abt-Areal in Rastatt beendet wer-
den. Alle Wohnungen sind barrierefrei zu
erreichen und unterliegen der Zielsetzung,
weiteren bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen. Die Wohnungen mit insgesamt 3.600 m?
Wohnfldche werden Mitte 2022 bezugs-
fertig.

Lagebericht
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lIl. Wirtschaftliche Lage

1. Vermogenslage

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

TEuro v.H. TEuro V.H.

Verkaufsgrundsticke 0.1 0,0 0,1 0,0
Unfertige Leistungen

und andere Vorrate 1.217.,9 4,0 1.176,4 3.4
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstdnde 255,1 0.8 304.,8 0,9
Liquide Miftel und

Bausparguthaben 810,4 2,6 816,9 2,3
Rechnungsabgrenzungsposten 2,3 0,0 1.3 0,0

RUckstellungen 416,4 1.3 423,2 1.2
Verbindlichkeiten aus

Dauerfinanzierung 8.605,0 27,9 10.953,6 31,7
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 53 1.099.3 52
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 Vermogensstruktur liegt der Anteil des Anlagenvermé-
gens an der Bilanzsumme zum Bilanzstichtag bei 93,4 % (Vor-
jahr: 92,6 %).

Die Verdnderung des Anlagevermdgens resultiert im Wesent-
lichen aus Investitionen in den Neubau.

Die Bilanzsumme erhéhte sich im Berichtsjahr um 3,7 Millionen
Euro auf nunmehr rund 34,6 Millionen 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 Millionen Euro. Die Eigenkapitalquote betragt im
Berichtsjahr 61,5 %.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betreffen
langfristige Objektfinanzierungen und erhdhten sich im Jahr
2020 aufrund 10,9 Mio. Euro (Vorjahr: 8,6 Mio. Euro).

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

Lagebericht
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Die Aufwendungen fUr Instandhaltungen und Modernisierun-
gen in Hohe von rund 1.250.000 Euro wurden aus laufenden
Eigenmitteln finanziert. Ausreichende flissige Mittel waren for
die geplanten Investitionen und laufenden Ausgaben stets
vorhanden.

lhren Zahlungsverpflichtungen konnte die Baugenossenschaft
jederzeit nachkommen. Bei den Bezahlungen der Kreditoren-
rechnungen konnten entsprechende Skontovereinbarungen
berUcksichtigt werden.

ZLur Absicherung vor Liquidit&tsrisiken und zur Sicherstellung
der jederzeitigen Zahlungsfahigkeit wird ein fortlaufender
Liquiditatsplan erstellt, der den aktuellen Anderungen ange-
passt wird und als Basis fUr die Geldmitteldisposition dient.

Liquiditatsstatus zum 31.12.2020 TEUR TEUR
Kurzfristig realisierbare Vermogenswerte

Forderungen 145

Unfertige Leistungen und Vorrate 1.176

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 817 2.138

Kurz- und mittelfristige Verbindlichkeiten
Geschaftsguthaben der Ende 2020

ausgeschiedenen Mitglieder 82
RUckstellungen 146
Verbindlichkeiten aus Anzahlungen 1.220
Verbindlichkeiten aus Vermietung 5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 659

Sonstige Verbindlichkeiten 59 2171
Liquiditatsbedarf -33
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Auslaufende Zinsfestschreibungen werden frihzeitig zu gins-
tigen Konditionen prolongiert. Die Prolongationen sind zeit-
lich gestaffelt, um dem Kreditmarkt nicht gleichzeitig for das
Verbindlichkeitsvolumen ausgesetzt zu sein.

Die Zinsentwicklung fUr die aufgenommenen Darlehen ist
fUr die kommenden Jahre durch die langfristigen Zinsverein-
barungen Uberschau- und planbar.

Der Cashflow aus laufender Geschdaftstatigkeit, in dem alle er-
folgswirksamen Bestandsinvestitionen bereits enthalten sind,
betragt zum Bilanzstichtag am 31.12.2020 rund 2,2 Mio. Euro.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit betrifft im Wesentlichen
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen
und betrdgt rund - 4,4 Mio. Euro.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ergibt rund 2,2 Mio.
Euro und resultiert vorrangig aus planmaBigen Tilgungen und

Zinszahlungen.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist solide und geordnet.

Lagebericht
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4. Ertragslage

2020 2019 Verdanderung

T€ T€ T€
Leistungsbereiche
Hausbewirtschaftung 1.857,2 X yav4 -90,5
Bau-, Verkaufs- und
Betreuungstatigkeit 123,2 170,6 -47.,4
Kapitaldienst 4,1 -6,8 10,9
Summe Deckungsbeitrage RBRZZEN 2.111,5 -127,0
Verwaltungsaufwand -805,4 VL SR: -21,6
Betriebsergebnis INVARR 1.327,7 -148,6
Ubrige Rechnungen 11,2 15,7 -4,5
Jahresiberschuss vor
Stevern
vom Einkommen und
Ertrag IRExR 1.3434 -153,1
Steuern vom Einkommen
und Ertrag -167.9 -149,6 -18,3
Jahresuberschuss INoyyXy 1.193,8 -171,4

Bei den Umsatzerlbsen der Hausbewirtschaftung ist eine
Steigerung im Geschdaftsjahr 2020 von rund 180.000,00 Euro
zu verzeichnen. Dies war bedingt durch Mietanpassungen
infolge von Wohnungsmodernisiecrungen und nach Mieter-
wechsel.

DarUber hinaus konnte die Wohnanlage in der Vogesen-
straBe 12 in Otigheim durch weitere Mietertrdge den Umsatz
erhdhen.

Lagebericht
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Im Geschdéftsjahr 2020 wurde ein JahresUberschuss nach
Steuern von rund 1,0 Millionen Euro (Vorjahr 1,2 Millionen Euro)
erwirtschaftet.

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren, die zur Steue-
rung des Unternehmens verwendet werden, sind:

2020 gioaby

Sollmiete € 5,83

Wohn- und Nutzfléiche x 12

Sollmiete/m? p.M. =

Instandhaltung/m? p.M. = Instandhaltungsaufwendungen ERR:IN € 1,57
m? Wohn- und Nutfzfl&che x 12
Eigenkapitalquote = EK (abzgl. ausst. Einlagen) AN % 65,7

+ 75% SoPo mit RL-Anteil
Bilanzsumme

JahresUberschuss % 4,8 VR

Eigenkapital It. Bilanz

Eigenkapitalrentabilitat

JahresUberschuss + Zinsaufw. % 3.5 IR

Bilanzsumme

Gesamtkapitalrentabilitat =

Fremdkapitalzins/m? p.M. = Zinsen f. Dauerfinanzierung €0,26
und Erbbau

m? Wohn- und Nutzfliche x 12

Gebdudeerhaltungs-
koeffizient/m? p.a.

Instandhaltungsaufwendungen  EP#X3A € 18,87
+ akfivierte Modern.kosten

m? Wohn- und Nutzfliche

Mietwert = Vermietbares AV
Solimiete abzgl.

Erlésschmalerung

58

Die Kennzahlen der Genossenschaft spiegeln eine gute Ver-
mogens-, Finanz- und Erfragslage.

Im Berichtsjahr konnten alle Zahlungsverpflichtungen fristge-
recht erfUllt werden.

Die Finanzlage der Baugenossenschaft Familienheim Rastatt
eG war jederzeit geordnet.

Die Baugenossenschaft wird auch zukUnftig Liquiditat vor-
halten, um ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Lagebericht
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C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsatzlich
hoch. Insbesondere der Zuzug der vergangenen Jahre in die
Metropolen sorgte fUr steigende Mieten und Immobilienprei-
se. Allerdings fallt die Dynamik dieser Impulse schwdcher aus
als in den Boomjahren. So ist 2021 von einem hohen, aber
nicht mehr so stark anwachsenden Genehmigungsvolumen
im Wohnungsbau auszugehen.

Im laufenden Jahr 2021 ist mit einem erneuten Zuwachs um
etwa 2,1 % auf rund 308.000 fertiggestellten Wohnungen zu
rechnen. Dieser Anstieg wird weiterhin schwerpunktmd&Big
von einer Ausweitung des Mietwohnungsbaus getragen wer-
den. Sowohl 2020 als 2021 durften im Geschosswohnungsbau
mehr Mietwohnungen als Eigentumswohnungen fertiggestellt
werden.

Die Herausforderungen mit Blick auf die geforderte Klima-
neutralitdt bei Gebduden bis 2045 bleiben ohnegleichen.
Klimaneutralitdt for Wohnungen wird nur mit erheblichem
finanziellen Aufwand méglich und umsetzbar sein, denn die
energetische Sanierung gehdrt zu den kostenaufwdandigsten
MaBnahmen beim Klimaschutz Uberhaupt und die Nutzung
erneuerbarer Energien ist durchweg teurer als die Verwen-
dung fossiler Energie.

Klimaschutz darf gerade bei Wohnungen — als dem Mittel-
punkt der Existenz der Menschen — nicht auf Kosten der ge-
sellschaftlichen StabilitGt umgesetzt werden.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial
in Deutschland bereits seit IGngerem ab. Der Trend einer al-
ternden Bevdlkerung hat zur Folge, dass sich mehr Personen
in den Ruhestand zurUckziehen als neu in das Erwerbsleben
einfreten.
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Nach Berechnungen des Institutes fUr Arbeitsmarkt und Be-
rufsforschung (IAB) in NUrnberg schrumpfte das Erwerbsper-
sonenpotenzial — die Alterung der Bevdlkerung isoliert be-
trachtet — im Jahr 2020 und im Jahr 2021 jeweils um 330.000
Arbeitskrafte.

Nach Prognosen des Statistischen Landesamts Baden-Wirt-
temberg soll sich der Anteil der Personen, die dlter als 65 Jah-
re sind, von 2,23 Mio. Personen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Per-
sonen im Jahr 2030 erhéhen.

Damit wird der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamt-
bevolkerung von derzeit 20 % bis 2030 auf voraussichtlich 24
% ansteigen.

Angesichts der immer dlter werdenden Bevdlkerung sind wir
gefordert, mehr barrierefreien innerst&dtischen Wohnraum zu
féordern.

Die Anspruche der Wohnungssuchenden im Hinblick auf die
Wohnungsausstattung sind gestiegen, weshalb die Genos-
senschaft groBe Anstrengungen unternimmt, die Qualitat
inrer Bestandsobjekte, wie auch die Wohnraumaqualitét in
den Bestandswohnungen weiter zu verbessern.

Soziale Quartiersentwicklung und die Quartiere als Lebens-
mittelpunkt attraktiver zu machen, ist in den ndchsten Jahren
eine groBe Herausforderung.

Das Ausbauen einer digitalen Infrastruktur wird weiterhin ein
zentrales Thema bleiben.

Es liegen keine bestandsgefdhrdenden oder entwicklungsbe-
eintréchtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor, die die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich beeintrachtigen
kénnten.

Der Vorstand erwartet angesichts der hohen Nachfrage nach
Mietwohnungen auf dem regionalen Wohnungsmarkt auch
fOr 2021 einen stabilen und zufriedenstellenden Geschdaftsver-
lauf.

Lagebericht
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Die Bevodlkerungsentwicklung stagniert 2020 erstmals nach
Jahren des kontinuierlichen Anstiegs. Die Nachfrage nach
preisgunstigem Wohnraum ist im Landkreis Rastatt dagegen
ungebrochen hoch, obwohl zahlreiche Neubauten in den
Stadten und umliegenden Gemeinden entstanden sind.

Die gegenwadartigen gunstigen Konditionen fUr Fremdfinanzie-
rung férdern die Umsetzung von neuem Wohnraum.

Angesichts der starken Wirtschaftsregion sieht sich der Vor-
stand im Wettbewerb mit seinen Bestandsimmobilien im
Landkreis Rastatt nach wie vor gut positioniert.

Die hohen Aufwendungen fur die InstandhaltungsmaBnah-
men und weiteren geplanten ModernisierungsmaBnahmen
gewdhren der Baugenossenschaft auch in der Zukunft einen
zeitgemdaBen Wohnkomfort in allen Wohnungsbestdnden.

Mit weiteren Neubauvorhaben im Mietwohnungsbereich wird
das Wohnportfolio der Genossenschaft aufgewertet und die
Ertragslage nachhaltig verbessert.

Wir beobachten den regionalen Immobilien- und Grund-
stOcksmarkt sehr aufmerksam, um weitere Objekte fUr unser
Wohnungsportfolio zu gewinnen.

Der Vorstand geht davon aus, dass die Genossenschaft auch
langfristig ihren satzungsgemdBen Auftrag, die Fdrderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung gewdhrleisten kann.

Im Geschaftsjahr 2021 wird mit einem JahresGberschuss von
rund 1,0 Millionen Euro geplant.
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Die Weltrohstoffpreise setzten Anfang des Jahres 2021 ihren
Héhenflug weiter fort.

Die Corona-Pandemie hat den Markt fUr Baustoffe durchein-
andergewirbelt und sorgt auch auf deutschen Baustellen fur
Probleme. Die Preise fUr Material sind teils dramatisch gestie-
gen und haben zu einer Verknappung des Materials gefUhrt.

Hintergrund dieser Verknappung sind die internationa-
len Versorgungs- und Lieferketten, beispielsweise bei Holz,
EPS-Dammstoffen, aber auch bei Metall.

Bei verschiedenen Materialien gibt es eine ,,sehr dynami-
sche" Preisentwicklung, was eine verldssliche Kostenplanung
nahezu unmaoglich macht.

Chancen ergeben sich durch anhaltend niedrige Zinsen am
Kapitalmarkt und Férderprogramme im Rahmen des neuen
Gebdudeenergiegesetzes, was sich bei den Finanzierungen
bemerkbar macht.

Die Aufgaben, vor deren Bewdltigung Deutschland und die
Wohnungswirtschaft stehen, scheinen keineswegs nur auf-
grund der Coronakrise so groB3 wie nie seit Ende des Zweiten
Weltkriegs. Gemeinsam mit dem bezahlbaren Wohnen ist der
Klimaschutz die soziale Frage des 21. Jahrhunderts und wird in
den kommenden Jahren der allgegenwdartige Begleiter sein.

Nach Einschdtzung des Vorstandes bestehen fur die Bauge-
nossenschaft Familienheim Rastatt eG zum Berichtszeitpunkt
keine Risiken, welche die Baugenossenschaft in ihnrem Fortbe-
stand unmittelbar oder mittelbar gefdhrden kénnten.

Rastatt, den 04.08.2021

Der Vorstand

Haungs Raub
Lagebericht
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Bilanz zum 31. Dezember 2020

Aktiva

A.Anlagevermogen

N A~WN -~

N — =

Immaterielle Vermégensgegenstdnde

Sachanlagen

Grundstucke mit Wohnbauten
GrundstUcke mit Geschdaftsbauten
GrundstUucke ohne Bauten
GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen

Beftriebs- und Geschdaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen
. Beteiligungen
. Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

B. Umlaufvermégen

wn -

N_.

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorrdte

. Grundstucke ohne Bauten

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige

Vermoégensgegenstdnde

. Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Sonstige Vermdgensgegenstande

davon aus Steuern:  EURO 67.459,05
(Vorjahr EURO 23.123,37)

Flissige Mittel und Bausparguthaben

. Kassenbestand, Postbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Umlaufvermoégen insgesamt

C.Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschadaftsjahr 2020/€

Geschdftsjahr 2020/€

32.327.214,63
Geschdftsjahr 2020/€

2.298.152,10

34.626.732,14

2019/€

11.751,00
11.751,00

21.562.459,55
622.345,71
1.344.915,97
41.783,01
105.873,00
35.578,00
4.635.581,10
0,00
28.348.536,34

241.047,18
1.400,00
242.447,18

28.602.734,52

2019/€

1,53
1.169.096,59
48.779,51
1.217.877,63

46.134,92
5.659,96
203.415,58
255.210,46

650.684,73
159.707.,49
810.392,22

2.283.480,31

2019/€

2.301,84
2.301,84

30.888.516,67



Bilanz zum 31. Dezember 2020

PASSIVA

A.Eigenkapital

. Geschdftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschdaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschdftsanteile  EURO 1.735,71
(Vorjahr EURO 2.454,90)

Geschdaftsjahr 2020/€

Il. Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahresiberschuss Geschdftsiohr
eingestellt EURO 102.300,00
(Vorjahr EURO 119.400,00)

2. Bauerneuerungsrucklage
davon fur das Geschéaftsjahr
eingestellt EURO  878.679.85
(Vorjahr EURO 1.032.857,54)

3. Andere Ergebnisricklagen

lll. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss
2. Einstellung in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Rickstellungen

1. RUckstellungen fUr Pensionen u. dhnliche
Verpflichtungen

2. SteuerrGckstellungen

3. Sonstige RUckstellungen

C.Verbindlichkeiten

1.
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
davon aus Kautionen: EURO 810,12
(Vorjahr EURO 4.260,12)
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EURO 9.230,30

21.295.546,85

Geschaftsjahr 2020/€

Geschdftsjahr 2020/€
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(Vorjahr EURO 8.675,57)
davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: EURO 900,73
(Vorjahr EURO 1.165,87)

Geschadftsjahr 2020/€

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 34.626.732,14

2019/€

31.298,49
1.042.646,61
1.073.945,10

2.121.566,22

12.528.854,11

4.523.405,71
19.173.826,04

1.193.819,75
1.152.257,54
41.562,21

20.289.333,35

2019/€

275.163,00

15.350,28
125.862,78
416.376,06

2019/€

8.605.037,87
1.200.013,52
7.987,06

307.005,59
58.105,87

10.178.149,91

2019/€

4.657,35
4.657,35

30.888.516,67
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Gewinn- und Verlustrechnung
fUr die Zeit vom 01.01.2020 - 31.12.2020

Geschadaftsjahr 2020/€

1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstdatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhdhung (Vorjahr: Erhdhung) des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundsticken
mit unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen

—+

w

Sonstige betriebliche Erfrge

>

Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung

+

Rohergebnis

5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fUr Altersversorgung
davon fUr die Altersversorgung EURO 12.009,00
(Vorjahr EURO 10.915,00)
6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

®

Ertrége aus Beteiligungen

Ertrge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens

und anderen Finanzanlagen
10.Sonstige Zinsen und dhnliche Erfrége

o

11.Zinsen und ahnliche Aufwendungen
12.Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern 1.169.261,00

13.Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss 1.022.446,52

14.Einstellungen in Ergebnisrcklagen

Bilanzgewinn 41.466,67

+

3.062.626,11 K

2019/€

4.971.598,80
163.879.74
19.977.,86
5.155.456,40

56.504,47
18.124,66

2.037.427,03
2.037.427,03

3.192.658,50

563.462,18
122.439,18
685.901,36

641.569,41
204.280,88
11.958,98

47,00
747,87
12.753,85

190.802,07
149.568,07

1.333.290,56

139.470.,81
1.193.819,75
1.152.257,54
41.562,21
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Anhang fur das Geschaftsjahr

zum 31.12.2020

A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG ist beim
Amtsgericht Mannheim unter Nummer GnR 520021 einge-
fragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemdaB §§ 242 ff.und
§§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzu-
ngsgesetzes (BIRUG) sowie nach den einschldgigen Vor-
schriften 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 Aufstellungserleichte-
rungen gemdan § 288 HGB teilweise Gebrauch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Ge-
samtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fUr die Gliederung des Jahresabschlusses fur
Wohnungsunternehmen wurde beachtet.

Geschdaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Pos-
ten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzu-
bringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahl-
weise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder
im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang
aufgefuhrt.

Anhang
37
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Anhang

B. ErlGuterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermdgens-
gegenstdnde des Anlagevermdgens werden zu Anschaf-
fungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig,
abgeschrieben. Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstdnde wurden unter Zugrundelegung eines
Abschreibungssatzes von 20 v. H. der Anschaffungskosten
vorgenommen. Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme
mit Anschaffungskosten unter 250 €; diese werden sofort in
voller H6he aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abzUglich planmdaBiger linearer Abschreibungen
bewertet. Die Abschreibungen auf Zugdnge des Sachan-
lagevermdgens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.

Aufwendungen fir Modernisierung von Gebduden wurden
als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu
einer Uber den urspringlichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fUhrten. Die nachtréaglichen
Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer der
Gebdude abgeschrieben.

Die GrundstUcke ohne Bauten wurden zu den Anschaffungs-
kosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten zusammen.
Zinsen fUr Fremdkapital wurden nicht aktiviert.
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Die planmdaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegen-
stnde des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorgenom-
men:

- Grundsticke mit Wohnbauten nach der Restnutzungs-
dauer unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes
von 1,3-10v. H.

- Das Ende 2013 fertiggestellte Grundstick mit Wohnbau-
ten in der Zaystr. 13,13/1,15/1 in Rastatt wurde bis Ende
2018 unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes
von 4,0 v. H., danach linear mit 2,0 v. H. auf die Restnut-
zungsdauer abgeschrieben.

- Das im Jahr 2014 erworbene GrundstiGck mit Wohnbau-
ten in der Werderstr. 21 / Murgstr. 17 in Rastatt wird unter
BerUcksichtigung der maximalen Restnutzungsdauer mit
einem Abschreibungssatz von 10,0 v. H. abgeschrieben.

- Grundsticke mit Geschdaftsbauten nach der Restnut-
zungsdauer unter Zugrundelegung eines Abschreibungs-
satzesvon 2—-4v. H.

- Bei den technischen Anlagen handelt es sich um drei
Photovoltaikanlagen. Diese werden Uber eine Nutzungs-
dauer von 20 Jahren linear abgeschrieben.

- Betriebs- und Geschdaftsausstattung sowie die Fahrzeuge
unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
mit Abschreibungssétzen von 7,7 % bis 33,3 %.

- Bewegliche Vermdgensgegenstdnde des Anlagever-
mogens bis zu Anschaffungskosten von 250 €, die einer
selbst@ndigen Nutzung unterliegen, werden im Jahr des
Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die
Bruttoanschaffungskosten 250 € nicht Ubersteigen.

- FUr geringwertige Wirtschaftsguter, deren Bruttoanschaf-
fungskosten mehr als 250,00 € und bis 1.000,00 € betro-
gen, wird ein jéhrlicher Sammelposten gebildet. Der
j@hrliche Sammelposten wird Gber funf Jahre gewinnmin-
dernd aufgeldst.

Anhang
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Anhang

Bei den Finanzanlagen ist die Beteiligung mit einer Einlo-
ge (Anteil 50 %) bei der Seniorenwohnungen Luisenstrale,
Gaggenau, GbR mbH ausgewiesen. Sie wurde mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden Wert bewertet. Das Gesamt-
kapital betragt 524.662,75 Euro, der Bilanzgewinn betragt
39.588,15 Euro.

Die anderen Finanzanlagen sind mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Befriebskosten ausgewiesen. Die Ermittlung der
Anschaffungskosten bei den Olvorrdten und Pellets erfolgt
anhand der FiFo-Methode (First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag bei-
zulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist,
werden angemessene Wertabschldge vorgenommen, un-
einbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag an-
gesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Auf-
wand fUr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

Die Pensionsrickstellung wurde gemdaB Sachverstdndigen-
gutachten nach der PUC-Methode unter BerUcksichtigung
von zukUnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen errech-
net. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsdtzen unter Anwendung der Richttafeln 2018
G von Dr. Klaus Heubeck und der von der Deutschen Bun-
desbank nach MaBgabe der RUckstellungsverordnung vom
18.11.2009 ermittelten Abzinsungssdtze.

Der Abzinsungssatz betragt 2,30 %. Die kUnftige Anpassung
der Renten wurde mit 1,75 % zugrunde gelegt.



Geschdaftsbericht 2020

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
rocksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
ErfUllungsbetrages, der nach vernunftiger kaufmdénnischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukUnftige Zahlungsverpflich-
tungen abzudecken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerun-
gen werden berUcksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fUr deren Eintritt vorliegen.

FOr Aufbewahrungspflichten fUr Geschdaftsunterlagen wur-
den entsprechende Ruckstellungen in Hohe des jeweilligen
ErfOllungsbetrags, d. h. unter BerUcksichtigung der voraus-
sichtlich im ErfUllungszeitpunkt geltenden Kostenverhdltnisse,
gebildet.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem ErfUllungsbetrag ange-
seftzt.

Als Passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind im Voraus
bezahlte Mieten ausgewiesen.

Anhang
4]
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C. ErlGuterungen zu den Posten der Bilanz
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens

ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschdaftsjahres
im Anlagenspiegel auf der folgenden Seite dargestellt:

Stand zum Zugdnge  Abgdnge Umbuchungen Zuschrei- Stand zum
01.01.2020 .. . bungen 31.12.2020
Zugdnge Abgdnge
I. Immaterielle
Vermogensgegenstande 114.986,27 1.056,98 11.329,44 104.713,81

Il. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grund-
stUcksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 37.082.814,34 688.900,03 0,00 2.071.220,11 0,00 0,00 39.842.934,48

2. GrundstUcke und grundsticks-
gleiche Rechte und Geschdfts-
und anderen Bauten 1.201.114,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.201.114,87

3. GrundstUcke und grund-
stUcksgleiche Rechte ohne

Bauten 1.344.915,97 2.265,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.347.180,97
4. GrundstUcke mit

Erbbaurechten Dritter 41.783,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.783,01
5. technische Anlagen und

Maschinen 179.608,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 179.608,74
6. andere Anlagen, Betriebs-

und Geschdftsausstattung 336.664,83 75.752,79  35.003,01 0,00 0,00 0.00 377.414,61
7. Anlagen im Bau 4.635.581,10 3.596.962,17 0,00 0,00 2.071.220,11 0,00 6.161.323,16
8. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00
Summe Sachanlagen 44.822.482,86 4.363.879,99 35.003,01 2.071.220,11 2.071.220,11 0,00 49.151.359,84

44.937.469,13| 4.364.936,97 m 2.071.220,11| 2.071.220,11 49.256.073,65

lll. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 863.178,69 0,00 0,00 0,00 0,00 19.794,07 882.972,76
2. Andere Finanzanlagen 1.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 1.400,00
Summe Finanzanlagen 864.578,69 0,00 0,00 0,00 0,00 19.794,07 884.372,76

Anlagevermogen gesamt 45.802.047,82| 4.364.936,97| 46.332,45| 2.071.220,11| 2.071.220,11 19.794,07 | 50.140.446,41

Anhang
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Stand zum Ab- Abgdnge Umbuchungen Zuschrei- Stand zum 31.12.2020 31.12.2019
01.01.2020  schreibungen " " bungen 31.12.2020
(kumuliert) des Ge- Zugange  Abgdnge (kumuliert)
schdftsjahres
103.235,27 4.492,98 11.329,44 96.398,81 315,00 11.751,00
15.520.354,79 597.590,16 0,00 0,00 0,00 0,00 16.117.944,95  23.724.989,53  21.562.459,55
578.769,16 23.046,00 0,00 0,00 0,00 0,00 601.815,16 599.299.71 622.345,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.347.180,97 1.344.915,97
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.783,01 41.783,01
73.735,74 8.982,00 0,00 0,00 0,00 0,00 82.717,74 96.891,00 105.873,00
301.086,83 26.139,79 35.003,01 0,00 0,00 0.00 292.223,61 85.191,00 35.578,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.161.323,16 4.635.581,10
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
16.473.946,52 655.757,95 35.003,01 0,00 0,00 0,00 17.094.701,46 32.056.658,38 28.348.536,34
622.131,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 622.131,51 260.841,25 241.047,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.400,00 1.400,00
622.131,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 622.131,51 262.241,25 242.447,18

17.199.313,30 660.250,93 46.332,45 4 4 i 17.813.231,78| 32.327.214,63| 28.602.734,52

Anhang
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Unfertige Leistungen

In der Position Unfertige Leistungen sind T€ 1.147 (Vorjahr
T€ 1.169) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthal-
ten.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Die Forderungen aus Vermietung sowie aus Betreuungs-
tatigkeit sind, wie im Vorjahr, innerhalb eines Jahres fallig.

In den sonstigen Vermdgensgegenstdnden sind anteilige
Instandhaltungsricklagen mit einer Restlaufzeit von mehr als
1 Jahr: € 159.640,55 (Vorjahr: € 148.384,81) enthalten.

Ruckstellung fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensi-
onsrUckstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz be-
tragt T€ 14,8.

Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen RuUckstellungen betreffen im Wesentlichen
Urlaubsrickstande T€ 35,1 (Vorjahr: T€ 30,2), RUckstellung
fur Abrechnungsverpflichtung T€ 55,9 (Vorjahr: T€ 55,8),
RUckstellung fUr PrOfungskosten T€ 16,0 (Vorjahr: T€ 16,0),
RUckstellung fUr Kosten der Hausbewirtschaftung T€ 14,5.

Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlauf-

zeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte erge-
ben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung ge-
wdhrten Pfandrechte oder &hnlichen Rechte stellen sich wie folgt

dar:

Verbindlichkeiten 10.953.562,84 494.878,93  2.349.257,03 8.109.426,88 10.953.562,84 GCrund-

gegenuUber (8.605.037,87) (308.964,25) (1.228.254,19) (7.067.819,43) (8.605.037,87) pfand-
Kreditinstituten rechte
Erhaltene 1.219.804,24 1.219.804,24

Anzahlungen (1.200.013,52) (1.200.013,52)

Verbindlichkeiten 4.705,46 4.705,46

aus Vermietung (7.987,06) (7.987,06)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 658.814,17 658.814,17

und Leistungen (307.005,59) (307.005,59)

Sonstige 59.124,40 59.124,40

Verbindlichkeiten (58.105,87) (58.105,87)

D. Erlduterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen 7€ 0,8 (Vorjahr
T€ 0,0) aus Anlagenverk&ufen, T€ 0,9 (Vorjahr: T€ 7,3) aus der
Auflésung von Ruckstellungen sowie T€ 9,7 (Vorjahr: T€ 10,8)
aus sonstigen Ertragen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten ab-
geschriebene Mietforderungen T€ 3,7 (Vorjahr: T€ 0,3).

Finanzergebnis

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind Aufwendun-
gen aus der Abzinsung von RUckstellungen, Aufwendungen
von Rechnungszinsdnderungen T€ 8,1 (Vorjahr: T€ 9,9) sowie
BUrgschaftsgebUhren von T€ 1,3 (Vorjahr: T€ 1,3) in Hohe von
T€ 7,1 (Vorjahr: T€ 8,3) enthalten.

Anhang
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E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung Mitglieder
Anfang des Geschdaftsjahres 1.516
Zugang 2020 88
Abgang 2020 250
Ende des Geschdfisjahres 1.354

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Laufe des Geschdaftsjahres um T€ 25,7 ver-
mindert.

Die Haftsumme betragt 7€ 1.018,6, sie hat sich gegenUber
dem Vorjahr um T€ 26,2 vermindert.

SatzungsmdaBig haften die Mitglieder mit ihren Geschdafts-
anteilen. Sie haben beschrédnkt auf die Haftsumme Nach-
schusse zur Insolvenzmasse zu leisten. Die Haftsumme betragt
€ 230,00.

Bei Ubernahme weiterer Geschdftsanteile erhdht sich die
Haffsumme auf den Gesamtbetrag der Ubernommenen
Geschdaftsanteile.

Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Herdweg 52/54, 70174 Stutt-
gart
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Die Zahl derim Geschdaftsjahr durchschnittlich beschaftigten

Arbeitnehmer betrug:

Kaufmdannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Mitarbeiter im Regiebetrieb
GeringfUgig Beschaftigte

Vollzeit Teilzeit
2 4
1 i
2 i}
- 14 *
5 18

*davon 14 nebenamtlich tatige Hauswarte.

Aufsichtsrat

Vorsitzender

Stellvertretender Vorsitzender
SchriftfUhrerin
Stellvertretender SchriftfUhrer
und PrUfungsausschuss
PrGfungsausschuss

Geschaftsfihrung/Vorstand

GeschaftsfUhrer

Vorstand

Haftungsverhdltnisse

Werner Happold
Michael Schulz
Brigitta Lenhard

Prof. Dr. Rupert Felder
Thomas Raub
(bis 02.06.2021)

Thomas Burkhard
(bis 07.06.20211)

Marco Haungs
(GeschaftsfGhrender
Vorstand ab 23.06.2021)

Thomas Raub
(ab 02.06.2021)

Zum 31.12.2020 bestand keine Haftung fur die Bestellung von
Sicherheiten fUr fremde Verbindlichkeiten.

Anhang
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus dem Neubauvorhaben Kdnigsbergerstr. 11 bestehen
nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fUr die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind, in Héhe von T€ 37.

Ferner bestehen fUr das Neubauvorhaben in der Vogesen-
str. 12 in Otigheim nicht in der Bilanz ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen, die fUr die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind, in Hohe von T€ 85. Die Finan-
zierung erfolgt Uber ein KfW-Darlehen in Hohe von T€ 1.100
sowie Uber ein verbilligtes L-Bank Darlehen in Hohe von T€ 550.

Des Weiteren bestehen fUr das Neubauvorhaben in der
Franz-Abt-StraBe in Rastatt nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fur die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, in Héhe von
T€ 5.300. Die Finanzierung erfolgt Uber ein KfW-Darlehen in
Héhe von T€ 5.280 sowie Uber ein verbiligtes L-Bank Dar-
lehen in Hohe von T€ 2.200.

Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes

Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem JahresGberschuss in
Héhe von T€ 1.022,4 ab. GemdB § 38 der Satzung wurden
bei Aufstellung des Jahresabschlusses T€ 102,3 in die gesetz-
liche RUcklage und T€ 878,7 in die Bauerneuerungsrucklage

eingestellt.

Aufsichtsrat und Vorstand schlagen folgende Verteilung des
Bilanzgewinnes 2020 vor:

4,0 % Dividende aus Euro 1.036.666,61 Euro 41.466,67

Rastatt, den 04.08.2021

Der Vorstand

Haungs Raub
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Wirtschaftliche Tatigkeit der
Genossenschaft

Vor dem Hintergrund aktueller wohnungspolitischer Heraus-
forderungen, wie dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum
sowie dem Erfordernis, den Wohnungsbestand an demo-
grafische Verdnderungen und umwelt- bzw. klimapolitische
Zielsetzungen anzupassen, kommt Wohnungsgenossen-
schaften eine groBe Bedeutung zu. Die Genossenschaf-
ten nehmen haufig eine Vorreiterrolle bei der Bewdaltigung
wohnungswirtschaftlicher Herausforderungen ein.

Im Geschdaftsjahr 2020 lag der Schwerpunkt der wohnungs-
wirtschaftlichen Leistungsbereiche der Baugenossenschaft
Familienheim Rastatt eG unverdndert auf der Bestandsver-
waltung und Modernisierung des eigenen Hausbesitzes.

Ein nachhaltiger bewirtschafteter Wohnungsbestand ist die
Grundlage fur eine bezahlbare Wohnraumversorgung im
Landkreis Rastatt.

Von anderen Rechtsformen unterscheiden sich die Woh-
nungsgenossenschaften aber dadurch, dass die Mitglie-
der gleichzeitig Kunden und MiteigentUmer sind. Sie haben
daher nicht nur Mitsprachemaoglichkeiten, sondern mit dem
Dauvernutzungsvertrag auch ein lebenslanges Wohnrecht.

Wer in unserer Baugenossenschaft Mitglied ist, wohnt sicher
wie ein EigentUmer und flexibel wie ein Mieter.

Eine besondere Attraktivitdt hat zudem das genossenschaft-
liche Organisations- und Geschdaftsmodell, das nicht auf
Gewinnmaximierung zielt. Bei unseren Genossenschaften
machen einzig und allein die Mitglieder Gewinn und nicht
die Aktiondre oder Anteilseigner.

Wir Uber uns
.
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Die erwirtschafteten Ertrage flieBen zurick in Modernisierung
und Instandhaltung der Bestinde und werden in den Woh-
nungsneubau investiert.

Durch das breite Wohnungsangebot kann den Mitgliedern
eine Wohnung passend zu jeder Lebenssituation angeboten
werden.

Die Entscheider in den Stadten und Kommunen sollten des-
halb das Geschaftsmodell ,,Genossenschaft" insbesondere
zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum bei der Grund-
stUcksvergabe unterstiUtzen.

Die Nachfrage nach unseren bezahlbaren Genossenschafts-
wohnungen ist auch im Geschdaftsjahr 2020 weiterhin hoch.

Nach rund 1'% Jahren Bauzeit konnte im Mdarz 2020 das Miet-
wohnhaus in der VogesenstraBe 12 in Otigheim an die neu-
en Bewohnerinnen und Bewohner Ubergeben werden.

Das entstandene Angebot schafft weitere barrierefreie und
bezahlbare Wohnungen in einem Neubaugebiet des Land-
kreises Rastatt.

VogesenstraBe 12,
Otigheim
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VogesenstraBe 12,
Otigheim

Wir Uber uns
.
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Das energiesparende Geb&ude wurde als KFW Effizienzhaus
55 erstellt. Neben der dezentralen LUftungsanlage mit War-
merUckgewinnung wurde eine Holzpellets Anlage einge-
baut, um den CO,-AusstoB reduzieren zu kénnen und somit
das Klima weiter zu schitzen.

Moderne Holzpellets-
Anlage

Die Nachfrage nach unseren genossenschaftlichen Woh-
nungen im Neubaugebiet Hagendcker Il in Otigheim Uber-
steigt auch in diesem Gebiet das Angebot und belegt die
Notwendigkeit, gemeinwohlorientierte Wohnungen bei der
GrundstUcksvergabe kommunaler Baupldtze verstérkt zu
berUcksichtigen.

Auf der FiGche einer ehemaligen Gartnerei erstellt die Bau-
genossenschaft Familienheim weitere 44 genossenschaft-
liche Wohnungen mit rund 3.700 m? Wohnfldche. An den
drei Mehrfamilienh&usern mit einer gemeinsamen Tiefgara-
ge konnte im Berichtsjahr 2020 zUgig weitergearbeitet wer-
den.

Die Gebdude entsprechen dem energiesparenden KFW
Effizienzhaus 55 Standard und es entsteht ein vielfaltiger
Wohnungsmix mit Zwei-, Drei-, und Vier-Zimmer-Wohnungen.

Der Einzug ist im 2. Quartal 2022 geplant und schafft wei-
teren bezahlbaren und generationsUbergreifenden Woh-
nungsraum in einer zentralen Lage in Rastatt.
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Neubau von 44
barrierefreien Wohnungen

in bevorzugtem Wohngebiet
von Rastatt

Wir Uber uns
.
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Neubau in der Franz-Abt-Strae in Rastatt

Weiterhin plant die Baugenossenschaft im kommenden Jahr
auf dem 5.000 m? groBen innersté&dtischen Grundstick in der
PlatanenstraBe 3 - 5 in Rastatt, 60 Wohnungen zu erstellen.
Samtliche genossenschaftlich genutzte Wohnungen wer-
den zukunftssicher und mit barrierefreiem Zugang oder mit
hohen barrierefreien Standards gebaut.

Die Neubauwohnungen dienen als Instrument der strategi-
schen Portfoliosteuerung der Baugenossenschaft und sollen
fur den Uberhitzten Wohnungsmarkt eine preisdédmpfende
Wirkung haben.

Die Vielzahl der genossenschaftlichen NeubaumaBnahmen
stellt einen weiteren Mehrwert fur die breite Schicht der
BUrgerschaft dar.
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Wohnungsbestand,

Instandhaltung und
Modernisierung

In unserem Wohnungsbestand wurden auch im Geschdafts-
jahr 2020 wieder Wohnungen umfassend saniert und mo-
dernisiert. Im Rahmen von Komplettsanierungen wurden die
B&der mit einer neuen, attraktiven und hochwertigen Sani-
tarausstattung und Fliesenbeldgen ausgestattet. Die Elektro-
leitungen wurden auf einen zeitgemdBen Stand gebracht.
In den Wohnbereichen wurden neue moderne Vinylbéden
verlegt sowie die Wénde und Decken tapeziert und ge-
strichen.

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Vermietbarkeit in-
vestieren wir kontinuierlich in unseren Wohnungsbestand.

Insgesamt wurden in den letzten 10 Jahren nahezu 12 Mil-
lionen Euro in die Instandhaltung und Modernisierung des
eigenen Mietwohnungsbestandes investiert.

Die Ausgaben fUr die Erhaltung und Verbesserung der Qua-
lit&t unseres Immobilienportfolios beliefen sich im Geschdafts-
jahr 2020 auf rund 1.250.000,00 €.

Wohnungsbestand

55
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Wohnungsbestand,

Instandhaltung und
Modernisierung

Regiebetrieb

Unser Regiebetrieb Ubernahm zum Teil Maler- und Maurer-
arbeiten im Rahmen der anstehenden Wohnungswechsel.

Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten konnten zu jeder
Zeit umgehend und fachgerecht erledigt werden.

Das Regiearbeiterteam war in den Sommermonaten in den
meisten unserer Wohnanlagen mit der Pflege der Grinan-
lagen beschdaftigt, um ein ansprechendes und sauberes
Quartier sicherzustellen.

Ferner wurden im Berichtsjahr die beiden Mitarbeiter des
Regiebetriebes fUr die vorbeugende Verkehrssicherheits-
Uberprufung in unseren Wohnanlagen eingesetzt.



Bauleistungen der

Genossenschaft
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Stand 31.12.2020
(ohne sonstige Einheiten)

Ort

Au am Rhein
Baden-Baden
Bietigheim
Bischweier
Durmersheim
Elchesheim-lllingen
Forbach
Gaggenau
Gernsbach

HUOgelsheim

Hauser

14

22

21

48

54

421

181

22

Wohnungen

11

42

40

139

81

16

102

1.133

455

24

Ort

Iffezheim
Kuppenheim
Loffenau
Muggensturm
Otigheim
Rastatt
Rheinmunster
Sinzheim
Steinmauern

Weisenbach

Das sind 4.208 Wohnungen in 1.586 Hausern.

Hauser

82

51

19

507

26

16

Hinzu kommt noch eine ganze Anzahl sozialer, kirchlicher und
gewerblicher Einrichtungen, wie Kindergdarten, Verwaltungs-
gebdude, Gemeindezentren, Arztpraxen, Ldden, Gaststéi-
ten, Werkstatten aller Art und nahezu so viele Garagen und
Stellplatze wie Wohnungen.

Wohnungen

8

161

79

52

1.777

40

32

Bauleistungen
.
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Wohnen im Grinen
Steinmauerner StraBe 10, 10a, 12, 12a
in Rastatt
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Wohnungsbestand, Bestands-

und Vermietungssituation

Wie in den vergangenen Jahren war auch im Geschdaftsjahr
2020 die Vermietungssituation fur unsere Genossenschaft
aufgrund der weiteren Nachfrage nach unseren genossen-
schaftlichen Wohnungen insgesamt positiv.

LeerstGnde resultieren aus notwendigen Renovierungsarbei-
ten bei Wohnungswechseln sowie durch Modernisierungs-
maBnahmen.

Um die Verordnung Uber infektionsschUtzende MaBnahmen
gegen die Ausbreitung des Coronavirus einhalten zu kénnen,
mussten zum Gesundheitsschutz der Handwerker Arbeitsab-
l|dufe entzerrt und IGngere Umbauzeiten eingeplant werden.

Im Berichtsjahr 2020 wurden 56 Neuvermietungen mit Mie-
terwechsel durchgefUhrt. Die niedrige Fluktuation mit 7,3 %
liegt unter dem Landesdurchschnitt fur Baden-Wurttemberg
von ca. 8 %.
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Der gesamte Immobilienbestand der Baugenossenschaft
Familienheim Rastatt eG betragt zum Bilanzstichtag 770 Ge-
nossenschaftswohnungen und eine zusatzlich gewerblich
genutzte Einheit.

Das Wohnungsportfolio der Genossenschaft mit einem viel-
faltigen Wohnungsmix aus Ein-, Zwei-, Drei, Vier- und FUnf-
Zimmer-Wohnungen setzt sich wie folgt zusammen.

Somit ist die Baugenossenschaft in der Lage, fur alle Lebens-
phasen eine entsprechende und passgenaue Wohnungs-
form anbieten zu kénnen.

Wohnungsbestand
.
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Schon bei der Grindung der Genossenschaft im Jahr 1949
wurde die Foérderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung klar definiert.

Auch nach Uber 70 Jahren handelt die Genossenschaft
nach diesen Prinzipien und bietet qualitativ soliden Wohn-
raum zu fairen Mietpreisen an. Zum 31.12.2020 betragt
die durchschnittliche Kaltmiete 5,63 € je Quadratmeter
Wohnfldche. (Vorjahr: Kaltmiete 5,56 € je Quadratmeter
Wohnflache).

Der Anstieg der Durchschnittsmieten resultiert vor allem aus
dem Bezug von Neubauten und der Neuvermietung bei
Mieterwechsel.

Einvernehmliche Mieterhdhung (§ 557 Abs. 1 BGB) wurden
im Hinblick auf die Coronakrise in unseren Wohnungsbe-
stdnden nicht vorgenommen.

Das Mietniveau der Genossenschaft liegt unverdndert unter
der ortsublichen Marktmiete (Mietspiegel der Stadt Rastatt)
und dokumentiert den genossenschaftlichen Grundge-
danken der mitgliedschaftlichen Férderung.



Mietwohnhaus Am Hasenwdaldchen 19
in Rastatt nach Fassadenanstrich



Geschaftsbericht 2020

Wohnungsverwaltung
e

64

Verwaltung von Wohnungseigentimer-
gemeinschaften und fremden Mietwohnungen

Im Rahmen der Verwaltung nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) fUhren wir fUr EigentUmergemeinschaften
eine fachkompetente und ordnungsgemdaBe Betreuung auf
Basis der gesetzlichen Vorgaben durch.

Im Jahr 2020 wurden in diesem Bereich 30 Wohnungseigen-
tUmergemeinschaften und 1 Mietwohnanlage mit insge-
samt 497 Wohnungen verwaltet.

Mit derimmer komplexer werdenden Gesetzeslage und den
Neuerungen des Wohnungseigentumsgesetzes hat der Ar-
beitsaufwand im Bereich der Wohnungsverwaltung in den
letzten Jahren stetig zugenommen.

Samtiliche Aufgaben im WEG-Bereich wurden von den
Mitarbeitern in der gewohnt zuverlassigen Art und Weise er-
ledigt.

FUr das Geschdaftsjahr 2020 werden die Verwaltungsabrech-
nungen erstellt und die nach dem Wohnungseigentimer-
gesetz vorgeschriebenen EigentUmerversammlungen ab-
gehalten.

Verwaltete Vermogen und Verpflichtungen
Zum 31.12.2020 betrugen die freuh&nderisch verwalteten

Vermdgenswerte der Wohnungseigentums- und der Fremd-
verwaltungen 3.267.583,50 Euro.
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Allgemeine Verwaltung und

Organisation

Der Vorstand bestand im Berichtsjahr aus zwei hauptamfli-
chen Vorstdnden.

In der Verwaltung der Baugenossenschaft Familienheim

Rastatt eG waren neben den Vorstandsmitgliedern zum
Jahresende insgesamt 9 Personen beschaftigt.

Personalstand am 31.12.2020

Verwaltung / Technik
5 Mitarbeiter (davon 3 Teilzeitkrafte) 5 Beschdaftigte

WEG-Verwaltung

2 Mitarbeiter (davon 1 Teilzeitkraft) 2 Beschaftigte
Regiebetrieb

2 Mitarbeiter 2 Beschaftigte
insgesamt 9 Beschaftigte

Ein wichtiges Ereignis fUr die Baugenossenschaft war die im
Jahr 2020 durchgefUhrte Mitgliederversammlung.

Von der Mitgliederversammlung wurde der vorgelegte Ge-
schaftsbericht mit Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
samt Gewinnverteilungsvorschlag der Verwaltungsorgane
einstimmig genehmigt.

Das Ergebnis der gesetzlichen Prifung fUr das Geschaftsjahr
2020, welches keine Profungsbemerkungen aufwies, wurde
von der Mitgliederversammlung zustimmend zur Kenntnis
genommen.

Verwaltung
.
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Aufsichtsrat und Vorstand wurden in getrennten Abstim-
mungen jeweils einstimmig entlastet.

Auch die Wahlen zum Aufsichtsrat verliefen reibungslos.
SatzungsgemdB schied Herr Thomas Raub aus dem Auf-
sichtsrat der Genossenschaft aus.

Herr Raub stellte sich zur Wiederwahl und wurde von der
Mitgliederversammlung einstimmig wiedergewahlt.

Letztlich moéchten wir allen unseren Dank aussprechen, die
es uns durch ihre Mitarbeit und harmonische Zusammenar-
beit ermdglichten, die aufgezeigten Leistungen zu erbrin-
gen.

Ein besonders herzliches Wort des Dankes gilt hierbei allen
Verbdnden, Geldinstituten und Behorden, die uns bei der
Bewdltigung der anstehenden Aufgaben durch Férderung
und UnterstUtzung geholfen haben.

Eine unverzichtbare Grundlage unserer Arbeit ist das En-
gagement der Mitglieder des Aufsichtsrates, die uns auch
im abgelaufenen Jahr bei der Lésung der anstehenden Auf-
gaben unterstitzt haben.

Ihnen sei an dieser Stelle fUr die stets wertvolle und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit recht herzlich gedankt.

Allen unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gilt unser
besonderer Dank fur die engagierte und vorbildliche Arbeit
im zurUckliegenden Jahr.

Unseren Mitgliedern und Kunden wie auch unseren Ge-
schaftsfreunden danken wir fUr die erfolgreiche Zusammen-
arbeit und das uns erwiesene Vertrauen.
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Die Baugenossenschaft Familienheim Rastatt eG hat sich
auch im Geschdaftsjahr 2020 positiv entwickelt.

Das Geschdaftsjahr 2020 konnte mit einem guten Ergebnis
abgeschlossen werden.

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2020 regelmdaBig
Uber die Lage und die Entwicklung der Genossenschaft so-
wie Uber die Aktivitdten in den Bereichen Wohnungsneubau,
Modernisierung und Miethausbewirtschaftung informiert.

Vom Vorstand wurden der Aufsichtsrat und die Ausschusse
des Aufsichtsrates in regelmdBig stattfindenden Sitzungen
Uber die Geschdaftsentwicklung, die Finanz- und Erfragslage
sowie Uber besondere Ereignisse in Kenntnis gesetzt.

Die dem Aufsichtsrat obliegenden PrGfungen wurden in ge-
sonderten Sitzungen vorgenommen und die erforderlichen
BeschlUsse gefasst.

Die gesetzliche Prufung ist durch den Verband baden-
wolrttembergischer  Wohnungs- und  Immobilienunter-
nehmen e.V.im Juli/August 2021 durchgefUhrt worden.

Die PrUfung hat keinen Anlass zu Beanstandungen ergeben.
Der uneingeschrdnkte Bestatigungsvermerk wurde erteilt.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss zum 31.12.2020,
dem Lagebericht sowie dem Vorschlag des Vorstandes Uber
die Gewinnverwendung zu.

Der Jahresabschluss 2020 wird der ordentlichen Mitglieder-
versammlung zur Feststellung vorgelegt.

In der Mitgliederversammlung 2021 enden die Mandate
von Herrn BM a. D. Werner Happold und von Herrn OB a. D.
Michael Schulz.
Aufsichtsrat

67



Geschaftsbericht 2020

Aufsichtsrat

68

Die Wiederwahl von Herrn OB a. D. Michael Schulz ist zuldssig
und wird der Mitgliederversammlung vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fUr die offene, konst-
ruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Ein besonde-
rer 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 wohnwirt-
schaftliches Unternehmen gestellt und sich fir das Wohl der

Genossenschaft eingesetzt.

Der Aufsichtsrat bedankt sich fur das gute und kooperative
Zusammenwirken.

Rastatt, im Juli 2021
Der Aufsichtsratsvorsitzende

Werner Happold, BM a. D.
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Im Rahmen der diesjaghrigen Mitgliederversammlung am
7. Oktober 2021 werde ich nach 27 Jahren als Mitglied des
Aufsichtsrats und seit dem 27. November 2005 dessen Vor-
sitzender im Alter von 76 Jahren verabschiedet.

Gemeinsam mit den Vorstdnden und meinen Aufsichtsrats-
kolleginnen und -kollegen hat es mir immer SpaB gemacht,
mich fUr die Ziele und die sehr positive Entwicklung der
Genossenschaft einzusetzen.

Dem Aufsichtsrat, dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern danke ich herzlich fUr die sehr gute Zusam-
menarbeit.

Unserer Genossenschaft, die injeder Hinsicht gesund dasteht,
wUnsche ich eine weiterhin gute Entwicklung, viel Erfolg fUr
die laufenden und geplanten AktivitGten bei der Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum fUr alle Altersschichten und
Einkommensgruppen der Bevdlkerung.

Werner Happold
BUrgermeister a. D.

Aufsichtsrat
.
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