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Vorwort

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

es ist nach wie vor eine groBe Aufgabe
unserer Genossenschaft, bezahlbaren und
preiswerten Wohnraum fur breite Schichten
der Bevdlkerung und fUr unsere Mitglieder zu
schaffen.

Der Stadtkreis Heidelberg aber auch der
Rhein-Neckar-Kreis sind sehr attraktive Zuzugs-
regionen, in denen die Miet- und Immobilien-
preise nach wie vor steigen, da das vorhan-
dene Angebot die Nachfrage nicht decken
kann. Als mittelstdndische Genossenschaft
sind wir neben unseren Kernaufgaben dabei,
neue Projekte zu entwickeln, um innovative
ldeen zu realisieren und dem Markt attraktive
Wohnungen zur Verfigung stellen zu kénnen.

Als gleichermaBen soziales, umweltbewuss-
tes und wirtschaftlich gefUhrtes Unternehmen
erflllen die von uns erstellfen Neubauten
hohe 6kologische Standards. Unsere Immobi-
lien im Bestand werden systematisch saniert,
um den neuen Ansprichen an das Wohnen
und die Energieeffizienz gerecht zu werden.

Die bereits seit mehreren Jahren erfolgreich
eingeschlagene Geschdaftsentwicklung fuhrt
damit zu einem werthaltigen Wachstum, wel-
ches unseren Mitgliedern und Mietern nach-
haltig dienen wird.

Wirwunschen Ihnen eine interessante LektUre
unseres diesjahrigen Geschdaftsberichtes und
einen informativen Einblick in unsere Genos-
senschaft.

Karin Heill Peter Sfammer
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Wichtiges auf einen Blick

Jahr

Angaben in T€
Bilanzsumme

Sachanlagevermogen

Umlaufvermdgen
davon flUssige Mittel

Eigenkapital
RUckstellungen

Verbindlichkeiten
davon gegenuber Kredifinstituten

Umsatzerldse

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von GrundstUcken

aus Befreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen u. Leisfungen

Instandhaltungs-/
Modernisierungsaufwand

Personalaufwand (Lohne und Gehdlter)
Abschreibungen

JahresUberschuss

Mitglieder

Personal
davon Teilzeit
davon Azubis

Betriebl. Kennzahlen

Eigenkapitalquote

Cash Flow in T€

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

Befriebskosten ca.€/m?/p. a.
Instandhaltungs-/ Modernisierungs-
kosten in €/ m?/ p.a.
Gesamtwohnflache in m?

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

37,3%
3.948
7,73
4,6%
20,58

17,51

80.943
1.118

36

2018 2017 2016 2015 2014
86.344  82.419 74.952 72205  62.263
61.039  55.612 55580  55.627  56.341

7.890 9.386 6.010 5.608 5816

5.123 6.402 3.194 2.867 3.258
32.701 31.621 30.666  29.926  28.563

1.005 982 1.016 1.106 1.201
52.619 49768  43.168  41.057  32.356
50.206  47.185  40.879  38.683  29.957

8.356 8.261 8.099 7.996 7.691

0 0 0 0 1.695
312 240 175 56 47
64 54 53 23 27

1.466 1.399 1.601 1.388 1.972

1.199 1.150 1.139 1.073 945

1.393 1.396 1.391 1.375 1.441

1.037 970 687 1.309 1.205

1.776 1.731 1.717 1.702 1.689

21 21 19 17 16

7 8 6 6 5

2 2 1 0 1
2018 2017 2016 2015 2014
37.9% 38.4% 41,0 % 41,5% 45,9%
3.382 3.352 3.035 3.879 2.603
7,62 7,56 7,52 7,48 7,13
6,5% 83%  8.00% 2,60% 7,50%

20,47 21,57 20,70 20,27 18,63

20,06 19,14 21,91 18,99 26,96
75.379 73.078  73.078  73.078  73.144

1.051 1.012 1.011 1.011 1013

80 111 136 142 161
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" /ur Genossenschaft

Bautatigkeit
MTV Bauen und Wohnen

Nachdem bereits Ende letzten Jahres die Bebauung des Baufeldes A 4 mit einem Nahversorger,
Arztpraxen, BUros und einem Pflegeheim mit 92 Zimmern abgeschlossen werden konnte, hat die
Bautdatigkeit im FrUhjahr 2020 richtig an Fahrt aufgenommen.

Baufeld A 4 mit Nahversorger
Inzwischen haben die Bauarbeiten
auf insgesamt vier weiteren Baufel-
dern begonnen.
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/ur Genossenschaft

Auf dem Baufeld A 3, welches in zwei Abschnitte (A 3.1 und A 3.2) aufgeteilt ist, entstehen ins-
gesamt 10 Stadthduser, 31 Eigentumswohnungen und 73 Mietwohnungen. Die Fertigstellung ist
fUr Spatsommer 2020 bzw. Frihjahr 2021 geplant.

Baufeld A 3.2 Baufeld A 3.1

Auf dem angrenzenden Baufeld A 2, welches ebenfalls in zwei Abschnitte (A 2.1 und A 2.2)
aufgeteilt ist, entstehen insgesamt 10 Stadthduser, 20 Eigentumswohnungen und 89 Mietwoh-
nungen. Die Fertigstellung auf diesem Baufeld ist fir Ende 2020 bzw. Anfang 2021 geplant.

Baufeld A 2

Das erste Baufeld A 1
auf dieser Seite der
Romerstrasse wird mit
40 Mietwohnungen
bebaut. Die Baugrube
ist bereits ausgehoben
und es wurde mit den
Fundamentarbeiten
begonnen.

Baufeld A1
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/ur Genossenschaft

Baufeld C 4

Dieses Baufeld befindet
sich in unmittelbarer Nach-
barschaft zu unserem im
vergangenen Jahr fertig
gestellten und bei der
Technikertagung  besich-
tigten Neubau ,,Horizonte"

Im Anschluss an das Baufeld B 4 wird im Laufe
des Jahres 2020 begonnen, die Bestandsge-
bdude auf den Baufeldern B 1 -B 3 zu ertUch-
tigen. Begonnen wird mit dem Baufeld B 2.
Diese Wohnungen werden dann im Rahmen
des Landeswohnraumfdrderungsgesetzes
Schwellenhaushalten zum Kauf angeboten.
Zudem erfolgen auf den einzelnen Baufel-
dern je ein weiterer Neubau mit 13 Eigen-
fumswohnungen, die auf dem Baufeld B 2 bis
im FrGhjahr 2021 fertig gestellt werden sollen.

Y ———

Baufeld B 4

Parallel hierzu wurde auf der
gegenuberliegenden Seite die
Bebauung der Baufelder B 4 und
C 4 begonnen. Auf dem Bau-
feld B 4 entstehen insgesamt 96
Mietwohnungen und auf dem
Baufeld C 4 insgesamt 94 Eigen-
tumswohnungen. Die Fertfigstel-
lung dieser beiden Baufelder
wird voraussichtlich im Frohjahr/
Sommer 2021 erfolgen.

Baufeld C 4

Insgesamt ist festzustellen, dass die Bebau-
ung der Konversionsflachen stark an Fahrt
aufgenommen hat und man nun taglich
die Baufortschritte verfolgen kann. Der
neue Stadtteil, der hier langsam wdchst,
wird in nicht allzu ferner Zukunft das neue
Zuhause von vielen Familien werden. Durch
neu entstehende Betreuungsmaoglichkeiten,
Geschafte des taglichen Bedarfs, arztliche
Versorgung und Moglichkeiten der Freizeit-
gestaltung entwickelt sich der bisherige, von
Kasernengebduden gepragte, Stadtteil zu
einer modernen und lebenswerten ,Mitte"
des Stadtteils SUdstadt.
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Umristung auf E- Mobilitat

Die Elekfromobilitat in Deutschland ist weiter
auf dem Vormarsch. Sie spielt eine zentrale
Rolle im Klimaschutzprogramm der Bundesre-
gierung, damit die Klimaziele 2030 vor allem
im Verkehr erreicht werden. Ein entscheiden-
der Faktor fUr den schnellen Durchbruch ist
ein flachendeckendes und kundenfreund-
liches Netz an E-Tankstellen. Das Aufladen
eines E-Aufos muss genauso einfach und
selbstverstandlich werden wie das Laden
eines Smartphones.

DiesenzukunftsweisendenTechnologiensteht
die Baugenossenschaft Familienheim Heidel-
berg eG sehr aufgeschlossen gegenuber. Im
Frohjahr 2020 wurde in unserem Wohnquar-
fier in NuBloch (Allming) eine Ladestation fur
E-Autos in Befrieb genommen.

Auch unsere Mitarbeiter erledigen seit Mdarz
2020 ihre Dienstfahrten elektrisch. Dafur wur-
den 2 E-Golfs als Geschaftswagen erworben
und eine eigens dafur vorgesehene Ladesta-
tion installiert.
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Jubilare

Verabschiedung Eberhard Gretz
aus dem Aufsichtsrat

Seniorenausflug

Weihnachtsmarkt
Wiesbaden
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" Zahlen, Daten, Fakten

Fluktuation Wohnfldche in m?
Anzahl 80.000
100 70.000
90 | —
gl EH H EEEETE 60.000
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o T T T w00
5 -
pp H EH EH H E E B B = § 30.000
oy = - — . . . . . 2000
20
i BE B E E BB EEHEH G 10.000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 0 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Instandhaltung/Modernisierung in T€ Jahressollmieten in Mio. €
2.000
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Wohnungsbestand nach GréBe in Anzahl und Prozent

10 % (113 Wohnungen) 12 % (136 Wohnungen)

5% (52 Wohnungen)

21 % (230 Wohnungen)

14 % (157 Wohnungen) 38 % (430 Wohnungen)

Wohnfldche bis

bis 39 m? 39-48 m? M 48-65 m? 65-75 m? 75-90 m? Uber 90 m?
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Ubersicht Eigenkapital / Fremdkapital in T€

55.000
50.000
45.000
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

Eigenkapital

. Fremdkapital
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bilanzsummen und Sachanlagen in Mio. €

20 B

80 —_ -

70 S === h

60
50
40
30
20

10 | Sachanlagen

Bilanzsumme
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bilanzzahlen in Mio. €

. Eigenkapital
. RUcklagen
Verbindlichkeiten

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Bericht des Vorstandes

Grundlagen des Unternehmens

Die Baugenossenschaft Familienheim Heidel-
berg eG wurde am 19. Januar 1948 in Heidel-
berg gegrundet.

Im Rahmen der Mitgliederversammiung im
Jahr 2018 wurde eine neue Fassung der Sat-
zung beschlossen. Die neue Saftzung wurde
am 8. August 2018 im Genossenschaftsre-
gister GnR 330040 eingetragen. Auf Grund-
lage der neuen Safzung sowie gemdaB §264
Abs. 1 HGB sind wir nicht mehr verpflichtet,
einen Lagebericht zu erstellen.

Wir werden unsere Mitglieder, Mieter und die
interessierte Offentlichkeit jedoch weiter mit
einem ausfUhrlichen Bericht des Vorstandes
Uber das jeweilige Geschdaftsjahrinformieren.

Zum 31.12.2019 hatte unsere Genossenschaft
1.759 Genossenschaftsmitglieder. Diese hal-
ten insgesamt 12.360 Genossenschaftsantei-
le. Das Kerngeschaft unserer Genossenschaft
liegt in der Bewirtschaffung des eigenen
Mietwohnungsbestandes zum Zwecke einer
guten, sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnversorgung unserer Mitglieder.

Daneben beschdaftigen wir uns nach wie
vor mit der Neubau-Projektierung von Miet-
wohnungen und falls méglich auch im Bau-
fragerbereich. Das Geschdaftsfeld der Eigen-
fumsverwaltung haben wir zum Ende des
Geschdaftsjahres 2019 eingestellt. Nach wie
vor werden wir fUr wenige EigentUmer die
Fremdverwaltung durchfGhren.

Daneben sind wir im Rahmen unserer Betei-
ligungen an der MTV Bauen und Wohnen
GmbH & Co. KG als Geschdaftsbesorger tatig.
Die entsprechende Gewerbeerlaubnis nach
§34c Gewerbeordnung ist von der Stadt Hei-
delberg erteilt.

Zum 31.12.2019 betragt der eigene Woh-
nungsbestand 1.118 Wohnungen, davon
15 Gewerbe-Einheiten und 833 Abstellplaize
in Garagen und im Freien.

Die Baugenossenschaft Familienheim Heidel-
berg eG stellt dem Wohnungsmarkt im Rhein-
Neckar-Kreis attraktive Mietwohnungen zu
einem gunstigen Preis-Leistungs-Verhdltnis
in einem nach wie vor sehr angespannten
Wohnungsmarkt zur VerfGgung.

Konjunktur und Wohnungsbau 2019

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im 10. Jahr
in Folge gewachsen und verzeichnet damit
die langste Wachstumsperiode im vereinten
Deutschland. Allerdings hat das Wachstum
2019 deutlich an Schwung verloren. Zur Jah-
resmitte ist die deutsche Wirtschaft nur knapp
an einer rechnerischen Rezession vorbeige-
schrammt. Das Bruttoinlandsprodukt drohte
2 Quartale in Folge zu sinken. Im Mittel des
Jahres lag das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt nach ersten Berechnungen des sta-
fistischen Bundesamtes um 0,6 % hdher als im
Vorjahr. In den beiden vorangegangenen
Jahren war das Bruttoinlandsprodukt stérker
gestiegen, 2017 um 2,5% und 2018 um 1,5%.

Im Kern zeigt sich die deutsche Konjunktur
aktuell deutlich geteilt: die Bauwirtschaft
befindet sich nach wie vorin einerBoom-Pha-
se und expandiert kraftig. Solides Wachstum
verzeichnen auch die konsumnahen Dienst-
leistungen. Dagegen befinden sich nahezu
alle Bereiche der Industrie in einer Rezession.

FOr 2020 rechnen die Institute mit einem
Wirtschaftswachstum von rund 1,1 %.

Das weltwirtschaftliche Umfeld der deut-
schen Wirtschaft hat sich seit 2018 deutlich
eingetrubt. Gebremst durch die Handelskon-
flikte und politischen Unsicherheiten wie USA
- China oder Brexit wuchs die Weltwirtschaft
2019 mit nur wenig Schwung. Insgesamt
expandierte das globale Bruttoinlandspro-
dukt nach vorlaufigen Zahlen um 3,6%, ins-
besondere die fortgeschrittenen Volkswirt-
schaften hattenin der Summe ein niedrigeres
Wachstum aufzuweisen.
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Bericht des Vorstandes

Der deutsche Arbeitsmarkt zeigte sich 2019
sehr robust — trotz gebremster Konjunktur.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde
im Jahresdurchschnitt 2019 erstmals von mehr
als 45 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort
in Deutschland erbracht. Nach vorldufigen
Berechnungen waren es 45,3 Millionen und
damit rund 400.000 Personen mehr als 2018.
Dieser Anstieg von 0,9 % beruht vor allem auf
einer Zunahme der sozialversicherungspflich-
figen Beschdaffigungen um 1,6%. Wie schon
in den Vorjahren Uberwogen eine hdhere
Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwanderung
von Arbeitskraffen aus dem Ausland und
altersbedingte demografische Effektfe.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in
2019 verlangsamtund betrugim Jahresdurch-
schnitt nur noch 1,4% (2018 1,8%). Getrieben
wird die Inflation vor allem vom Preisanstieg
bei Nahrungsmitteln und Dienstleistungen.

Die Binnennachfrage
treibt die Konjunktur

Gestutzt wurde das Wachstum im Jahr 2019
auf der Verwendungsseite vor allem vom
Konsum. Die privaten Konsumausgaben
waren preisbereinigt um 1,6% hdher als im
Vorjahr, die Konsumausgaben des Staates
stiegen um 2,5%.

Auch in Bauten wurde deutlich mehr inves-
tiert: Die Bauinvestitionen stiegen 2019 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 3,8%. Besonders stark
war der Anstieg bei Tiefoauten (+4,8%) und
bei Wohnbauten (+4,0%).

In einem weiterhin schwierigen weltwirt-
schaftlichen Umfeld mit Handelsstreitigkei-
ten, Sankfionen und Strafzéllen sowie den
Unsicherheiten rund um die Brexit-Verhand-
lungen konnte die deutsche AuBenwirtschaft
nur wenig zulegen. Die Exporte stiegen preis-
bereinigt nur um 0,9%, die Importe nahmen
im gleichen Zeitraum mit 1,9 % starker zu.

Weiterhin gute Stimmung im
Wohnungsbau - Kapazitats-
engpasse fuhren zu deutlichen
Preissteigerungen

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im
Jahr 2019 um 3,8% und Ubertrafen damit
deutlich die Wachstumsrate des Vorjahres
(2.5%). Der Wohnungsbau entwickelte sich
wie in den Vorjahren Uberdurchschnittlich
und stieg um 4% wdahrend die Nicht-Wohn-
bauten um 3,5% zulegten.

In den Neubau und in die Modernisierung
der Wohnungsbestande flossen 2019 rund
228 Milliarden Euro. Die gute Entwicklung
der Einkommen, die auch durch finanzpoli-
fische Enflastungen wie etwa die Ruckkehr
zur paritédtischen Krankenkassenfinanzierung
unterstUtzt wurde und die weiterhin historisch
niedrigen Zinsen fUr Baugeld werden die
Nachfrage nach Wohnimmobilien auch 2020
anheizen.

Die hohe Netto-Zuwanderungstitzt die Nach-
frage nach Wohnraum weiterhin. Gepaart
mit UmzUgen innerhalb Deutschlands ist vor
allem die Wohnraumnachfrage in Stadten
anhaltend hoch. Hinzu kommen kréftige
Impulse von Seiten des Staates, wie das neu
eingefUhrte Baukindergeld und Sonderab-
schreibungen fUr den Mietwohnungsbau.

Die hohe Kapazitatsauslastung erdffnet den
Unternehmen des Baugewerbes erhebliche
Preissetzungsspielrdume - gleichzeitig stei-
gen die Lohne. Die Preise fur den Neubau
von Wohngebduden in Deutschland errei-
chen im Februar 2019 mit einem Anstieg
von 4,8% gegenUber dem Vorjahresniveau
den hdchsten Zuwachs seit Uber 10 Jahren.
Zum Jahresende hat sich der Auftrieb bei
den Wohnungsbaupreisen etwas beruhigt,
lag aber mit einer Rate von 3,8% noch auf
einem sehr hohen Niveau. Trotz der anhal-
fenden Preissteigerungen werden die Woh-
nungsbauinvestitionen auch 2020 Motor der
Bauwirtschaft bleiben. Nach Schdatzungen
der Institute durften sie um rund 3,6 % steigen.
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Bericht des Vorstandes

Im Jahr 2019 dUrften nach letzten Schatzun-
gen die Genehmigungen fur rund 351.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein. Damit lag die Genehmigungs-
tatigkeit 1,3% Uber dem Vorjahreswert. Der
Neubau von Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau zeigte 2019 erneut eine positi-
vere Tendenz als der Gesamtirend. Mit rund
100.000 neu genehmigten Mietwohnungen
wurden 3,3% mehr Mietwohnungen auf den
Weg gebracht als im Jahr zuvor.

Die Zahlen neu genehmigter Eigentumswoh-
nungen in Mehrfamilienh&usern brach dage-
gen etwas ein (-1,6%).

Entscheidender fUr den bestehenden Woh-
nungsmangel in etlichen wachsenden
GroBstadten und Ballungsrdumen ist jedoch
die Situation des BauUberhangs — also der
Wohnungen, deren Bau zwar genehmigt ist,
deren Fertigstellung aber noch auf sich war-
ten I&sst. Zwischen 2008 und 2018 hat sich der
BauUberhang bundesweit von rund 320.000
auf 693.000 genehmigte und noch nicht fer-
figgestellte Wohnungen mehr als verdoppelt.
Bis Ende 2019 durften 730.000 Wohnungen
auf ihre Fertigstellung warten.

Neben verl&dngerten Planungsverfahren und
Genehmigungsverfahren und zunehmenden
lokalen Protesten gegen neue Bauvorhaben
fehlen auch die Kapazitdten, genehmigte
Bauvorhaben zeitnah umzusetzen. So spie-
geln sich der wachsende BauuUberhang in
der Entwicklung des Auftragsbestandes der
Betriebe im Bau-Hauptgewerbe wieder. Der
Auftragsbestand umfasst die eingegange-
nen, aber noch nicht vollstGndig ausgefthr-
ten Auftrdge. Der Auftragsbestand im Woh-
nungsbau stieg seit 2015 kontinuierlich und
erreichte 2019 den héchsten Stand seit 1997.
So warten aktuell Auftrdge im Wert von rund
10,3 Milliarden Euro auf ihre AusfUhrung. Den
Bauunternehmern fehlt auch das Personal
zur zUgigen Readlisierung der Bauauftrage.
Wdahrend die Anzahl der Beschdftigten im
Wohnungsbau von 2008 bis 2018 um lediglich

25% stieg, haben sich die Auftragsbesténde
in diesem Zeitraum nahezu verdreifacht.
Ende 2018 waren in den Befrieben des Bau-
Hauptgewerbes rund 467.000 Menschen
beschdaftigt. Das waren deutlich weniger als
in den spaten 1990er-Jahren als die Beschaf-
tigungszahlen mit mehr als 700.000 tatigen
Menschen Rekordstdnde erreichten.

Geschdaftsentwicklung

Das Geschdftsjahr 2019 hat mit einer zufrie-
denstellenden Geschdaftsentwicklung abge-
schlossen. Die Geschdaftsleitung beurteilt die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Bau-
genossenschaft Familienheim Heidelberg eG
als geordnet. Nach wie vor investieren wir in
die Wertverbesserung mit Instandhaltungen
und Modernisierungen unserer Bestandswoh-
nungen — parallel dazu in die Verbesserung
der energetischen Zustdnde unserer Mietob-
jekte.

Daneben haben wir durch kluge Investitionen
bzw. Beteiligungen unsere Geschdaftstatigkeit
breiter aufgestellt.

Der im Geschdaftsjahr 2019 erwirtschaftete
Jahresuberschuss hat die Planzahlen Gbertrof-
fen. Die Gesamtinvestitionen unserer Genos-
senschaft im Berichtsjahr 2019 in den Berei-
chen Neubau, Erwerb, Modernisierung und
Instandhaltung beliefen sich auf insgesamt
10,8 Millionen Euro, davon rund 1,4 Millionen
Euro fUr Instandhaltungen des Wohnungsbe-
standes. Die Finanzierung dieser Investitionen
in den eigenen Wohnungsbestand erfolgte
ausschlieBlich aus Eigenmitteln. Die bendtig-
ten Finanzmittel fir Neubauvorhaben sowie
Erwerb von Bestandswohnungen und fUr wei-
tere Beteiligungen wurden teilweise fremdfi-
nanziert.
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Wohnungsbestand:

Bestand am 31.12.2018 1.051 Wohnungen
(davon 13 Gewerbeeinheiten)
+ 46 Wohnungen
in Schwetzingen, Nikolaus-Lenau-Strale
sowie Rondell
+ 20 Wohnungen, 1 Kita und
1 Gemeinschaftsraum
in Heidelberg Sudstadt
Mark-Twain-StraBe 2 + 4
- 1 vermietete Doppelhaushdlfte in
Mauer, Wehrdckerweg

Bestand am 31.12.2019 1.118 Wohnungen
(davon 15 Gewerbeeinheiten)

Die gesamte Wohn- und Nutzfldche zum
31.12.2019 betfragt 80.943 m=.

Die Erhohung des Gesamtbestandes resul-
fiert zum einen aus der Fertigstellung des
Neubauvorhabens auf den Konversionsfla-
chen Mark-Twain-StraBe 2 + 4. Hier wurden
die Wohnungen als auch die KiTa und der
Gemeinschaftsraum des Vereins ,,Horizonte"
im 2. Quartal 2019 fertiggestellt. Zudem sind
die restlichen Wohnungen aus dem Erwerb
eines Immobilienpaketes von Mietwoh-
nungen in Schwetzingen und Plankstadt im
Januar 2019 in den Bestand unserer Genos-
senschaft Ubergegangen.

Eine von uns urspringlich fUr den Verkauf
erstellte Doppelhaushdlfte in Mauer (Wehr-
Ackerweg) wurde seit Jahren vermietet und
konnte jetzt nach Freistellung an einen Kauf-
interessenten zum Ende des Jahres 2019 ver-
AuBert werden.

Unserer Verpflichtung, unsere Wohnimmo-
bilien regelmdaBig einer Verkehrssicherungs-
prifung zu unterziehen, sind wir auch im
Jahr 2019 nachgekommen. Die festgestell-
ten Beanstandungen oder Mangel wurden
durch beauftragte Handwerksunternehmen
und unseren eigenen Mitarbeitern der tech-
nischen Abfteilung sukzessive abgearbeitet.

Die sich in den letzten Jahren gut entwickelte
Mieterstruktur in unseren Immobilien haben
sich auch im vergangenen Jahr weiter sta-
bilisiert. Die Hausgemeinschaften funktionie-
ren im GroBen und Ganzen gut, dazu fragen
auch die umfangreichen Serviceleistungen
unserer Genossenschaft mit bei. Im Berichts-
jahr 2019 wurden 51 Mietverhdlinisse gekin-
digt bzw. neu belegt. Die Fluktuationsrate
betragt somit nur noch 4,6%.

Die Wohnungswechsel im Studentenwohn-
heim wurden dabei nicht berUcksichtigt.

Die Erlésschmdlerungen durch Leerstand
betrugen zum 31.12.2019 rund 39.000 Euro,
die Erlése aus Kaltmieten haben sich um
841.000 Euro gegenuber dem Vorjahr auf
insgesamt 7.485,7 T€ erhoht. Die deutli-
che Erhéhung resultierte im Wesentlichen
aus den Zugdngen der Mietobjekte in
Schwetzingen und Plankstadf, sowie der
Fertigstellung des Bauvorhabens Mark-
Twain-StraBe und einerim Fruhsommer durch-
gefGhrten moderaten generellen Bestands-
mietenerndhung. Auch im Geschdaftsjahr
2019 wurden unserer Genossenschaft wieder
verschiedenste Grundsticke im Geschdfts-
gebiet zu einer méglichen Bebauung ange-
boten. Vorstand und Aufsichtsrat haben das
ein oder andere GrundstUck intensiv gepruUft,
Uberplant und kalkuliert. Das zur Bebau-
ung geprufte Grundstuck der Gemeinde
Eppelheim entlang der A5 kann aufgrund
offentlich-rechtlicher Bedenken nicht wei-
terverfolgt werden. Derzeit sind wir mit zwei
Projektentwicklungen beschdftigt. Zum einen
Uberplanen wirim Neubaugebiet Karlsgarten
in Mauer ein Grundstuck mit 18 Mietwohnun-
genundzum anderen prifen wir eine weitere
Wohnbebauung auf einem Grundstickin der
Heidelberger SUdstadt. Es bleibt abzuwarten,
ob unsere Vorstellungen entsprechend reali-
siert werden kdnnen.

FUr Instand- und ModernisierungsmaBnah-
men hat unsere Genossenschaftim Jahr 2019
rund 1,4 Millionen Euro investiert. Die Mittel
fUr Instandhaltungsaufwendungen wurden
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insbesondere in die Wohnraummodernisie-
rung und in die Ausstattung der Wohnungen
investiert. Der technische Zustand bzw. die
Bestandsaufnahme séGmitlicher Liegenschaf-
fen im eigenen Wohnungsbestand zur Ermitt-
lung des weiteren kinftigen Instandhaltungs-
bedarfs wurde auch 2019 fortgeschrieben.
Demnach sind langfristig 4,6 Millionen Euro
erforderlich. Dies entspricht einem Investiti-
onsaufwand von rund 56 Euro je m? Wohn-
fldche. Im vergangenen Jahr wurden rund
17,50 Euro je m? Wohnflache investiert. Auch
im  Wirtschaftsplan fUr das Geschdftsjahr
2020 wurde wieder ein Betrag von rund 1,5
Millionen Euro von den Organen der Genos-
senschaft fur Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen im eigenen Bestand zur
VerfGgung gestellt.

Bautragergeschaft

Im Jahr 2019 fanden keine Aktivitdten im Bau-
frdgergeschaft statt.

WEG-Verwaltung/
Hausverwaltung fur Dritte

Durch unsere Entscheidung, das Geschéfts-
feld WEG-Verwaltung aufzugeben, wurden
im Jahr 2019 die restlichen WEG-Verwaltun-
gen abgegeben und beendet. In den noch
durchgefuhrten EigentUmerversammlungen
wurde unsere Genossenschaft fur inre Tatig-
keit im abgelaufenen Geschdftsjahr als Ver-
walter entlastet.

Somit verwaltet unsere Genossenschaft nur
noch eine Tiefgaragengemeinschaft im Kro-
nichgarten als WEG. Daneben verwalten wir
noch wenige Einheiten im Rahmen der Dritt-
verwaltung.

Beteiligungen
1. MTV Bauven und Wohnen GmbH & Co. KG

Unsere Genossenschaft hat sich mit ande-
ren Wohnungsbau-Unternehmen und den
beiden Heidelberger Volksbanken an der
MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co.
KG beteiligt. Unsere Befteiligung betragt
€ 20,0 Mio. (45,28% des Gesamtkapitals),
daszum Jahresende 2019 voll einbezahlt war.
Nach den aktualisierten Planungen sollen ins-
gesamt 1.270 Wohneinheiten entstehen, 709
Wohnungen zum Verkauf, sowie 561 eige-
ne Mieteinheiten. Die Gesamtwohnfldche
wird rund 119.268 m? betragen. Durch die
nach wie vor steigenden Baupreise wird das
Gesamtinvestitionsvolumen von urspringlich
rund 355 Millionen Euro auf rund 417 Millionen
Euro ansteigen.

Nachdem in der Vergangenheit die ersten
Wohneinheiten in den Bestandsgebduden
auf den MTV SUd-Ost-Flachen fertiggestellt
und bezogen wurden, konnte im vergange-
nen Jahr auch das Baufeld A4 fertiggestellt
werden. Hier sind ein Nahversorgungszent-
rum, ein Pflegeheim sowie weitere gewerbli-
che Einheiten entstanden.

Des Weiteren wurde mit dem Bau von 96
offentlich geférderten Mietwohnungen auf
dem Baufeld B4 begonnen. Auch wurde mit
der Erstellung von 44 gefoérderten Mietwoh-
nungen, 11 Eigentumswohnungen sowie
7 Stadthdusern auf dem Baufeld A3.2 begon-
nen. Sowohl die Eigenfumswohnungen als
auch die Stadthduser wurden alle im Jahr
2019 verkauft.

Im Jahr 2020 ist der Beginn fUr folgende Bau-
felder vorgesehen: Baufeld C4, Baufeld A2.1,
Baufeld A2.2, Baufeld A3.1 sowie die Baufel-
der B2 und B3 beftreffend Bestandserneue-
rung und Neubauten.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die
Bauaktivitdten auf den ehemaligen Konver-
sionsfléchen im Jahr 2020 stark zunehmen
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werden. Abhdngig von den weiteren sich
entwickelnden KapazitGten am Bau ist vor-
gesehen, die GesamtmaBnahme bis zum
Jahr 2025 bzw. bis 2027 abzuschlieBen.

Durch unsere Genossenschaft werden
die Tatigkeitsfelder Pre- und After-Sales,
Rechnungswesen, Grundstickswesen und
Betriebskostenabrechnung im Rahmen der
Geschdaftsbesorgung abgedeckt.

2. Solarstrom FH HD GmbH und Solarstrom
Familienheim Mosbach GmbH

Im Geschdftsjahr 2019 entsprach die Entwick-
lung beider Gesellschaften den Plan-Ansat-
zen und den Erwarfungen.

Die Gesellschafter-Versammlungen — wur-
den entsprechend durchgefUhrt, gefasste
BeschlUsse umgesetzt.

Personal

Zum Jahresende 2019 beschdffige unsere
Genossenschaft 22 Mitarbeiter, davon 4 als
Teilzeitbeschaftigte, 3 geringfugig Beschdaf-
tigte, sowie 2 Auszubildende.

Auch im Jahr 2019 haben unsere Mitarbei-
ter rege davon Gebrauch gemacht, sich
durch den Besuch von Tagesseminaren oder
auch Langzeitkursen weiter zu qualifizieren.
Die GeschdftsfGhrung unterstUtzt gerne das
Engagement der Mitarbeiter sich fortzubil-
den.

Organisation

Das zwischenzeitlich implementierte ERP
System WODIS Sigma wurde durch weite-
re Module im Rahmen der Digitalisierung
ergdnzt. Durch nochmals verbesserte Arbeits-
und Ablaufprozesse kann die Kommunikation
und die Zusammenarbeit mit Dienstleistern,
Handwerkern und unseren Kunden noch effi-
zienter gestaltet werden.

Ergebnis

Aus dallen Geschdaftsbereichen wurde ein
JahresUberschuss in Hohe von 2.022.553,87
Euro erwirtschaftet. Die Verwendung soll wie
nachstehend dargestellt erfolgen:
JahresUberschuss 2019 2.022.553,87 Euro
Einstellung in die
freie RUcklage
Einstellung in die
gesetzliche Ricklage

1.742.342,35 Euro
202.255,39 Euro

Verbleiben fUr eine geplante Dividende
77.956,13 Euro.

Wirstellen fest, dass der Verlauf des Geschdfts-
jahres 2019 den Erwartungen, dem vorgese-
henen Wirtschaftsplan und den gesetzten
Zielen der Organe voll und ganz entsprichft.
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Vermogenslage
Die Vermogenslage zum 31.12.2019 im Vergleich zum Vorjahr stellt sich wie nachfolgend abge-
bildet dar:

Vermogenslage

31.12.2019 v. H.
in T€ in TE€

31.12.2018 Verande-

rungen in T€

Vermogenswerte

Anlagevermdgen 86.042,1 78.450,4 90,9 7.591,7

Umlaufvermogen

Verkaufsgrundsticke 946,9 933,5 1,1 13,4

Unfertige Leistungen u. Vorrate 1.725,7 1.713,5 2,0 12,2

Forderungen u. Abgrenzungsposten 330.0 1237 0.1 206,3

Flissige Mittel 3.799.4 5.123,1 5,9 -1.323,7

Gesamfvermogen 92.844,1 86.344,2 100,0 6.499,9

Eigenkapital

Geschaftsguthaben 2.062,2 2.049,7 2,4 12,5

RUcklagen 32.530,4 30.577.7 35,4 1.952,7

Bilanzgewinn 78.0 ) 73,4 0.1 4,6
34.670,6 32.700,8 37.9 1.969.8

Fremdkapital

RUckstellungen 1.200,3 1.005,3 1.2 195,0

Verbindlichkeiten

Gegenuber Kreditinstituten 54.927,0 50.205,7 58,1 4.721,3

Erhaltene Anzahlungen 1.764,9 1.835,2 2.1 -70,3

Ubrige Verbindlichkeiten 281,3 597,2 0,7 -315,9

53.643.4

Gesamtkapital

Die Vermoégenslage ist durch das Anlage-
vermdgen geprdgt, das sich im abgelaufe-
nen Geschdftsjahr durch Neubauinvestitio-
nen und den Kauf von Bestandsimmobilien
verd@ndert hat. Zum 31.12.2019 betragt das
Gesamtvermdgen 92.844.104,87 €. Trotz des
Jahresergebnisses in Hohe von 2.022.553,87 €
hat sich die Eigenkapitalquote wegen der
verldngerten Bilanzsumme auf 37,3% (vor-
her 37,9%) reduziert. Die Vermogenslage
ist geordnet und sichert weiter eine stabile
Geschdaftsentwicklung unserer Genossen-
schaft.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird darauf geachtet, dass sémtlichen Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschdftsverkehr sowie gegenuUber den

92.844,1

100,0 86.344,2 6.499.9

finanzierenden Banken termingerecht nach-
gekommen wird. Im Regelfall werden unsere
Rechnungen mit Skontoabzug beglichen.
Daruber hinaus gilt es, Zahlungsstréome so zu
gestalten, dass neben einer angemessenen
Dividende weitere Liquiditat geschopft wird,
so dass ausreichende Mittel zur Instandhal-
tfung und Modernisierung des Wohnungsbe-
standes und gegebenenfalls fUr Investitionen
in den Neubau oderin den Kauf von Bestand-
simmobilien zur Verfugung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieBlich in Euro-Wdahrung, so dass Wah-
rungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps
oder andere Finanzierungsinstrumente
werden nicht in Anspruch genommen. Die
durchschnittliche Zinsbelastung des langfristi-
gen Fremdkapitals betragt im abgelaufenen
Geschdaftsjahr 1,9%.
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Die Mittelherkunft und Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalfluss-

rechnung:
Kapitalflussrechnung in T€
JahresiUberschuss 2.022,6
+ Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 1.589,1
- Abnahme der langfristigen RUckstellungen -14,6
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 4,3
+ Zinsaufwendungen 1.068,7
- Zinsertrge und erhaltene Dividenden -721,8
= Cashflow 3.948,3
+ Zunahme der kurzfristigen RUckstellungen 209,7
- Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -150,8
- Zunahme der Grundstucke des Umlaufvermdgens -13,5
- Zunahme kurzfristiger Aktiva -222,7
- Abnahme kurzfristiger Passiva -381,8
Mittelzufluss aus laufender Geschdaftstatigkeit 3.389,2
+ Einzahlungen fur Abgange des Sachanlagevermogens 3354
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermdgen -6.496,1
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -2.869.4
+ Erhaltene Zinsen und Dividenden 721,8
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -8.308,3
+ Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 6.050,0
- planmdaBige Tilgungen -1.333,1
- Gezahlte Zinsen -1.068.,6
+ Einzahlungen auf Geschdaftsguthaben (saldiert mit Auszahlungen) 25,1
- Auszahlungen fUr Dividenden -78,0
Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit 3.595.4
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes -1.323,7
+ Finanzmittelbestand zum 01.01.2019 5.123,1

= Finanzmittelbestand zum 31.12.2019
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Die Finanzlage unserer Genossenschaft im
abgelaufenen Geschdftsjahr war jederzeit
geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war gege-
ben. Die Verbindlichkeiten gegenuber Kre-
ditinstituten haben sich von 50.206 T€ auf
54.927 T€ erhoht. Die Erhbhungen resultieren
im Wesentlichen aus der Valutierung von Dar-
lehen zum Immobilienkauf in Schwetzingen/
Plankstadt, sowie unseren Neubauvorhaben
Mark-Twain-StraBe 2 + 4. Die planmdaBigen Til-
gungen im vergangenen Jahr befrugen rund
1.333 T€.

Ertragslage

Es kann festgestellt werden, dass unsere
Genossenschaft Uber eine geordnete Finanz-
sifuation verfugt. Somit ist sichergestellt, dass
entsprechende Mittel fUr die in den ndchs-
ten Jahren geplanten Investitionen sowonhl
in Instandhaltung als auch Modernisierung,
sowie in die Erweiterung des eigenen Haus-
bestandes zur VerflUgung stehen. Daneben
bestehen entsprechende Beleihungsreser-
ven durch nicht belastete Mietobjekte.

Die Ertragslage wurde unter Verzicht und Verrechnung des Verwaltungsaufwandes auf die ein-
zelnen Geschdftsfelder wie folgt dargestellt:

Ertragslage

Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung
Verkaufstatigkeit
Betfreuungstatigkeit

Andere Lieferungen u. Leistungen
Kapitaldienst

Summe
Verwaltungsaufwand

Betriebsergebnis
Ubrige Rechnung

Steuern vom Einkommen u. Erfrag

Jahresiiberschuss

Die Bewirtschaffung des eigenen Woh-
nungsbestandes erfolgte weitestgehend
ohne Probleme. Erldsschmdalerungen aus
den Sollmieten in Héhe von rund 39.000 Euro
ergaben sich hautsdchlich aus modernisie-
rungsbedingten Leerstdnden bei Wohnungs-
wechseln. Die Abschreibung auf unein-
bringliche Forderungen in Hbhe von 6,2 T€
hat sich gegenUber dem Vorjahr leicht
erhéht. Bei den Umsatzerldsen aus Betreu-
ungstdatigkeit sind die Vergutungen aus der

2019 in T€

1.996.5
235,8

2.022,6

2018inT€ Verdnderungen in T€

2.809.0 524,2
-2,1 2,2
311.8 -12,0
63.8 -13.0
-221,3 700,0
2.961,2 1.201,4
2.051,9 114,2
909.3 1.087,2
127.,4 108.4
209,7 0.0 209.7
1.036,7 985,9

Geschdaftsbesorgung MTV Bauen und Woh-
nen GmbH & Co. KG mit eingerechnet. Der
Jahresuberschuss resultiert insbesondere aus
dem Kerngeschdaft der Hausbewirtschaftung
und des Einmaleffektes unter der Bilanzposi-
tion ,,Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage”,
ndmlich der RUckvergutung von Zinsen durch
die RUckabwicklung des Paragraphen 13b
Umsatzsteuergesetz seitens des Finanzamtes
in Hohe von rund 713 T€. Der Ausweis erfolgt
unter dem Kapitaldienst.
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Es konnte ein zufriedenstellendes Gesamter-
gebnis erwirtschaftet werden. Die Eigenkapi-
talrendite betrégt 5,8%.

Prognosen, Chancen und
Risikobericht

Prognose

Im Rahmen einer im Februar 2020 durchge-
fOhrten Klausurtagung mit Vorstand und lei-
tenden Mitarbeitern wurde die Entwicklung
unserer Genossenschaft bis zum Jahr 2030
untersucht, analysiert und dokumentiert.
Durch die zu erwartenden positiven Jahres-
UberschUsse kann nachhaltig das absolute
Eigenkapital gestarkt, die Liquiditat gestei-
gert, die Verbindlichkeiten zurickgefthrt und
somit entsprechend erndhte Beleihungsreser-
ven erwirtschaftet werden.

FUr die geplante Geschdaftsentwicklung sind
entsprechende Eigenmittel als auch Finanzie-
rungsmoglichkeiten ausreichend vorhanden.

Risikobericht

Branchensperzifische Risiken

Das Risiko weiter steigender Preisentwicklun-
gen am Bau kann fUr anstehende Instand-
haltungs- und ModernisierungsmaBnahmen
unfer BerUcksichtigung der stabilen Ein-
nahmesituation der Genossenschaft und
der teils bestehenden Rahmenvertradge mit
den einzelnen Handwerksunternehmen als
beherrschbar bezeichnet werden.

Ob die weiter rasant steigenden Baukosten
frotz der guten Nachfrage und der Marktlage
im Rhein-Neckar-Kreis auf Dauer durch stei-
gende Mieten kompensiert werden kénnen,
ist fraglich. Leider steigen die Mietpreise nicht
entsprechend denBaupreisenund durch poli-
tische MaBnahmen werden entsprechende
Mieterhdhungspotentiale zusatzlich einge-
schrdnkt. Es bleibt nach wie vor abzuwarten,
inwieweit eine wirtschaftliche Realisierung
von Mietneubauwohnungen als bezahlbao-
re Wohnungen moglich ist. Erschwert wird

die gesamte Situation durch die fehlenden
Kapazitdten und damit steigenden Preise im
Handwerk fUr alle Baugewerke.

Risiken einer moglichen konjunkturbeding-
ten negativen Kaufkraftentwicklung kénnen
wir aufgrund unserer soliden Vermdgens-,
Finanz- und Ertfragslage begegnen.

Ertragsorientierte Risiken

Aufgrund der bisher guten Vermietbarkeit
unseres eigenen Wohnungsbestandes und
den soliden vertraglichen Beziehungen mit
unseren Auftfragnehmern, sowie dem quao-
litativ guten Wohnungsbestand gehen wir
davon aus, dass wir unsere Ziele grundsdatzlich
erreichen kénnen.

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona Virus
(COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar
2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im
Sozial- als auch im Wirtschaftsleben gefuhrt.
Von einer EinfrUbung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die
Geschwindigkeit der Entwicklung macht es
schwierig, die Auswirkungen zuverl@ssig ein-
zuschdtzen; es ist jedoch mit Risiken fUr den
zukUnftigen Geschdaftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus
der Verzobgerung bei der DurchfUhrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
maBnahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzdgerung
von geplanten Einnahmen. DarUber hinaus
ist mit einem Anstieg der Mietausfdlle zu rech-
nen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Risiken kénnen sich nach wie vor aus insta-
bilen Finanzmdarkten ergeben, insbesondere
ein ZinsGnderungsrisiko.

Bei den Kreditinstituten, zu denen unsere
Genossenschaft Geschdaftsbeziehungen un-
terndlt, verfGgen wir Uber ein gutes Rating.
Somit kann jederzeit auf gunstige Fremdfinan-
zierungsreserven zu gunstigeren Konditionen
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zurOckgegriffen  werden.  Aufgrund  des
gestaffelten Darlehensverlaufes wird das
Zins&nderungsrisiko minimiert.

Nachiragsbericht

Seit Erstellung des Jahresabschlusses 2019
sind keine positiv bzw. negativ beeinflussen-
den Geschdfte oder Vorgdnge entstanden.

Finanzielle Leistungsindikatoren
Folgende Kennzahlen kénnen fUr unsere Genossenschaft fUr das Jahr 2019 ermittelt werden:

Rentabilitdtskennzahlen 2019 2018
JahresUberschuss

Gesamtkapitalrentabilitat + Fremdkapitalzinsen 3.4% 2.4%
Bilanzsumme

. . ey e JahresUberschuss

Eigenkapitalrentabilitat ~ Ecenkapital 5.8% 3.2%
igenkapital

Vermoégens- und Finanzierungskennzahlen

. o) e e
Anlagenintensitat Anlagevermogen 92,7 % 90,9%

Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)

. e Umlaufvermégen
Umlaufintensitat Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 7.3% 2.1%

Langfristige RUckstellungen

Langfristiger Fremdkapitalateil + langfristiges Fremdkapital 60,0% 59.1%
Bilanzsumme

Eigenkapital
+ langfristige RUckstellungen

Anlagendeckungsgrad + langfristiges Fremdkapital 107,6% 105,6%
Sachanlagevermdégen

. . igenkapital

Eigenkapitalquote SEne oG 37.3% 37.9%

Bilanzsumme

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

. . . Solimieten
Durchschnittsmiete je gm/p.m. am Wohn- und Nutzfidche x 12 7.73 € 7,62 €
. Mieterwechsel p. a.
Fluktuationsrate Anzahl der Mieteinheiten (ME) 4.6% 6.5%
Instandhaltungs-/Modernisie- Instandh.- Modernisierungsaufwendungen
rungskosten je gm/p.a. m? Wohn- und Nutzfléche 17.51€ 20,06 €

Heidelberg, den 26. Februar 2020

Der Vorstand

Karin Heil Peter Stammer
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Der Aufsichtsrat hat im Jahr 2019 die ihm
nach Gesetz und Satzung vorliegenden
Aufgaben wahrgenommen. Die Geschdfts-
fOhrung hat ihn regelmdaBig und umfassend
Uber die Entwicklung der Lage der Genos-
senschaft, sowie Uber die Geschdftsvorgan-
ge von besonderer Bedeutung schriftlich
bzw. muondlich informiert. Der Aufsichtsrat
hat die erforderlichen BeschlUsse gefasst,
die GeschaftsfGhrung bei der Erflllung
ihrer Aufgaben unterstUfzt und sich Uber
die wesentlichen Risiken der zukUnftigen
Entwicklung unter BerUcksichtigung des
KonTraG unterrichtet.

Aufsichtsrat und Vorstand fraten im Berichts-
zeitraum zu 4 ordentlichen und 2 Einzel-
Aufsichtsratssitzung zusammen. Schwerpunk-
te der Beratungen und Beschlussfassungen
waren die Feststellung des Jahresabschlusses,
des Wirtschaftsplanes sowie Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen.
Auch wurde der Aufsichtsrat regelmdaBig
ausfUhrlich Uber den Geschdaftsverlauf an der
beteiligten MTV Bauen und Wohnen GmbH
& Co. KG informiert. DarGber hinaus wurden
zahlreiche Sachthemen beraten. Zustim-
mungsbedUrftige Geschdaftsvorfdlle wurden
mit dem Vorstand erértert und durch den
Aufsichtsrat geprift bzw. beschlossen und
genehmigt. Der Vorstand informierte den
Aufsichtsrat ferner Uber die Bestandsentwick-
lung und die Vermietungssituation, Schwer-
punkfthema bei sdmtlichen Aufsichtsratssit-
zungen war auch die Weiterentwicklung im
Konversionsprozess MTV Mark-Twain-Village.
Auch Uber diese Entwicklung wurden alle
Aufsichtsréte seitens des Vorstandes sowohl
schriftlich als auch mundlich ausfUhrlich infor-
miert. Zudem haben die Aufsichtsratsmitglie-
der an einer Informationsveranstaltung der
GeschdaftsfGhrung der MTV Bauen und Woh-
nen GmbH & Co. KG im Oktober teilgenom-
men.

Grundsdatzlich I&sst sich der Aufsichtsratsvor-
sitzende immer zeithnah auch auBBerhalb der
gemeinsamen SitzungenregelmdaBig Berichte

des Vorstandes Uber die aktuelle Geschdfts-
entwicklung und weitere Themen vorlegen.

Der vorliegende Jahresabschluss der Bauge-
nossenschaft Familienheim Heidelberg eG
zum 31. Dezember 2019, der Bericht des Vor-
standes sowie die wirtschaftlichen Verhdli-
nisse der Genossenschaft wurden durch die
WTS im Auftrag des Aufsichtsrates geprUft.
Der schriftiche Prifungsbericht wurde vom
Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen. Die
PrGfung hat keinen Anlass zur Beanstandung
gegeben.

Der Aufsichtsrat wurde auch Uber das Ergeb-
nis der Prifung des Jahresabschlusses 2019
durch den Verband baden-wuirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V. im Mdarz bzw. April 2020 mUndlich
unterrichtet. Den schriffichen Bericht hat
der Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen.
Die Schlussbesprechung mit den PrUfern
des Verbandes fand am 12. Mai 2020 statt.
Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass
die PrOfung des Jahresabschlusses 2019 kei-
nen Anlass zur Beanstandung gab.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2019, dem Bericht des
Vorstandes sowie dem Vorschlag des Vor-
standes Uber die Gewinnverwendung zu und
empfiehlt der Mitgliederversammlung den
vorgelegten Jahresabschluss 2019 festzustel-
len und der Verwendung des Bilanzgewinnes
zuzustimmen. Der Aufsichtsrat dankt dem
Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Baugenossenschaft Familien-
heim Heidelberg eG fur die geleistete gute
Arbeit im abgelaufenen Geschdftsjahr und
spricht seine Anerkennung zum erreichten
Erfolg aus.

Heidelberg, den 12. Mai 2020
Der Aufsichtsrat

Gerhard Schmitt
AR-Vorsitzender
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JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2019

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang
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Aktiva
€

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

Il. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

N

. GrundstUcke und grundstUcksgleiche
Rechte mit anderen Bauten

. Technische Anlagen

. Betriebs- und Geschdaftsausstattung
. Anlagen Im Bau

. Geleistete Anzahlungen

o~ O AW

lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen

2. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Befeiligungsverhdlinis besteht

3. Andere Finanzanlagen
Anlagevermoégen insgesamt
B. UMLAUFVERMOGEN

l. Zum Verkauf bestimmte Grund-
sticke und andere Vorrate

1. GrundstUcke ohne Bauten

2. Bauvorbereitungskosten

3. Unfertige Leistungen

4. Andere Vorréte

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuung

3. Sonstige Vermogensgegenstdnde

lll. Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

" Bilanz zum 31. Dezember 2019

Geschdftsjahr Vorjahr

€ €

75,00 75,00 75,00
63.827.319,00 53.313.081,64
1.465.801,39 1.524.421,39
161.249,00 174.481,00
307.051,00 268.951,00
0,00 5.599.497,94

0,00  65.761.420,39 158.576,11
20.038.100,00 17.168.741,75
225.836,25 225.836,25
16.700,00  20.280.636,25 16.700,00
86.042.131,64 78.450.362,08

822.783,21 822.783,21
124.157,40 110.697,40
1.710.766,14 1.705.776,68
14.907,71 2.672.614,46 7.747,05
36.385,32 32.284,78
166.875,00 0,00
126.751,75 330.012,07 87.159,73
3.799.346,61 3.799.346,61 5.123.085,36
6.801.973,14  7.889.534,21

0,00 0,00 4.333,00
92.844.104,78 86.344.229,29
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Passiva
€

A. EIGENKAPITAL

I. Geschdaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschd&ftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekindigten Geschdftsanteilen
RUcksté@ndige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 1.849,85 €

Il. Kapitalricklage

lll. Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche RUcklage
davon aus Jahrestberschuss Geschdaftsjahr
eingestellt: 202.255,39 €

2. Bauerneuerungsrucklage
davon aus Jahrestberschuss Geschdaftsjahr
eingestellt: 0,0 €

3. Andere Ergebnisricklagen

davon aus JahresUberschuss Geschdaftsjahr
eingestellt: 1.742.342,35 €

davon aus Bauerneuerungsricklage
umgegliedert: 22.287.291,29 €

IV. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss
2. Einstellungen in Ergebnisrcklagen

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. RUckstellungen fUr Pensionen
2. Steuerrickstellungen

3. Sonstige RUckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 32.335,37 €

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

" Bilanz zum 31. Dezember 2019

Geschdftsjahr Vorjahr

€ €

86.363,33 74.523,25
1.975.792,02 1.974.682,45
0,00 2.062.155,35 480,00
(1.010,79)

186.490,24 186.490,24 178.390,24
3.451.782,10 3.249.526,71
(103.672,02)

0,00 22.287.291,29
(859.624,73)

28.892.119,24 =~ 32.343.901,34 4.862.485,60
2.022.553,87 1.036.720,16
-1.944.597,74 77.956,13 - 963.296,75
34.670.503,06 32.700.802,95

773.446,00 788.065,00
209.505,00 0,00
217.400,00 1.200.351,00 217.200,00

54.926.999.79
1.764.904,93
81.794,51
138.688,64
60.862,85

0,00

56.973.250,72

0,00

50.205.701,93
1.835.151,81
39.340,77
477.473,09
61.764,21

(35.631,83)

18.729,53

92.844.104,78

86.344.229,29
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V. N Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01.2019 bis 1.12.2019

11

1.

15.
16.
17.

18.

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Vernderung des Bestandes an Verkaufs

grundstUcken und unfertigen Leistungen

. Andere akfivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrége

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fUr Verkaufsgrundsticke

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung: 75.151,51 €

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

sténde des Anlagevermogens u. Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Erfrége aus anderen Finanzanlagen

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
davon aus verbunden Unternehmen: 5.294,70 €

. Sonstfige Zinsen und éhnliche Ertrage
12.
13.
14.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Stevern

Sonstige Steuern
Jahresiberschuss
Einstellung in ErgebnisrGcklagen

Bilanzgewinn

Geschdfisjahr Vorjahr

€ €

9.238.226,73 8.355.842,44
299.756,44 311.771,54
50.760,74 9.588.743,91 63.770,35
18.449,46 -97.862,14

29.800,00 21.000,00

235.868,85 127.433,09

3.276.566,21 3.118.926,53
13.511,74 3.290.077,95 7.946,59
6.582.784,27  5.655.082,16

1.315.557,11 1.198.831,76
300.412,95 1.615.970,06 287.905,44
(92.818,69)

1.589.138,70 1.393.396,38

550.163,62 565.157,04

8.020,73 17.272,07

(10.589,40)

713.744,72 4.889,41

1.118.101,30 1.002.254,97

209.741,76 0,00

2.221.434,28 1.229.698,05

198.880,41 192.977.,89

2.022.553,87  1.036.720,16

1.944.597,74 963.296,75

77.956,13 73.423 .41
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Anhang

A. Alilgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Hei-
delberg eG mit Sitz in Heidelberg ist beim
Amtsgericht Mannheim unter GnR 330040
eingefragen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungs-
unternehmen. Die Gewinn- und Verlustrech-
nung ist nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genos-
senschaft im Sinne von § 267 HGB.

Von den gréBenabhdngigen Erleichterungen
nach § 274a und § 288 HGB wurde Gebrauch
gemacht.

Die Bauerneuerungsrucklage wurde in Héhe
von 22.287 T€ in die anderen Ergebnisricklo-
gen umgegliedert. Insofern sind die Vorjah-
resbetrdge bei der Bauerneuerungsricklage
und den anderen ErgebnisrGcklagen nicht
vergleichbar.

Beider Aufstellung der Bilanzund der Gewinn-
und Verlustrechnung werden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden ange-
wandt:

B.Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstdnde und
Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abzUglich  planmd&Biger
Abschreibung sowie unter FortfUhrung nur
steuerlich zuldssiger Abschreibungen gem.
§ 254 HGB in der bis zum 28.05.2009 gelten-
den Fassung bewertet. Bei den Herstellungs-
kosten wurden eigene technische Leistungen
akfiviert.

Die planmdBigen Abschreibungen auf
Gegenstdnde des Anlagevermogens wur-
den wie folgt vorgenommen:

- Immaterielle Vermdgensgegenstande
werden linear mit 33,33 % abgeschrieben

- Grundsticke und  grundstUcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten werden linear mit
1,24 % bis 4,20 % abgeschrieben.

- Grundsticke und  grundstUcksgleiche
Rechte mit anderen Bauten werden linear
mit 4,00 % bis 5,00 % abgeschrieben.

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

- Beftriebs- und Geschdaftsausstattung wird
linear mit 6,64 % bis 33,33% abgeschrieben.

- Geringwertige Wirtschaftsguter mit
Netftoanschaffungskosten von 250 € bis
1.000 € werden in einem jahrgangsbezo-
genen Sammelposten erfasst und linear
Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen
sowie die anderen Finanzanlagen mit den
Anschaffungskosten bewertet.

Die Ausleihungen an Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhdlinis besteht,
wurden mit dem Nominalwert bilanziert.

Umlaufvermégen

Im Umlaufvermogen wurden die GrundstU-
cke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskos-
ten sowie die unfertigen Leistungen mit den
Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw.
mit dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt.

Bei den unfertigen Leistungen sind noch nicht
abgerechnete Beftriebs- und Heizkosten aus-
gewiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich
abrechenbaren Kosten ausgewiesen.

Die anderen Vorrdte wurden zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgens-
gegenstdnde wurden mit dem Nominalwert
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oder mit dem niedrigeren beizulegenden
Wert bewertet.

Die flUssigen Mittel sind mit dem Nennwert
am Bilanzstichtag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Von dem bestehenden Bilanzierungswahl-
recht fUr Geldbeschaffungskosten wurde
Gebrauch gemacht.
Die akfivierten Geldbeschaffungskosten wur-
den Uber die jeweilige Laufzeit der Zinsbin-
dung abgeschrieben.

Rickstellungen

Die RuUckstellungen fur Pensionen und ahnli-
che Verpflichtungen wurden gemd&Bn Sach-
verstandigengutachten nach der Projected
Unit Credit Methode unter Berlcksichtigung
von zukUnftigen Entgelt- und Rentenanpas-
sungen errechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungs-
mathematischen Grundsdtzen unter Anwen-
dung der Richftafeln von Prof. K.Heubeck
(2018 G) und dem von der Deutschen Bun-
desbank  ermittelten  durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre von
2,71 %. Rentensteigerungen wurden in Hohe
von 2,0 % p. a. berGcksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tungderPensionsrickstellung mitdem 10-Jah-
resdurchschnittszinssatz und der Bewertung
nach dem  7-Jahresdurchschnittszinssatz
betrédgt € 33.710,00. FUr den Unterschiedsbe-
frag besteht eine AusschUttungssperre.

Die Bildung der sonstigen RuUckstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwen-
digen ErfUllungsbetrages.

Die erwarteten kUnftigen Preis- und Kosten-
steigerungen wurden bei der Bewerfung
berucksichtigt. RGckstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank veréffentlichten
Zinssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem ErfUllungs-
betrag angesetzt.

C.Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Bei den unter Beteiligungen ausgewiesenen
Anteilen an der Solarstrom FH HD GmbH in
Hohe von € 20.000,00 handelt es sich um ein
verbundenes Unternehmen.

Unter den unfertigen Leistungen werden
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heiz-
kosten in Hohe von € 1.710.766,14

(Vorjahr: € 1.705.776,68) ausgewiesen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit Ubereinem
Jahr bestehen in Hohe von € 483,10 (Vorjahr:
€ 539,40) und betreffen die sonstigen Vermo-
gensgegenstdnde.

Die Bauerneuerungsrucklage in Héhe von
€ 22.287.291,29 wurde gemdaB Beschluss der
Mitgliederversammlung vom 24.06.2019 in die
anderen Ergebnisrcklagen umgegliedert.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Unter den Zinsen und d&hnlichen Erfrdgen
werden steuerliche Erstattungszinsen aus der
RUckabwicklung der Umkehrung der Steuer-
schuldnerschaft nach § 13b UStG in H6he von
€ 713.717,00 (Vorjahr: € 0,00) ausgewiesen.

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen
ergaben sich folgende Zinsaufwendungen
€ 45.105,00 (Vorjahr: € 47.706,00)
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Verbindlichkeitenspiegel

Ingesamt Davon
Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
3 € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten IRIYRLINCN  1.717.806.55  6.674.317.27  46.534.87597 |  54.926.999,79 Cndpiand
gegeniber Kreditinstituten  [NEOROSNREIM (1.469.513,03)  (5.966.890,50)  (42.769.298,40) | (50.205.701,93)
Erhaltene Anzahlungen 1.764.904,93 1.764.904,93 0,00 0.00 0,00
(SRR (1.835.151,81) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 81.794,51 81.794,51 0,00 0,00 0,00
Vermietung (39.340,77) (39.340,77) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 138.688,64 138.688,64 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (477.473,09) (477.473,09) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 60.862,85 52.791,30 8.071,55 0,00 0,00
(61.764,21) (54.507,48) (7.256,73) (0,00) (0,00)
Gesamibetrag 56.973.250,72 3.755.985,93 6.682.388,82 46.534.875,97 54.926.999.79
Gesamtbetrag (Vorjahr) (CPRICRRIINN (3.875.986,18)  (5.974.147,23)  (42.769.298,40) | (50.205.701,93)
D. Sonstige Angaben
Mitgliederbewegung Name und Anschrift des
zustandigen Prifungsverbandes
Zahl der vow
Mitglieder Verband baden-wurttembergischer

Anfang des Geschdaftsjahres 1.776 Wohnungs- und Immobilien-

Zugang 71 unternehmen e.V.

Abgang 88 Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Ende des Geschdftsjahres 1.759

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden
Mitgliederhabensichim Laufe des Geschdafts-
jahres um € 1.109,57 erhoht.
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Arbeitnehmer

Im Jahresdurchschnitt beschdaftigt die Genos-
senschaft 20 (Vorjahr: 18) Arbeitnehmer.

Haftungsverhdltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Es bestehen Haftungsverhdltnisse aus der
Bestellung einer  selbstschuldnerischen
BUrgschaft bis zur Hohe von 235,2 T€.

Das Risiko einer Inanspruchnahme wird als
gering eingestuft.

Der aus den 42 Erbbaurechtsvertrdgen jahr-
lich zu zahlende Erbbauzins betragt derzeit
151,9 T€. Die Erbbaurechte enden zwischen
den Jahren 2048 und 2116.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen
aus einer NeubaumaBnahme in Hohe von
389 T€.

Mitglieder des Vorstandes

Peter Stammer, Vorsitzender
Karin Heill

Mitglieder des Aufsichisrates

Gerhard Schmitt, Vorsitzender

RA Eberhard Gretz

(stellv. Vorsitzender bis 24.06.2019)
RAIn Sandra Oeser

(stellv. Vorsitzende ab 24.06.2019)
Jorg Gregor

Dr. Uwe Kanzler

Gewinnverwendung

Die Satzung enthdltin § 40 Abs. 4 eine Ermdach-
tigung im Sinne von § 20 Satz 2 GenG.

Der Vorstand hat mit Zustimmung des Auf-
sichtsrates gemas § 40 Abs. 4 in Verbindung
mit § 28 n) der Satzung 50 % des Jahres-
Uberschusses (€ 1.011.276,94) in die anderen
Ergebnisrcklagen eingestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen dart-
ber hinaus gemaB § 40 Abs. 3 in Verbindung
mit § 28 1) der Satzung vom JahresUberschuss
einen Befrag von € 731.065,41 im Rahmen
einer Vorabzuweisung in die anderen Ergeb-
nisricklagen einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird die Feststel-
lung des Jahresabschlusses unter Biligung
der Vorabzuweisung vorgeschlagen.

Es wird weiter vorgeschlagen, den sich erge-
benden Bilanzgewinnin Hohe von €77.956,13
an die Mitglieder auszuschutten.

3,95 % Dividende € 77.956,13

Heidelberg, 26. Februar 2020

Baugenossenschaft
Familienheim Heidelberg eG

Karin Heill Peter Stammer
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BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM HEIDELBERG

Siedlungswerk Baden e.V.
eine Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der Erzdibzese Freiburg
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