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Wichtiges auf einen Blick

Jahr

Angaben in TE
Bilanzsumme

Sachanlagevermdgen

Umlaufvermogen
davon flUssige Mittel

Eigenkapital
Rickstellungen

Verbindlichkeiten
davon gegenuber Kreditinstituten

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundstlcken

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen u. Leistungen

Instandhaltungs-/ Modernisierungsaufwand
Personalaufwand (Lohne und Gehalter)
Abschreibungen

Jahresiiberschuss

Mitglieder

Personal
davon Teilzeit
davon Azubis

Betriebl. Kennzahlen

Eigenkapitalquote

Cash Flow in T€

Durchs. Wohnungsmiete in €/p.m./m?
Fluktuationsrate

Betriebskosten ca.€/m?/p. a.
Instandhaltungs-/ Modernisierungskosten
Gesamtwohnflache in m2

Anzahl eigener Wohneinheiten (WE)
Anzahl verwalteter Wohnungen WEG/
Fremdverwaltung

41,5%
3.879
7,48
9,60%
20,27
18,99
73.078
1.011
142

2014 2013 2012 2011 2010
62.263 60.489 58.989 68.722 47.366
56.341 53.203 51.875 51.079 41.126

5.816 7171 7.039 17.561 6.145

3.258 3.719 47717 6.532 263
28.563 27.406 26.662 22.878 20.754

1.201 1.339 1.701 939 1.195
32.356 31.571 30.422 44671 25.150
29.957 28.080 28.046 28.903 23.720

7.691 71.206 6.824 6.070 5.860

1.695 0 16.081 0 2.61

47 47 45 45 43
21 0 0 0 0
1.972 1.509 1.683 1.765 1.517
945 859 874 775 763

1.441 1.212 1.209 852 829

1.205 616 3.497 2.049 921

1.689 1.661 1.656 1.556 1.571

16 13 13 12 13
5 4 4 3 3
1 1 2 1

2014 2013 2012 2011 2010
459% 45,3% 451% 33.3% 43,8%

2.603 1.818 4.754 2.878 1.803

713 7,00 6,93 6,47 6,39
7,50% 6,95% 9,50% 9,70% 9,97%

18,63 19,90 17,46 18,25 17,68

26,96 21,31 23,76 27,50 24,55
73.144 70.815 70.825 64.180 61.781

1013 934 934 866 903
161 161 161 160 160
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Soziales Engagement

Mit den Einnahmen aus dem vergangenen Seniorenausflug im Sommer
2015 und dem letztjahrigen Adventsausflug (hier beteiligen sich die Teil-
nehmer mit einem kleinen Obolus) haben wir wieder einmal ortsansas-

sige, karitative Einrichtungen mit einer Spende unterstttzt. Neben dem
Sozialzentrum St. Elisabeth haben wir die Kinderbetreuung ,Mausezau-
ber” sowie das Seniorenzentrum AWO mit einer Spende bedacht.

Informationen zur Genossenschaft

Ehrungen
unserer Mitglieder

Auch im Jahr 2015 konnten wir im Rahmen unse-
rer Mitgliederversammlung langjahrige und treue
Mieter bzw. Mitglieder fur lhre Mietzeit bzw. Mit-
gliedschaft in unserer Genossenschaft ehren. Fir
55-jahrige Mitgliedschaft waren dies Frau Leu
und Frau Rauch; fiir 45 jahrige Mitgliedschaft wa-
ren es Frau Krauss und Herr Volkel.
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Seniorenausflug

Der vergangene Seniorenausflug im Au-
gust 2015 fihrte bei schonstem Wetter
und sommerlichen Temperaturen ins Hes-
sische Wiesbaden. Dort konnten die Teil-

nehmer einer sehr interessanten Flihrung
durch den Hessischen Landtag lauschen.
Gespickt mit sehr vielen Informationen und Eindrlicken ging es anschlie-
Rend mit dem Bus weiter in Richtung Eltville am Rhein. Dort angekom-
men fiihrte ein kurzer Fufmarsch in die Burg Crass, wo sich auf der Ter-
rasse mit herrlichem Ausblick auf den Rhein bei einem ausgezeichneten
Mittagessen gestarkt werden konnten. Im Anschluss blieb noch gen-
gend Zeit, um das schone Eltville zu FuR zu erkunden und die Sehens-
wiirdigkeiten zu bestaunen. Wir glauben, dass wir mit Eltville wieder ein-
mal ein Interessantes Ziel gefunden hatten und freuen uns bereits heute
auf den nachsten Ausflug im Kreise unserer Mitglieder!

= — —

Adventsausflug 2015

Inzwischen hat es sich zu einer schonen Tradition entwickelt, dass wir unsere Senioren
im Advent zu einem Ausflug einladen. In geselliger Runde konnte sich bereits wahrend
der Busfahrt auf den Besuch des Mosbacher Weihnachtsmarktes eingestimmt werden.
Idyllisch umgeben von malerisch bewaldeten Bergen, erfuhren die Mitglieder mehr iber
die historische Altstadt, die von liebevoll hergerichteten Fachwerkhausern und mittelal-
terlichen StraBenziigen gepragt ist. Es freut uns immer wieder auf’s Neue, dass sich doch
so viele vertraute Gesichter zu unseren Ausfliigen anmelden, aber sich auch immer wie-
der neue Teilnehmer unserem Angebot anschlieen.

Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG Geschaftsbericht 2015
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Modernisierung und Instandhaltung

Die neuen Dachge-
scholSwohnungen in

der Hildastralse

In Zuge des Dachgeschossausbaus erhielten alle 1- und 2- Zimmerwohnungen
einen Balkon (die 3- Zimmerwohnungen verfigten bereits iber Balkone), die
Hauseingangstiiren wurden erneuert und das Treppenhaus sowie die Fassade
erhielten einen neuen Anstrich.

Heidelberg-Weststadt, HildastraRe 2+4:

Im April 2015 wurde in der Hildastrae 2+4, Heidelberg- Weststadt mit dem
Ausbau des bisherigen Speicherraums zu insgesamt 4 \Wohnungen mit einer
Wohnflache von jeweils ca. 62m? begonnen. Durch die Vielzahl von Fenstern
und Gauben sind insgesamt sehr helle und freundlichen Wohnungen entstan-
den. Zu jeder Wohnung gehort eine kleine Dachterasse. Die 4 Dachgeschoss-
wohnungen konnten zum 01.11.2015 an die neuen Mieter Gibergeben werden.

Geschaftsbericht 2015 Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG
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Die neuen Balkone in

der Hildastrale

AuBenanlage Friedrich-Ebert-Strasse

Um dem Pflegeaufwand zu verringern
wurde die AuBenanlage in unserem

Mietobjekt Friedrich- Ebert- Strasse,
Leimen, neu angelegt.

Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG Geschaftsbericht 2015 9
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Informationen zur Genossenschaft

MARK TWAIN

VILLAGE

Konversion

Nachdem durch das ,BUndnis fir Wohnen™ in un-
zahligen Sitzungen und Meetings die Grundlagen
geschaffen wurden, konnte endlich nach zwei-
einhalbjahriger Verhandlung im August 2015 der
Kaufvertrag mit der BIMA geschlossen werden.
Nach der Zustimmung durch den Haushaltsaus-
schuss des Bundestages und dem Finanzauschuss
des Bundesrates erfolgte im Dezember 2015 die
WeiterverauRerung der Flachen ,Mark-Twain-Vil-
lage” an das Biindnis fiir Konversionsflachen. Mit
Vollzug des Kaufvertrages entstand hieraus die
MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co. KG, die aus
den Biindnispartnern Baugenossenschaft Famili-
enheim Heidelberg eG, Baugenossenschaft Neu
Heidelberg eG, Gesellschaft fir Grund- und Haus-
besitz mbH sowie der Heidelberger Volksbank und
Volksbank Kurzpfalz besteht.

Nach den Vorgaben des wohnungspolitischen
Konzepts der Stadt Heidelberg hat sich die MTV

Bauen und Wohnen verpflichtet, auf den vorhan- ' ¥ - :
denen Flacvhen bezahlbaren Wohnraum fiir brei- %3

te Schichten der Bevolkerung zu schaffen. Das
bedeutet, dass 70 Prozent der Miet- und Eigen-
tumswohnungen flir Haushalte vorgesehen sind,
die die Vorgaben des Landeswohnraumfcrde-
rungsgesetztes erfllen.

40 Prozent der Wohnungen werden an Haushal-
te mit Wohnberechtigungsschein vermietet, wo-
bei zwei Drittel dieser Wohnungen fir unter 8
Euro Kaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache ver-
mietet werden. Fir die Haushalte, die die Vorga-
ben des Landeswohnraumfdorderungsprogramm
um mindestens 20 Prozent unterschreiten, wird

Geschaftsbericht 2015 Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG




gepruft, ob durch eine zusatzliche personliche Fo-

derung die Quadratmetermiete auf 5,50 Euro ge-
senkt werden kann. Flr diese Personengruppe ist
ein Drittel der Wohnungen vorgesehen.

30 Prozent der Wohnungen werden an Schwel-
lenhaushalte verkauft. Hierbei handelt es sich um
Haushalte, die sich auf dem Heidelberger Woh-
nungsmarkt kaum Wohnungseigentum leisten
konnen. Die Einkommensgrenzen richten sich bei
dieser Zielgruppe ebenfalls nach dem Landes-
wohnraumforderungsgesetz.

Preiswerte
Mietwohnungen
(unter 8 Euro)

Eigentum zur

Selbstnutzung

Davon ein Drittel (Schwellenhaushalte)

besonders

preiswert 5,50 Euro =70% preiswerter

Wohnraum fiir
Haushalte mit ge-

Allgemeiner ringem Einkommen
Wohnungsmarkt  ynd Schwellen-

haushalte

Die restlichen 30 Prozent der insgesamt zur Ver-
fligung stehenden Wohnungen werden ohne Be-
ricksichtigung von Vorgaben auf dem freien Woh-
nungsmarkt vermietet oder verkauft. Zielgruppe
sind hier Haushalte im mittlerem Einkommenbe-
reich, die sich in Heidelberg ebenfalls schwer mit
angemessenen Wohnraum versorgen konnen.

Die ersten 80 Wohnungen werden derzeit moder-
nisiert und konnen bereits im Sommer 2016 an die
neuen Mieter Gibergeben werden.

Insgesamt entstehen in den kom-
menden Jahren bis zu 1.300 Woh-
nungen mit einer Flache von rund
114.000 Quadratmetern Wohn-
und Gewerbeflache sowohl in be-
stehenden Gebauden als auch in
Neubauten.

Uber aktuelle Entwicklungen
informiert die homepage
www.mtv-hd.de !

Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG Geschaftsbericht 2015
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Informationen zur Genossenschaft

Gemeinsam mit Schulvatern haben lokale Handwerker eine
Grundschule im Dorf Casa Piedra/Nicaragua errichtet.

Unser soziales Engagement

iber die DESWOS

Selbsthilfe-Projekte fiir ein besseres Wohnen
und Leben weltweit!

Notleidenden Menschen in Asien, Afrika und La-
teinamerika ein menschenwiirdiges Zuhause ver-
schaffen, Hilfe zur Sicherung ihrer Existenz und
eine Chance zur Entwicklung geben. Das ist der
Auftrag der DESWQS, der Fachorganisation fir
wohnungswirtschaftliche Entwicklungszusam-
menarbeit.

Wir leisten einen wertvollen Beitrag!
Seit vielen Jahren unterstitzten wir die Projekte

der DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir sozi-
ales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. als Mit-

glied und Férderer. Uber die DESWOS erweitern
und bekraftigen wir unser sozial verantwortliches
Handeln. Denn mit dem Mitgliedsbeitrag und den
Spenden fordern wir die soziale und wirtschaftli-
che Entwicklung der Menschen in den Projekten
in Afrika, Asien und Lateinamerika.

Wir helfen mit!
Durch unsere Mitgliedschaft und Spenden

- untersttitzen wir den Bau von Hausern, Kinder-
garten, Schulen und Gemeindezentren

- ermoglichen Kindern den Schulbesuch und Ju-
gendlichen eine Ausbildung in Handwerksberu-
fen

Die Schiafraume im Madchenwohnheim
Rusumo/Ruanda sind schiicht, aber funktionel/
eingerichtet. Je zwei Madchen teilen sich ein
Etagenbett und einen Doppelschrank.

- schaffen Arbeitsplatze und Einkommen durch
Kleingewerbe und in der Landwirtschaft

- fordern wirtschaftlich und sozial benachteiligte
Menschen oder

- sorgen fur sauberes Trinkwasser, verbesserte
Hygiene und Gesundheit

Beispielhafte Projekte der DESWOS

Gemeinsam mit den Projektpartnern und der
Unterstiitzung durch Mitglieder, Forderer und
Spender hat die DESWOS im letzten Jahr in 21
laufenden Projekten in zehn Landern menschen-
wirdigen Wohnraum geschaffen, Siedlungen ge-
fordert oder Bildungsprojekte angestoen.

Mehr als 3.000 Frauen in Alleppey/Indien, eigentlich Fischerfrauen,

wurden in der organischen Landwirtschaft geschult. Heute tragen sie

elgenstanadig zur Ernahrung ihrer Familien bel.

Geschaftsbericht 2015 Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG
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/ahlen, Daten, Fakten

Anzahl Woehnungen nach Stédten/Gemeinden Wohnungsbestand nach Grél8e und Prozent

bis 39 m? (13 %)
| N 3948 m? (4 %)
- 48-65m? (38 %)
-

65—75 m? (15 %)
— 75—-90 m? 20 %)

' ' | diber 90 m? (10 %)
0 100 200 300 400 500 0 100

O Heidelberg (464) @ Heddesheim (37)
0 NuBloch (278) @ Leimen (28)
O Walldorf (75)  m Weinheim-
0 Dossenheim (67) Sulzbach (1)
O Eppelheim (40) & Mauer (1)

Wohnungsbestand nach Zimmern

Anzahl Zimmer |
4 und mehr 6|’ 7
3 I I I ‘?84
2 . | 383
R
0 100 200 300 400
Anzahl Wohnungen
Wohnfldache in m?

80.000

70.000

60.000

50.000

40.000
30.000
20.000
10.000

0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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/ahlen, Daten, Fakten

Fluktuation
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Ubersicht Eigenkapital/ Fremdkapital in TE

Figenkapital | Fremdkapital

40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Bilanzsummen und Sachanlagen in Mio. €

| Sachanlagen Bilanzsumme

80
70 -

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Bilanzzahlen in Mio. €

| Eigenkapital | FRiicklagen " Verbindlichkeiten

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Lagebericht des Vorstandes

Vorbemerkung

Die nachstehenden Ausflihrungen sollen den Ge-
schaftsverlauf unserer Baugenossenschaft mit allen
ihren Tatigkeiten im gesamten wirtschaftlichen Umfeld
erlautern.

Chancen und Risiken im lokalen Marktgeschehen wer-
den dabei genauso beleuchtet wie die Entwicklungen
auf Uberregionaler und landesweiter Ebene.

Mit dem vorliegenden Geschaftsbericht machten wir
unsere Mitglieder, Freunde und Geschéftspartner
sowie die interessierte Offentlichkeit, tiber die Entwick-
lung und den Verlauf des Geschaftsjahres 2015 unserer
Baugenossenschaft ausfihrlich informieren.

Neben den allgemeinen Informationen, Daten und Fak-
ten, gibt der Geschaftsbericht Auskunft tber die Lage

der Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG so-

wie die sich hieraus abzeichnenden Chancen, Risiken
und Perspektiven fir die Zukunft.

Die Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG
wurde am 19. Januar 1948 in Heidelberg gegriin-
det. Mit den 4 genossenschaftlichen Grundprinzipien,
Selbsthilfe, Selbstverantwortung, Selbstbestimmung
und Selbstverwaltung war es das oberste Ziel, die da-
malige Wohnungsnot zu beenden.

Zum 31.12.2015 wird die Genossenschaft von 1.702
Genossenschaftsmitgliedern mit 10.695 Genossen-
schaftsanteilen getragen.

Das Hauptgeschéftsfeld der Genossenschaft liegt in der
Bewirtschaftung der eigenen Wohnungen zum Zwecke
einer guten, sicheren und sozial verantwortbaren Woh-
nungsversorgung der Mitglieder.

Weitere Geschaftsfelder sind das Bautragergeschaft,
die Neubauprojektierung und die WEG - Verwaltung,
sowie die Fremdverwaltung. Die entsprechende Gewer-
beerlaubnis nach & 34 ¢ Gewerbeordnung ist von der
Stadt Heidelberg erteilt.

Der eigene Wohnungsbestand betragt 1011 Wohnun-
gen, davon 14 Gewerbeeinheiten und 770 Abstellplatze
in Garagen und im Freien.

Seit fast 70 Jahren leiten sich deshalb die Grundsat-

ze unseres unternehmerischen Handelns zum einen aus
dem Genossenschaftsgesetz und unserer Satzung ab,
zum anderen aus den Anforderungen am Markt und

den gestiegenen Anspriichen unserer Mitglieder. Insbe-

sondere auf der Grundlage unserer Mitgliederfdrderung

Geschaftsbericht 2015 Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG

werden wir auch das kiinftige unternehmerische Han-
deln ableiten. Aufgeschlossenheit gegeniiber Neuem,
Modemnitat und Innovation bestimmten und bestimmen
unsere Unternehmensgeschichte und unsere Zukuntft.

Unsere Genossenschaft stellt dem Wohnungsmarkt
qualitativ gute Mietwohnungen zu einem attraktiven
Preis-/Leistungsverhaltnis in einem sehr angespann-
ten Wohnungsmarkt zur Verfigung. Die beherrschen-
den Themen der Wohnungswirtschaft und somit auch
flr unsere Genossenschaft im vergangenen Jahr waren
in Stichworten: bezahlbarer Wohnraum, Wohnungs-
neubau, Wohnungsforderung, Fliichtlingsunterbrin-
gung, Mietpreisbremse, Klimaschutz- bzw. EnEV 2016,
Baukostenexplosion, demografische Wandel sowie das
Biindnis fiir Wohnen in Heidelberg.

Mit all diesen Themen haben wir uns innerhalb der Gre-
mien unserer Genossenschaft aber auch mit Kollegen
im Kollegenkreis, mit dem vbw (Verband baden — wiirt-
tembergischer Wohnungs- und Immabilienunterneh-
men), dem KSD (Katholischer Siedlungsdienst Deutsch-
land) und in der BAG (Bundesarbeitsgemeinschaften fir
Genossenschaften) in Berlin, auseinander gesetzt.

Die Konjunktur in Deutschland ist weiterhin aufwarts
gerichtet. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) war nach ersten Berechnungen des statistischen
Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2015 um 1,7 %
hoher als im Vorjahr. Eine robuste Binnenkonjunk-

tur hat dabei die schwachere Exportdynamik kompen-
siert. Damit setzte die Deutsche Wirtschaft das robuste
Wachstum des Jahres 2014 (+ 1,6 % fort).

Das weltwirtschaftliche Umfeld hatte sich im Laufe des
Jahres 2015 etwas eingetriibt. Insbesondere Russland
und Brasilien erleben derzeit eine starkere Rezession
und Chinas Wachstumsraten haben sich auch spiirbar
verringert. Dies wirkte sich unmittelbar auf die Deut-
sche Exportdynamik aus. Dagegen ist die wirtschaft-
liche Entwicklung in den USA und GroRbritannien auf
kraftigen Wachstumskurs zuriickgekehrt.

Angesichts der gemischten externen Impulse diirfte

die deutsche Konjunktur auf Grund der starken Binnen-
nachfrage auch im laufenden Geschaftsjahr 2016 nun-
mehr an Fahrt aufnehmen. Die Zuwachsrate des Brut-
toinlandsproduktes dirfte nach Meinung der fithrenden
Wirtschaftsforschungsinstitute in Deutschland im lau-
fenden Jahr bei etwa 1,8 % liegen.



Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jah-
resdurchschnitt 2015 erstmals von mehr als 43 Mio. Er-
werbstatigen, mit Arbeitsort in Deutschland, erbracht.
Das ist der hachste Stand seit der Deutschen Verei-
nigung. Nach ersten vorlaufigen Berechnungen des
statistischen Bundesamtes waren im Jahr 2015 rund
329.000 Personen oder 0,8 % mehr erwerbstatig als ein
Jahr zuvor.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der an-
haltend giinstige Trend der Arbeitsmarktentwicklung
haben Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem
Hauptzuwanderungsziel der EU — Binnenmigration wer-
den lassen. Die tatsachliche Nettozuwanderung im Jahr
2015 kann auf Grund der unvollstandigen Registrierung
der zusatzlich zur EU - Migration zuwandernden Fliicht-
linge, noch nicht abschliefend beziffert werden. So ist
die auslandische Bevdlkerung aus der EU im Novem-
ber 2015 gegentber dem Vorjahresmonat um 340.000
Personen gestiegen. Aus Kriegs- und Krisenlandern ka-
men 334.000 Personen und aus den Landern des West-
balkans rund 113.000 Personen netto dazu. Insgesamt
wuchs die auslandische Bevalkerung damit um mehr
als 890.000 Personen gegeniiber dem Vorjahr. Bei die-
ser Zahl aus dem Auslanderregister ist zu beachten,
dass viele Flichtlinge nach nicht registriert sind.

Zur Zahl der Fliichtlinge, die 2015 nach Deutschland
gekommen sind, gibt es zwei Quellen: beim Bundes-
amt fir Migration und Flichtlinge (BAMF) wurden 2015
insgesamt 476.649 formelle Asylantrage gestellt, rund
275.000 mehr als im Vorjahr. Alleine 162.510 Asylerwer-
ber kamen aus Syrien.

Die Zahl der tatsachlichen Einreisen von Asylsuchen-
den nach Deutschland lag allerdings deutlich hoher,

da die formale Asylantragsstellung teilweise erst zeit-
lich verzogert maglich ist. So sind im EASI - System zur
Ersterfassung von Asylbewerbern im Jahr 2015 bundes-
weit etwa 1,1 Mio. Zugange von Asylsuchenden regist-
riert worden. Hier sind Doppel- und Fehlregistrierungen
nicht ausgeschlossen, da etliche, die nach Deutschland
eingereist und verteilt worden sind, bereits in andere
EU-Staaten weitergezogen sind.

Schatzungsweise diirfte die Netto - Zuwanderung in
Deutschland 2015 damit zwischen 850.000 und 1 Milli-
on betragen haben. Im Vorjahr lag sie bei 550.000 Per-
sonen. In der jlingeren Geschichte seit den 50er Jahren
des letzten Jahrhunderts ist eine Zuwanderung in die-
ser Groenordnung innerhalb eines Jahres bisher oh-
ne Vergleich.

Konsum - wichtigster Wachstumsmotor

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsproduk-
tes war der inlandische Konsum 2015 nahezu alleiniger
Wachstumsmotor. Die privaten Konsumausgaben wa-
ren preisbereinigt um 1,9 %, die Konsumausgaben des
Staates sogar um 2,8 % hoher als im Jahr zuvor. Fir die
Konsumausgaben insgesamt bedeutete dies einen An-
stieg von 2,1 %.

Der private Verbrauch diirfte auch 2016 weiter deut-
lich zulegen. Begiinstigt wird diese Entwicklung durch
die steigenden Haushaltseinkommen, relativ niedrigen
Energiepreise und eine zusatzliche Konsumnachfrage
im Zusammenhang mit der Flichtlingsmigration. Unter
dem Strich rechnen fihrende Wirtschaftsforschungsin-
stitute flir 2016 mit einem Wachstum des privaten Kon-
sums um 2 %.

Weiterhin gute Wohnungsbaukonjunktur

Die Bauinvestitionen werden sich nach der Schwache-
phase zur Jahresmitte 2015 wieder deutlich erholen.
Ohnehin betraf die Zuriickhaltung beim Bau nicht den
Wohnungsbau, sondern beruhte auf deutlichen Investi-
tionsriickgangen beim Wirtschaftsbau und beim 6ffent-
lichen Hoch- und Tiefbau.

Trotz der niedrigen Zinsen haben sich die Bauinvestiti-
onen im Jahr 2015 eher schwach entwickelt. Wahrend
die Investitionen in Nichtwohngebauden um 1,9 % san-
ken, entwickelte sich der Wohnungsbau gegen den Ge-
samttrend der Bauinvestitionen und legte um 1,5 % zu.
Rund 178,8 Milliarden Euro flossen 2015 in den Neubau
und in die Modernisierung der Wohnungsbestande.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau gestalten sich weiterhin positiv. Die Zin-
sen fir Baugeld befinden sich auf einem aulerst nied-
rigen Niveau. Gleichzeitig sind die Renditen fiir An-
lagealternativen gering. Der Arbeitsmarkt und die
Einkommensaussichten sind positiv. Die hohen Nettozu-
wanderungen steigern die Nachfrage nach Wohnraum
zusatzlich deutlich. Man geht davon aus, dass sich die
Wohnungsbauinvestition 2016 — den Instituten zufolge
—um 2,5 % - 3,0 % erhohen diirften.

Im Jahr 2015 dirften nach letzten Schatzungen Geneh-
migungen flr rund 303.000 neue Wohnungen auf den
Weg gebracht worden sein. Dies entspricht einer Stei-
gerung um 6,3 % gegeniiber dem Vorjahr. 2014 hat-
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te der Anstieg noch bei 4,6 % gelegen. Der Mietwoh-
nungsneubau wuchs in den Vorjahren am Schnellsten.
Mit rund 65.000 neu genehmigten Wohneinheiten ent-
standen fast 9.000 Mietwohnungen mehr als im Vor-
jahr. Der Neubau von Eigentumswohnungen ging
dagegen, nach deutlichem Expansionskurs in den ver-
gangenen 3 Jahren, 2015 erstmals wieder leicht zuriick
(./.2,7%). Im Geschosswohnungshau insgesamt wur-
den 135.000 Wohnungen auf den Weg gebracht. Die
Genehmigungen bei 1- und 2-Familien—Hausern zeig-
ten 2015, nach einem auf und ab in den vergangenen
Jahren, wieder hohere Zuwéachse. Die Zahl der geneh-
migten Wohnungen in Eigenheimen stieg um 5,7 % auf
113.500 Einheiten. Noch immer werden allerdings mehr
Wohnungen im Geschosswohnungshau als in 1- oder
2-Familienhausern auf den Weg gebracht.

Im Jahr 2016 diirfte sich die Wohnungsbautatigkeit
weiter beleben, so dass die Zahl der neu genehmig-
ten Wohnungen mit rund 330.000 deutlich steigt. Die-
ser Zuwachs dUrfte weiterhin schwerpunktmaRig von
einer Ausweitung des Mietwohnungsneubaus getra-
gen werden.

Fertigstellungen liegen weiterhin unter dem Be-
darf

Die Zahl der Fertigstellungen lauft den Baugenehmi-
gungen seit Jahren auf deutlich niedrigerem Niveau
hinterher. So diirften 2015 nach ersten Schatzungen
265.000 Wohnungen neu auf den Markt gekommen
sein. Auch im laufenden Jahr 2016 dirfte die Zahl der
Fertigstellungen die 300.000 Marke noch nicht diber-
schreiten.

In Deutschland missten in den kommenden 5 Jahren
allerdings mindestens rund 400.000 Wohnungen pro
Jahr neu gebaut werden. Das geht aus einer aktuel-
len Studie des Pestel — Institutes (Hannover), im Auf-
trag des Verbandes Biindnis Wohnungsbau hervor. Ein
Grund dafir sind die rasant wachsenden Fliichtlings-
zahlen. Ebenso aber der bestehende Nachholbedarf,
der starke Zuzug in die Stadte und die Zuwanderung
aus der EU.

Wohnungen fehlen insbesondere in GroRstadten, Bal-
lungszentren und Universitatsstadten. Hier hat es in
den vergangenen Jahren enorme Versaumnisse der
Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde schlichtweg
zu wenig gebaut. Bereits vor der aktuellen breit disku-
tierten Flichtlingszuwanderung hat sich in Deutschland
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ein Wohnungsdefizit aufgebaut. Die Wohnungsbauta-
tigkeit in einer GroRenordnung von 400.000 Wohnun-
gen pro Jahr ist somit erforderlich, um erstens bei einer
Nettozuwanderung von 300.000 Personen jahrlich den
jeweils aktuellen Wohnungsbedarf abzudecken und
zweitens zusatzlich das bis Ende 2015 aufgelaufene
Wohnungsdefizit - das sich in der Summe auf 800.000
Wohnungen belauft — bis 2025 vollstandig abzubauen.
Fir die ersten 5 Jahre wird das Defizit mit rund 100.000
Wohnungen im Jahr, etwas hoher veranschlagt, als in
den Jahren 2020 — 2025 mit 60.000 Einheiten pro Jahr.

Das Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautatigkeit
fuhrt vor allem eines vor Augen; es braucht ein kon-
zertiertes Handeln aller Akteure und gezielte Forde-
rung von Bund, Landern und Kommunen, um bestehen-
de Hirden fir mehr bezahlbaren Wohnungsneubau aus
dem Weg zu raumen.

Geschaftsentwicklung

Fir das Geschaftsjahr 2015 kdnnen wir von einer guten
Geschaftsentwicklung berichten. Die Geschaftsleitung
beurteilt die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage unse-
rer Genossenschaft als geordnet. Seit vielen Jahren in-
vestieren wir erfolgreich in unseren Bestand, mit deut-
lichen Verbesserungen der Wohnungsausstattung und
des energetischen Zustandes. Parallel investieren wir
jedoch auch in den Neubau von attraktiven und vor al-
len Dingen barrierefreien, nachhaltigen Neubauwoh-
nungen. Daneben werten wir unsere Wohnanlagen
durch Neugestaltung der AuRenanlagen weiter auf.

Der im Geschaftsjahr 2015 erwirtschaftete Jahresiiber-
schuss hat die Planung und Erwartung leicht Gbertrof-
fen. Die Gesamtinvestition unserer Genossenschaft im
Berichtsjahr in den Bereichen Neubau, Erwerb, Moder-
nisierung und Instandhaltung, beliefen sich auf insge-
samt € 2,4 Mio., davon rund € 1,3 Mio. fir die Instand-
haltung des Wohnungsbestandes. Die Finanzierung
dieser Investitionen in den Bestand erfolgt aus Eigen-
mitteln.



Bestand am 31.12.2014 1.013  Wohnungen Unsere Mieterstrukturen sind stabil und die
davon 15 Gewerbeeinheiten  Hausgemeinschaften funktionieren im Gro-

+ Dachgeschoss Ausbau

Hildastr. 2 + 4, Heidelberg 4 Wohnungen

/. Verkauf Objekt

Im Buschgewann, HD-Pfaffengrund 2 Wohnungen

Ren und Ganzen gut. Dazu tragen auch die
umfangreichen Serviceleistungen bei. Un-
sere Hausmeister genieen bei den Mitglie-
dern hochstes Ansehen, weil sie in Notsitu-

Im Buschgewann, HD-Pfaffengrund 1 Gewerbeeinheit ationen immer erreichbar und in der Regel

/. Wohnungszusammenlegung
Leisberg 26, HD-Kirchheim
./. UmbaumaBnahmen Studenten-

—

schnell zur Stelle sind. Darber hinaus ver-
flgen wir Uber ein 24 Stunden Notrufsystem
und dies an 365 Tagen im Jahr..

wohnheim 2 Die Erlosschmalerungen durch Leerstand bei
Bestand am 31.12.2015 1.011 Wohnungen Modernisierungen betrugen am 31.12.2015
davon 14 Gewerbeeinheiten  rund T€ 36,7 und waren somit unter dem an-

Stellplétze in Garagen, Tiefgaragen und im Freien
Bestand am 31.12.2015 770 Stellplatze

Die gesamte Wohn- und Nutzflache zum 31.12.2015 be-
tragt 73.078 gm.

Im Frihsommer 2015 wurde mit dem Ausbau des Dach-
geschosses Hildastr. 2 + 4 in der Weststadt in Heidel-
berg begonnen. Hier wurden 4 attraktive 2-Zimmer-
Wohnungen mit einer Negativloggia in den bisherigen
Speicherraum eingebaut. Die Wohnungen wurden im
Oktober 2015 fertig gestellt und vermietet. In diesem
Zusammenhang wurden diverse Wohnungen im Objekt
Hildastr. 2 + 4 mit einem Balkon ausgestattet. Ebenfalls
wurde die gesamte Fassade, als auch das Treppenhaus
malermaRig Uberarbeitet.

Im Geschaftsjahr erfolgte eine Wohnungszusammenle-
gung im Leisberg 26. Zwei Ubereinander liegende Woh-
nungen wurden zu einer Wohnung zusammengelegt
und mit einem internen Treppenhaus verbunden. Die
Kosten hierfir wurden vom Mieter iibernommen.

Neben diesen Malnahmen wurden an mehreren Ob-
jekten wertverbessernde Malnahmen durchgefihrt.
Auferdem wurden bei entsprechendem Wohnungs-
wechsel erforderliche Instandhaltungsarbeiten wie
Badsanierung, Kiichensanierung, Bodensanierungen
und Elektrosanierungen durchgefuhrt.

Das im Jahr 2003 erworbene Mietobjekt ,Im Buschge-
wann” in Heidelberg — Pfaffengrund wurde im Sommer
2015 an eine Mieterin veraufert.

gesetzten Wert im Wirtschaftsplan.

Die Erldse der Kaltmieten haben sich um

TE€ 299,0 gegentiber dem Vorjahr auf insge-

samt T€ 6.562 erhoht. Die Erhohung resul-

tiert im Wesentlichen aus den ganzjahrigen
Mieterldsen der Objekte Breslauerstr. 28, dem Erwerb
des Studentenwohnheims und der Fertigstellungen der
4 neuen Wohnungen in der HildastralRe 2 + 4 in Hei-
delberg.

Im Berichtsjahr 2015 wurden 107 Wohnungen gekin-
digt und neu belegt. 10 Mieter haben ihre Wohnungen
innerhalb des Wohnungsbestandes unserer Genossen-
schaft getauscht. Die Fluktuationsrate betragt 9,6 %, im
Vorjahr 7,5 %. Im Jahr 2015 wurden uns verschiedene
Grundstiicke im Rhein — Neckar — Kreis zur moglichen
Bebauung angeboten. Vorstand und Aufsichtsrat haben
das ein oder andere Grundstiick intensiver Gberprift
und kalkuliert. Festzuhalten ist jedoch, dass keines der
uns angebotenen Grundstiicke wirtschaftlich iiberplant
bzw. bebaut werden konnte.

Seit 2014 standen wir in Grundstiicksverhandlungen
flir ein Wohn- und Pflegeheim in Heidelberg — Ziegel-
hausen, ehemaliges ,Adler - Grundstiick”. Leider wurde
das Grundstiick zu einem weit iber unseren Vorstellun-
gen liegenden Preis an einen anderen Bieter verauRert.

Unsere Bemiihungen, gemeinsam mit unserer Schwes-
tergenossenschaft Familienheim Mosbach eG, das er-
worbene Grundstiick ,Alte Jugendherberge” in Eber-
bach zu realisieren, haben Friichte getragen.

Im Frihjahr dieses Jahres haben wir die Baugenehmi-
gung zur Herstellung von 18 Wohnungen erhalten. Der-
zeit laufen die Ausschreibungen, so dass davon ausge-
gangen wird, voraussichtlich im Friihjahr 2017 mit dem
Bau zu beginnen.
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Des Weiteren planen wir derzeit ein 18 — Familien-
haus sowie eine Kindertagesstatte auf dem Gebiet von
Campbell Barracks in ,,Mark-Twain-Village” in Heidel-
berg. Das Grundstick wird uns von der Stadt zur Be-
bauung angeboten. Vorgesehen ist, dieses Objekt fiir
die Wohngruppe ,Horizonte" zu erstellen und an die-
se als Generalmieter dauerhaft langfristig zu vermieten.
Die Planungen laufen derzeit auf Hochtouren, sodass
wir mit einem Spatenstich im Spatherbst 2016 rechnen.

Investitionen in den Bestand

Fur Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen
hat unsere Genossenschaft im Jahr 2015 rund T€ 1.388
investiert. Die Mittel fiir Instandhaltungsaufwendungen
wurden insbesondere in die Wohnungsmodernisierung,
in deren Ausstattung, Neugestaltung von Treppenhau-
sern sowie Verbesserungen des Wohnumfeldes inves-
tiert. Die Finanzierung samtlicher Instandhaltungs- und
MadernisierungsmaBnahmen wurde aus Eigenmitteln
dargestellt. Der Zustand bzw. die Bestandsaufnahme
samtlicher Liegenschaften im eigenen Bestand zur Er-
mittlung des kiinftigen Instandhaltungsbedarfs wurde
auch im Jahr 2015 fortgeschrieben. Demnach sind hier-
fur langfristig T€ 5.244 erforderlich, dies entspricht
ginem Investitionsaufwand von 72 €/qm Wohnflache.
Im vergangenen Jahr wurden pro Quadratmeter Wohn-
flache € 18,99 investiert. Dieser Wert setzt sich aus

€ 17,72 fiir Instandhaltung und € 1,27 fiir Modernisie-
rung zusammen. Durch die Uber Jahre hinweg durchge-
fuhrten Instandhaltungs- und Modernisierungsmalinah-
men wird sich kinftig der Bedarf deutlich nach unten
entwickeln. Rund 29 % unseres Wohnungsbestandes
ist nicht dlter als 10 Jahre und deshalb sind hierfiir der-
zeit keine Instandhaltungs- und Modernisierungsauf-
wendungen erforderlich.

Im Marz 2016 wurde der gesamte Wohnungsbestand
eigener Liegenschaften, im Rahmen der Verkehrssiche-
rungsprufung, aufgenommen. Insgesamt galt es festzu-
stellen, dass keine wesentlichen Gefahrenpotenziale im
Rahmen der Verkehrssicherung bei unseren Wohnan-
lagen vorzufinden war. Entsprechende Feststellungen
wurden durch die technische Abteilung unseres Hauses
sofort beauftragt bzw. abgearbeitet.

Fur die Zukunft gilt jedoch auch, dass fr erforderliche
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen,
entsprechende Gelder von den Gremien zur Verfligung
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gestellt werden, um unsere Wohnungen auch in Zu-
kunft den Anspriichen und Vorstellungen unserer Mit-
glieder, beziiglich Ausstattung und energetischem Be-
stand, zu entsprechen und zu sichern.

Bautrdagergeschaft

Im Jahr 2015 fanden keine Aktivitaten im Bautragerge-
schaft statt.

WEG - Verwaltung, Hausverwaltung fiir Dritte

Insgesamt 14 Wohnanlagen mit 142 Einheiten und 292
Tiefgaragenpldtzen werden von unserer Baugenossen-
schaft im Rahmen der Fremdverwaltung und WEG -
Verwaltung, betreut. In den durchgefiihrten Eigenti-
merversammlungen wurde unsere Genossenschaft fir
das abgelaufene Geschaftsjahr als Verwalter entlastet.
Fir eine Eigentiimergemeinschaft endete der Verwal-
tervertrag zum 31.12.2015. Der Verwaltervertrag wur-
de unsererseits nicht verlangert, so dass sich die Anzahl
der verwalteten WEG — Einheiten im Jahr 2016 reduzie-
ren wird.

Beteiligungen

Wie bereits im vergangenen Jahr berichtet, ist unse-
re Genossenschaft Mitgesellschafter in einer GbR, die
sich um den Erwerb der Konversionsflachen in Heidel-
berg bemiiht.

Insbesondere bemiihen wir uns um den Erwerb der Fla-
chen der ehemaligen Housing Immobilien in ,Mark —
Twain — Village" in der Heidelberger Siidstadt.

In unzahligen Abstimmungsterminen, zahlreichen Mee-
tings, Besprechungen und Verhandlungen zwischen
den Mitgesellschaftern der Stadt Heidelberg, dem Pla-
nungsamt der Stadt Heidelberg und weiteren Betei-
ligten des Konversionsprozesses ist es uns gelungen,
Anfang August 2015 den Kaufvertrag mit der Bundes-
anstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA) abzuschlieRen.
Im Dezember 2015 wurde der Kauvertrag durch die ent-
sprechenden Behorden genehmigt, so dass kurz vor
Weihnachten der Kaufpreis bezahlt werden konnte.

In der neu gegriindeten MTV Bauen und Wohnen
GmbH & Co. KG ist unsere Genossenschaft kiinftig mit
einem Gesellschaftsanteil von 20,0 Mio. Euro beteiligt.



Bereits im Jahr 2015 wurde hierauf ein Betrag in Hohe
von 10,9 Mio. Euro bezahlt.

Auf dem erworbenen Gelande werden in den nachs-
ten Jahren in verschiedenen Bauabschnitten insgesamt
609 Mietwohnungen und 634 Eigentumswohnungen
nach dem wohnungspolitischen Konzept der Stadt Hei-
delberg erstellt. Unter den Mitgesellschaftern ist man
sich einig, dass nach Abschluss der Gesamtmafnahme,
voraussichtlich in 8 — 10 Jahren, die Bestande unter
den Gesellschaftern, Gesellschaft fir Haus- und Grund-
besitz GGH Heidelberg und unserer Genossenschaft,
aufgeteilt werden. Somit ist davon auszugehen, dass
unsere Genossenschaft in der Stidstadt kiinftig 300 —
350 neue eigene Mietwohnungen erhalten wird.

Die neue Gesellschaft, MTV Bauen und Wohnen GmbH
& Co. KG, wird durch zwei Mitgesellschafter in der Ge-
schaftsfiihrung vertreten. Die Arbeiten fiir diese GmbH
& Co. KG werden im Rahmen der Geschaftshesorgung
von verschiedenen Mitgesellschaftern erledigt. Entspre-
chende Vertrage sind zwischenzeitlich unterschrieben.
Unsere Genossenschaft wird die Bereiche Rechnungs-
wesen, Pre- und Aftersale, Betriebskosten und Grund-
stuckswesen tibernehmen.

Wir gehen davon aus, dass bis Ende des Jahres 2016
die ersten 80 Mietwohnungen in MTV Siid/Ost, an
Mietinteressenten vergeben werden konnen.

Personal

Die Anzahl der beschaftigten Mitarbeiter hat sich ge-
gentber dem Vorjahr verandert. In der technischen
Abteilung wurde ein weiterer Hausmeister zur Verstar-
kung eingestellt. Zum Jahresende beschaftigt unsere
Genossenschaft neben den beiden hauptamtlichen
Vorstandsmitgliedern 9 Vollzeitkrafte, 6 Teilzeitkrafte.

Auch im Jahr 2015 haben unsere Mitarbeiter davon
Gebrauch gemacht, sich durch den Besuch von Tag-
esseminaren oder auch Langzeitkursen weiter zu qua-
lifizieren. Die Geschaftsfiihrung unterstitzt dieses En-
gagement der Mitarbeiter gerne.

Ergebnis

Aus allen Geschaftsfeldern wurde ein Jahresiiber-
schuss in Hohe von 1.308.459,75 € erwirtschaftet. Die
Verwendung soll wie nachfolgend dargestellt erfolgen:

Jahresuberschuss 2015 1.308.459,75 €
Einstellung in die

Bauerneuerungsriicklage 1.115.288,16 €
Einstellung in die gesetzliche Riicklage ~ 130.845,98 €
verbleiben flir geplante Dividende 62.325,61€

Wir stellen fest, dass der Verlauf des Geschaftsjahres
2015 den Erwartungen, dem Wirtschaftsplan und den
gesetzten Zielen voll und ganz entspricht.

Geschaftsbericht 2015

21



22

Lagebericht des Vorstandes

Lage der Genossenschaft

Vermdgenslage

Die Vermdgenslage zum 31.12.2015 im Vergleich zum Vorjahr stellt sich wie folgt dar:

Vermdgenslage 31.12.2015
in T€
Vermdgenswerte
Anlagevermagen 66.574,3
Umlaufvermégen
Verkaufsgrundstiicke 905,5
Unfertige Leistungen u. Vorrate 1.761,8
Forderungen u. Abgrenzungsposten 95,8
Flussige Mittel 2.867,3
72.204,7
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 1.802,9
Ricklagen 28.060,6
Bilanzgewinn 62,3
29.925,8
Fremdkapital
Rickstellungen 1.105,8
Verbindlichkeiten
Gegeniiber Kreditinstituten 38.683,4
Erhaltene Anzahlungen 2.008,9
Ubrige Verbindlichkeiten 480,8
42.278,9
Gesamtkapital 12.204,7

Die Vermogenslage ist durch das Anlagevermégen ge-
pragt, dass sich im Wesentlichen durch Investitionen
in Hohe von T€ 1.231 sowie durch Zugange bei den Fi-
nanzanlagen in Hohe von T€ 10.937 unter Beriicksichti-
gung von Abschreibungen in Hohe von T€ 1.435 sowie
durch die Abgange durch Verkauf in Hohe von T€ 365
im Geschaftsjahr erhohte und nunmehr 92,2 % der Bi-
lanzsumme ausmacht. Trotz des Jahresergebnisses in
Hahe von rund 1,3 Mio. Euro hat sich die Eigenkapital-
quote wegen der gestiegenen Bilanzsumme reduziert.
Sie betrdgt 41,5 %. Die Vermdgenslage sichert eine sta-
bile Geschéaftsentwicklung unserer Genossenschaft.

Finanzlage
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird darauf

geachtet, dass samtlichen Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniiber
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v.H.  31.12.2014 v.H.  Veranderungen

in T€ in T€

56.418,6 90,6 10.155,7

7272 1,2 178,3

1.735,7 2,8 26,1

123,7 0,2 -27,9

3.257,7 5,2 -390,4

62.262,9 100,0 9.941,8

1.696,1 2,7 106,8

26.7045 429 1.356,1

162,4 0,3 -100,1

28.563,0 45,9 1.362,8

1,5 1.200,9 1.9 -95,1
53,6 29.957.4 48,1 8.726,0
2.8 1.878,1 3.0 130,8
0,6 663,5 1.1 -182,7
58,5 33.699,9 54,1 8.579,0
100,0 62.262,9 100,0 9.941,8

den finanzierenden Banken termingerecht nachgekom-
men wird. Im Regelfall werden unsere Rechnungen mit
Skontoabzug beglichen. Dartiber hinaus gilt es, die Zah-
lungsstréme so zu gestalten, dass neben einer ange-
messenen Dividende weiter Liquiditdt geschdpft wird,
so dass ausreichende Mittel zur Instandhaltung und
Modemisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fur
Investitionen in den Neubau zur Verfiigung stehen. Un-
sere Verbindlichkeiten bestehen ausschlielich in Eu-
ro Wahrung, so dass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps oder andere Finanzierungsinstrumente
werden nicht in Anspruch genommen. Bei der Finanzie-
rung des Anlagevermogens handelt es sich ausschlieR-
lich um langfristige Darlehen. Die durchschnittliche
Zinsbelastung des langfristigen Fremdkapitals betragt
im abgelaufenen Geschaftsjahr 3,22 %.



Die Mittelherkunft und Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

Kapitalflussrechnung in T€
Jahrestiberschuss 1.308,5
+Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 14354
+Zunahme der langfristigen Rickstellungen 32,5
+Abschreibungen auf Mietforderungen 16,8
+Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 6,0
+Zinsaufwendungen 9919
-Zinsertrage und erhaltene Dividenden -20,8
+Sonstige Zahlungsunwirksame Aufwendungen 108,8
= Cashflow 3.879,1
-Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen -127.6
-Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -432,0
-Zunahme Grundsticke des Umlaufvermdgens -74.9
-Zunahme kurzfristiger Aktiva 21,0
-Abnahme kurzfristiger Passiva -13,4
Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit 3.150,2
+Einzahlungen fiir Abgange des Sachanlagevermégens 796,9
-Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -1.231,2
-Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermagen -10.936,9
+Erhaltene Zinsen und Dividenden 20,8
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -11.350,4
+Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 10.000,0
-PlanmaRige Tilgungen 9275
-AuRerplanmaRige Tilgungen -325,0
-Gezahlte Zinsen -991,9
+Einzahlungen auf Geschaftsguthaben (saldiert mit Auszahlungen) 116,6
-Auszahlungen fiir Dividenden -62,4
Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit 7.809,8
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -390,4
+ Finanzmittelbestand zum 01.01.2015 3.257,7
= Finanzmittelbestand zum 31.12.2015 (Inkl. Bausparguthaben) 2.867,3

Die Finanzlage unserer Genossenschaft im abgelau-
fenen Geschaftsjahr war jederzeit geordnet. Die Zah-
lungsfahigkeit war gegeben. Die Verbindlichkeiten ge-
genlber Kreditinstituten haben sich von T€ 29.957 auf
TE 38.683 erhoht. Die Erhéhung resultiert im Wesentli-
chen aus der Valutierung eines Darlehens zur Finanzie-
rung der Beteiligung an der MTV Bauen und Wohnen
GmbH & Co. KG, reduziert um die planmaRige Tilgung
in Hohe von T€ 928 sowie eine Sondertilgung in Hohe
von T€ 325.

Der bestehende Rahmenkreditvertrag mit der LBBW in
Karlsruhe ist zum Bilanzstichtag nur mit einem geringen
Teil in Anspruch genommen.

Ertragslage

Die Ertragslage wurde unter Verzicht und Verrech-
nung des Verwaltungsaufwandes auf die einzelnen Ge-
schaftsfelder dargestellt. Die Ergebnisse stellen sich
demnach als Deckungsbeitrage aus den einzelnen Ge-
schaftsfeldern dar, dem der gesamte Verwaltungs-
aufwand gegeniber gestellt wird, wie in folgendem
Schaubild (Seite 24) dargestellt:

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungshestandes
erfolgte weitestgehend ohne Probleme. Erlésschma-
lerungen aus Sollmieten in Hohe von T€ 36,7 ergaben
sich hauptsachlich aus Wohnungs- bzw. modernisie-
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Lagebericht des Vorstandes

rungsbedingten Leerstanden von Wohnungswech-
seln. Die Abschreibung auf uneinbringliche Forderun-
gen in Hohe von T€ 16,8 entsprechen somit 0,26 % der
gesamten Jahressollmiete. Der Jahresiiberschuss re-
sultiert insbesondere aus dem Kerngeschaft der Haus-

Ertragslage

Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung
Verkaufstatigkeit
Betreuungstatigkeit

Andere Lieferungen und Leistungen
Kapitaldienst

Summe

Verwaltungsaufwand
Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Jahresiiberschuss

Nachtragshericht

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Ende des
Geschaftsjahres sind nicht eingetreten.

Prognose, Chancen- und Risikobericht
Risikomanagement

Durch die Einrichtung eines Management — Informati-
onssystems zur Friiherkennung von Risiken kdnnen die
Entwicklung des Wohnungs- und Kapitalmarktes, die
Neubau- und SanierungsmaBnahmen, die Risiken von
Wohnungsleerstanden und vieles mehr rechtzeitig er-
kannt werden. Verbunden mit der periodisch wieder-
kehrenden internen Berichterstattung konnen frihzeitig
KorrekturmalBnahmen vorgenommen werden. Das Infor-
mationssystem zur Gewinnung der unternehmerischen
Sicherheit wird stdndig weiter entwickelt und kontinu-
ierlich ausgebaut. Im Laufe der Jahre hat sich so ein
hochst effizientes und bewahrtes Controlling entwi-
ckelt. Die kiinftigen Planungen unserer Genossenschaft
gehen von einer erfolgreichen Weiterentwicklung des
bisher bestehenden Geschaftsmodelles aus. Auf Grund
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bewirtschaftung sowie dem Deckungsbeitrag aus dem
Verkauf der Bestandsimmobilie sowie der Auflosung
verschiedentlicher Riickstellungen. Es konnte ein zufrie-
denstellendes Gesamtergebnis erwirtschaftet werden,
die Eigenkapitalrendite betragt 4,4 %.

2015in T€ 2014in T€ Verdanderungen in T€
2.603,2 2.2478 355,4
-151,2 1715 -322,7
56,2 46,5 9,7
23,0 38.9 -15,9
-74.,6 124 -62,2
2.456,6 2.492,3 -35,7
1.782,7 1.544,7 238,0
673.9 9417,6 -213,7
634.8 244.0 390,8
1.308,7 1.191,6 1171
0,2 13,7 -13.9
1.308,5 1.205,3 103,2

der nach wie vor guten Marktlage ist zu erwarten, dass
keine negativen Einflussfaktoren auf unsere Geschafts-
tatigkeit, insbesondere dem regelmaRigen Eingang un-
serer Nutzungsgebiihren zu erwarten sind. Die umfang-
reichen Ertrage aus der Hausbewirtschaftung sind der
entscheidende Faktor fiir das wichtigste Potential unse-
rer Genossenschaft. Hier werden die Gelder fir die ge-
planten Neubautatigkeiten aber auch weitere Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen generiert.
Wir rechnen flir das Geschaftsjahr 2016 mit einem posi-
tiven Jahrestberschuss in Hohe von T€ 882. Hierin sind
keine Sondereinfliisse wie eventuelle Beginne von Neu-
bauten berticksichtigt. Somit wird unser Eigenkapital

in Zukunft weiter gestarkt, um die finanzielle Basis fiir
kiinftige Investitionen zu schaffen. Auf Grund der guten
Vermietbarkeit unseres Bestandes und den soliden ver-
traglichen Beziehungen mit unseren Auftragnehmern
sowie dem qualitativ guten Wohnungsbestand unse-
rer Genossenschaft, gehen wir davon aus, dass wir un-
sere Ziele erreichen kdnnen. Inshesandere ergeben sich
aus unserer Sicht gute Chancen aus den wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen des Rhein — Neckar — Krei-
ses. Durch die geplanten Investitionen in unseren Woh-
nungsbestand soll die erreichte Position weiter gestarkt
werden.



Finanzielle Leistungsindikatoren
Folgende Kennzeichen kdnnen fiir unsere Genossenschaft fiir das Jahr 2015 ermittelt werden:

Rentabilitatskennzahlen 2015 2014
Gesamtkapitalrentabilitat Jahresiiberschuss 3,2% 3,6%
+ Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilitat Jahrestberschuss 4,4% 4,2%
Eigenkapital
Vermogens- und Finanzierungskennzahlen
Anlagenintensitat Anlagevermdgen 92,2% 90,6%

Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)

Umlaufvermégen 7,8% 9,3%
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)

Umlaufintensitat

Langfristiger Fremdkapitalanteil Langfristige Riickstellungen 54.8% 49,4%
+ langfristiges Fremdkapital
Bilanzsumme
Anlagendeckungsgrad Eigenkapital 105,8% 105,3%
+ langfristige Rickstellungen
+ langfristiges Fremdkapital
Sachanlagevermégen
Eigenkapitalquote Eigenkapital 41.5% 45,9%
Bilanzsumme
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Durchschnittsmiete je gm/p.m. Sollmieten 7,48 ¢€ 713¢€
gm Wohn- und Nutzflache x 12
Fluktuationsrate Mieterwechsel p. a. 9,6% 7,5%
Anzahl der Mieteinheiten (ME)
Instandhaltungs-/ Instandh.- Modernisierungsaufwendungen 18,99 € 26,96 €

Modernisierungskosten je gm/p.a. m? Wohn- und Nutzflache

Das Zinsniveau am deutschen Kapitalmarkt bleibt wei-
terhin sehr giinstig. Bei Neuabschliissen oder Prolonga-
tionen von Darlehen, werden die Zinssatze in der Regel
uber mehrere Jahre fest vereinbart. Die Festschreibun-
gen werden so gewahlt, dass zukiinftig keine allzu gro-
Re zeitliche Konzentration von Darlehen mit auslaufen-
den Zinsfestschreibungen entstehen wird. Der Einfluss
von Schwankungen des Zinsniveaus am Kapitalmarkt
wird dadurch erheblich reduziert. Auf Grund unserer
guten Bonitat gehen wir davon aus, auch kinftig un-
seren Fremdfinanzierungsbedarf zu akzeptablen, guten
Konditionen eindecken zu kénnen.

Unser Risikomanagementsystem erkennt derzeit keine
entwicklungsbeeintrachtigenden oder bestandsgefahr-
denden Risiken fiir unsere Genossenschaft. Wir beurtei-

len die wirtschaftliche Lage unserer Genossenschaft als
geordnet. Mit den beschriebenen strategischen Aus-
richtungen und einem modernen Leistungsangebot so-
wie qualifizierten Mitarbeitern blicken wir zuversichtlich
in die Zukunft, um die anstehenden Aufgaben positiv
fur unsere Genossenschaft umzusetzen.

Heidelberg, im Mai 2016

DER VORSTAND

Karin Heil Peter Stammer

Geschaftsbericht 2015



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2015 die ihm
nach Gesetz und Satzung abliegenden Aufgaben wahr-
genommen. Die Geschaftsflihrung hat ihn regelmaRig
und umfassend iiber die Entwicklung der Lage der Ge-
nossenschaft sowie tber die Geschaftsvorgange von
besonderer Bedeutung, schriftlich bzw. mindlich, infor-
miert. Der Aufsichtsrat hat die erforderlichen Beschlls-
se gefasst, die Geschaftsflihrung bei der Erflllung ihrer
Aufgaben unterstitzt und sich (iber die wesentlichen
Risiken der zukiinftigen Entwicklung unter Beriicksich-
tigung des KonTraG unterrichtet.

Aufsichtsrat und Vorstand traten im Berichtszeitraum
zu sechs ordentlichen und einer Einzelaufsichtsratssit-
zung zusammen. Schwerpunkte der Beratungen und

Beschlussfassungen waren die Feststellung des Jahres-

abschlusses, des Wirtschaftsplanes sowie die Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und Neubaumalinahmen.
Dariiber hinaus wurden zahlreiche Sachthemen bera-
ten. Zustimmungsbedurftige Geschaftsvorfalle wurden
mit dem Vorstand erortert und durch den Aufsichts-
rat gepriift und genehmigt. Der Vorstand informierte
den Aufsichtsrat ferner iiber die Bestandsentwicklung,
die Vermietungssituation und den Verkaufsstand beim
Bautrdgergeschaft. Schwerpunktthemen bei samtli-
chen Sitzungen war auch die weitere Entwicklung im
Konversionsprozess MTV Mark — Twain — Village. Auch
iber diese Entwicklung wurden alle Aufsichtsratsmit-
glieder von Seiten des Vorstandes sowohl schriftlich als
auch mindlich ausfiihrlich Uber den jeweiligen Sach-
stand informiert.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates hat sich zeitnah,
auch auferhalb der gemeinsamen Sitzungen, regelma-
Rig durch Berichte des Vorstandes (iber die Geschafts-
entwicklung und aktuellen Themen, umfassend unter-
richten lassen.

Der vorliegende Jahresabschluss der Baugenossen-
schaft Familienheim Heidelberg eG zum 31. Dezember
2015, der Bericht des Vorstandes sowie die wirtschaft-
lichen Verhdltnisse, wurden durch die WTS im Auftrag
des Aufsichtsrates geprift. Der schriftliche Priifungsbe-
richt wurde vom Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen,
die Priifung hat keinen Anlass zu Beanstandungen ge-
geben.
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Der Aufsichtsrat wurde auch ber das Ergebnis der Pri-
fungen des Jahresabschlusses 2015 durch den Verband
baden — wiirttembergischer Wohnungs- und Immabi-
lienunternehmen eV im Juni 2015, unmittelbar nach
Beendigung der Priifung, miindlich unterrichtet. Den
schriftlichen Bericht hat der Aufsichtsrat zur Kenntnis
genommen. Die Priifung des Jahresabschlusses 2015
hat keinen Anlass zu Beanstandungen gegeben.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2015, dem Lagebericht sowie dem Vorschlag
des Vorstandes Gber die Gewinnverwendung zu und
empfiehlt der Mitgliederversammlung den vorgelegten
Jahresabschluss 2015 festzustellen und der Verwen-
dung des Bilanzgewinns zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt Vorstand und allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Baugenossenschaft Fami-
lienheim Heidelberg fur das enorme Engagement im
abgelaufenen Geschaftsjahr und spricht seine Anerken-
nung zum erreichten Erfolg aus.

Heidelberg, den 10. Mai 2016

DER AUFSICHTSRAT

Gerhard Schmitt
AR Vorsitzender



JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2015

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang
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Geschaftsbericht 2015

Bilanz zum 31. Dezember 2015

A. ANLAGEVERMOGEN

|. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte mit anderen Bauten

3. Technische Anlagen

4. Betriebs- und Geschéaftsausstattung
5. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt
B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grund-
stiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Unfertige Leistungen

4. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuung

3. Forderungen aus anderen Lieferungen u. Leistungen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Fliissige Mittel + Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Umlaufvermdgen insgesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

31.12.2015 31.12.2014

€ €

5.188,00 5.188,00 12.164,00
53.483.360,55 53.905.986,49
1.539.537,75 1.804.085,34
214.177,00 227.409,00
388.784,00 395.538,00
1.460,99 55.627.320,29 8.264,02
10.926.366,00 50.000,00
15.450,00 10.941.816,00 15.200,00
66.574.324,29  56.418.646,85

822.783,21 689.392,18
82.705,82 37.781,60
1.740.951,14 1.702.848,85
20.866,02 2.667.306,19 32.869,80
41.181,25 46.070,17
0,00 2.214.41

0,00 4.552,46
32.209,20 73.390,45 42.520,07
1.864.818,57 2.284.042,38
1.002.520,91 2.867.339,48 973.621,31
5.608.036,12 5.815.913,23

22.333,26 22.333,26 28.333,26
72.204.693,67  62.262.893,34
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A. EIGENKAPITAL

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: 270,06 € (1.908,04 €)

1. Kapitalriicklage

I1l. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 130.845,98 € (120.534,06 €)
2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 1.115.288,16 € (1.022.396,13 €)
3. Andere Ergebnisriicklagen

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahresuberschuss

3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen flr Pensionen
2. Sonstige Rickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichk. ggu. Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verhindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichk. aus Lieferungen u. Leistg.

5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 11.940,78 € (3.728,96 €)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 856,48 € (0,00 €)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

31.12.2015 31.12.2014

€ £

88.200,00 12.206,22
1.712.011,37 1.577.863,46
2.720,00 1.802.931,37 46.080,00
140.610,24 140.610,24 130.710,24
2.980.222,23 2.849.376,25
20.077.219,40 18.961.931,24
4.862.485,60 27.919.927,23 4.862.485,60
0,00 100.000,00
1.308.459,75 1.205.340,62
- 1.246.134,14 62.325,61 - 1.242.930,19
29.925.79445  28.563.063,44

853.661,00 821.139,00
252.154,94 1.105.815,94 379.725,77
38.683.381,59 29.957.439,49
2.008.860,69 1.878.078,14
157.999,45 170.112,31
116.027,26 254.570,99
90.534,40 41.056.803,39 96.097,03
116.279,89 116.279,89 142.667.17
72.204.693,67  62.262.893,34
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.2015 bis 31.12.2015

Gewinn- und Verlustrechnung

1.

6.

13.
14.

Jahresiiberschuss
15.
16.

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Veranderung des Bestandes an Verkaufs-

grundsticken und unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundsttcke

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstlitzung

davon fir Altersversorgung:
110.276,20 € (56.872,58 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensge-
genstande des Anlagevermdgens u. Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

. Abschreibungen auf Finanzanlagen
. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Gewinnvortrag
Einstellung in Ergebnisrlicklagen

Bilanzgewinn

2015 2014

€ €

7.996.354,69 7.690.918,54
0,00 1.695.000,00
56.219,21 46.537,46
22.954,30 8.075.528,20 27.143,20
83.026,51 -962.291,18

19.095,88 23.656,50

634.818,88 243.973,21

2.926.641,77 2.801.233,62
196.101,33 3.122.743,10 569.772,93
5.689.726,37 5.393.931,18

1.072.983,39 945.192,01
280.466,91 1.353.450,30 198.345,59
1.375.097,04 1.440.839,49

427.584,41 396.266,10

1.050,00 522,08

19.752,28 26.201,02

60.250,00 0,00

997.918,84 1.050.624,69

1.496.228,06

1.389.386,40

159,24 -13.737,82
187.609,07 197.783,60
1.308.459,75 1.205.340,62
0,00 100.000,00
1.246.134,14 1.242.930,19
62.325,61 62.410,43
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Vorliegender Jahresabschluss wurde gemaf 8 242 ff.
und 88 264 ff. HGB sowie nach den einschldagigen Vor-
schriften des GenG und der Satzung aufgestellt. Es gel-
ten die Vorschriften fiir kleine Genossenschaften. Die
Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt
flr Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethode

Die im Jahresabschluss zum 31.12.2014 angewandten
Bilanzierungs-, Bewertungs- und Ausweismethoden
wurden im Jahresabschluss zum 31.12.2015 grundsatz-
lich unverandert fortgefihrt.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht.

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abzliglich planmaRiger Abschreibung sowie un-
ter Fortflihrung nur steuerlich zulassiger Abschrei-
bungen gem. § 254 HGB in der his zum 28.05.2009
geltenden Fassung bewertet. Bei den Herstellungs-
kosten wurden eigene technische Leistungen aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf Gegenstande
des Anlagevermogens wurden wie folgt vorgenommen:

- Immaterielle Vermogensgegenstande werden linear
mit 33,33 % abgeschrieben.

- Grundstucke und grundstticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten werden linear bzw. degressiv mit
1,25 % bis 4,00 % abgeschrieben. Bei einem Objekt
wurde die Restnutzungsdauer (nach Aktivierung) auf
40 Jahre neu festgelegt.

- Grundstucke und grundstticksgleiche Rechte mit an-
deren Bauten werden linear mit 4,00 % bzw. 5,00 %
abgeschrieben.

- Technische Anlagen werden linear mit 5,00 %
bzw. 8,64 % abgeschrieben.

- Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear mit
6,66 % bis 33,33 % abgeschrieben.

- Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaf-
fungskosten von 150 € bis 1.000 € werden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear iiber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Beteiligung am Heidelberger Biindnis fiir Konversi-
onsflachen GbR wurde in Héhe von € 60.250,00 auBer-
planmaRig abgeschrieben.

Im Umlaufvermagen wurden die Grundstticke ohne
Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie die unfer-
tigen Leistungen mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten bewertet. AuRerplanméafige Abschreibun-
gen auf Grundstticke ohne Bauten wurden in Héhe von
€ 108.775,00 verrechnet.

Die anderen Vorrate wurden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
wurden mit dem Nennwert oder mit dem niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet.

Die Rickstellungen fiir Pensionen wurden nach versi-
cherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwen-
dung der Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2005 G) und
einem Abzinsungssatz von 3,89 % (Vorjahr: 4,53 %)
sowie einem Rententrend von 2,00 % (Vorjahr: 2,00 %)
berechnet.

Die Bildung der sonstigen Riickstellungen erfolgte in

Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetra-

ges. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostenstei-
gerungen wurden bei der Bewertung berlcksichtigt.

Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr wurden mit den von der Bundesbank verof-
fentlichten Zinssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erflllungsbetra-
gen angesetzt.
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Anhang

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
€ 1.740.951,14 (Vorjahr: € 1.691.088,85) sowie noch
nicht abgerechnete Leistungen aus Baubetreuung in
Hohe von € 0,00 (Vorjahr: € 11.760,00) ausgewiesen.
Die unfertigen Leistungen enthalten auch Gemein-
kosten (Lohne).

Forderungen mit einer Restlaufzeit (iber einem Jahr
bestehen in Hohe von € 800,00 (Vorjahr: € 800,00) und
betreffen die sonstigen Vermdgensgegenstande.

[I. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben sich
folgende

Zinsertrage € 2.108,84  (Vorjahr: €7.968,45)
Zinsaufwendungen € 35.189,00  (Vorjahr: € 39.127,00)

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrage
aus dem Verkauf von Anlagevermdgen in Hohe von
€431.979,64 (Vorjahr: € 24.546,55) sowie Ertrage
aus der Auflosung von Ruckstellungen in Hohe von
€ 106.039,90 (Vorjahr: € 84.469,23) enthalten.
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D. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung:

Zahl der

Mitglieder

Anfang des Geschéaftsjahres 1.689
Zugang 168
Abgang 155
Ende des Geschiftsjahres 1.702

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um
€ 134.147,91 erhoht.



Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamthetrag
Gesamtbetrag (Vorjahr)

Ingesamt

€

38.683.381,59
(29.957.439,49)
2.008.860,69
(1.878.078,14)

157.999,45
(170.112,31)

116.027,26
(254.570,99)

90.534,40
(96.097,03)

41.056.803,39
(32.356.297,96)

Davon
Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre
€ € € € Sicherung
1.094.931,09 3.916.120,09 33.672.330,41 38.683.381,59  Grundpfand-
(1.056.931,68) (4.017.269,67) (24.883.238,14) (29.957.439,49) rechte
2.008.860,69 0,00 0,00 0,00
(1.878.078,14)
157.999,45 0,00 0,00 0,00
(170.112,31)
116.027,26 0,00 0,00 0,00
(254.570,99)
77.780,39 12.754,01 0,00 0,00
(83.911,90) (12.185,13)
3.455.598,88 3.928.874,10 33.672.330,41 38.683.381,59
(3.443.605,02) (4.029.454,80) (24.883.238,14) (29.957.439,49)
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Anhang

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52 /54

70174 Stuttgart

Beteiligungen / Haftungsverhaltnisse:

Unsere Genossenschaft besitzt Kapitalanteile im Sinne
des 8 271 Abs. 1 HGB an folgendem Unternehmen:
MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co. KG

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 liegt noch nicht
vor.

Im Jahr 2015 wurden von der Genossenschaft Kom-
manditanteile in Héhe von € 10.926.366,00 einbezahlt.

Bei folgendem Unternehmen ist unsere Genossenschaft
unbeschrankt bzw. gesamtschuldnerisch haftender Ge-
sellschafter: Heidelberger Biindnis fir Konversionsfla-
chen GbR, Heidelberg

An dem Heidelberger Biindnis fiir Konversionsflachen
GbR ist die Genossenschaft zu 20 % beteiligt. Ein

Risiko der Inanspruchnahme aus dieser Haftung sehen
wir nicht, da die GbR im Jahr 2016 abgewickelt wer-
den soll.

Mitglieder des Vorstandes:

Peter Stammer Vorsitzender

Karin Heil

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Gerhard Schmitt ~ Vorsitzender

RA Eberhard Gretz stellv. Vorsitzender
RAin Elke Schwarz

Jorg Gregor

Dr. Uwe Kanzler
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Mitgliedschaften in Organisationen/Verbanden:

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

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossen-
schaften Deutschland e. V., Berlin

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiirttemberg e. V., Bietigheim-Bissingen

,Siedlungswerk Baden”, Vereinigung von Wohnungs-
unternehmen in der Erzdiozese Freiburg e. V., Karlsruhe

KSD Katholischer Siedlungsdienst e.V. — Bundes-
verband fiir Wohnungswesen und Stadtebau, Berlin

Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer
Heidelberg und Umgebung e. V., Heidelberg

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe flir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kaln

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirt-
schaft e.V., Disseldorf

Gewinnverwendung:

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den
Bilanzgewinn 2015 in Hohe von € 62.325,61 wie folgt

Zu verwenden:

3,95% Dividende €62.325,61

Heidelberg, 10. Mai 2016

Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG

Karin Heil Peter Stammer



Gesamtherstellung: kahlképfe | Agentur mit Wachstumsaussicht GbR, www.kahlkoepfe.com
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