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_i‘| Vorwort

Liebe Mitglieder,

verehrte Kundinnen und Kunden,
Geschdftspartnerinnen und Geschdaftspartner,
liebe Leserinnen und Leser,

die weltpolitische Lage und die damit einhergehenden Folgen und Konsequenzen haben auch
die wirtschaftliche Lage in Deutschland negativ beeinflusst. Insbesondere die Immobilienwirt-
schaft hat sich groBen und schwierigen Herausforderungen bei der Bewdltigung der anstehen-
den Aufgaben zu stellen.

Umso mehr sind wir mit dem erzielten Ergebnis im Geschdaftsjahr 2023 zufrieden.

Im Jahr 2023 feierten wir unser 75-jahriges Jubildum. Wir danken all denjenigen, die an den
vielfaltigen Veranstaltungen zu diesem Anlass so zahlreich teilgenommen haben. Die positive
Resonanz und die groBe Zustimmung motivieren das Team der Familienheim Heidelberg auch
weiterhin, sich fur lhre Belange rund um das Wohnen zu engagieren. Getreu unserem Leitspruch:
,Trdume brauchen RGume*.

Auf den folgenden Seiten unseres Geschdaftsberichts 2023 informieren wir Sie Uber die allgemei-
ne wirtschaftliche Situation, die angespannte Lage auf dem Immobilienmarkt sowie Uber die
Entwicklung lhrer Genossenschaft.

Ihr Holger Meid lhr Peter Stammer
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Mitgliedschaften und » vbw
Beteiligungen Verband baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilien-Unternehmen e.V. Stuttgart

» Siedlungswerk Baden e.V.
Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der
Erzdidzese Freiburg

» DESWOS
Deutsche Entwicklung fUr soziales Wohnungs-
und Siedlungswesen e.V. Kéln

> AGV
Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V. DUsseldorf

» HEG
Heidelberger Energiegenossenschaft eG

» MTV Bauen & Wohnen GmbH & Co. KG
BUndnis fUr bezahlbares Wohnen in Heidelberg

» VDIV

Verband der Immobilienverwalter Baden-
Worttemberg e.V.

» Solarstrom FH HD GmbH

» Solarstrom Familienheim Mosbach GmbH
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_i‘| Organe

(Stand Februar 2024)

Vorstand

Holger Meid Peter Stammer
Vorstand Vorstand

Aufsichtsrat

Gerhard Schmitt Sandra Oeser
Aufsichtsratsvorsitzender Stellv. Aufsichtsratsvorsitzende

Jorg Gregor Dr. Uwe Kanzler
SchriftfGhrer
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Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Referentin Vorstand Rechnungswesen

Laura Banspach Stefan Schmaus
Prokurist

Hausbewirtschaftung

Jamie Forsyth Rim Bousquet
Abteilungsleiter

Technik

4

Martina Apfel

Hans-Jochen Uwe Wiedemann
Steffan

Hausmeister

Stefan Fenkl Markus Leimert

Christopher Lee

Desireé Fiedler

~d

[
Michelle Gunkel

Auszubildende

Anouk van der Merwe

Karin Mérixbauer

Elke Schulze

Iris GUldener
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P . Wichtiges auf einen Blick

2022 2021 2020 2019 2018 2017

Jahr

Angaben in T€

Bilanzsumme 92.431 94.466  93.192 92.844 86.344  82.419

Sachanlagevermdgen 61.883 62.538 65.160  65.761 61.039  55.612

8.768 10.647 7.751 6.802 7.890 9.386
4.207 7.259 4.708 3.799 5.123 6.402

40.765 39.271  36.251  34.671 32701  31.621
1.547 1.200 1.250 1.200 1.005 982

Umlaufvermogen
davon flUssige Mittel

Eigenkapital

RUckstellungen

50.119  53.995  55.691  56.973  52.619  49.768
47.062 51.681  53.323 54.927 50.206  47.185

Verbindlichkeiten
davon gegenuber Kreditinstituten

Umsatzerldse

aus der Hausbewirtschaftung 9.152 9.369 9.269 9.238 8.356 8.261
aus Verkauf von Grundsticken 426 0 609 0 0 0
aus Betreuungstatigkeit 342 422 296 300 312 240
aus anderen Lieferungen u. Leistungen 51 48 56 51 64 54
Instandhaltungs-/

Modernisierungsaufwand 1.136 1.562 1.505 1.417 1.466 1.399
Personalaufwand (L&dhne und Gehdlter) 1.445 1.426 1.319 1.316 1.199 1.150
Abschreibungen 1.588 1.590 1.612 1.589 1.393 1.3%6
JahresUberschuss 1.479 3.008 1.565 2.023 1.037 970
Mitglieder 1.790 1.784 1.781 1.759 1.776 1.731
Personal 21 21 21 21 21 22
davon Teilzeit 4 5 4

davon Azubis 1 1 1

Betriebl. Kennzahlen 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Eigenkapitalquote 45,3% 441%  41,6% 38,9% 37.3% 37.9% 38,4%
Cash Flow in T€ 3.844 3.842 5.422 4.054 3.948 3.382 3.352
Durchschn. Wohnungsmiete in€/p.m./m? 8,07 7.97 7,91 7,93 7.73 7,62 7,56
Fluktuationsrate 7.1% 7.5% 7.2% 6,6% 4,6% 6,5% 8,3%
Betriebskosten ca.€/m?/p. a. 22,67 21,82 23,52 21,35 20,58 20,47 21,57
Instandhaltungs-/ Modernisierungs-

kostenin€/ m?/ p.a. 18,60 14,09 19,41 18,52 17,51 20,06 19,14
Gesamtwohnfldche in m? LIMEVA 80.465 80.465 81.259 80.943 75379  73.078
Anzahl eigener Wohn- u.

Gewerbeeinheiten 1.070 1.060 1.060 1.122 1.118 1.051 1.012
Drittverwaltung 32 32 35 36 36 80 111
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Urlaub in Gdstewohnungen der Genossenschaften s :
J ~GaWoRing 4
Stadtetouren und Kurzreisen sorgen fir Abwechslung e ",‘

Als Genossenschaftsmitglied profitieren Sie nicht nur in den eigenen vier Wanden von einem
ganz besonderen Service. Auch auf Reisen kdnnen Sie auf ein vielfdltiges Angebot unseres
Gdastewohnungsrings zuruckgreifen. Urlaubb am Meer, Kulturprogramm in deutschen Metropolen
oder Naturerlebnis in den Bergen — worauf haben Sie Lust? Suchen Sie sich einfach die Gds-
tewohnung aus, die Sie gerne buchen mochten und setzen Sie sich direkt mit dem Ansprech-
partner der jeweiligen Genossenschaft in Verbindung. Wir winschen Ihnen einen erholsamen
Urlaub.

-

Arnsberg Baden-Baden

p—

Bremen Dusseldorf

Berlin

Leipzig Luzern

Ravensburg Singen(Konstanz/ Stuttgart Villingen-
A Schwenningen
Radolfzell

P Weitere Eindriicke oder direkt online buchen unter: gaeworing.de
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1. Ruckblick auf unser Jubilaumsjahr 2023

. Besuch in den KiTas
Mieterfest mit Eis-Uberraschung

A
T —

- - Tl - X e R e SHOE A

Seniorenausflug zur BUGA in Mannheim
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Besuch des Heidelberger Zoos

ot

75-Jahre-Geburtstagaktion
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2.Spendenubergaben

Waldpiraten
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3. Verabschiedung unseres geschaftsfUhrenden
Vorstands Peter Stammer am 14.12.2023

Uberreichung der Enrenmedaille in Gold durch den Verbands-
prasident Peter Bresinski des vbw Verband baden-wirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Stuttgart

Familienheim-Team
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Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht Uber das Geschdaftsjahr 2023 stellt keinen Lagebericht im gesetzlichen
Sinne dar. Unsere Genossenschaft ist in ihrer Eingruppierung in die GroBenklasse der , kleinen*
Genossenschaften nicht verpflichtet, einen solchen im Sinne vom § 289 HGB zu erstellen.

Dennoch sieht sich unsere Genossenschaft j@hrlich zur Veroffentlichung eines entsprechenden
Reports veranlasst und will in diesem umfangreichen Bericht sémtliche wirtschaftliche Tatigkei-
ten aus unserem Leistungsportfolio darstellen.

Grundlagen des Unternehmens

Die Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG wurde am 19. Januar 1948 in Heidelberg
gegrundet.

Zum 31.12.2023 hatte unsere Genossenschaft 1.800 Genossenschaftsmitglieder. Diese halten
insgesamt 13.953 Genossenschaftsanteile.

Das Kerngeschdaft unserer Genossenschaft liegt in der Bewirtschaftung des eigenen Mietwoh-
nungsbestandes zum Zweck einer guten, sicheren und sozial verantwortlichen Wohnraumver-
sorgung unserer Mitglieder.

DaruUber hinaus beschdaftigen wir uns nach wir vor mit der Neubauprojektierung von Mietwoh-
nungen und, falls méglich, auch im Bautrdgergeschdaft. Des Weiteren verwalten wir eine Teilei-
gentUmergemeinschaft im Rahmen des WEG und fUhren fUr wenige EigentUmer die Fremdver-
walfung durch. Im Rahmen unserer Beteiligung an der MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co.
KG sind wir fUr diese als Geschdaftsbesorger in verschiedenen Geschdéftsbereichen tatig.

Die entsprechende Gewerbeerlaubnis nach § 34c Gewerbeordnung wurde von der Industrie-
und Handelskammer Rhein-Neckar erteilt.

Zum 31.12.2023 betragt der eigene Wohnungsbestand 1.070 Wohnungen, davon 16 Gewerbe-
einheiten und 845 Abstellplatze in Garagen und im Freien.

Die Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG stellf dem Wohnungsmarkt im Rhein-
Neckar-Kreis attraktive Mietwohnungen zu bezahlbaren Preisen in einem nach wie vor ange-
spannten Wohnungsmarkt zur Verfugung.

Allgemeine wirtschaftliche Lage und Wohnungsbau 2023

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

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland gerietim Jahr 2023 in einem nach wie vor
krisengepréagten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen

und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings
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blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Einkommen
in Deutschland Uber IGngere Zeit zurGckgegangen.

Die Zinsanhebungen der Europdischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen Immo-
bilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die Investiti-
onen in Wohnbauten stark zurick.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 0,3% gesunken. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung geriet
somit deutlich ins Stocken.

Der Wegfall &éffentlicher Gelder und die Unsicherheiten infolge des Verfassungsgerichtsurteils
werden das Wachstum 2024 spurbar schmdlern. Zudem kommt der private Verbrauch nur
schwer in die Gange. Mit dem Anstieg der realen Lohneinkommen legten auch die real ver-
fUgbaren Einkommen der privaten Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwd&chse konnten
die Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre jedoch bei Weitem noch nicht ausgleichen.

Im Baugewerbe machen sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkraffeman-
gelinsbesondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon
war vor allem der Rohbau betroffen. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt
ein kleines Plus von 0,2 %.

In dem schwierigen Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang frotz der wirtschaftlichen Her-
ausforderungen, der Energiekrise und der hohen Inflafion robust. Die Erwerbstatigkeit stieg
2023 sogar auf den bislang héchsten Stand seit der Wiedervereinigung. Die Wirtschaftsleistung
wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Mio. Erwerbstatigen erbracht. Das waren 0,7 %
oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschaftigung nahm im Jahr 2023 vor allem
durch die Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbs-
beteiligung der inldndischen Bevolkerung. Trotz des weiteren Beschdaftigungsausbaus ist die
schwache Konjunktur nicht spurlos am Arbeitsmarkt vorbei gegangen. Zwar z&hlte 2023 zu den
Jahren mit der niedrigsten Arbeitslosigkeit seit der Wiedervereinigung, dennoch erhoéhte sich
die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 191.000 auf rund 2,6
Mio. Menschen. Die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg gegenuber dem Vorjahr um
0.4 Prozentpunkte auf 5,7 %.

Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 2,1 %. Neben den hohen Baupreisen
wirkten sich die spUrbar gestiegenen Bauzinsen aus, die insbesondere den Wohnungsbau brems-
ten. Das zeigen auch die unterjdhrigen Konjunkturstatistiken aus dem Baugewerbe. Sowohl die
Auftragseingdnge im Wohnungsbau als auch die Zahl der zum Bau genehmigten Wohnungen
sanken in den ersten drei Quartalen 2023 deutlich gegenUber dem Vorjahreszeitraum. Positive
Signale kamen von Ausbaugewerken, was unter anderem an den stark nachgefragten ener-
getischen Sanierungen der Bestandswohnungen gelegen haben durfte.

Die Inflationsrate in Deutschland, gemessen als Verdnderung des Verbraucherpreisindexes (VPI)
zum Vorjahresmonat, ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich zurickgegangen und erreicht im

Dezember eine Rate von 3,9 %. Damit liegt sie weiterhin spUrbar Uber dem Geldwertstabilitats-
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ziel der Europdischen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 haben sich die Verbraucherpreise in
Deutschland um 5,9 % erhoht. Damit lag die Preissteigerung deutlich unter dem Rekordwert des
Vorjahres (+ 7,9 %). Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extremen
Preisanstiegen fur Energieprodukie und Nahrungsmittel seit Beginn des Krieges in der Ukraine
getrieben.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebduden in Deutschland sind im V. Quartal 2023 um
4,3% gegenuber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Im lll. Quartal 2023 hatten die Preise noch
um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich der seit mehr als drei Jahren andauernde beispiellose Preis-
auftrieb bei den Baupreisen zuletzt wieder der allgemeinen Inflation angendhert. Diese lag im
November 2023 im Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel sind die Baupreise von Wohnge-
b&uden 2023 um 8,5% gestiegen —im Vergleich zu 16,4 % im Jahr zuvor. War 2021 zundchst die
weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen
war, ausschlaggebend fUr den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den
Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpdsse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise
hinzu. Verglichen mit dem Vorkriegsniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023
um insgesamt 39,4 %.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen,
die durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie steigen-
de Zinsen und verschlechterten Finanzierungsbedingungen bei weiter anhaltendem Fachkréf-
tfemangel auf Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2023 rockldufig und sanken
um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren sie erstmals seit vielen Jahren um 1,8 % zurGckgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Férderstopps mit anschlie-
Benden deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit
der Wohnungsbauférderung verloren. Dies dUrfte im Zusammenspiel mit dem deutlich ungUns-
tigeren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maBgeblich zu hohen Stornierungsraten
im Wohnungsbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahreshdlfte 2022 zu beobachten
waren.

Aufgrund der weiter hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf
an Wohnraum hoch. Die derzeit verfUgbaren geringen Férdermittel, die weiterhin hohen Zinsen
und das erreichte Niveau der Baupreise dirften den Wohnungslbau aber deutlich bremsen. Die
bisher nicht ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte in den vergangenen
drei Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusétzlich.

Im Jahr 2024 durften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich zurickgehen, da die
Baupreise nach wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Angesichts der
deutlich sinkenden Inflationsraten im Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aber ihren Zinsgipfel
wohl erreicht. Im Sommer/Herbst erwarten Experten eine erste Leitzinssenkung. Erst im kommen-
den Jahr 2025 dUrfte allmd&hlich eine Trendwende zur wieder wachsenden Wohnbauinvestition
eingeleitet werden.

Da der Fokus der Férderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehen-
der Wohngebdude liegt und die hohen Energiekosten, verbunden mit den postulierten Zielen
des Klimaschutzes, starke Anreize dafUr bieten, dUrften sich innerhalb der Bauinvestitionen die
Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen RUckgang
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der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von
Wohngebduden zu rechnen.

Im Jahr 2023 durften nach letzten Sché&tzungen die Genehmigungen fUrrund 260.000 neue Woh-
nungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen bewilligt
alsim Jahr zuvor. So setfzt sich der bereits im Vorjahr begonnene Abwartstrend im Wohnungsbau
2022 (-7 %) dramatisch fort. Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungsbau duBerst schwie-
rig. Ein historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen
und eine durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit bezGglich der gUltigen Forderkonditionen.
Die schwierigen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsneubau schlugen sich 2023 sowohl bei
den Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im Geschosswohnungsbau
nieder. Dabei ging die Zahl der neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhduser (-41 %) noch
deutlich stérker zurick als die der genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienh&usern (-25 %).

Insgesamt wurden 2023 rund 64.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau genehmigt.

Im Jahr 2023 wurden circa 255.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Nach dem leichten Fertigstel-
lungsanstieg im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter Projekte gepragt war,
wurde der Einbruch im Wohnungsbau 2023 auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-14 %).
FOr das Jahr 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein noch stdr-
kerer Einbruch zu erwarten. Die Ferfigstellungen durffen dann um weitere 18 % auf rund 208.000
neu errichtete Wohnungen einbrechen. Auch 2025 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch
deutlich abgeschwdcht. Die Fertigstellungen durften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb
der 200.000er-Marke liegen.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit noch deutlicher vom Ziel der
Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hintergrund stei-
gender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und
Klimaziele nicht komplett abschreiben zu mUssen, sollte die Bundesregierung schnell weitere
MaBnahmen fur ein Sofortfprogramm fUr bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die
jingste in der Bereinigungssitzung zum Bundeshaushalt 2024 beschlossene Bereitstellung von
einer Milliarde Euro fUr ein neues Forderprogramm fUr den Neubau energieeffizienter, bezahlba-
rer Wohnungen mit Wohnflchenbegrenzung ist ein erster Schritt in die richtige Richtung.

Fazit:

Die derzeit toxische Kombination von hohen Baupreisen und deutlich gestiegenen Zinsen zeigt
spUrbare Auswirkungen. Bauprojekte, die noch Mitte 2021 rentabel waren, sind heute oftmals
nicht mehr finanzierbar. In den vergangenen vier Jahren sind die Bauleistungspreise um fast
40% gestiegen — erheblich mehr als die Inflation im gleichen Zeitraum (17 %). Hohere Quali-
tatsanforderungen aus Normen, Gesetzen und Vorschriften sowie die Verfahrensverzogerungen
verteuern die Baukosten zusatzlich. Dadurch sind die Bauwerkskosten neuer Vorhaben von Mitte
2021 bis Ende 2023 voraussichtlich um rund 50 % gestiegen. Der straffere geldpolitische Kurs der
EZB hatim Vergleich zum Tiefstand der Zinsen fur Wohnungsbaukredite (Oktober 2020) innerhalb
eines kurzen Zeitraumes zu einer Vervierfachung der Finanzierungskosten gefihrt. Baukostenstei-
gerungen und Zinsanhebungen fUhren in Kombination dazu, dass Neubauvorhaben in ange-
spannten Mdarkten derzeit nur bei einer Anfangsmiete von 18 oder mehr Euro rentabel kalkuliert
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werden kdénnen. Dies bedeutet gegenUber Mitte 2021 einen Anstieg der Anfangsmiete um
7.15€/m?2. Angesichts dieser Rahmenbedingungen werden immer mehr Wohnbauprojekte ver-
schoben, storniert oder scheitern gar schonin der Planungsphase. Der Wohnungsneubau bricht
deutlich mit allen negativen Folgen fUr die Wohnungsverfugbarkeit und die zu bezahlenden
Mieten ein.

Geschdftsentwicklung

Das Geschdaftsjahr 2023 hat mit einer zufriedenstellenden Geschéaftsentwicklung abgeschlossen.
Die Geschdaftsleitung beurteilt die Vermogens-, Finanz- und Ertfragslage der Baugenossenschaft
Familienheim Heidelberg eG als geordnet.

Nach wie vor investieren wir in die Wertverbesserung, insbesondere in eine zeitgemdaBe Aus-
stattung mit Instandhaltungen und Modernisierungen unserer Bestandswohnungen — parallel
dazu in die deutliche Verbesserung der energetischen Standards, auch vor dem Hintergrund
der CO,-Einsparungen, gemaB Klimaroadmap unserer Mietobjekte.

Die im Jahr 2020 erarbeitete Klimaroadmap wurde im Jahr 2023 fortgefUhrt und angepasst.
In den né&chsten Jahren sollen die Wohnanlage im Quartier Neue Heimat in NuBloch durch
ein Nahwarmenetz und die Wohnanlage Rondell in Schwetzingen durch eine umfangreiche
energetische Sanierung so weit ertUchtigt werden, dass sie den gesetzten Zielen der CO -Redu-
zierung entsprechen.

Der im Geschdaftsjahr 2023 erwirtschaftete Jahrestberschuss hat die im Wirtschaftsplan ange-
setzten Erwartungen erreicht. Die Gesamtinvestition unserer Genossenschaft im Berichtsjahr
2023 in den Bereichen Modernisierung, Instandhaltung und Neubau beliefen sich auf insgesamt
5,4 Mio. €. Die Finanzierung der Investitionen in den eigenen Wohnungsbestand erfolgte aus-
schlieBlich aus Eigenmitteln. Auch fUr die bisher aufgelaufenen Baukosten des Bauvorhabens in
Kronau, 22 eigene Mietwohnungen und 11 Eigentfumswohnungen, wurden bisher aus vorhan-
denen Eigenmitteln finanziert.

Wohnungsbestand

Bestand am 31.12.2022: 1.060 Wohnungen, davon 16 Gewerbeeinheiten
Bestand am 31.12.2023: 1.070 Wohnungen, davon 16 Gewerbeeinheiten

Die gesamte Wohn- und Nutzfléche zum 31.12.2023 betrégt 81.149 m2.

Im Dezember 2022 wurde ein notarieller Kaufvertrag zum Erwerb von 10 Bestandswohnungen in
Schwetzingen, Erfurter Str. 10, abgeschlossen. Der wirtschaftliche Ubergang und die Ubergabe
der Wohnungen erfolgte zum 01. Februar 2023. Der Kaufpreis wurde zum Teil mit Fremdmitteln
finanziert. Die Wohnungen sind alle zu marktUblichen Preisen vermietet.

Im Rahmen der Verkehrssicherungstberwachung wurden alle unsere eigenen Wohnanlagenim
Jahr 2023 begangen. Festgestellte Beanstandungen oder Mdngel wurden durch beauftragte
Handwerksunternehmen und durch unsere eigene technische Abfteilung sukzessive abgear-
beitet.
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Nach wie vor sind wir mit der stabilen Entwicklung der Mieterstrukturen in unseren Wohnungs-
bestdnden sehr zufrieden. Die Hausgemeinschaften funktfionieren im GroBen und Ganzen gut.
Dazu fragen auch die umfangreichen Serviceleistungen unserer Genossenschaft mit bei. Im
Berichtsjahr wurden 76 Mietverhdltnisse gekindigt bzw. neu belegt. Die Fluktuationsrate betragt
somit 7,1 %.

Die Erldsschmdlerungen durch Leerstand betrugen zum 31.12.2023 rund 26.700 €. Die Erlése aus
Kaltmieten haben sich auf insgesamt 7.833.000 € erhoht.

Die Vermietung bzw. Auslastung unserer beiden Gastewohnungen im Kranichweg in Heidel-
berg-Pfaffengrund war auch im abgelaufenen Geschdaftsjahr zufriedenstellend. Die Mietein-
nahmen hierfUr haben im abgelaufenen Jahr einen Deckungsbeitrag erzielt.

Aufgrund des nach wie vor angespannten und engen Mietwohnungsmarktes, bei dem die
Nachfrage deutlich das Angebot Uberwiegt, bestanden in 2023 nur modernisierungsbedingte
Wohnungsleerstdnde.

FUr Instandhaltungen und ModernisierungsmaBnahmen hat unsere Genossenschaft im Jahr
2023 rund 1,5 Mio. € ausgegeben. Die Mittel fUr Instandhaltungsaufwendungen wurden ins-
besondere in die Wohnungsmodernisierung und in die Ausstattung der Wohnungen investiert.
GekUndigte Wohnungen konnten meist sofort anschlussvermietet werden.

Die Bestandsaufnahme s&mtlicher Liegenschaften im eigenen Wohnungsbestand zur Ermitt-
lung des weiteren kinftigen Instandhaltungsbedarfs wurde auch 2023 fortgeschrieben. Dem-
nach sind langfristig 4,6 Mio. € erforderlich. Dies entspricht einem Investitionsaufwand von rund
57 € je m? Wohnflache. Im vergangenen Jahr wurden rund 18,60 € je m? Wohnflache investiert.
Im Wirtschaftsplan fur das Jahr 2024 wurde ein Rahmen fur rund 1,5 Mio. € von den Organen
der Genossenschaft fir Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen fUr die Gebdude im
eigenen Bestand zur Verfugung gestellt.

FUr die im Rahmen der Klimaroadmap vorgesehenen MaBnahmen, wurden rund 21,4 Mio. €
(Stand 2022) Investitionskosten veranschlagt.

e

Erwerb eines 10-Familienhauses in Schwetzingen, Erfurter Str. 10
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Neubau

Im Jahr 2020 haben wir im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens von der Gemeinde
Kronau ein GrundstUck zur Bebauung mit Miet- und Eigentumswohnungen erworben. Am
28. Juli 2023 konnte das Bauvorhaben mit dem Spatenstich begonnen werden. Es entstehen 22
offentlich geférderte Mietwohnungen in zwei Gebduden sowie 11 hochwertige Eigentumswoh-
nungen in einem weiteren Gebdude sowie eine Tiefgarage mit 36 TG-Stellplatzen.

Die beiden Mietshduser werden als Holz-Beton-Hybrid-H&user erstellt, die Eigentumswohnungen
in konventioneller Massivbauweise. Alle Objekte erfillen den KfW-Standard EH40EE. Sowohl die
Mietwohnungen als auch die Eigentumswohnungen werden voraussichtlich Ende des I. Quar-
tals 2025 fertiggestellt sein.

Von den 11 Eigentumswohnungen sind bei Berichterstellung (Stand Februar 2024) zwei Wohnun-
gen verkauft.

f: £l ‘ 'I' ol 1|;l.l L\\&
Aktuelles Baustellenbild (Stand Mdrz 2024)
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Nachhaltigkeit und Klimaschutz oder
»Wie unsichere Rahmenbedingungen den Fortschritt bremsen”

Seit der Verabschiedung unserer Klimaroadmap im Jahre 2021 wurde immer wieder deutlich,
dass klare und verldssliche Rahmenbedingungen Voraussetzung fur langfristige Dekarbonisie-
rungsstrategien sind. Als Grundlage zur Dekarbonisierung des Gebdudebestandes erfolgten im
Jahr 2022 bis heute die Erstellung der sogenannten Individuellen Sanierungsfahrpldne |, ISFPs*
fUr jede unserer Liegenschaft. Hierbei werden die notwendigen EinzelmaBnahmen konkretisiert,
welche zur Erreichung des angestrebten energetischen Zustands erforderlich sind und gegebe-
nenfalls auch férderféahig waren.

Nachdem der Zweite Senat des Bundesverfassungsgerichts am Mittwoch, 15. November 2023,
enfschied, dass das Zweite Nachtfragshaushaltsgesetz 2021 mit der Schuldenregel des Grund-
gesetzes (Artikel 109, Absatz 3) sowie mit den Artikeln 110, Absatz 2 und 115, Absatz 2 des
Grundgesetzes unvereinbar und damit nichtig ist, wurde auch der Klimatransformationsfonds
deutlich reduziert und wurden alle bisherigen Klimastrategien infrage gestellt.

Aus diesem Grund wurden auch seitens der Familienheim Heidelberg zun&chst alle weiteren
Aktivité&ten in diesem Zusammenhang eingestellt. Erst mit der In-Aussichtstellung der Verabschie-
dung des Gebdudeenergiegesetzes wurden die vorbereitenden MaBnahmen und Untfersu-
chungen wieder aufgenommen. Ein wichtiger Baustein auf dem Weg zur Dekarbonisierung sind
ein umfangliches Heizungsmonitoring und eine externe Uberwachung des Betriebszustandes
der technischen Gebdudeausstattung. Hier beschreitet die Baugenossenschaft Familienheim
mit der Erstellung von sogenannten ,,digitalen Zwillingen* sowohl einen Weg zur Optimierung
des Befriebes der Heizungsanlagen als auch der Trinkwasserhygiene in Hydraulik und Tempe-
ratur.

Ungeachtet der regulatorischen Unwagbarkeiten werden wir mit Bedacht und immer auf Sicht
unsere gemeinsam erarbeitete Klimaroadmap zur Klimaneutralitdt unseres Bestandes verfolgen.
Mit der Installation und Inbetriebnahme von zwélf E-Ladepunkten in der Tiefgarage im Quartier
»Kranichgarten* im Pfaffengrund leistet die Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg einen
Beitrag zur angestrebten Verkehrswende. Hier besteht nunmehr fUr alle 147 Mieter nach Wunsch
und Bedarf, den Pkw im eigenen Quartier zu laden. Auch im Neubau Kronau wird im Zuge der
Fertigstellung die Bereitstellung von Ladepunkten fur die zukUnftigen Bewohner gepruUft.

WallBox-Installationen im Kranichgarten
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Beteiligungen

1. MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co. KG

Unsere Genossenschaft hat sich mit anderen Wohnungsunternehmen und den beiden Heidel-
berger Volksbanken an der MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co. KG beteiligt. Unsere Beteili-
gung betragt 20 Mio. € (45,28 % des Gesamtkapitals).

Als MiteigentUmer und Geschaftsbesorger der MTV Bauen und Wohnen GmbH & Co. KG konn-
ten wir in den lefzten Jahren an der Gestaltung und Projektfierung der Konversionsfldchen im
Heidelberger SUden mitwirken. Zwischenzeitlich konnten weitere Baufelder fertiggestellt und an
die Bewohner Ubergeben werden. Entstanden sind moderne Wohnquartiere mit einem guten
Bewohnermix. Junge Familien konnten ihren Traum vom eigenen Heim verwirklichen, andere
Bewohner konnten ihre langersehnte Eigentumswohnung oder Mietwohnung beziehen.

Auf dem Baufeld B2 erfolgten im Laufe des Jahres die Ubergaben von 46 Eigentumswohnungen
sowie die Ubergabe von 24 Mietwohnungen und zwei Gewerbeeinheiten.

Auf dem Baufeld B3 wurde 2023 mit den Bauarbeiten zur Erstellung von Eigentumswohnungen
und Mietwohnungen begonnen. Es ist davon auszugehen, dass die ersten Objekte bereits Ende
2024 an die Kaufer und Mieter Ubergeben werden kdnnen.

Des Weiteren sind fUr die westlichen und stdlichen Baufelder der Konversionsfidchen die Pro-
jektierungsarbeiten abgeschlossen, teilweise die Baugenehmigungen bereits erteilt sowie die
Finanzierung der offentlich geférderten Mietwohnungen bewilligt. Aufgrund der derzeitigen
Rahmenbedingungen bleibt abzuwarten, in welcher Héhe von den angeschriebenen Gene-
ralunternehmern Angebote abgegeben werden. Die Baupreise mUssen in Kombination mit der
Vertriebsquote und der Zinsentwicklung eine angemessene Wirtschaftlichkeit erwarten lassen.
Im Laufe des Jahres 2024 werden die Ausschreibungsergebnisse vorliegen, sodass dann seitens
der MTV weiter entfschieden wird, ob und wann mit dem Bau auf den einzelnen Baufeldern
begonnen werden kann.

2. Solarstrom FH HD GmbH und Solarstrom Familienheim Mosbach GmbH

Im Geschaftsjahr 2023 entsprach die Entwicklung beider Gesellschaften den Planansétzen und
den Erwartungen. Die Gesellschafterversammlungen wurden entsprechend durchgefthrt und
die gefassten BeschlUsse umgesetzt.

WEG-Verwaltung / Hausverwaltung fur Dritte
FUr die von uns verwaltete Tiefgaragen-Gemeinschaft im Quartier ,Kranichgarten in Heidel-
berg-Pfaffengrund wurde die EigentUmerversammlung mit entsprechender Abrechnung durch-

gefUhrt und besc