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Geschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite
Covid-19-Pandemie, verbunden mit Shut-
downs und dem Zusammenbruch von Liefer-
ketten, hat im 1. Halbjahr 2020 weltweit zu
einem starken Wirtschaftseinbruch gefihrt.
Nachdem sich die Wirtschaft in Deutsch-
land im 2. Halbjahr bis November wieder
etwas erholt hatte, stiegen die Infektions-
zahlen erneut an und es kam ab November
2020 zunachst in Teilbereichen zu einem
neuen Shutdown, der dann im Dezember
ausgeweitet wurde. Hoffnungsvoll stimmt,
dass zum Jahresbeginn 2021 erste Impf-
stoffe verfligbar sind und damit ggf. die
Pandemie im Laufe des Jahres 2021 Uber-
wunden werden kann. Bedenklich ist, dass
zum Jahresende 2020 erste Mutationen des

Virus auftauchten, die deutlich anstecken-
der sind.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land war im Jahr 2020 gepragt von der Co-
rona-Pandemie. Der Ausbruch der Pande-
mie und der erste Lockdown im Frihjahr
fuhrten zu einem historischen Einbruch des
Bruttoinlandprodukts im 2. Quartal 2020 um
9,7 %. Im 3. Quartal konnte sich die deut-
sche Wirtschaft wieder sptrbar erholen.
Insgesamt brach das Bruttoinlandsprodukt
2020 im Vergleich zum Vorjahr um 5,0 %
ein. Baden-Wirttembergs Bruttoinlands-
produkt (BIP) ist 2020 nach aktuellem Be-
rechnungsstand um 5,5 % gesunken.

Bruttoinlandsprodukt, preisbereinigt

Veranderung gegenuber dem Vorjahr in %

Jahresdurchschnitt
2009-2019=19%
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Der Wirtschaftseinbruch hat sich auch auf
die Beschéftigung ausgewirkt. Die Arbeits-
losenquote in Gesamt-Deutschland belief
sich im Dezember 2020 auf 5,9 % (Vorjahr
4,9 %). Die Zahl der gemeldeten Arbeits-
losen in Baden-Wirttemberg belief sich im
Dezember 2020 auf 264.521 Personen,
wéhrend im Dezember 2019 nur 200.855
Personen arbeitslos gemeldet waren. Damit
betrug die Arbeitslosenquote im Dezember
2020 in Baden-Wirttemberg 4,2 % (Vorjahr
3,2 %). Mit dem Beginn des Shutdowns im
Mérz stieg die Kurzarbeit binnen kirzester
Zeit stark an und erreichte dann im April ei-
nen Hochststand mit knapp 6 Millionen Per-
sonen.

Im vergangenen Jahr haben in Deutschland
trotz des kréftigen Konjunktureinbruchs so
wenige Unternehmen einen Insolvenzantrag
gestellt wie lange nicht. Dieser Ruckgang
ist im Wesentlichen auf die coronabeding-
te Aussetzung der Insolvenzantragspflicht
zurlckzufihren. Im Jahr 2020 meldeten
die deutschen Amtsgerichte 17.050 Unter-
nehmensinsolvenzen. Das waren 9,0 %
weniger als im Jahr 2019. Die Zahl der
Unternehmensinsolvenzen sank damit auf
den niedrigsten Stand seit Einfihrung der
Insolvenzordnung im Jahr 1999. Fir das
Jahr 2021 belauft sich die Prognose der
Unternehmensinsolvenzen auf rd. 23.250.
Die Zahl der Verbraucherinsolvenzen war

Entwicklung des Verbraucherpreisindex fur Nettokaltmiete
und Nebenkosten von 2011 bis 2020 (2015=100)
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im Jahr 2020 mit 41.753 Féllen um 33,3 %
niedriger als im Jahr 2019.

Zur Bekdmpfung der wirtschaftlichen Aus-
wirkungen der Pandemie wurden von
staatlicher Seite zahlreiche fiskalische
MaBnahmen ergriffen, was zu einem Haus-
haltsdefizit von Bund, L&dndern, Gemeinden
und Sozialversicherungen von insgesamt
189,2 Mrd. € fuhrte. So wurde der Regelum-
satzsteuersatz befristet fur das 2. Halbjahr
2020 von 19 % auf 16 % gesenkt. Dies hat
die Preise 2020 gedruckt. Nach vorlaufigen
Daten des Statistischen Bundesamtes lag
die Inflationsrate im Jahresschnitt 2020 bei
0,5 % (2019: 1,4 %). Zur Preisdampfung

hat auch der Rickgang der Energiepreise
beigetragen. Diese verbilligten sich 2020
gegeniiber dem Vorjahr deutlich um 4,8 %.
In Baden-Wirttemberg haben sich die Ver-
braucherpreise 2020 durchschnittlich um
0,7 % erhoht (2019: 1,5 %). Der Anstieg des
Teilpreisindexes ,,Wohnen“ ist mit 2,1 % in
Baden-Wirttemberg héher ausgefallen.

Fur das Jahr 2020 haben sich die Baupreise
fir den Neubau von Wohngebauden in Ba-
den-Wirttemberg gegentiber dem Vorjahr
um 1,0 % erhoéht. Allerdings flacht die Dy-
namik der Teuerung im Bausektor weiter ab.
2019 lag der Preisanstieg mit 3,8 % deutlich
hoher.

Entwicklung Baupreisindex Baden-Wurttemberg

fur Wohngebaude (2015=100)
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Situation auf den
Wohnungsmarkten

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt auch
im Jahr 2020 grundsétzlich hoch. Insbeson-
dere der Zuzug der vergangenen Jahre in
die Metropolen sorgte fir steigende Mieten
und Immobilienpreise. Allerdings fallt die
Dynamik dieser Impulse schwéacher aus als
in den Boomjahren.

Fir 2020 ist die Zahl der Baugenehmigun-
gen in Deutschland im Vergleich zu 2019
um 3,7 % auf rd. 374.000 Baugenehmigun-
gen angestiegen. In Baden-Wirttemberg
wurden im Jahr 2020 Baugenehmigun-
gen fir 49.951 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden erteilt. Das waren

3.013 Wohnungen oder rund 6 % mehr als
2019 mit 46.938 genehmigten Wohnungen.

Die Mieten in Deutschland stiegen kontinu-
ierlich weiter, wobei sie sich regional sehr
inhomogen entwickelten: Bundesweit ist
der Mietspiegelindex 2020 - geringer als im
Vorjahr - um 1,7% gestiegen. Die teuersten
Mieten betreffen nach wie vor den Westen
und Stden des Landes, wobei ein ausge-
pragtes Stadt-/Landgefélle festzustellen ist.
In Baden-Wirttemberg ist der Mietpreisin-
dex 2020 um 2,1 % angestiegen (Vorjahr:
+ 1,7 %).

Wohnungsbaugenehmigungen in Wohn- und Nichtwohn-

gebauden Baden-Wurttemberg

(Geschaftsbericht

Bericht uber die Lage der
Genossenschaft

Neben dem Wohnen in Miet- und in Eigen-
tumswohnungen ist das genossenschaftliche
Wohnen ein wichtiger Bestandteil der Wohn-
raumversorgung in Deutschland. Die Veran-
derungen der Lebensstile und die demogra-
phische Entwicklung verstarken den Trend zu
genossenschaftlichem Wohnen. Als Mieter
einer genossenschaftlichen Wohnung pro-
fitieren unsere Mitglieder nicht nur von
gunstigen Mieten, sondern werden durch
das ihnen verliehene Dauerwohnrecht auch
grundsétzlich vor Eigenbedarfskiindigungen
geschuitzt.

Der Immobilienmarkt im Markgraflerland ist
durch eine hohe Nachfrage im Mietwoh-
nungsbereich gekennzeichnet. Die weiterhin
hohen Mietpreise in den Oberzentren Frei-
burg und Ldrrach fuhren auch im Umland zu
einer verstarkten Nachfrage nach glinstigem
Wohnraum, insbesondere fir Familien und
einkommensschwéchere Bevélkerungsgrup-
pen. Diese hohe Nachfrage, bei gleichzeitig
begrenztem Angebot an Mietwohnungen,
fuhrt in Verbindung mit den steigenden Bau-

Trotz Corona-Pandemie war das Jahr 2020
fur unsere Genossenschaft ein erfolgreiches
Jahr. Unsere Genossenschaft hat das Ge-
schéftsjahr 2020 mit einem positiven Ergebnis
abgeschlossen. Die Geschéftsfihrung der
Baugenossenschaft ist mit dem abgelaufe-
nen Geschéftsjahr zufrieden. Wir konnten als
verlasslicher Partner fir alle Interessensgrup-
pen, insbesondere aber flr unsere Mieter,
agieren. Insgesamt ergaben sich durch die
Corona-Pandemie keine bedeutsamen Aus-
wirkungen auf die Unternehmensstrategie
sowie keine bedeutsamen Auswirkungen auf
die finanzielle Leistungsfahigkeit der Genos-
senschaft.

Die Geschéftstatigkeit war wiederum durch
ein umfangreiches Neubauprogramm ge-
kennzeichnet. Ziel unserer Geschéftspolitik
ist die Versorgung unserer Mitglieder mit
zeitgemaBem bezahlbarem Wohnraum.

Die erzielten Gewinne dienen vor allem der
Finanzierung der notwendigen Bestands-
erhaltung unserer Miethduser und werden

57.000 preisen auch im Markgréflerland zu einem  umgehend investiert. Soweit dies mdglich
Mangel an Wohnraum und einem Uberpro-  und wirtschaftlich vertretbar ist, werden im
52.455 portionalen Anstieg der Mietpreise. Interesse der Bestandsverjingung auBer-
dem NeubaumaBnahmen durchgefiihrt. Die
52.000 Unser nachhaltiges und robustes Geschéafts-  aufwéandigen Aktivitdten waren nur mdglich
modell ist Grundlage fir eine auch im Pande-  durch die ausgeprégte strukturelle Stabilitét
miejahr 2020 positive Geschéftsentwicklung.  und Ertragsstérke unserer Genossenschaft.
47.000
44.212
42.000
37.000
32.000 ” - -
2016 2017 2018 2019 2020
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Petit-Landau-Str. 22, Bad Bellingen (S. 12-13)
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(Geschaftsbericht

Neubautatigkeit

Die Neubautatigkeit dient unserer Genos-
senschaft als Instrument der strategischen
Portfoliosteuerung, vergréBert die Ange-
botsbreite des vorhandenen eigenen Woh-
nungsbestandes und bietet die Mdéglichkeit
zur Steuerung des Mietangebots und Miet-

niveaus. Aufgrund der lebhaften Nachfrage
nach Mietwohnungen mit Neubaustandard,
einem hohen Eigenfinanzierungsgrad und
gunstigen Baupreisen kann bislang eine hin-
reichende Wirtschaftlichkeit erzielt werden.

13
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Im Rahmen unseres Neubauprogramms hat insgesamt 31 Mietwohnungen begonnen.
die Genossenschaft 2018 auf einem Grund- Der Abschluss der BaumaBnahme ist mit
stick in Bad Bellingen, Petit-Landau-Str. 22 dem Bezug der Wohnungen im Herbst 2020
mit dem Bau einer neuen Wohnanlage mit erfolgt.
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Zentrales Treppenhaus Petit-Landau-Str. 22, Bad Bellingen

18

Geschaftsbericht

Schwarzwaldstr. 1, Staufen

Die im Oktober 2019 begonnene Neubau-
maBnahme in Staufen, Schwarzwaldstr. 1
wird voraussichtlich im Herbst 2021 fertig-
gestellt. Insgesamt werden in dem Mehrfa-
milienhaus 24 Wohneinheiten entstehen.

Im Mai 2021 hat die Genossenschaft mit
dem Bau einer Wohnanlage mit 22 Mietwoh-
nungen in Bad Krozingen, Hildegard-von
Bingen Str. 16 begonnen. Der Abschluss der
BaumaBnahme ist mit dem Bezug der Woh-
nungen flr Ende des Jahres 2022 geplant.

Insbesondere in guten Wohnanlagen, in
Verbindung mit attraktiven Grundrissen, be-
gegnen wir unverandert einer regen Nach-
frage nach Mietwohnungen in Neubauquali-
tat. Die Baugenossenschaft wird sich daher
auch weiterhin im Neubau von Mietwoh-
nungen engagieren.

Weitere NeubaumaBnahmen sind in Planung
oder Vorbereitung.

19
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Grundstuckbewirtschaftung
und Verkauf von Streubesitz

Langfristig will sich die Genossenschaft von
unwirtschaftlichem Streubesitz trennen und
bei Wohnungskindigungen diese Wohnun-
gen verkaufen. Der Verkauf soll bevorzugt
an Mitglieder erfolgen, um so auch gezielt
dem Forderauftrag der Genossenschaft
nachzukommen. Vermietete Wohnungen
sind vom Verkauf an Dritte kategorisch aus-
geschlossen. Die erzielten Verkaufserlose

werden ausschlieBlich in Instandsetzungs-
oder ModernisierungsmaBnahmen bzw. in
Neubauprojekten investiert. Im Geschéfts-
jahr2020 wurden 2 Wohnungen, 2 Gewerbe-
einheiten und 8 Garagen sowie 2 Stellplatze
aus dem Streubesitz verkauft.

Im Jahr 2021 konnten wir bereits weitere
Immobilien verauBern.

SRR

GriBheimerweg 26, Heitersheim vor der Sanierung

21
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GriBheimerweg 28, Heitersheim vor der Sanierung

22

BAUGENOSSENSCHAFT

MARKGRAFLERLAND eG

(Geschaftsbericht

Instandhaltung & Moderni-
sierung von Mietwohnungen

Unser Modernisierungsprogramm wird auf
Grundlage der durchgefiuhrten Portfolio-
analyse des Wohnungsbestandes und des
daraus entwickelten Investitionsplanes
planméBig durchgeflihrt. Die Investitionen
dienen neben dem Neubau der Verjingung
und Verbesserung unseres Wohnungsange-
botes. Sie sichern die zukinftige Vermiet-
barkeit und nachhaltige Ertragskraft des
Wohnungsbestandes und tragen wesent-
lich dazu bei, die Qualitat des Wohnens fir
unsere Mieter langfristig zu verbessern. In
Zeiten steigender Wohnnebenkosten sind
vor allem solche ModernisierungsmaBnah-
men besonders wichtig, welche helfen,
Energie zu sparen. Sie tragen dazu bei, den
Heizwarmebedarf sowie die Verbrauchs-
werte zu verringern und wirken so den ho-
hen Energiekosten entgegen.

Aus Kostengrinden verzichten wir grund-
satzlich auf die Einzelmodernisierung von
Wohnungen und konzentrieren uns aus-
schlieBlich auf die grundlegende Sanierung
unseres Hausbestandes.

Um die daraus gestiegenen Anforderungen
und den damit verbundenen Mehraufwand
zum Nutzen der Mitglieder bewaltigen zu
kénnen, werden die Modernisierungen und
Instandhaltungen durch eine eigene techni-
sche Abteilung abgewickelt.

Bedingt durch das Pandemiegeschehen
und die daraus resultierenden gesellschaft-
lichen Konsequenzen wurde die fir das Jahr
2020 geplante ModernisierungsmaBnahme
im GriBheimer Weg 28 in Heitersheim (12
Wohneinheiten) verschoben. Diese Moder-
nisierung wird 2021 nachgeholt werden. Mit
der zusatzlichen Modernisierung im GriB-
heimer Weg 26 in Heitersheim (12 Wohnein-
heiten) werden im Jahr 2021 insgesamt 24
Wohneinheiten grundlegend saniert.

Im Berichtsjahr wurden fir die Instandhal-
tung des Hausbestandes Mittel in Hohe von
rd.1,0 Mio. € aufgewendet.

Die geplanten energetischen Modernisie-
rungsmaBnahmen entsprechen den Anfor-
derungen der Energieeinsparverordnung
und leisten durch die erhebliche Reduzie-
rung der CO2-Emission auch einen wichti-
gen Beitrag zum Umweltschutz.

Fur die Genossenschaft bedeuten die Aus-
gaben flr die Bestandsmodernisierung eine
erhebliche wirtschaftliche Belastung, da
die Investitionen nur zu einem geringen Teil
Uber die notwendigen Mietanpassungen
amortisiert werden kénnen.

23



BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM
MARKGRAFLERLAND eG

Geschaftsbericht

Miete je Wohneinheit Eigene Wohnungen im Bestand nach Zimmerzahl zum 31.12.2020

3-Zimmer-
Wohnungen: 755

bis 5,5 €/m?

bis 8 €/m?

bis 8,5 €/m?

bis 9 €/m?
bis 5 €/m?

N9 W34 m142 m336 m371 m307 m65 m70 m11

Vermietung von WWohnungen

Im Geschéftsjahr 2020 war die Vermietungs-
situation fir unsere Genossenschaft auf-
grund der hohen Nachfrage und Attraktivitat
unserer Wohnungen insgesamt positiv. Die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist
groB. Auf Grund des feststellbaren Nachfra-
geliberhanges nach Mietwohnungen erge-
ben sich Wartezeiten fir Mietinteressenten.

Strukturelle Leerstdnde unserer Mietwoh-
nungen sind derzeit nicht feststellbar. Leer-
stédnde resultieren aus notwendigen Reno-
vierungsarbeiten bei Wohnungswechsel,vor
allem jedoch aus ModernisierungsmafBnah-
men. Die Erlésschmélerungen im Jahr 2020
beliefen sich auf 58.810,16 €, dies ent-
spricht rd. 0,7 % der Sollmieten.

Im Berichtsjahr fanden 98 Mieterwechsel
statt. Die Fluktuation der Mietwohnungen
betragt somit ca. 7,2 %. Die Grunde fur

einen Wohnungswechsel waren insbeson-
dere Wohnort- und Arbeitsplatzwechsel,
VergréBerung bzw. Verkleinerung des Haus-
haltes, Erwerb von Eigentum oder Umzug in
ein Alters- oder Pflegeheim.

Durch die Anderung der Struktur der Woh-
nungsbewerber und der allgemeinen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen wird die
Beratung der Mietbewerber u.a. hinsichtlich
Fragen zur Barrierefreiheit, zur Sozialhilfe
und bezuglich Wohngeldes immer wichtiger.
Durch das Angebot von Neubauwohnungen
und modernisierten Bestandswohnungen
finden auch Wechsel innerhalb unseres
Wohnungsbestandes statt. Dadurch kénnen
Mieterstrukturen aufgelockert und ein ver-
bessertes Wohnungsangebot geschaffen
werden.

4-Zimmer-

Wohnungen: 285/

Die Durchschnittsmiete 2020 in unserer Ge-
nossenschaft betrug 6,74 € je m? (VJ: 6,69 €
je m? Wohnflache. Der moderate Anstieg
der Durchschnittsmieten resultiert vor al-
lem aus dem Bezug von Neubauten und der
Neuvermietung bei Mieterwechsel.

Das Mietniveau der Genossenschaft liegt
unveréndert unter der ortsiblichen Markt-
miete und dokumentiert den genossen-
schaftlichen Grundgedanken der mitglied-
schaftlichen Férderung.

Dem hoéheren Mietzins steht ein Uberpro-
portional gestiegener Mietwert der neuen
bzw. sanierten Wohneinheiten gegentiber.

1-Zimmer-

5-Zimmer-
Wohnungen: 4

Bestandbewirtschaftung
und Mietfremdverwaltung

Der von der Genossenschaft bewirtschaftete
eigene Wohnungsbestand umfasste zum
Bilanz-Stichtag 1.345 Wohnungen, 710 Ga-
ragen sowie 9 gewerbliche Einheiten.

In der Mietfremdverwaltung bewirtschafte-
ten wir 30 Wohneinheiten sowie 20 Garagen
und Stellplatze.

Wohnungen: 32

2-Zimmer-

Wohnungen: 269

25
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Verwaltung

Im Geschaftsjahr 2020 waren in der Genos-
senschaft — einschlieBlich der hauptamtli-
chen Vorsténde - 16 kaufménnische Mitar-
beiter, davon 4 in Teilzeit, tatig.

In der technischen Abteilung waren zwei
Architekten beschéftigt, denen die Planung,
Durchfiihrung und Kontrolle unserer Moder-
nisierungs- und NeubaumaBnahmen uber-
tragen ist.

Durch den Besuch von Aus- und Weiterbil-
dungsmaBnahmen konnten unsere Mitar-
beiter ihr Fachwissen vertiefen. Wir verbes-

Entwicklung der Bilanzsumme

72.000

sern kontinuierlich unsere Betriebsstruktur
und schaffen, vor dem Hintergrund unseres
kontinuierlichen Wachstums, die administra-
tiven Voraussetzungen fir gute, am Kunden
orientierte Dienstleistungen.

Fur die Pflege der AuBenanlagen und die
Durchfuhrung der Kleinreparaturen der Miet-
anwesen waren die 5 Mitarbeiter des Regie-
betriebs verantwortlich. Wir sehen unsere
Haustechniker als Bindeglied zwischen den
Mietern und der Verwaltung.

70.000

68.000

66.000

64.000

62.000

60.000

58.000
56.000
54.000

52.000
50.000
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Darstellung der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage 2020

Das zufriedenstellende Ergebnis des Ge-
schaftsjahres 2020 ist Resultat einer nach-
haltigen und tragfahigen Geschaftspolitik.
Die erzielten Gewinne helfen der Genos-
senschaft, die Kosten der notwendigen Be-
standserhaltung in erforderlichem Umfang
Uber Eigenmittel zu finanzieren. Soweit dies
mdglich und wirtschaftlich vertretbar ist,
werden im Interesse einer weitergehenden
mitgliedschaftlichen Férderung und Be-
standsverjliingung auBerdem NeubaumaB-
nahmen durchgefiihrt.

Die Bilanz des Geschaftsjahres 2020 hat
sich insbesondere durch die Investitionen in
das Anlagevermodgen verdndert. So ist das
Anlagevermdgen um T€ 3.964 gewachsen
und betragt nun 92,8% der Bilanzsumme.

Entwicklung des Eigenkapitals

Das Umlaufvermdgen veranderte sich vor al-
lem aufgrund stichtagsbedingt gesunkener
flissiger Mittel (-T€ 561) und Forderungen
(-T€ 82) sowie gestiegenen Unfertigen Leis-
tungen (+T€ 98).

Das Bilanzvolumen hat sich um T€ 3.394 er-
héht und liegt nunmehr bei 71,6 Mio. €.

Das Eigenkapital hat sich insbesondere auf
Grund des erwirtschafteten Jahresiber-
schusses von 46,4 Mio. € auf 49,8 Mio. €
erhoht (+ T€ 3.400). In Relation zur Bilanz-
summe ergibt sich eine Eigenkapitalquote
von 69,5% (VJ: 68,1%). Im Branchenver-
gleich ist unsere Eigenkapitalquote und
-ausstattung als Uberdurchschnittlich zu
beurteilen.

49.000.000

47.000.000

45.000.000
43.000.000

41.000.000

39.000.000

37.000.000

35.000.000

33.000.000
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VermoOgenslage

Die Vermdgenslage der Genossenschaft stellt sich bei Gegeniberstellung der Geschéfts-
jahre 2019 und 2020 wie folgt dar:

(Geschaftsbericht

Finanzlage

Die Finanzlage der Baugenossenschaft Fa-
milienheim Markgréflerland eG war auch im
Berichtsjahr 2020 geordnet und entwickelte
sich planméBig. Liquide Mittel standen in
ausreichendem MaBe zur Verfigung. Die
Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft

Ertragslage

Der Jahrestberschuss in H6he von T€ 3.343
(VJ: T€ 3.267) wird maBgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis geprégt.
Das Jahresergebnis ist gegenlber dem
Vorjahr geringfiigig um T€ 76 gestiegen.
Die personellen Verwaltungsaufwendungen

31.12.2019 31.12.2020  Veranderung war jederzeit gegeben. Uber die in der Bi- haben sich vor allem aufgrund von gestie-
TE€ v.H. T€ v.H. TE lanz ausgewiesenen Mittel hinaus sind aus-  genen Aufwendungen fir Altersversorgung
reichend Liquiditatsspielrdume vorhanden. gegenuber dem Vorjahr um T€ 133 erhoht.
3 Im Wesentlichen ergeben sich diese aus Die Steuern vom Einkommen und Ertrag
VermGgenswerte nicht valutierten Grundschulden. sind im Vergleich zum Vorjahr um T€ 8 an-
Anlagevermdgen 62.448 91,6 66.412 92,8 3.964 gestiegen.
Aus dem Jahrestberschuss sollen 3,3 Mio. €
Umlaufvermdgen in die Ricklagen eingestellt werden. Uber
. ) die Ergebnisverwendung beschliet die Mit-
Unfertige Leistungen und gliederversammlung.
andere Vorréte 2.253 3,3 2.325 3,2 72
Forderungen und RAP 482 0,7 400 0,6 -82
Flussige Mittel 3.022 4,4 2.461 3,4 -561
Summe Aktiva: 68.205 100,0 71.598 100,0 3.393
Schulden
Rickstellungen 1.698 2,5 2.032 2,8 334
Verbindlichkeiten langfristig 16.660 24,4 15907 22,2 -753 31.12.2019 31.12.2020  Veranderung
aus erhaltenen Anzahlungen 2.382 3,5 2.4083 3,4 21 T € v.H. TE v.H. TE
Ubrige Verbindlichkeiten
und RAP 1.041 1,5 1.463 2,1 422 Miethausbewirtschaftung 5.5652 95,1 5.731 93,1 179
Verkaufstéatigkeit 260 4,5 418 6,8 158
21.781 31,9 21.805 30,5 24 Betreuungstétigkeit 23 0,4 8 0,1 -15
Kapitalwirtschaft 0 0,0 1 0,0 1
Eigenkapital
I t: 5.835 100,0 6.158 100,0 323
Geschaftsguthaben 1388 2,0 1415 2,0 27 \'/"sgeiam v oo 377 o sge -
erwaltungsaufwan . , . ,
Riicklagen 45.000 66,0 48.300 67,4 3.300 9
Bil i 36 0,1 78 0,1 42 . .
fanzgewinn Wohnungswirtschaftliches
Ergebnis 3.637 62,3 3.784 61,4 147
46.424 68,1 49.793 69,5 3.369 , ,
Sonstiges Ergebnis -370 -6,3 -441 -7,2 -71
Summe Passiva: 68.205 100,0 71.598 100,0 3.393 Jahresiiberschuss 3.267 56,0 3.343 54,3 76
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Geschaftsbericht

Entwicklung MieterlGse Gewinnentwicklung
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Fir das Geschéaftsjahr 2020 haben sich
die Mieterlése hauptsachlich aufgrund der
ganzjahrigen Auswirkung der Erhéhung der
Garagenmieten aus dem Vorjahr sowie auf-
grund des Neubezugs (Oktober 2020) in der
Petit-Landau-Str. 22 in Bad Bellingen er-
héht. Insgesamt sind die Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung um T€ 124 von T€
10.559 auf T€ 10.683 gewachsen.

Die Instandhaltungsaufwendungen im Ge-
schéftsjahr belaufen sich insgesamt auf T€
1.019 (VJ: T€ 1.095).

2016 2017 2018 2019 2020

Chancen und Risiken der
kUnftigen Entwicklung

Der Geschéfts- und Ertragsentwicklung fir
die Jahre 2021 und 2022 stehen wir auf-
grund unserer lokalen Marktstellung und
der unveréandert guten Nachfrage am Immo-
bilienmarkt positiv gegentiber. Unsere auf
Wachstum ausgerichtete Geschéaftspolitik
beriicksichtigt die Chancen und Mdglich-
keiten eines wachsenden Marktes.

Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung
der Genossenschaft flr die nachsten Jahre
beziehen, stellen unsere Einschatzung der
wahrscheinlichsten kinftigen Entwicklung,
auf Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Lageberichts zur Verfigung ste-
henden Informationen, dar. Da Prognosen
mit Unsicherheiten behaftet sind bzw. sich
durch Veranderungen der zugrunde geleg-
ten Annahmen als unzutreffend erweisen
kénnen, weisen wir darauf hin, dass die tat-

sachlichen Ergebnisse von den zurzeit er-
warteten abweichen kénnen.

Seit Anfang 2020 hat sich ein neuartiges Co-
ronavirus weltweit epidemisch ausgebreitet.
Auch in Deutschland hat die Pandemie seit
Februar 2020 deutliche staatliche Eingriffe
sowohl im sozialen, als auch im Wirtschafts-
leben zur Folge gehabt, die eine gravieren-
de Eintribung der gesamtwirtschaftlichen
Lage zur Folge hatte. Die Geschwindigkeit
und schwierige Vorhersehbarkeit der Ent-
wicklung macht es daher schwierig, die
Auswirkungen auf die Unternehmensent-
wicklung zuverléssig einzuschéatzen.

Es ist jedoch mit Risiken flr den zukUnfti-
gen Geschaftsverlauf der Genossenschaft
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus
der Verzdégerung bei der Durchflihrung von

Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und erhdhten Aus-
fallrisiken bei geplanten Einnahmen. Diese
wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-
Pandemie kdnnen unsere Genossenschaft
beintrachtigen.

Aufgrund der gesetzgeberischen Initiativen
im Bereich der Energieeinsparung sowie
des demografischen Wandels muss in den
nachsten Jahren — wie schon bisher - erheb-
lich in den Bestand investiert werden.

Einen langerfristigen strukturellen Leerstand
erwartet die Genossenschaft nicht. Verein-
zelte Leersténde sind in der Regel kurzfristig
und wurden Uberwiegend durch Woh-
nungswechsel und die damit verbundenen
Instandsetzungsarbeiten verursacht.
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Fur das Unternehmen sind keine bestands-
gefdhrdenden Risiken erkennbar. Als Ri-
sikofeld mit Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage erscheint uns der-
zeit der Anstieg an Mietausféllen noch am
Wahrscheinlichsten.

Die Liquiditatslage ist zufriedenstellend,
Engpéasse sind nicht zu erwarten.

Die Genossenschaft verflgt Uber ein effizi-
entes Mahnwesen. Forderungsausfélle sind
die Ausnahme und sind meist der Privatin-
solvenz geschuldet.

Eine ausgewogene, nachhaltige und auf Si-
cherheit ausgerichtete Finanzierung ist fur
unsere Genossenschaft von hoher Bedeu-
tung. Das Unternehmen finanziert sich tGber
Bankkredite mit regionalen bzw. in Baden-
Wirttemberg anséssigen Banken, zu denen
langjéhrige Geschaftsbeziehungen beste-
hen. Ziel des Finanz- und Risikomanage-
ments ist die Sicherung gegen finanzielle
Risiken jeder Art; es wird eine konservative
Risikopolitik verfolgt. Zu den zum Bilanz-
stichtag bestehenden Finanzinstrumenten
zéhlen im Wesentlichen Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstande, liquide
Mittel sowie Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten. Die Bankverbindlichkeiten
betreffen ausschlieBlich langfristige Objekt-
finanzierungen.

Ausfallrisiken bei finanziellen Vermédgens-
werten werden durch entsprechende Wert-
berichtigungen berlcksichtigt. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezlglich der Bank-
verbindlichkeiten, insbesondere aus Finan-
zierungsrisiken (Zinsanderungsrisiken, Liqui-
ditatsrisiken). Die Zinsbindung der Bank-
verbindlichkeiten betragt in der Regel 10
Jahre. Die Genossenschaft richtet ihr Finan-
zierungsmanagement Uberwiegend unter
der Zielsetzung langfristiger Zinsfestschrei-
bung unter Vermeidung von Klumpen-
risiken aus.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend
Uberwacht. Rechtzeitig vor Ablauf der Zins-
bindung wird eine Verldngerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Soweit mdglich,
werden fallige Darlehen zurtickbezahlt. Deri-
vative Finanzinstrumente waren bislang
nicht erforderlich und sind auch nicht beab-
sichtigt. Die Zusammenarbeit mit einer Viel-
zahl von Banken, zu denen eine langjéhrige
Geschéftsbeziehung bestehen sowie eine
aktive Finanzkommunikation gewéhrleisten
dem Unternehmen Kontinuitdt und Unab-
héangigkeit bei Finanzierungen.

Die Absicherung des Liquiditatsbedarfes
und die Sicherstellung der jederzeitigen
Zahlungsfahigkeit erfolgt planméaBig. Aktu-
elle Anderungen werden laufend beriick-
sichtigt.

Das Risikomanagement der Genossen-
schaft ist ein laufender Prozess, der Risiko-
positionen erfasst und Risiko&nderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus ab-
geleitet werden im Bedarfsfall geeignete Ge-
genmaBnahmen definiert. Dies ermdéglicht
es uns, den Risiken frihzeitig entgegen-
zuwirken und die uns bietenden Chancen
Zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtpers-
pektive kann grundsatzlich ein Risiko aus im
Vergleich zu den steigenden Kosten fur Neu-
bau, Sanierung und Instandhaltung nicht
aquivalent steigenden Erlésen entstehen.

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und ei-
nem moglichen kumulierten Effekt negativer
Ergebniseinflisse sieht die Unternehmens-
leitung dennoch das gegenwartige Gesamt-
risiko der Genossenschaft als begrenzt.
Trotz der hohen Unsicherheit aufgrund des
aktuellen Pandemiegeschehens sind gra-
vierende Risiken fur die zuklnftige Entwick-
lung oder den Fortbestand der Genossen-
schaft aktuell nicht erkennbar.

Geschaftsbericht

Prognosebericht

Die Sicherung der dauerhaften Vermietbar-
keit der Genossenschaftswohnungen zu an-
gemessenen Mietpreisen wird auch weiterhin
vorrangiges Ziel der Genossenschaft sein.

Das Jahr 2021 wird, bedingt durch das An-
dauern der Coronavirus-Pandemie, voraus-
sichtlich weiterhin herausfordernd fir die
(Welt-) Wirtschaft sein. Durch die zuneh-
mende Verfugbarkeit von Impfstoffen und
der daraus resultierenden Mdglichkeit einer
kontrollierten Pandemiebekdmpfung erwar-
ten wir eine Rickkehr zu einem Wirtschafts-
wachstum in Deutschland.

Die fortdauernde dynamische Entwicklung
der Gesundheitslage in der Corona-Pan-
demie macht es schwierig, die Effekte fur
geplante MaBnahmen zuverldssig einzu-
schéatzen. Wir gehen davon aus, dass die
Corona-Pandemie in allen Geschaftsberei-
chen keine nennenswerten Auswirkungen
auf die operativen und finanziellen Kenn-
zahlen und somit keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die zukiinftige Geschéftsent-
wicklung haben wird.

Nach den Planungen des Vorstandes kann
auch fur die Jahre 2021 und 2022 davon aus-
gegangen werden, dass aus den wesent-
lichen Leistungsbereichen Deckungsuber-
schisse erwirtschaftet werden kénnen.

Die Genossenschaft wird unverandert in der

Lage sein, ihre satzungsmaBigen Aufgaben
ordnungsgeman zu erflllen.

Miillheim, 30.04.2021

Der Vorstand:

Klaus Schulte Birgit Kerschowski

Schlussbemerkungen

Die gute Arbeit und die Ergebnisse des
abgelaufenen Geschéftsjahres waren nur
mdglich durch die Hilfe und Unterstitzung
zahlreicher Personlichkeiten und Institutio-
nen, denen wir Dank sagen moéchten. Der
Dank des Vorstandes gilt insbesondere
den Mitgliedern des Aufsichtsrates fur die
gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit.
Unseren Mitgliedern, Kunden und Ge-
schéftsfreunden danken wir fir die groBe
Unterstutzung sowie fUr das uns erwiesene
Vertrauen und Wohlwollen. Wir werden uns
auch in Zukunft bemuihen, ein zuverlassiger
Partner rund ums Wohnen zu sein.

Besonderer Dank und Anerkennung gelten
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
die ihre hohe fachliche Kompetenz und ihr
groBes Engagement voll in den Dienst fir
unsere Genossenschaft gestellt haben.

33



34

BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM
MARKGRAFLERLAND eG

Aktiva

Bilanz zum 31. Dezember 2020

Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 7.149,67 3.005,82
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 61.010.521,61 55.174.376,69
2. Grundstiicke
mit Geschafts- und anderen Bauten 481.046,39 542.740,92
3. Grundstlicke ohne Bauten 1.044.675,89 769.412,51
4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 204.817,68 259.708,75
5. Anlagen im Bau 3.573.412,49 5.656.282,65
6. Bauvorbereitungskosten 90.004,28 41.640,83
66.404.478,34 62.444.162,35
Ill. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 820,00 820,00
Summe Anlagevermdgen 66.412.448,01 62.447.988,17
B. Umlaufvermdgen
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen 2.013.118,79 1.915.183,42
2. Andere Vorrate 311.869,28 337.725,41
2.324.988,07 2.252.908,83
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 10.267,82 14.044,64
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.115,84 20.855,84
3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 0,00 25.397,00
4. Sonstige Vermdgensgegensténde 384.850,96 418.799,50
397.234,62 479.096,98
lll.Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.461.311,80 3.021.849,14
Summe Umlaufvermdgen 5.183.534,49 5.753.854,95
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.492,17 2.920,07
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 2.492,17 2.920,07
Bilanzsumme 71.598.474,67 68.204.763,19

Passiva
Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben
1. Der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 63.630,00 67.653,60
2. Der verbleibenden Mitglieder 1.351.910,09 1.320.200,09
3. Aus gekiindigten Geschaftsanteilen 0,00 630,00
- davon rickstandig fallige
Einzahlungen auf 2020 11.619,91
Geschaftsguthaben 2019 12.249,91
1.415.540,09 1.388.483,69
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 5.600.000,00 5.200.000,00
- davon aus Jahresiliberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2020 400.000,00
2019 400.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 6.000.000,00 5.600.000,00
- davon aus Jahresiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2020 400.000,00
2019 200.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 36.700.000,00 34.200.000,00
- davon aus Jahresulberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2020 2.500.000,00
2019 2.500.000,00
48.300.000,00  45.000.000,00
l1l.Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 35.538,09 68.989,27
2. Jahresiberschuss 3.342.876,43 3.266.548,82
3. Einstellungen in die Ricklagen 3.300.000,00 3.300.000,00
78.414,52 35.538,09
Summe Eigenkapital 49.793.954,61 46.424.021,78
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen 1.590.565,00 1.180.955,00
2. Steuerriickstellungen 6.700,00 278.048,50
3. Sonstige Riickstellungen 434.297,10 239.347,10
2.031.562,10 1.698.350,60
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 15.907.424,27 16.659.992,50
2. Erhaltene Anzahlungen 2.402.996,87 2.382.142,68
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 62.406,63 65.620,07
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.022.469,44 600.635,19
5. Sonstige Verbindlichkeiten 82.005,76 80.280,24
davon aus Steuern 2020 2.521,29
2019 6.984,25
Summe Verbindlichkeiten 19.477.302,97 19.788.670,68
D. Rechnungsabgrenzungsposten 295.654,99 293.720,13

Bilanzsumme

71.598.474,67

68.204.763,19

35



BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM
MARKGRAFLERLAND eG

Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2020
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Alle Angaben in Euro

Geschéftsjahr

Vorjahr

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

10.683.333,03

10.559.132,87

b) aus Betreuungstatigkeit 7.568,00 23.173,92
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.275,83 14.344,36
10.703.176,86 10.596.651,15
2. Erhohung / Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 97.935,37 -73.220,25
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 186.204,11 149.289,52
4. Sonstige betriebliche Ertrage 517.745,81 425.699,27
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.005.856,20 2.965.636,30
3.005.856,20 2.965.636,30
6. Rohergebnis 8.499.205,95 8.132.783,39
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.277.790,67 1.232.357,66
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung 695.293,40 528.416,54
- davon fur Altersversorgung 2020 459.771,83 1.973.084,07
2019 282.373,66 1.840.346,78
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.877.808,82 1.768.970,45
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 362.136,80 330.249,31
10. Ertrédge aus anderen Finanzanlagen 0,00 37,60
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrédge 538,26 332,05
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 237.570,29 237.335,13
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 490.284,77 482.311,46
14. Ergebnis nach Steuern 3.558.859,46 3.473.939,91
15. Sonstige Steuern 215.983,03 207.391,09
16. Jahresiiberschuss 3.342.876,43 3.266.548,82
17. Gewinnvortrag 35.538,09 68.989,27
18. Einstellungen
in die Ergebnisriicklagen 3.300.000,00 3.300.000,00
Bilanzgewinn 78.414,52 35.538,09
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Kennen Sie schon unser neues
Bauvorhaben?

Hildegard-von-Bingen StraB3e 16, Bad Krozingen

e 22 Mietwohnungen
1.890 m? Wohnflache
38 Stellplatze, davon 36 Tiefgaragenstellplatze
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Aktiva

Bilanz zum 31. Dezember 2020

Alle Angaben in Euro

Geschéftsjahr

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermégensgegenstinde

1. Sachanlagen

1. Grundstuicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstuicke
mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

IIl. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermdgen

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

-

. Unfertige Leistungen

N

. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

-

. Forderungen aus Vermietung

N

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

w

. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

4. Sonstige Vermdgensgegensténde

11l.Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Summe Umlaufvermdgen

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Rechnungsabgrenzungsposten

7.149,67
61.010.521,61
481.046,39
1.044.675,89
204.817,68
3.573.412,49
90.004,28

66.404.478,34

820,00

66.412.448,01
2.013.118,79
311.869,28

2.324.988,07
10.267,82
2.115,84
0,00
384.850,96

397.234,62

2.461.311,80

5.183.534,49

2.492,17

2.492,17

Bilanzsumme

71.598.474,67

Passiva
Vorjahr Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
3.005,82 1. Der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 63.630,00 67.653,60
2. Der verbleibenden Mitglieder 1.351.910,09 1.320.200,09
3. Aus gekiindigten Geschéftsanteilen 0,00
55.174.376,69 gekdndigien =esche 630,00
- davon rickstandig féllige
Einzahlungen auf 2020 11.619,91
542.740,92 Geschaftsguthaben 2019 12.249,91
1.415.540,09 1.388.483,69
769.412,51
II. Ergebnisriicklagen
259.708,75 1. Gesetzliche Rucklage 5.600.000,00 5.200.000,00
- davon aus Jahresuberschuss
5.656.282,65 Geschéftsjahr eingestellt 2020 400.000,00
41.640,83 2019 400.000,00
62.444.162,35 2. Bauerneuerungsrﬂgklage 6.000.000,00 5.600.000,00
- davon aus Jahrestiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2020 400.000,00
2019 400.000,00
820,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 36.700.000,00 34.200.000,00
- davon aus Jahresuberschuss
62.447.988,17 Geschaftsjahr eingestellt 2020 2.500.000,00
2019 2.500.000,00
48.300.000,00  45.000.000,00
l1l.Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 35.538,09 68.989,27
2. Jahresuberschuss 3.342.876,43 3.266.548,82
1.915.183,42
3. Einstellungen in die Rucklagen 3.300.000,00 3.300.000,00
337.725,41
78.414,52 35.538,09
2.252.908,83
Summe Eigenkapital 49.793.954,61 46.424.021,78
14.044,64 B. Riickstellungen
20.855,84 1. Rickstellungen fir Pensionen 1.590.565,00 1.180.955,00
2. Steuerriickstellungen 6.700,00 278.048,50
25.397,00 3. Sonstige Riickstellungen 434.297,10 239.347,10
418.799,50 2.031.562,10 1.698.350,60
479.096,98 C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 15.907.424,27 16.659.992,50
3.021.849,14 2. Erhaltene Anzahlungen 2.402.996,87 2.382.142,68
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 62.406,63 65.620,07
5.753.854,95
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.022.469,44 600.635,19
5. Sonstige Verbindlichkeiten 82.005,76 80.280,24
- davon aus Steuern 2020 2.521,29
2.920,07 2019 6.984,25
2.920,07 Summe Verbindlichkeiten 19.477.302,97  19.788.670,68
D. Rechnungsabgrenzungsposten 295.654,99 293.720,13
68.204.763,19
Bilanzsumme 71.598.474,67 68.204.763,19
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2020

Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.683.333,03 10.559.132,87
b) aus Betreuungstatigkeit 7.568,00 23.173,92
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.275,83 14.344,36
10.703.176,86 10.596.651,15
2. Erhéhung / Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 97.935,37 -73.220,25
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 186.204,11 149.289,52
4. Sonstige betriebliche Ertrage 517.745,81 425.699,27
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.005.856,20 2.965.636,30
3.005.856,20 2.965.636,30
6. Rohergebnis 8.499.205,95 8.132.783,39
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.277.790,67 1.311.930,24
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung 695.293,40 528.416,54
- davon fur Altersversorgung 2020 459.771,83 1.973.084,07 1.840.346,78
2019 282.373,66
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.877.808,82 1.768.970,45
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 362.136,80 330.249,31
10. Ertrédge aus anderen Finanzanlagen 0,00 37,60
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrédge 538,26 332,05
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 237.570,29 237.335,13
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 490.284,77 482.311,46
14. Ergebnis nach Steuern 3.558.859,46 3.473.939,91
15. Sonstige Steuern 215.983,03 207.391,09
16. Jahresiiberschuss 3.342.876,43 3.266.548,82
17. Gewinnvortrag 35.538,09 68.989,27
18. Einstellungen
in die Ergebnisriicklagen 3.300.000,00 3.300.000,00
Bilanzgewinn 78.414,52 35.538,09

Anhang zum Jahresabschluss

der Baugenossenschaft Familienheim Markgraflerland eG mit dem Sitz in Millheim/Baden, eingetragen beim
Genossenschaftsregister Freiburg unter der Nummer GnR 300044

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr
2020 wurde nach Vorschriften des Handels-
gesetzbuches (§§ 242 ff. und §§ 264 ff.), des
Genossenschaftsgesetzes (GenG) sowie der
Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich
nach der ,Verordnung Uber Formblatter fir
die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen“ in der Fassung
vom 17. Juli 2015. Das Gliederungsschema
der Bilanz ist um die Posten Andere Finan-
zanlagen sowie Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung erweitert. Fur die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das branchenlbliche
Gesamtkostenverfahren angewandt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Genos-
senschaft gem. § 267 HGB. Von den gréBen-
abhangigen Erleichterungen der §§ 274a,
288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden wurden unveréndert fort-
gefuhrt.

Aktivposten
Anlagevermégen

Die Bewertung der immateriellen Vermo-
gensgegensténde erfolgte zu Anschaffungs-
kosten. Sie wurden planméBig mit einem
Abschreibungssatz von 33,3 v.H. linear ab-
geschrieben.

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziiglich planméaBiger
Abschreibungen sowie - fir Zugéange bis
Ende 2009 - unter FortflUhrung nur steuer-
lich zulassiger Abschreibungen gem. § 254
HGB a. F. bewertet. Von dem Wahlrecht zur
Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtli-
chen Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1
EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Die Herstellungskosten der Sachanlagen be-
inhalten Fremdkosten sowie auch anteilige
eigene Leistungen.

Die Bewertung der Grundsticke und grund-
stlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten
wurde nach der voraussichtlichen Restnut-
zungsdauer vorgenommen, wobei durch
den Ubergang in die Steuerpflicht zum
01.01.1991 die Nutzungsdauer der Grund-
stlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten insbesondere nach den steuer-
rechtlichen Vorschriften bemessen wurde.
Bei der Bemessung der Abschreibungen ab
1991 wurde eine Restnutzungsdauervon 50 -
66,3 Jahren zugrunde gelegt.

Die Abschreibungen auf Grundstiicke mit
Geschéafts- und anderen Bauten wurden
ebenfalls den steuerlichen Grundsatzen
angepasst und betragen zwischen 2,5 v. H.
und 5,0 v.H. der Herstellkosten.

Bei Modernisierungen wird die Restnut-
zungsdauer nach Modernisierung ab 2008
auf bis zu 40 Jahre festgesetzt.

Die Abschreibungen bei den anderen An-
lagen und Betriebs- und Geschéaftsaus-
stattung erfolgen planmaBig mit Abschrei-
bungsséatzen zwischen 4,35 v. H. und 33,33
v.H. der Anschaffungskosten.
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Soweit die beizulegenden Werte einzelner
Vermbgensgegenstande ihren Buchwert un-
terschreiten, werden zuséatzlich auBerplan-
maBige Abschreibungen bei voraussichtlich
dauernder Wertminderung vorgenommen.

Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungs-
kosten zwischen 250 € und 1.000 € wurden
in einem jahrgangsbezogenen Sammelpos-
ten erfasst und linear Uber 5 Jahre abge-
schrieben.

Die Bewertung der Finanzlagen erfolgte zu
den Anschaffungskosten.

Umlaufvermdgen

¢ Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen betreffen noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ein-
schlieBlich anteiliger Gemeinkosten des
Regiebetriebs. Sie wurden mit den voraus-
sichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

¢ Andere Vorrate

Der Bestand an Heizmaterial, Bodenbelédgen
sowie anderen Reparaturmaterialien ist zu
Einstandspreisen bewertet.

¢ Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstidnde

Die Forderungen und sonstigen Vermédgens-

gegenstédnde wurden mit dem Nennbetrag

bewertet. Erkennbare Risiken wurden durch

Einzelwertberichtigungen beriicksichtigt.

¢ Fliissige Mittel
Die flussigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Passivposten

Riickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in
Hoéhe des voraussichtlich notwendigen Er-
fullungsbetrages. Die erwarteten kinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei
der Bewertung berlcksichtigt. Sonstige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veréffentlichten Abzinsungs-
satzen abgezinst.

Die Ruckstellungen fur Pensionen wurden
gemaB Sachverstandigengutachten nach
dem PUC-Verfahren unter Berticksichtigung
von zukunftigen Entgelt- und Rentenanpas-
sungen (1,5% bzw. 2,0 %) errechnet. Die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit
0% angesetzt. Die Bewertung erfolgte nach
versicherungsmathematischen  Grundsét-
zen unter Anwendung der Richttafeln von
Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von der
Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen 10 Jahre von 2,3 % (Stand Monatsende
Dezember 2020, Restlaufzeit 15 Jahre).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem ErfUl-
lungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlust-
rechnung

Bilanz

Im Posten unfertige Leistungen sind
T€ 2.013 (Vorjahr T€ 1.915) noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten einschlieBlich
anteiliger Gemeinkosten des Regiebetriebs
in Hohe von T€ 15 (Vorjahr T€ 19) angesetzt.

Bis auf sonstige Vermdgensgegenstédnde
in Héhe von T€ 127 (Vorjahr T€ 127) haben
sdmtliche Forderungen Restlaufzeiten von
unter einem Jahr.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Be-
wertung der Pensionsrickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Be-
wertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt € 250.788. Fur den Unter-
schiedsbetrag besteht eine Ausschittungs-
sperre.

Anhang zum Jahresabschluss

Die Entwicklung der Fristigkeiten der Ver-
bindlichkeiten (Anlage ) ist aus der beige-
figten Aufstellung zu ersehen.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die anderen aktivierten Eigenleistungen be-
inhalten eigene Architektenleistungen fur
Neubauten.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind
Buchgewinne aus der VerauBerung von Ge-
bauden des Anlagevermdgens in Héhe von
T€ 423 (Vorjahr T€ 259) enthalten.

Die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mdgensgegenstande des Anlagevermdbgens
und Sachanlagen enthalten notwendige Ab-
schreibungen auf Bauvorbereitungskosten
und Grundstlcke ohne Bauten in Héhe von
TE€ 76.

Aus der Aufzinsung von Ruckstellungen er-
gaben sich flur die Zinsen und ahnliche Auf-
wendungen folgender Zinsaufwand:

e Geschéaftsjahr: € 35.760,00
e \orjahr: € 31.159,00

D. Sonstige Angaben

Beschiftigte

Im Berichtsjahr wurden gemaB § 267 Abs. 5
HGB durchschnittlich beschéftigt

Volizeit Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 10 4
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebe-

trieb, Hauswarte etc. 5 0
Gesamt 17 4

Die Aufsichtsratvergitungen im Geschéfts-
jahr 2020 betrugen € 9.625,00.

Mitglieder

Der Mitgliederbestand entwickelte sich im
Geschéftsjahr wie folgt:

Mitglieder  Anteile

Stand 01. Januar 2020 2.139 6.345
Zugang 118 462

Abgang 87 318

Stand 31. Dezember 2.170 6.489
2020

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
€ 31.710,00 erhéht.

Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz
ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der
Finanzlage nicht von untergeordneter Be-
deutung sind:

¢ \erpflichtungen

laufende Bauvorhaben  €2.320.000,00
¢ \erpflichtung aus

Erbbaurechtsvertragen € 263.000,00

Priifungsverband

Name und Anschrift des zusténdigen Pru-
fungsverbandes:

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

70174 Stuttgart
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Vorstand

Amt im Vorstand

Klaus Schulte
Birgit Kerschowski

Aufsichtsrat

Vorsitzender

Amt im Aufsichtsrat

Anhang zum Jahresabschluss

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2020

Die Angaben nach § 285 Nr. 1 und 2 HGB zu den Verbindlichkeiten ergeben sich aus folgender Ubersicht:

Anlage |

Erhard Stoll
Fritz Deutschmann

Matthias Segeritz
Norbert Luginsland

Prof. Dr. Rudi Grunau

Waltraud Kannen
Christian Thomann
Tanja Bregenhorn

Aufsichtsratsvorsitzender,
bis 08.10.2020

Stellvertr. ARV, bis 08.10.2020
Vorsitzender, ab 08.10.2020

Schriftfihrer
stv. ARV, ab 08.10.2020

ab 08.10.2020

Mullheim, den 30.04.2021

Der Vorstand:

Klaus Schulte

Birgit Kerschowski

Alle Angaben in Euro Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Artund

bis zu zwischen einem von mehr Gesicherte Form der

Gesamt * einem Jahr und 5 Jahren als 5 Jahren Betrdge Sicherheiten**

Verbindlichkeiten 15.907.424,27 840.138,24 2.841.880,29 12.225.405,74 15.907.424,27 GPR

gegeniiber Kreditinstituten (16.659.992,50) (834.402,61) (2.932.708,27) (12.892.881,62) (16.659.992,50) GPR
2.402.996,87 2.402.996,87 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen (2.382.142,68) (2.382.142,68) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 62.406,63 62.406,63 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (65.620,07) (65.620,07) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 1.022.469,44 836.970,88 185.498,56 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen (600.635,19) (515.163,02) (85.472,17) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 82.005,76 82.005,76 0,00 0,00 0,00
(80.280,24) (80.280,24) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 19.477.302,97 4.224.518,38 3.027.378,85 12.225.405,74 15.907.424,27
gesamt: (19.788.670,68) (3.877.608,62) (3.018.180,44) (12.892.881,62) (16.659.992,50)

* Betrége in Klammern sind Vorjahreszahlen
** GPR = Grundpfandrecht
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A. Grundlagen des Unter-
nehmens

Die  Baugenossenschaft Familienheim
Markgréaflerland ist eine eingetragene Ge-
nossenschaft. Sie wurde am 18.12.1949 ge-
grindet und unter der Nr. GnR300044 beim
Amtsgericht Freiburg i.Br. eingetragen. Die
Genossenschaft hat ihren Sitz in Mullheim
(Baden). Geschaftsgebiet ist das Markgraf-
lerland.

Zweck der Genossenschaft ist, dauerhaft
bezahlbaren und gleichzeitig qualitativhoch-
wertigen Wohnraum flir breite Schichten
der Bevdlkerung anzubieten. Daflr investiert
die Genossenschaft seit Jahren hohe Sum-
men in die Instandhaltung und Moderni-
sierung ihrer Objekte. Strategisch zielt die
Geschéaftstatigkeit zudem auf die laufende
Durchflihrung von NeubaumaBnahmen.

B. Wirtschaftsbericht

. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezo-
gene und regionale Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite
Covid-19-Pandemie, verbunden mit Shut-
downs und dem Zusammenbruch von Lie-
ferketten, hat im 1. Halbjahr 2020 weltweit
zu einem starken Wirtschaftseinbruch ge-
fuhrt. Nachdem sich die Wirtschaft in
Deutschland im 2. Halbjahr bis November
wieder etwas erholt hatte, stiegen die Infek-
tionszahlen erneut an und es kam ab No-
vember 2020 zunachst in Teilbereichen zu
einem neuen Shutdown, der dann im De-
zember ausgeweitet wurde. Hoffnungsvoll
stimmt, dass zum Jahresbeginn 2021 erste
Impfstoffe verfligbar sind und damit ggf. die
Pandemie im Laufe des Jahre 2021 Uber-
wunden werden kann. Bedenklich ist, dass
zum Jahresende 2020 erste Mutationen des

Virus auftauchten, die deutlich ansteckender
sind.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land war im Jahr 2020 gepragt von der Co-
rona-Pandemie. Der Ausbruch der Pande-
mie und der erste Lockdown im Frihjahr
fuhrten zu einem historischen Einbruch des
Bruttoinlandprodukts im 2. Quartal 2020 um
9,7 %. Im 3. Quartal konnte sich die deut-
sche Wirtschaft wieder splrbar erholen.
Insgesamt brach das Bruttoinlandsprodukt
2020 im Vergleich zum Vorjahrum 5,0 % ein.
Baden-Wiurttembergs Bruttoinlandsprodukt
(BIP) ist 2020 nach aktuellem Berechnungs-
stand um 5,5 % gesunken.

Der Wirtschaftseinbruch hat sich auch auf
die Beschéftigung ausgewirkt. Die Arbeits-
losenquote in Gesamt-Deutschland belief
sich im Dezember 2020 auf 5,9 % (Vorjahr
4,9 %). Die Zahl der gemeldeten Arbeits-
losen in Baden-Wirttemberg belief sich
im Dezember 2020 auf 264.521 Personen,
wéhrend im Dezember 2019 nur 200.855
Personen arbeitslos gemeldet waren. Damit
betrug die Arbeitslosenquote im Dezember
2020 in Baden-Wirttemberg 4,2 % (Vorjahr
3,2 %). Mit dem Beginn des Shutdowns im
Mérz stieg die Kurzarbeit binnen kirzester
Zeit stark an und erreichte dann im April
einen Hoéchststand mit knapp 6 Millionen
Personen.

Im vergangenen Jahr haben in Deutschland
trotz des kraftigen Konjunktureinbruchs so
wenige Unternehmen einen Insolvenzantrag
gestellt wie lange nicht. Dieser Ruckgang
ist im Wesentlichen auf die coronabeding-
te Aussetzung der Insolvenzantragspflicht
zurickzufthren. Im Jahr 2020 meldeten
die deutschen Amtsgerichte 17.050 Unter-
nehmensinsolvenzen. Das waren 9,0 %
weniger als im Jahr 2019. Die Zahl der
Unternehmensinsolvenzen sank damit auf
den niedrigsten Stand seit Einfuhrung der
Insolvenzordnung im Jahr 1999. Fir das
Jahr 2021 belduft sich die Prognose der
Unternehmensinsolvenzen auf rd. 23.250.

Lagebericht 2020

Die Zahl der Verbraucherinsolvenzen war
im Jahr 2020 mit 41.753 Fallen um 33,3 %
niedriger als im Jahr 2019.

Zur Bekdmpfung der wirtschaftlichen Aus-
wirkungen der Pandemie wurden von
staatlicher Seite zahlreiche fiskalische
MaBnahmen ergriffen, was zu einem Haus-
haltsdefizit von Bund, L&ndern, Gemeinden
und Sozialversicherungen von insgesamt
189,2 Mrd. € fuhrte. So wurde der Regelum-
satzsteuersatz befristet fir das 2. Halbjahr
2020 von 19 % auf 16 % gesenkt. Dies hat
die Preise 2020 gedrtckt. Nach vorlaufigen
Daten des Statistischen Bundesamtes lag
die Inflationsrate im Jahresschnitt 2020 bei
0,5 % (2019: 1,4 %). Zur Preisdampfung
hat auch der Rickgang der Energiepreise
beigetragen. Diese verbilligten sich 2020
gegeniiber dem Vorjahr deutlich um 4,8 %.
In Baden-Wirttemberg haben sich die Ver-
braucherpreise 2020 durchschnittlich um
0,7 % erhoht (2019: 1,5 %). Der Anstieg des
Teilpreisindexes ,Wohnen® ist mit 2,1 % in
Baden-Wurttemberg héher ausgefallen.

Die Européische Zentralbank hielt auch im
Jahr 2020 weiter an ihrer lockeren Geldpo-
litik fest. Seit finf Jahren beladsst die EZB
damit den Leitzins auf 0 %. Den Leitzins von
zurzeit 0 % will die EZB erst dann anheben,
wenn die Inflationsaussichten sich der Mar-
ke von knapp 2 % anndhern. Die Zinsen
fur Baufinanzierungen liegen aufgrund der
Geldpolitik der EZB weiterhin auf sehr nied-
rigem Niveau.

Branchenbezogene Rahmenbedingungen
Ende 2020 haben in Deutschland nach einer
ersten Schatzung des Statistischen Bundes-
amtes (Destatis) 83,2 Millionen Menschen
gelebt. Aufgrund einer geringeren Nettozu-
wanderung und einer gestiegenen Sterbe-
fallzahl bei voraussichtlich etwas weniger
Geburten als im Vorjahr hat die Bevdlke-
rungszahl damit erstmals seit 2011 nicht
zugenommen. Ende des Jahres 2019 waren
es 83,2 Mio. Menschen.

Die Bevdlkerung in Baden-Wirttemberg hat
Ende des 3. Quartals 2020 mit 11.111.496
abermals einen neuen Héchststand erreicht
(Ende 3. Quartal 2019: 11.101.356 Einwoh-
ner). Der Zuwachs der Bevolkerung beruht
wie im Vorjahr insbesondere auf Zuwande-
rung von auBen. Nach der Prognose des Sta-
tistischen Landesamts Baden-Wirttemberg
soll die Bevdlkerung bis zum Jahr 2035 auf
11,37 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %).

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt auch
im Jahr 2020 grundsétzlich hoch. Insbeson-
dere der Zuzug der vergangenen Jahre in
die Metropolen sorgte fir steigende Mieten
und Immobilienpreise. Allerdings fallt die
Dynamik dieser Impulse schwécher aus als
in den Boomjahren.

Far 2020 ist die Zahl der Baugenehmigun-
gen in Deutschland im Vergleich zu 2019
um 3,7 % auf rd. 374.000 Baugenehmigun-
gen angestiegen. In Baden-Wurttemberg
wurden im Jahr 2020 Baugenehmigungen
fur 49.951 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden erteilt. Das waren
3.013 Wohnungen oder rund 6 % mehr als
2019 mit 46.938 genehmigten Wohnungen.

Fur das Jahr 2020 haben sich die Baupreise
fur den Neubau von Wohngebauden in Ba-
den-Wiurttemberg gegeniber dem Vorjahr
um 1,0 % erhéht. Allerdings flacht die Dy-
namik der Teuerung im Bausektor weiter ab.
2019 lag der Preisanstieg mit 3,8 % deutlich
hoher.

Nach dem Mietspiegelindex 2020 stieg die
durchschnittliche Miete in Deutschland um
1,7 % an. Damit fallt die Steigerung um 0,1
Prozentpunkte geringer aus als im Vorjahr
(VJ: +1,8 %). In Baden-Wirttemberg ist der
Mietpreisindex 2020 um 2,1 % angestiegen
(Vorjahr: + 1,7 %).

Regionale Rahmenbedingungen
Der Immobilienmarkt im Markgréaflerland ist
durch eine hohe Nachfrage im Mietwoh-
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nungsbereich gekennzeichnet. Die weiter-
hin hohen Mietpreise in den Oberzentren
Freiburg und Lérrach flhren auch im Um-
land zu einer verstarkten Nachfrage nach
gunstigem Wohnraum, insbesondere fir
Familien und einkommensschwéchere Be-
vélkerungsgruppen. Diese hohe Nachfrage,
bei gleichzeitig begrenztem Angebot an
Mietwohnungen, fuhrt in Verbindung mit
den steigenden Baupreisen auch im Mark-
gréflerland zu einem Mangel an Wohnraum
und einem Uberproportionalen Anstieg der
Mietpreise.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Miet-
wohnungen ist der Neubau von preiswertem
und bedarfsgerechten Wohnraum weiterhin
dringend notwendig. Die Genossenschaft
ist der gréBte Anbieter von Mietwohnungen
im Markgraflerland.

Il. Geschéftsverlauf

Unser nachhaltiges und robustes Ge-
schéaftsmodell ist Grundlage fir eine auch im
Pandemiejahr 2020 positive Geschéftsent-
wicklung. Trotz Corona-Pandemie war das
Jahr 2020 fur unsere Genossenschaft ein
erfolgreiches Jahr. Wir konnten als verl&ss-
licher Partner flir alle Interessensgruppen,
insbesondere aber fir unsere Mieter, agie-
ren. Insgesamt ergaben sich durch die Co-
rona-Pandemie keine bedeutsamen Aus-
wirkungen auf die Unternehmensstrategie
sowie keine bedeutsamen Auswirkungen
auf die finanzielle Leistungsféhigkeit der
Genossenschaft.

Im Rahmen unseres Neubauprogramms hat
die Genossenschaft 2018 auf einem Grund-
stiick in Bad Bellingen, Petit-Landau-Str. 22
mit dem Bau einer neuen Wohnanlage mit
insgesamt 31 Mietwohnungen begonnen.
Der Abschluss der BaumaBnahme ist mit
dem Bezug der Wohnungen im Herbst 2020
erfolgt. Die Gesamtbaukosten belaufen sich
auf rd. 7,0 Mio. €.

Die im Oktober 2019 begonnene Neubau-
maBnahme in Staufen, Schwarzwaldstr. 1

wird voraussichtlich im Herbst 2021 fertig-
gestellt. Insgesamt werden in dem Mehr-
familienhaus 24 Wohneinheiten entstehen.
Die geschéatzten Baukosten fir den Neubau
betragen rd. 5,0 Mio. €.

Bedingt durch das Pandemiegeschehen und
die daraus resultierenden gesellschaftlichen
Konsequenzen wurde die fir das Jahr
2020 geplante ModernisierungsmaBnahme
im GriBheimer Weg 28 in Heitersheim (12
Wohneinheiten) verschoben. Diese Moder-
nisierung wird 2021 nachgeholt werden.

Im Berichtsjahr wurden fir die Instandhal-
tung des Hausbestandes Mittel in Hohe von
rd. 1,0 Mio. € aufgewendet.

Im Geschéftsjahr 2020 wurden 2 Wohnun-
gen, 2 Gewerbeeinheiten und 8 Garagen
sowie 2 Stellplatze aus dem Streubesitz
verkauft.

Das Vermietungsgeschéft verlief fir unsere
Genossenschaft positiv. Die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum ist weiterhin
groB. Im Geschéftsjahr 2020 beobachteten
wir eine stabile Nachfrage fir unsere Miet-
wohnungen. Auf Grund des feststellbaren
Nachfrageliberhanges nach Mietwohnun-
gen ergeben sich Wartezeiten fir Mietinte-
ressenten. Strukturelle Leerstédnde unserer
Mietwohnungen sind derzeit nicht feststell-
bar. Leerstdnde resultieren hauptsachlich
aus notwendigen Renovierungsarbeiten bei
Wohnungswechsel.

Die Erlésschmélerungen im Jahr 2020 be-
liefen sich auf 58.810,16 €, dies entspricht
rd. 0,7 % der Sollmieten. Im Berichtsjahr
fanden 98 Mieterwechsel statt. Die Fluktu-
ation der Mietwohnungen betragt somit ca.
7,2 %. Die Durchschnittsmiete in unserer
Genossenschaft betrug im Jahr 2020 6,74
€ je m2 monatlich.

Der von der Genossenschaft bewirtschaftete
eigene Wohnungsbestand umfasste zum
Bilanz-Stichtag 1.345 Wohnungen, 710 Ga-
ragen sowie 9 gewerbliche Einheiten.

Lagebericht

In der Mietfremdverwaltung bewirtschafte-
ten wir 30 Wohneinheiten sowie 20 Garagen
und Stellplatze.

Unsere Genossenschaft hat das Geschéfts-
jahr 2020 mit einem positiven Ergebnis
abgeschlossen. Die Geschaftsfihrung der
Baugenossenschaft ist mit dem abgelaufe-
nen Geschaftsjahr zufrieden. Die erzielten
Gewinne dienen vor allem der Finanzierung
der notwendigen Bestandserhaltung un-
serer Miethduser und werden umgehend
investiert. Soweit dies moglich und wirt-
schaftlich vertretbar ist, werden im Interes-
se der Bestandsverjliingung auBerdem Neu-
baumaBnahmen durchgefiuhrt.

lll. Lage

Vermdgenslage

Das Geschéaftsjahr 2020 ist maBgeblich von
den hohen Investitionen in das Anlagever-
mogen gepragt. Der Anteil des Anlagever-
mdgens betragt 92,8 % der Bilanzsumme.
Die unfertigen Leistungen sind gegeniber
dem Vorjahr um T€ 98 gestiegen. Die For-
derungen und sonstigen Vermdgensge-
genstande sind um T€ 82 gesunken. Stich-
tagsgemaRB reduzierte sich der Bestand an
flussigen Mitteln um T€ 561 auf T€ 2.461.
Das Bilanzvolumen hat sich insgesamt um
rd. 5 % erhéht und liegt nunmehr bei 71,6
Mio. €.

Das Eigenkapital hat sich insbesondere auf
Grund des erwirtschafteten Jahresuber-
schusses von 46,4 Mio. € auf 49,8 Mio. €
erhéht. In Relation zur Bilanzsumme ergibt
sich eine Verbesserung der Eigenkapital-
quote von 68,1 % auf 69,5 %. Die Rick-
stellungen haben sich um T€ 333 erhoht.
Die Schulden aus Dauerfinanzierung sind
aufgrund von planméBigen Tilgungen um
T€ 753 gesunken. Im Branchenvergleich ist
unsere Eigenkapitalquote und -ausstattung
als Uberdurchschnittlich zu beurteilen.

Finanzlage
Die Zahlungsmittelstrdome des Berichtsjah-

res setzen sich aus dem Cashflow aus der
laufenden Geschéftstatigkeit in Hohe von
T€ 5.631,9, dem Cashflow aus der Investi-
tionstétigkeit in Héhe von -T€ 5.232,5 und
dem Cashflow aus der Finanzierungstétig-
keit von -T€ 959,9 zusammen. Insgesamt
ergab sich somit ein Abfluss von Zah-
lungsmitteln in Héhe von T€ 561. Der zum
31.12.2020 verbleibende Finanzmittelbe-
stand betragt T€ 2.461.

Am Abschlussstichtag bestehen fur lau-
fende Neubau- und Sanierungsvorhaben
finanzielle Verpflichtungen in Héhe von ca.
T€ 2.320.

Die Finanzlage der Baugenossenschaft Fa-
milienheim Markgréaflerland eG war auch im
Berichtsjahr 2020 geordnet und entwickelte
sich planméBig. Liquide Mittel standen in
ausreichendem MaBe zur Verfigung. Die
Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft
war jederzeit gegeben. Uber die in der Bi-
lanz ausgewiesenen Mittel hinaus sind aus-
reichend Liquiditatsspielrdume vorhanden.
Im Wesentlichen ergeben sich diese aus
nicht valutierten Grundschulden.

Ertragslage

Der Jahrestiberschuss in Hohe von T€ 3.343
(VJ: T€ 3.267) wird maBgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis gepragt.
Gegenuber der urspringlichen Planung fur
2020 weicht das tatséchlich erzielte Ergeb-
nis um -T€ 357 ab.

FUr das Geschéftsjahr 2020 haben sich
die Mieterlése hauptsachlich aufgrund der
ganzjahrigen Auswirkung der Erhéhung der
Garagenmieten aus dem Vorjahr sowie auf-
grund des Neubezugs (Oktober 2020) in der
Petit-Landau-Str. 22 in Bad Bellingen er-
héht. Insgesamt sind die Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung um T€ 124 von
T€ 10.559 auf T€ 10.683 gewachsen.

Die Instandhaltungsaufwendungen im Ge-
schéftsjahr belaufen sich insgesamt auf
T€ 1.019 (VJ: T€ 1.095).
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Die personellen Verwaltungsaufwendungen
haben sich vor allem aufgrund von gestie-
genen Aufwendungen fur Altersversorgung
gegeniber dem Vorjahr um T€ 133 auf
T€ 1.973 erhéht.

Die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mdgensgegenstidnde des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen sind im Geschéfts-
jahr um T€ 109 auf T€ 1.878 gestiegen.

Aus dem Jahrestberschuss sind 3,3 Mio. €

in die Ricklagen eingestellt worden. Uber
die verbindliche Zufiihrung entscheidet die
Mitgliederversammlung.

Die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
sind zufrieden stellend.

Die Geschéftsfihrung der Baugenossen-
schaft Familienheim Markgréflerland eG
beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Folgende wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren werden von der Genossenschaft fur die

Unternehmenssteuerung herangezogen:

2019 2020

Eigenkapitalquote

Eigenkapital
Bilanzsumme

% 68,1 69,5

Anlagenintensitat

Anlagevermdgen
Bilanzsumme

% 91,6 92,8

Anteil der Erl6s-

Erldsschmélerungen

. % 0,5 0,7
schmalerungen Sollmieten und Umlagen °
Ford Vermiet
Anteil der Mietforderungen c.>r erungen aus vermietung % 0,1 0,1
Sollmieten + abgerechnete Umlagen
Leerstand von Einheiten am 31.12.
Leerstandsquote % 0,2 0,4
q Anzahl der Mieteinheiten ?
e e Instandhaltungsaufwendungen +

aktivierte Modernisierungskosten € 15,71 10,18

Koeffizient/m? p.a.

m? Wohn-und Nutzflache

Zinsen fur Dauerfinanz.+ Erbbau

Zinsquote

Sollmiete

% 2,5 2,4

C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

l. Prognosebericht

Die Sicherung der dauerhaften Vermietbar-
keit der Genossenschaftswohnungen zu

angemessenen Mietpreisen wird auch wei-
terhin vorrangiges Ziel der Genossenschaft
sein.

Das Jahr 2021 wird, bedingt durch das
Andauern der Coronavirus-Pandemie, vo-
raussichtlich weiterhin herausfordernd flr
die (Welt-) Wirtschaft sein. Durch die zuneh-

Lagebericht

mende Verfligbarkeit von Impfstoffen und
der daraus resultierenden Mdglichkeit einer
kontrollierten Pandemiebekdmpfung erwar-
ten wir eine Ruckkehr zu einem Wirtschafts-
wachstum in Deutschland.

Die fortdauernde dynamische Entwicklung
der Gesundheitslage in der Corona-Pan-
demie macht es schwierig, die Effekte fur
geplante MaBnahmen zuverldssig einzu-
schatzen. Wir gehen davon aus, dass die
Corona-Pandemie in allen Geschéftsberei-
chen keine nennenswerten Auswirkungen
auf die operativen und finanziellen Kenn-
zahlen und somit keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die zuklnftige Geschéftsent-
wicklung haben wird.

Weitere Prognoseunsicherheiten ergeben
sich insbesondere bei nicht zu erwarteten
bzw. geplanten Instandhaltungsaufwendun-
gen. Um mit dieser Unsicherheit umzuge-
hen, werden monatliche Soll/Ist-Vergleiche
bezlglich dieses Wertes durchgefuhrt und
analysiert.

Flr das Geschaftsjahr 2021 rechnet die Ge-
schéftsleitung damit, dass sich die finanzi-
ellen Leistungsindikatoren im Wesentlichen
auf dem Vorjahresniveau befinden werden.
Nach den Planungen des Vorstandes kann
auch fur die Jahre 2021 und 2022 davon aus-
gegangen werden, dass aus den wesent-
lichen Leistungsbereichen Deckungstber-
schisse erwirtschaftet werden kdnnen.

Insbesondere rechnet die Genossenschaft
aufgrund von Erstbeziigen in den Neubau-
ten mit spUrbaren Mietzuwachsen von mehr
als T€ 200 jahrlich. Bedingt durch das Pan-
demiegeschehen und die daraus resultieren-
den gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Konsequenzen wird es moglicherweise zu
einem Anstieg der Mietforderungen kom-
men. Durch die coronabedingte Verschie-
bung der ModernisierungsmaBnahme im
GriBheimer Weg 28, Heitersheim in das Jahr
2021, wird der Gebaudeerhaltungskoeffi-
zient im Vergleich zum Vorjahr ansteigen.

Auf Basis der aktuellen Unternehmenssteu-

erung und der zugrunde gelegten Pramis-
sen erwartet die Unternehmensleitung fur
2021 ein positives Jahresergebnis von rd.
T€ 3.400. Die Genossenschaft wird unver-
andert in der Lage sein, ihre satzungsmaBi-
gen Aufgaben ordnungsgemaB zu erfillen.

Il. Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Der Geschéfts- und Ertragsentwicklung fur
die Jahre 2021 und 2022 stehen wir auf-
grund unserer lokalen Marktstellung und
der Nachfrage am Immobilienmarkt positiv
gegenilber. Unsere auf Wachstum ausge-
richtete Geschaftspolitik bertcksichtigt die
Chancen und Mdglichkeiten eines wach-
senden Marktes.

Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung
der Genossenschaft fur die nachsten Jahre
beziehen, stellen unsere Einschatzung der
wahrscheinlichsten kinftigen Entwicklung,
auf Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Lageberichts zur Verfligung ste-
henden Informationen, dar. Da Prognosen
mit Unsicherheiten behaftet sind bzw. sich
durch Veranderungen der zugrunde geleg-
ten Annahmen als unzutreffend erweisen
kénnen, weisen wir darauf hin, dass die
tatsdchlichen Ergebnisse von den zurzeit
erwarteten abweichen kénnen.

Seit Anfang 2020 hat sich ein neuartiges
Coronavirus weltweit epidemisch ausge-
breitet. Auch in Deutschland hat die Pan-
demie seit Februar 2020 deutliche staatli-
che Eingriffe sowohl im sozialen, als auch
im Wirtschaftsleben zur Folge gehabt, die
eine gravierende Eintribung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage zur Folge hatte. Die
Geschwindigkeit und schwierige Vorher-
sehbarkeit der Entwicklung macht es da-
her schwierig, die Auswirkungen auf die
Unternehmensentwicklung zuverléssig ein-
zuschétzen. Es ist jedoch mit Risiken flr
den zuklnftigen Geschéftsverlauf der Ge-
nossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind
Risiken aus der Verzdgerung bei der Durch-
fuihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
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rungs- und BaumaBnahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und
erhdhten Ausfallrisiken bei geplanten Ein-
nahmen. Diese wirtschaftlichen Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie kdénnen unsere
Genossenschaft beintrachtigen.

Aufgrund der gesetzgeberischen Initiativen
im Bereich der Energieeinsparung sowie
des demografischen Wandels muss in den
nachsten Jahren — wie schon bisher - erheb-
lich in den Bestand investiert werden. Die
Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem
im preisglinstigen Segment — ist auf dem fur
die Genossenschaft relevanten Markt nach
wie vor groB. Die grundlegenden Faktoren,
die den Wohnungsmarkt beeinflussen, sind
der demografische Wandel und sich veran-
dernde gesellschaftliche Strukturen, z.B.
durch Zuwanderung und eine Zunahme von
Single-Haushalten. Vor allem eine steigende
Zahl von Geringverdienern, Alleinerziehen-
den und Rentnern sowie die betrachtliche
Anzahl von Beziehern staatlicher Unterstit-
zung sind auf bezahlbaren Wohnraum an-
gewiesen. Durch langjéhrig erhebliche Ak-
tivitdten im Bereich der energetischen und
barrierefreien Bestandssanierung wird das
Unternehmen auch bei einer nachlassenden
Nachfrage Uber eine starke Marktstellung
verflgen.

Neben den gesetzlichen Vorgaben im Be-
reich der Energiewende gibt es Risiken aus
méglichen Anderungen in den gesetzlichen
Rahmenbedingungen, die Einfluss auf unse-
re Geschaftstatigkeit haben. So kénnen An-
derungen in den steuerlichen Vorschriften
zu einer héheren laufenden Steuerbelastung
flihren. Weiterhin kénnen Anderungen in der
Umlageféhigkeit von Betriebs- und Neben-
kosten einen héheren Aufwand in der Im-
mobilienbewirtschaftung zur Folge haben.

Einen langerfristigen strukturellen Leerstand
erwartet die Genossenschaft nicht - geringe,
kurzfristige Leerstdnde sind Uberwiegend

durch Wohnungswechsel und die damit
verbundenen Instandsetzungsarbeiten ver-
ursacht.

Fir das Unternehmen sind keine bestands-
gefdhrdenden Risiken erkennbar. Als Ri-
sikofeld mit Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage erscheint uns der-
zeit der Anstieg an Mietausféllen am Wahr-
scheinlichsten.

Die Liquiditatslage ist zufriedenstellend,
Engpésse sind nicht zu erwarten.

Die Genossenschaft verfligt Uber ein effizi-
entes Mahnwesen. Forderungsausfélle sind
die Ausnahme und meist der Privatinsol-
venz geschuldet.

Eine ausgewogene, nachhaltige und auf Si-
cherheit ausgerichtete Finanzierung ist fur
unsere Genossenschaft von hoher Bedeu-
tung. Das Unternehmen finanziert sich tber
Bankkredite mit regionalen bzw. in Baden -
Wirttemberg anséssigen Banken, zu denen
langjahrige Geschaftsbeziehungen beste-
hen. Ziel des Finanz- und Risikomanage-
ments ist die Sicherung gegen finanzielle
Risiken jeder Art; es wird eine konservative
Risikopolitik verfolgt. Zu den zum Bilanz-
stichtag bestehenden Finanzinstrumenten
zéhlen im Wesentlichen Forderungen und
sonstige Vermodgensgegensténde, liquide
Mittel sowie Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten. Die Bankverbindlichkeiten
betreffen ausschlieBlich langfristige Objekt-
finanzierungen.

Ausfallrisiken bei finanziellen Vermdgens-
werten werden durch entsprechende Wert-
berichtigungen berlicksichtigt. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezuglich der Bank-
verbindlichkeiten, insbesondere aus Finan-
zierungsrisiken (Zinsanderungsrisiken, Li-
quiditatsrisiken). Die Zinsbindung der Bank-
verbindlichkeiten betrdgt in der Regel 10
Jahre. Die Genossenschaft richtet ihr Finan-

zierungsmanagement Uberwiegend unter
der Zielsetzung langfristiger Zinsfestschrei-
bung unter Vermeidung von Klumpen-
risiken aus.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend
Uberwacht. Rechtzeitig vor Ablauf der Zins-
bindung wird eine Verldngerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Soweit mdglich,
werden féllige Darlehen zurtickbezahlt. De-
rivative Finanzinstrumente waren bislang
nicht erforderlich und sind auch nicht beab-
sichtigt. Die Zusammenarbeit mit einer Viel-
zahl von Banken, zu denen eine langjéhrige
Geschéftsbeziehung bestehen sowie eine
aktive Finanzkommunikation gewé&hrleisten
dem Unternehmen Kontinuitdt und Unab-
héngigkeit bei Finanzierungen.

Die Absicherung des Liquiditatsbedarfes
und die Sicherstellung der jederzeitigen
Zahlungsfahigkeit erfolgten planmaBig. Ak-
tuelle Anderungen werden laufend bertick-
sichtigt.

Infolge der Unangemessenheit oder des
Versagens von internen Verfahren oder von
Systemen kdnnen fiir die Genossenschaft
Risiken entstehen. Zur Begrenzung dieser
Risiken hat die Genossenschaft MaBnah-
men ergriffen, welche insbesondere die
Bereiche [T-Sicherung, Compliance und
Vertretungsregelungen sowie das interne
Kontrollsystem betreffen. Bei Bedarf wer-
den je nach Risiko weitere SteuerungsmaB-
nahmen ergriffen. Die internen Prozesse un-
terliegen hierbei einer stédndigen Kontrolle
und Verbesserung.

Mit der laufenden Uberwachung unserer
vertraglichen Verpflichtungen und der Ein-
bindung von Rechtsexperten bei Vertrags-
angelegenheiten sollen darliber hinaus et-
waige Rechtsrisiken minimiert werden.

Das Risikomanagement der Genossen-
schaft ist ein laufender Prozess, der Risi-

kopositionen erfasst und Risikodnderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus ab-
geleitet werden im Bedarfsfall geeignete Ge-
genmaBnahmen definiert. Dies erméglicht
es uns, den Risiken frihzeitig entgegen-
zuwirken und die uns bietenden Chancen
zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtpers-
pektive kann grundsatzlich ein Risiko aus im
Vergleich zu den steigenden Kosten fur Neu-
bau, Sanierung und Instandhaltung nicht
aquivalent steigenden Erlésen entstehen.

Unter Wurdigung aller Einzelrisiken und ei-
nem moglichen kumulierten Effekt negativer
Ergebniseinflisse sieht die Unternehmens-
leitung dennoch das gegenwartige Gesamt-
risiko der Genossenschaft als begrenzt.
Trotz der hohen Unsicherheit aufgrund des
aktuellen Pandemiegeschehens sind gra-
vierende Risiken fur die zuklnftige Entwick-
lung oder den Fortbestand der Genossen-
schaft aktuell nicht erkennbar.

Miillheim, 30.04.2021

Der Vorstand:

Klaus Schulte Birgit Kerschowski
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