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Geschaftsverlauf und Lage

1 Lagebericht

Die Baugenossenschaft Arlinger eG, 1914 in Pforzheim
gegriindet, wird am 31.12.2014 von 6.105 Genossen-
schaftsmitgliedern mit 23.974 Genossenschaftsanteilen
im Wert von rund € 7,2 Mio. getragen.

Hauptgeschaftsfeld der Baugenossenschaft ist die
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes mit

3.226

72 Gewerbeeinheiten und gewerblich genutzten

Wohnungen
Einheiten
1.438 Garagen und
268  Abstellpldtzen im Freien.

Die Wohnungen verteilen sich auf

Pforzheim 2.646 Wohnungen
Niefern-Oschelbronn 469 Wohnungen
Keltern 71 Wohnungen
Ispringen 39 Wohnungen
Neuenbiirg 1 Wohnung

Die Genossenschaft verwaltet dartber hinaus 43
Wohnungseigentimergemeinschaften mit 787 Wohnun-
gen sowie 3 Mietobjekte fir Dritte mit 20 Wohnungen
und ist im Bautrdgergeschaft tatig.

Die Geschaftsentwicklung 2014 war durch folgende
Rahmenbedingungen geprégt:

1.1. Rahmenbedingungen

Die Wirtschaft startete im 1. Quartal 2014 schwung-
voll, doch lieB die konjunkturelle Dynamik in den fol-
genden Quartalen deutlich nach. Nach aktuellem
Berechnungsstand (Dezember 2014) wird 2014 fir
Baden-Wiirttemberg ein reales Wirtschaftswachstum
von 1,75% erwartet. Fir 2015 wird fir Baden-
Wiirttemberg ein reales BIP-Wachstum von 1,25 %
erwartet, wdhrend die OECD fir Gesamtdeutschland
2015 von einem Wachstum von 1,1 % ausgeht.

Trotz der wirtschaftlichen Abkihlung ging in Baden-
Wirttemberg die Anzahl der Unternehmens- und
Privatinsolvenzen zuriick.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in Baden-
Wiirttemberg 2014 im 3. Jahr in Folge verlangsamt.
Fir das Gesamtjahr wird mit einem Preisanstieg von
maximal 1 % gerechnet.

Zu diesem niedrigen Preisanstieg haben vor allem die
Preisriickgénge bei den Mineraldlprodukten und Nah-
rungsmitteln beigetragen. Insbesondere die Rohélpreise
sind in der zweiten Jahreshélfte dramatisch gefallen.
Dank der niedrigen Inflation verzeichneten die Reallsh-
ne den kréftigsten Anstieg seit drei Jahren. Im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum legten die Realléhne von Juli bis
September 2014 um 1,8 % zu (Statistisches Bundes-
amt).

Die Ausgaben rund ums Wohnen (Mieten, Nebenkosten
sowie Heiz- und Stromkosten), erhdhten sich nach An-
gaben des statistischen Landesamtes Baden-Wiirttem-
berg im Durchschnitt der ersten 10 Monate 2014 um
1,6 % gegeniber dem Vorjahresniveau, obwohl die
Haushaltsenergie in diesem Zeitraum um durchschnitt-
lich 0,4 % giinstiger als im Vorjahr war.

Die Zahl der Erwerbstdtigen ist in Deutschland 2014
weiter angestiegen. Im Oktober 2014 waren damit erst-
mals Uber 43 Millionen Personen beschaftigt. Dies
waren 408.000 Personen oder 1,0 % mehr als im Ok-
tober 2013. Trotz des Beschdftigungsaufbaus sank die
Arbeitslosenquote in Deutschland nur leicht auf 6,3 %
(Stand November 2014). Baden-Wirttemberg schnitt
mit einer Arbeitslosenquote von 3,8 % besser als der
Bundesdurchschnitt ab.

Die Bevélkerung in Baden-Wirttemberg ist 2013 um
62.200 Personen angestiegen; fir 2014 liegen noch
keine Zahlen vor. Damit lebten in Baden-Wirttembergs
zu Beginn des Jahres 2014 10,6 Mio. Einwohner. Der
Zuwachs beruht auf einem Wanderungsgewinn von
71.400 Personen — vor allem aus den EU-Staaten. Das
Geburtendefizit von 10.400 Personen wirkte dem
Bevolkerungsanstieg entgegen. Fiir 2014 und auch
2015 ist wegen der anhaltenden Zuwanderung von
einem weiteren Bevélkerungsanstieg auszugehen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist aber
auch die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen
dem Statistischen Bundesamt und den Statistischen
Landesémtern koordinierten Vorausrechnung der Haus-
halte hat das  Statistische Baden-
Wiirttemberg festgestellt, dass sich die Zahl der Privat-

Landesamt



haushalte in Baden-Wirttemberg, ausgehend von
anndhernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Voraus-
rechnungsjahr), voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im
Jahr 2020 erhshen wird. Urséchlich fir diese Entwick-
lung ist vor allem der Trend zu kleineren Haushalten,
der sich wahrscheinlich auch kinftig fortsetzen wird.
Durch die sinkende Alterssterblichkeit ist auch in den
kommenden Jahren mit mehr Ein- und Zweipersonen-
haushalten zu rechnen. Die Angaben geben nur einen
groben Gesamtrahmen fiir einen méglichen zukiinftigen
Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrdumigeren
Betrachtung ergeben sich deutliche regionale Unter-
schiede.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen und
kann durch folgende Kennzahlen verdeutlicht werden:
Im Wohnungsbau stieg in Baden-Wirttemberg in den
ersten 3 Quartalen 2014 gegeniber dem Vorjahres-
zeitraum der baugewerbliche Umsatz um 8,2 % an und
die Auftragseingdnge erhshten sich um 8,1 %. Ande-
rerseits blieben die Baugenehmigungen (gemessen in
Kubikmetern umbauten Raums) um 3,7 % unter ihrem
Vorjahreswert zuriick, was vermutlich auf den starken
Vorjahreszeitraum zuriickzufihren ist.

Sowohl in den USA als auch in Europa befand sich der
Leitzins am Anfang des Jahres auf dem bis dahin
historischen Tiefstand von 0,25 %. Wéhrend im Jahres-
verlauf in den USA das Ende der ultralockeren
Geldpolitik angekiindigt wurde, gingen im Euro-Raum
die Zinsen weiter nach unten. Im Juni 2014 senkte die
EZB den Leitzins auf 0,15 %, um dann im September
eine abermalige Zinssenkung auf nur noch 0,05 % vor-
zunehmen. Zur weiteren Lockerung der Geldpolitik hat
die EZB Kreditanleihen und Pfandbriefe aufgekauft und
plant ab 2015 auch Staatsanleihen anzukaufen. Die
Geldpolitik der EZB hatte unmittelbare Auswirkungen
auf die Bau- und Immobilienzinsen, die gegeniiber dem
Jahresanfang weiter gesunken sind. Betrugen die
Bestkonditionen fiir Darlehen mit einer 10jéhrigen
Zinsfestschreibung zum Jahresanfang 2014 noch rund
2,4 %, so waren sie bis zum Jahresende auf nur noch
1,5 % gesunken.

Geschdaftsverlauf und Lage

Wohnungsmarkt in Pforzheim: Dieser stellt sich weitge-
hend unverdndert dar. Vor dem Hintergrund der Euro-
Krise entstand eine deutliche Belebung des Marktes ins-
besondere fir Wohneigentum im Segment der
Gebrauchtimmobilien und fir Anlegerobjekte. Gute
Obijekte sind nur noch schwer zu finden. Der Mietwoh-
nungsmarkt jedoch ist von dieser Belebung nicht im
gleichen Mafle berihrt. Allerdings ist eine weiter zu-
nehmende Verknappung von Wohnraum im unteren
Preissegment und fir Bevdlkerungsgruppen, die sich
nicht oder nicht ausreichend selbst am Markt versorgen
kénnen, festzustellen. Gleichzeitig ist nach wie vor auch
Nachfrage im gehobenen Segment (Wohnungen mit
guter Ausstattung in guten Lagen) zu verzeichnen. Nach
unserer Auffassung befinden sich jedoch Nachfrage
und Angebot insgesamt in einem noch weitgehend
ausgeglichenen Verhdlinis. Der qualifizierte Mietspiegel
der Stadt Pforzheim nach dem Stand vom Mérz 2015
weist einen Durchschnitt aller Mieten in Pforzheim von
€ 6,12 je m2 Wohnfléiche aus. Allerdings sind die Preise
je nach Baualter, Wohnlage und Ausstattung der ein-
zelnen Wohnungen sehr unterschiedlich.



Geschdftsentwicklung

1.2. Geschéftsentwicklung

Neben der Bearbeitung unseres Kerngeschdftes — der
Bewirtschaftung, Modernisierung und stetigen Ver-
besserung des Bestandes unserer eigenen Wohnungen
- und der Abwicklung eines immer noch beachtlichen
Neubauprogramms das vor dem Hintergrund guter
Nachfrage und interessanter Finanzierungsbedingun-
gen mdglich ist, stand auch das 100jéhrige Jubilédum
der Genossenschaft im Blickpunkt umfangreicher
Aktivititen und des 8ffentlichen Interesses.

Mit der Fertigstellung von 30 Wohnungen des Projektes
Service Wohnen August Kayser ist eine gréf3ere Neu-
baumafinahme bezogen worden.

Die Geschéftsentwicklung des Jahres 2014 verlief wie
in den Vorjahren positiv. Die Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung erhshten sich um rund T€ 1.050
auf nunmehr T€ 21.553. Die Umsatzerlése insgesamt
stiegen — auch wegen der Verduf3erung von unbebauten
Grundstiicken im Gebiet Wacholder — um T€ 1.737 auf
Te€ 22.527. Der Jahresiiberschuss verringerte sich ins-
besondere wegen einer Verminderung der sonstigen
betrieblichen Ertréige und der Jubildumsaufwendungen
gegeniiber dem Vorjahr um T€ 983 auf nunmehr Te
1.001.

Zinsergebnis: Fir die umfangreichen Investitionen in
den Mietwohnungsbestand wurden aus verschiedenen
KfW-Darlehensprogrammen und bei anderen Banken
und Bausparkassen Darlehen neu valutiert. Dadurch
erhshte sich, nach Verrechnung der planmaBig gelei-
steten Tilgungen (T€ 2.119), der Bilanzausweis der
langfristigen Verbindlichkeiten zum 31.12.2014 gegen-
iber dem Vorjahr um rund T€ 5.422. Der Zinsaufwand
erhdhte sich um rund T€ 81 auf nunmehr T€ 1.594. Die
Zinsertrége erhdhten sich um T€ 16 auf rund T€ 75.

Der gesamte Verwaltungsaufwand erhshte sich um Te
707,4 auf T€ 4.165,8.

1.2.1 Hausbewirtschaftung

Diese erfolgte wieder weitgehend ohne Probleme. Es
ergaben sich keine wesentlichen Anderungen im
Umgang mit ,dem Markt” hinsichtlich Nachfrage und
Fluktuation. Weiterhin bestimmen die sich aus den

Demographie-Veréinderungen ergebenden Fragestel-
lungen ganz wesentlich das tégliche Handeln. Bei den
Wohnungswechseln verlassen berproportional héufig
dltere Mitglieder ihre Wohnung oder das gemietete
Einfamilienhaus. Meist wurden diese Jahrzehnte lang
bewohnt. In diesen Féllen sind dann grundlegende
Modernisierungen, vor allem durch den Einbau neuer
Bader, unter Aufwendung erheblicher Mittel erforder-
lich. Zum Jahreswechsel 2014/2015 befanden sich
wieder entsprechend viele Wohnungen in der
Modernisierung (siehe ,Leerstand”). Mit den Mieter-
wechseln stehen auch grundlegende Verénderungen in
den Hdusern und Quartieren an, die einer besonders
behutsamen Hand bei der - héufig nicht leichten -
Mieterauswahl bediirfen.

Die Sollmieten sind 2014 vor allem durch Anpassun-
gen bei Wieder-Vermietungen und nach Modernisie-
rungen sowie durch die erstmals ganzjéhrig wirksamen
Mieteinnahmen der 2013 fertiggestellten Neubau-
projekte um rund T€ 642 auf nunmehr rund T€ 16.487
(vor Erlésschmélerungen) gestiegen. Die Umsatzerlése
aus Vermietung und Verpachtung insgesamt erhshten
sich (auch durch ein Plus an abgerechneten Betriebs-

und Heizkosten) um T€ 1.050 auf rund T€ 21.553.

Im Berichtsjahr haben wir 313 Mieterwechsel bearbei-
tet (295 im Vorjahr). Bei den Mieterwechseln sind auch
wieder 27 Fille enthalten, in denen Umziige innerhalb
unseres Bestandes stattfanden. Die Fluktuationsrate
betrégt somit knapp 10 %. In 105 Wohnungen (= rund
3 % des Bestandes) wurden im Zusammenhang mit Mie-
terwechseln neue Béder eingebaut. In den meisten die-
ser Félle geht damit auch die Erneuerung der Elekirik,
der Tiren und Tirrahmen und der Fu3bdden und wei-
tere Arbeiten einher. Alle Maf3nahmen haben das Ziel,
die Wohnungen an den heutigen Wohnkomfort anzu-
passen, dadurch eine langfristige Vermietbarkeit zu
gewdhrleisten und somit unsere Wettbewerbsfahigkeit
zu sichern.

Erlosschmdlerungen erhshten sich im Geschdftsjahr
2014 gegeniiber dem Vorjahr geringfigig um rund T€ 2
auf nunmehr T€ 371. Diese resultieren fast ausschlief3-
lich aus modernisierungsbedingten Leersténden von
Wohnungen bei Mieterwechseln.

Leerstand: Am 31.12.2014 waren 27 Wohnungen
noch nicht vermietet (Vorjahr: 17), 21 Wohnungen



Wohnungsbestand

(Vorjahr: 49) standen wegen laufender Modernisie-  Die notwendigen Abschreibungen auf uneinbringliche
rungsarbeiten leer. Die Leerstandsquote am  Mietforderungen ehemaliger Mieter betragen rund T€ 15
31.12.2014 betragt 1,49%. ,Echter” Leerstand besteht  und liegen damit bei lediglich 0,07 % der Umsatzerldse
somit praktisch nicht. aus der Hausbewirtschaftung.

1.2.1.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

Stand eigene Wohnungen am 01.01.2014 3.228

Zugang 2014

Neubau ServiceWohnen August-Kayser, MFH Kantstrafle 63-67 21
Erwerb und Genero|sonierung MFH Ar|ingersfrc13e 5 3
24

3.252  Wohnungen
Abgang 2014

Wohnungszusammenlegungen

Ruhsteinstraf3e 3 1
Umwandlung in Wasch- und Trockenraum
Kirchenstraf3e 19 1
Abriss
Hochfirststraf3e 6-14 5
VeréuBerungen
ETW Beuthener Straf3e 1 1
ETW Strietweg 1-7, Breslauer Strafe 5-5a 8
ETW Haidachstraf3e 14-18 4
ETW Kénigsberger Strafe 1, 1a 2
ETW Kénigsberger StraBe 7 1
ETW Friedenstrafle 32, Niefern'-.Osche|bronn 1
ETW HauptstrafBe 40, Niefern-Oschelbronn 1
ETW Schulstraf3e 2, Niefern-Oschelbronn 1
26
Wohnungsbestand am 31.12.2014 3.226 Wohnungen
Dieser Bestand setzt sich zusammen aus:
Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhéusern: 248
Mietwohnungen in Mehrfamilienhéusern: 2.978
Hinzu kommen: 1.438 Einze|gorcgen u. Sfe||p|éifze in Tiefgorogen

268  KFZ-Stellplétze im Freien

sowie insgesamt 72 gewerblich genutzte Einheiten: 32 Laden
12 Arztpraxen
14  Biroeinheiten
8 Lager und Werkstdtten
3 Gaststatten
2  Banken
1 Supermarkt



Instandhaltung / Modernisierung

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung
erhdhte sich im Geschéftsjohr um Te 473,4 auf Te
3.523.

1.2.2 Instandhaltung / Modernisierung

Fir InstandhaltungsmafBBnahmen, Grof3- und Einzel-
modernisierungen und fiir Wohnwert-Verbesserungen
hat die Baugenossenschaft Arlinger im Geschéftsjahr
rund T€ 11.320 aufgewendet.

Der Schwerpunkt der Modernisierungstétigkeit lag bei
den Objekten ArlingerstraBe 5, MalschbachstraBe 44
+ 46 und Kaiser-Friedrich-StraBe 98 in Pforzheim. Die
genannten Objekte wurden einer energetischen
Sanierung unterzogen (beim Obijekt ArlingerstraBe 5
wegen des denkmalgerechten Umgangs nur einge-
schrénkt méglich). Sie wurden an den Fassaden wiir-
megeddmmt (ArlingerstrafBe 5 nicht, Kaiser-Friedrich-
Strafle 98 nur teilweise wegen einer Sanierung des
angrenzenden Straenraums) und erhielten z.T. neue
Fenster, teilweise neue Dacheindeckungen (im Fall
Malschbachstrafe 44 + 46 mit Anderung der Dach-
konstruktion). Bei einer Reihe weiterer Objekte wurden
ebenfalls neve Fenster und neue Haustiiren eingebaut,
die Fassadenanstriche ernevert und die Heizungs-
anlagen ausgetauscht. In einzelnen Objekten konnten
weitere Verbesserungen durch die Ddmmung der Keller-
und Speicherdecken und durch den Anbau von insge-
samt 16 neuen Balkonen erreicht werden.

Im Haus Westliche Karl-Friedrich-StraBe 212 wurde im
Treppenhaus ein Aufzug eingebaut.

Beim Objekt TunnelstraBe 71 + 71a wurde der Innen-
hof saniert, 2 neue Garagen errichtet und 4 zuvor nicht
vorhandene Balkone angebaut.

Insbesondere im Stadtteil Arlinger sind viele Fassaden
wegen Auflagen des Denkmalschutzes energetisch nicht
zu ertiichtigen und erhalten deshalb lediglich einen
neuven Farbanstrich (2014: ArlingerstraBe 5 und
RuhsteinstraBe 1-7). Dies geschieht denkmalgerecht
unter Verwendung der historischen Farbtdne. Wo
Klappléden fehlen, werden diese wieder hergestellt und
angebracht.

Fir die Wert verbessernden MaBnahmen wurden im
Einzelnen aufgewendet: Warmedammverbundsysteme
an den Fassaden: 335 T€, Einbau neuer Holz- und
Kunststoff-Fenster:387 T€, Wohnungsmodernisierungen
vor Neuvermietung (vor allem Einbau neuer Béder):
3.205 T€, Sanierung von Déchern: 401 T€, Anbau von
Balkonen: 110 T€, Einbau neuer Haustiren: 74 T€ und
fir die Modernisierung von Einfamilienh&usern im
Arlinger: 510 Te.

1.2.3 Neubautdtigkeit

Auf dem vom Altenwohn- und Pflegeheim ,August-
Kayser-Stiftung” erworbenen Grundstiick an der Kant-
straBe 63-67 in Pforzheim wurden im Zeitraum
Sommer bis Herbst 2014 30 Miet- und Eigentumswoh-
nungen mit Tiefgarage in 3 Baukdrpern bezogen.
9 Wohnungen wurden verdufBert, 21 Wohnungen -
jeweils mit 1 Tiefgaragenabstellplatz — verbleiben im
Eigentum der 100%igen Arlinger-Tochter Arlinger
ServiceWohnen GmbH, die auch als Bauherrin fungierte.

Bereits in den Jahren 2009 und 2010 wurden die
Mieter der Einfamilienhéuser Hochfirststrafle 8-14 in
Pforzheim-Arlinger umgesetzt. Nach dem Abriss der
vorhandenen Bausubstanz wurde auf diesen Bau-
plétzen unter Hinzuziehung von benachbarten und
ebenfalls im Eigentum der Genossenschaft befindlichen
Grundstiicken im Frishjahr 2014 das Projekt Hoch-
firststraBe 6-14 mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit
8 Mietwohnungen, 4 Miet-Reihenhéuser und einer
Tiefgarage begonnen. Der Bezug ist fir den
01.08.2015 vorgesehen.

1.2.3.1 Bauprogramm 2015 /2016

Im Frohjohr 2015 wurde auf dem 2.746 m2 groflen
Rodgebiet-Grundstiick zwischen der StraBburger
StraBe und der KirchbachstraBe in Pforzheim mit dem
Bau von zwei Mehrfamilienhdusern mit jeweils 5
Wohnungen, zwei Doppelhaushélften und einem frei-
stehenden Einfamilienhaus in erstklassiger Lage begon-
nen. Bezug ca. Spatsommer 2016.

Kleiner, passgenauver als bisher und mit einem beson-
deren Anspruch an die Architektur wird sich das neue



Birgerhaus Arlinger an der Ecke Mahlberg-
straBe/Hohlohstraf3e kiinftig présentieren. Baubeginn
war im Frihjahr 2015, die Fertigstellung soll im bereits
im Dezember 2015 erfolgen.

Das Gebdude Martin-Luther-StraBe 7 in Pforzheim-
Brotzingen aus den 60er-Jahren mit Kindergarten,
Gemeindezentrum und Wohnungen haben wir Anfang
2015 von der evangelischen Kirche erworben. Wir
bauen den gréfiten Teil zu einer 5-gruppigen Kinder-
tagesstdtte in Trégerschaft der evangelischen Kirche mit
anndhernd 1.200 m2 um. Die vorhandenen 5 Woh-
nungen werden durch Ausbau im Gartengeschoss und
durch Aufstockung um 2 weitere Wohnungen ergéinzt.
Die stark reduzierte Fliche fir die Kirchengemeinde
wird nach Fertigstellung des Gesamtprojekts im Friih-
jahr 2016 noch ca. 180 m2 umfassen.

Auf der Fléiche des bisherigen Biirgerhauses Arlinger
entlang der Feldbergstrafie werden wir im Zusammen-
hang und zeitgleich mit der Sanierung und Erweiterung
des Hochhauses Brendstrafle 77 das nur zweigeschos-
sige Gebdude BrendstraBe 77a mit 6 Wohnungen
errichten, das sich in Punkto Materialitéit und Farbigkeit
am Hochhaus orientieren wird. Es entsteht weiterhin
eine Tiefgarage mit 12 Stellplétzen fir den Neubau
sowie fir die auf dem Hochhaus zusétzlich zu schaffen-
den Wohnungen.

Bereits 2009 wurden 3 Mehrfamilienwohnhéuser an
der WeichertstraBe in Niefern-Oschelbronn mit insge-
samt 26 Mietwohnungen wegen schlechter Bausubstanz
abgerissen. Auf den vorhandenen Grundstiicken ist die
Errichtung von 3 Mehrfamilienwohnhéusern mit ca. 22
Mietwohnungen und einer Tiefgarage mit 30 Stell-
plétzen geplant. Baubeginn frijhestens 2016.

Im Januar 2011 wurden im Gewann ,Bréuningsrain”
in Niefern-Oschelbronn drei Grundstiicke mit einer
Gesamffléche von 3.178 m2 erworben. Die Fléchen sind
fir die Erstellung einer Reihenhausbebauung und fir
die Herstellung einer ErschlieBungsstraf3e vorgesehen.
Baubeginn je nach Vermarktungssituation evil. 2016.

Instandhaltung / Modernisierung

1.2.4 Grundstickserwerb

Im Dezember 2014 wurden Vorratsgrundstiicke — fir
Wohnungsbau ,In den Essiggérten” in Kieselbronn mit
insgesamt 1.630 m? erworben.

1.2.5 WEG-Verwaltung und Verwaltung
fir Dritte

Die Genossenschaft verwaltet in 43 Eigentimergemein-
schaften 787 Wohnungen, 851 Garagen, 150 KFZ-
Stellpléitze im Freien und 35 Gewerberaumeinheiten.
Auferdem 39 Wohnungen in Mietobjekten fir Dritte. In
den Versammlungen der Eigentimergemeinschaften
wurden die erforderlichen Beschliisse gefasst und die
Jahresabrechnungen genehmigt. Das verwaltete
Vermégen betréigt am Jahresende € 1.902.730,62.
Nennenswerte Probleme bei der Verwaltung ergaben
sich nicht.

1.2.6 Personal

Der Vorstand bestand am 31.12.2014 unverdndert aus
zwei hauptamtlichen Mitgliedern, die von zwei Proku-
risten, 20 Mitarbeiter/innen im kaufmannischen
Bereich und 13 Mitarbeiter/innen in den Abteilungen
Planung/Bau und Instandhaltung unterstitzt wurden. Im
6 Mitarbeiter beschaftigt.
Weiterhin bestanden 2 kaufménnische Ausbildungsver-

Regiebetrieb wurden

héltnisse. Von den o.g. Angestellten sind 6 Mitar-
beiterinnen teilzeitbeschaftigt.

2009 wurde damit begonnen, unsere Wohn-Quartiere
mit einem Gebietshausmeister-Dienst zu versehen.
Dabei werden von einem externen Dienstleister vor
allem Kontroll- und Présenzaufgaben im Wohngebiet
wahrgenommen. Der Gebietshausmeister ist dabei
weniger Handwerker sondern viel mehr Ansprechpart-
ner, Vermittler und Seismograph um frishzeitig uner-
wiinschte Entwicklungen zu erspiren. Der Gebietshaus-
meister-Dienst wird mit derzeit 3 Personen erbracht.

Das Geschaftsjahr ist fir die Baugenossenschaft
Arlinger eG wiederum erfolgreich verlaufen. Einen
wesentlichen Anteil an diesem Erfolg haben unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Der Vorstand dankt
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die gute
Arbeit und fir ihre Leistung.



Vertreterversammlung

1.2.7 Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung hat am 21. Juni 2014 die
nach der Satzung vorgesehenen Beschliisse gefasst und
dem Gewinn-Verteilungsvorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat zugestimmt. Danach wurden aus dem
Bilanzgewinn 2013 € 365.683,27 als Dividende aus-
geschiittet, was einer Verzinsung von unveréndert 5,0 %
entspricht. In die freie Riicklage wurde der Rest von €
85.232,20 eingestellt. Der Jahresabschluss wurde fest-
gestellt und Vorstand und Aufsichtsrat einstimmig entla-
stet.

Die turnusméflig zur Wiederwahl stehenden
Aufsichtsrate Karl Réckinger, Hans Jochen von
Tresckow und Eberhard Vaas wurden im Amt bestétigt.
Weitere Kandidaten-Vorschlége sind bei der Wahl nicht
erFolgt.



Lage der Genossenschaft

1.3 Lage der Genossenschaft

1.3.1 Vermégenslage
Die Bilanzsumme hat sich um 5.642.015,01 € erhoht.

Die Vermdgensstruktur ergibt sich im Einzelnen gemdf3 folgender Aufstellung:

31. Dez. 2014 31. Dez. 2013 Verénderung
T€ v.H. T€ v.H. T€

Vermogensstruktur
Anlagevermégen:
Immaterielle Vermégens-
gegenstdnde und Sachanlagen 118.983 87,8 114.569 88,2 4.414
Finanzanlagen 2.049 1,5 2.249 1,7 - 200
Umlaufvermégen:
Bautdtigkeit 482 0,4 1.131 0,9 - 649
Unfertige Leistungen 5.079 3.7 5.399 4,2 -320
ibriges Umlaufvermagen 5.400 4,0 4.566 3,5 834
Flussige Mittel 3.491 2,5 1.915 1,5 1.576
Rechnungsabgrenzungen 91 0,1 106 0,1 =15
Aktiver Unterschiedsbetrag aus 10 0,0 8 0,0 2
der Vermdgensverrechnung
Gesamtvermégen 135.585 100,0 129.943 100,0 5.642
Kapitalstruktur
Eigenkapital 68.374 50,4 67.831 52,2 543
Sonderposten mit Ricklageanteil 347 0,3 696 0,5 - 349
Fremdkapital:
Riickstellungen 659 0,5 632 0,5 27
Verbindlichkeiten gegen Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 59.702 44,0 54.384 41,9 5318
Erhaltene Anzahlungen 5.237 3,9 5.047 3,9 190
Ubrige Verbindlichkeiten 1.266 0,9 1.353 1,0 -87

Gesamtkapital 135.585 100,0 129.943 100,0 5.642
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Erlduterungen zur Vermégensstruktur

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegensténde und Sach-
anlagen

Die Baugenossenschaft Arlinger hat im Geschéftsjahr
wiederum hohe Investitionen getdtigt.

Nach Fertigstellung wurden folgende Maf3nahmen von
Anlagen im Bau umgebucht:

Auf3enanlagen TunnelstraBle 71+71a, Arlingerstrafle 5
und Malschbachstrafle 44 + 46.

Fir die in den Vorjahren fertiggestellten Projekte Rudolf-
Pohler-Allee 17 + 17a / Oosstrale 16, Arlingerstrafle
80 + 82, Friedenstrafle 124 sowie Edeka-Markt in
Niefern-Oschelbronn wurden nachtrégliche Herstel-
lungskosten aktiviert.

Wie in den Vorjahren wurden auch im Geschdftsjahr
erhebliche Mittel in die weitere Verbesserung der Bau-
substanz und Wohnqualitét durch Balkon- und Auf-
und
umfassende Modernisierung einzelner Wohnungen und
Obijekte investiert.

zugsanbauten,  energetische  Sanierungen

Im Wohngebiet Haidach in Pforzheim und in Niefern-
Oschelbronn wurden insgesamt 19 Eigentumswohnun-
gen aus dem Bestand veréufert.

Insgesamt erhdhte sich das Sachanlagevermégen um
rund T€ 4.419.

Finanzanlagen

Der Ausweis ,Anteile an verbundenen Unternehmen”
betrifft die Kapitaleinlage an der Arlinger Service
Wohnen GmbH. Die 100%-Beteiligung an der Service
Wohnen Paul Gerhardt GmbH wurde abgeschrieben.

Weitere Verénderungen ergaben sich durch den Kauf
von 11 GmbH-Anteilen an der Pforzheimer Bau und
Grund GmbH.

Infolge einer Kapitalrickzahlung reduzierte sich die
Unterbeteiligung an der Konversionsgesellschaft
Buckenberg GmbH.

Der Anteil an der BGB-Gesellschaft Lisztstraf3e verdn-
derte sich durch Kapitalriickzahlung, anrechenbare
Stevern und den Gewinnanteil 2014.



Umlaufvermégen

Grundstiicke ohne Bauten

Der Zugang betrifft ErschlieBungsbeitrége fir die gebil-
deten Einzelgrundstiicke im Wohngebiet Wacholder.
Durch Verkauf gingen 6 Einzelgrundstiicke ab.

Unfertige Leistungen
Die geringeren Betriebs- und Heizkosten fihrten zu einer
Verminderung der unfertigen Leistungen um T€ 320.

Ubriges Umlaufvermégen

Zur Finanzierung eines laufenden Bauvorhabens wurde
an die Arlinger Service Wohnen GmbH ein Darlehen
auf der Basis eines Kontokorrentkredits vergeben.

Flissige Mittel

Zum Bilanzstichtag werden T€ 2.694 an Guthaben bei
Kreditinstituten und T€ 797 an Bausparguthaben aus-
gewiesen.

Eigenkapital

Der rickléufige Bestand an Genossenschaftsanteilen
fihrte zu einem Abbau bei den Geschéftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder in Hhe von rund T€ 94. Zu-
weisungen aus dem Jahresiberschuss 2014 brachten
eine Erhdhung der Ricklagen und eine Stdrkung des
Eigenkapitals.

Sonderposten mit Ricklageanteil
Vom Sonderposten mit Ricklageanteil gem. § 6b EStG
wurden T€ 350 aufgelost.

Lage der Genossenschaft

Fremdkapital

Riickstellungen

Es wurde eine Kérperschaftsstever-Riickstellung fir die
Herstellung der Ausschiittungsbelastung aus der
Dividendenausschittung im Jahr 2014 eingestellt.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern

Zur Finanzierung der laufenden Bauvorhaben und
Modernisierungsmaf3nahmen wurden Kredite aus ver-
schiedenen KFW-Darlehensprogrammen, Bauspar-
darlehen und langfristige Bankdarlehen neu valutiert.

Erhaltene Anzahlungen
Die Vorauszahlungen der Mieter auf die abzurechnen-
den Betriebskosten erhhten sich um rund T€ 190.

Ubrige Verbindlichkeiten

Der Bilanzausweis besteht aus Verbindlichkeiten fir
Umsatzstever fir Dezember 2014, aus Auseinander-
setzungsguthaben, Wohnungsbauprémie, Dividenden-
guthaben und Grunderwerbsteuer.
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1.3.2 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Baugenossenschaft
Arlinger eG wird anhand folgender Kapitalflussrechnung

dargestellt:

2014 2013

T€ T€
Jahrestberschuss 1.001,4 1.984,4
+ Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermégens 3.758,3 5.256,4
Aktivierte Eigenleistungen 0,0 -188,0
+/- Verénderung langfristiger Riickstellungen 121,2 = 36
+ Abschreibungen auf Mietforderungen 83,1 179,8
+  Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 16,9 16,8
+ Sonstige nicht zahlungswirksame Vorgénge 0,0 0,0
- Verdnderung Sonderposten - 350,0 - 2.000,0
Cash Flow nach DVFA/SG 4.630,9 5.245,8

Der Cash Flow verringerte sich aufgrund weniger
Verkéufe aus dem Anlagevermdgen.

Die Baugenossenschaft Arlinger eG verfigt Gber aus-
reichend freie Beleihungsspielrdume.

Die Zahlungsfdhigkeit war im Geschaftsjahr
jederzeit gegeben.



1.3.3 Eriragslage

Lage der Genossenschaft

Die Ertragslage wurde unter Verzicht auf Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf die einzelnen
Betriebsfunktionen dargestellt. Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitréige aus den einzelnen
Betriebsfunktionen, denen der gesamte Verwaltungsaufwand gegeniibergestellt wird, wie folgt dar:

Deckungsbeitrag aus

Hausbewirtschaftung
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstétigkeit
Kapitaldienst

Deckungsbeitréige insgesamt
./. Gesamter Verwaltungsaufwand

Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresiberschuss vor Steuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahrestberschuss

Durch hshere Mieteinnahmen und durch Rickgang
von Instandhaltungsaufwendungen erhshte sich der
Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung um
rund T€ 473,4.

Der Deckungsbeitrag aus der Bau-, Verkaufs- und
Betreuungstdtigkeit hat sich — vor allem durch die im
Geschdftsiahr gegeniber dem Vorjahr nicht erfolgte
Aktivierung von Eigenleistungen um T€ 155 auf T€ 156,5
verringert.

Die Abschreibung der Beteiligung an der Service Wohnen
Paul Gerhardt GmbH und die Verlustibernahme der
Arlinger Service Wohnen GmbH fihrten zu einer
Veréinderung des Deckungsbeitrages aus dem Kapital-
dienst um T€ 143,8.

Bedingt durch das 100jshrige Jubiléum der Genossen-
schaft (Personal- und Werbekosten) sowie durch gestiege-
(Modernisierungsarbeiten der
Geschdftsstelle) hat sich der Verwaltungsaufwand um Te
707 ,4 erhoht.

Der Deckungsbeitrag aus der Gbrigen Rechnung ergibt
sich im Wesentlichen aus den Verkaufserldsen aus dem

ne Raumkosten in

Verkauf von Wohnungen aus dem Anlagevermdgen.

Nach Abzug des Verwaltungsaufwandes ergibt die

2014 2013 Verdnderung
T€ T€ T€

3.522,9 3.049,5 473,4

156,5 311,5 -155,0

-74,4 69,4 - 143,8
3.605,0 3.430,4 174,6
4.165,8 3.458,4 -707,4
- 560,8 - 28,0 - 532,8
1.727,6 2.180,2 - 452,6
1.166,8 2.152,2 - 985,4
- 165,3 -167,8 = 2,5
1.001,5 1.984,4 - 982,9

Summe der Deckungsbeitrige aus allen ordentlichen
Betriebsfunktionen damit eine Unterdeckung von T€ 560,8
und hat sich gegeniber dem Vorjahr um T€ 532,8 ver-
ringert.

Die Hausbewirtschaftung erfolgte weitgehend ohne
Probleme. Die Erlésschmélerungen haben sich im Ge-
schaftsiahr 2014 geringfiigig erhsht und resultieren im
Wesentlichen aus modernisierungsbedingten Leersténden
von Wohnungen bei Mieterwechseln. Die erforderlichen
Abschreibungen auf uneinbringliche Forderungen ehema-
liger Mieter betragen nur 0,07% der Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung.

1.3.4 Mitglieder / Geschdftsanteile

Die Anzahl der Mitglieder hat sich gegeniber dem
Vorjahr um 16 Mitglieder auf 6.105 Mitglieder erhsht.
Die Zahl der Geschéftsanteile der verbleibenden und haf-
tenden Mitglieder ist um 417 Anteile auf 23.974 Anteile
zuriickgegangen. Die Geschdftsguthaben aller verblei-
benden Mitglieder haben sich um € 120.393,07 auf
€ 7.161.586,16 vermindert. Fiir die Mitglieder besteht
keine Nachschusspflicht.



Finanzielle Leistungsindikatoren

1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren kénnen fir unser Unternehmen ermittelt werden:

Rentabilitdtskennzahlen 2014 2013
% %
. e Jahresiberschuss
Gesumtkupltulrenrublhtat + Fremdkapitalzinsen 1,9 2,7
* Blanzsomme
Eigenkapitalrentabilitat —Johresiberschuss ___ 1,5 2,9

Eigenkapital + 50 % Sonderposten

Return On Investment Jahresiberschuss 0,7 1,5

Bilanzsumme

Vermégens- und Finanzierungskennzahlen

. eoe Anlagevermégen

Anlagenlntensnut Gesamivermdgen (Bilanzsumme) 89,3 89,9
. A Sachanlagevermdgen

Sachanlagenintensitat el b T UE) 87,7 88,2

. e Umlaufvermsgen
Umlaufintensitat Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 10,7 10,0

fristi hol Langfristiges Fremdkapital

Lung ristiger Verschu dUI’IgSgl‘Od Eigenkapital + 50 % Sonderposten 87,0 79,7

Langfristiges Fremdkapital 44’0 a1 ,8

Langfristiger Fremdkapitalanteil Bilanzsomme

Eigenkapital + 50 % Sonderposten

+ langfristige Rickstellungen +
Anluge“deCkUngsg rad langfristiges Fremdkapital 106,1 105,2

Anlagevermégen

Eigenkc[:;itd + 50 % Sonderposten

+ langfristige Riickstellungen +

Sachanlagendeckungsgrad langfristies Fremdkapial 108,0 107,2
Sachanlagevermégen

Eigenkapiralquote Eigenkapital + 50 % Sonderposten 50,6 52,5

Bilanzsumme

Jahrestberschuss + Abschreibungen
Cash Flow - Zuschreibungen - akt. Eigenleistungen 4.631 T€ 5.246 T€
+ Verginderung langfristige Riickstellungen
+ Verandgerungen Sonderposten



1.5. Prognosebericht

Mietentwicklung

Wir gehen davon aus, dass die Nachfrage nach
Wohnraum, insbesondere nach gut ausgestattetem und
modernisiertem Wohnraum, in Pforzheim und der
Region anhélt. Alle MaBnahmen im Bestand sind daran
ausgerichtet. Neubaumaf3nahmen und Zukéufe der
Baugenossenschaft bewegen sich mit ihrem Wohn-
raumangebot im Marktsegment eines hochwertigen
Miet-Angebotes hinsichtlich Lage und Ausstattung. In
diesem Segment besteht nach unseren Erfchrungen
nach wie vor eine gute Nachfrage. Hier sehen wir auch
fir Teile des bestehenden Portfolios noch gute
Méglichkeiten. Es ist aber auch wieder erhshte
Nachfrage im Segment niedriger Mieten und von
Bevélkerungsschichten, die sich nicht oder nicht ausrei-
chend am Markt versorgen kénnen, zu verzeichnen.
Insgesamt jedoch befinden sich Angebot und Nach-
frage immer noch in einem weitgehend ausgeglichenen
Verhdltnis. Nach einer, einige Jahre andauernden,
dynamischen Entwicklung bei den Mieten bewegen sich
diese zwar langsamer aber dennoch weiter nach oben.
Nach den Erkenntnissen aus dem jingst vorgelegten
Mietspiegel der Stadt Pforzheim bestehen am ehesten
bei den dlteren Baujahren noch Nachholungspotentiale.
Die Mieten bei Erstvermietungen in entsprechender
Qualitat jedoch beachtliche
Grof3enordnungen. Unsere Unternehmensmiete hat am
Ende des Jahres 2014 den Wert von € 5,90 je m2
Wohnfléche erreicht. Gemessen an dem sich aus dem

erreichen erstmals

Mietspiegel 2015 ergebenden Mittelwert fir alle
Wohnungen in Pforzheim mit € 6,12 je m2 Wohnfléche
befinden wir uns noch unter dem Stadt-Durchschnitt.
Trotzdem ergeben sich nach den geltenden Kriterien nur
noch fir Teile unserer Bestéinde Mieterhdhungs-
Spielrdume. Jedoch kdnnen bei Wiedervermietungen
fir modernisierte und gut ausgestattete Wohnungen
(fast) lageunabhdngig Preise von iiber € 6,00 pro m2
Wohnfléche erzielt werden. In sehr guten Lagen, bei-
spielsweise im Stadtteil Arlinger oder im Rodgebiet sind
Werte zwischen € 7,50 und neuerdings € 9,00 bis €
10,00 je m? erreichbar. In den Mietanpassungs-
mafBnahmen der Jahre 2007, 2010 und 2013 konnten
in erheblichem Umfang die in den Vorjahren unterlas-
senen Erhdhungen nachgeholt werden. Fiir die Folge-
jchre sehen wir eine moderate Entwicklung, jedoch
keine vergleichbare Dynamik.

Prognosebericht

Instandhaltungsaufwand

Die Anforderungen von Mietinteressenten an gut ausge-
stattete und insbesondere hinsichtlich des Bades aktuel-
ler Wohnungen sind hoch und ein entscheidender
Faktor im Wettbewerb mit anderen Anbietern am
Wohnungsmarkt. Inzwischen spielt auch der energeti-
sche Standard eines Gebdudes eine wichtige Rolle.
Durch die frihzeitig begonnene und iber Jahrzehnte
aufrecht erhaltene Konstanz bei den hohen Investitionen
in die Besténde ist die Baugenossenschaft Arlinger hier
sehr gut aufgestellt. So etwas wie ein Instandhal-
tungsstau ist nicht ansatzweise erkennbar. Dennoch
sehen wir die weitere und stetige Verbesserung der
Wohnungsausstattungen und der energetischen Ertiich-
tigung der Gebédudehillen als strategisch wichtigste
Aufgabe, der wir weiterhin Mittel in gewohnt hohem
Umfange zur Verfigung stellen werden. Der Trend von
demographisch ausgeldsten hohen Aufwendungen im
Bereich von Wohnungs- und Einfamilienhaus-Moderni-
sierungen hélt an. Wir stellen verstarkt Wohnungswech-
sel bei dlteren und langjdhrigen Mietern und damit ein-
hergehend erhdhte Mittelbereitstellung durch Einzel-
modernisierungen fest. Wir wollen bei der Nachristung
unserer Héuser mit Aufziigen — dort wo es sinnvoll ist -
in den kommenden Jahren entsprechende Finanzmittel
zur Verfigung stellen.

Finanzierungskosten

Soweit Darlehen aufgenommen werden, dienen diese in
erster Linie der Finanzierung der Neubaumaf3nahmen
fir den eigenen Bestand, in Teilen auch fir Grofmo-
dernisierungen. Entsprechende Mietertriige stehen den
Aufwendungen gegeniber. Aufwendungen fir Bautrd-
germafBnahmen und fir die Instandhaltung und
Modernisierung kénnen nach wie vor aus Eigenmitteln
bestritten werden. Trotz des Anstiegs der langfristigen
Verpflichtungen durch Darlehensaufnahmen steigen die
Zinszahlungen durch hohe, planméfige Tilgungen in
vertretbarem Umfang.



Chancen- und Risikenbericht

Zusammenfassung Prognosebericht

Der bisherige Verlauf des Geschdaftsjahres 2015 ent-
spricht den Vorgaben des Wirtschaftsplanes, der Ende
des letzten Jahres aufgestellt und von Vorstand und
Aufsichtsrat beschlossen wurde.

Wir werden im Rahmen dieses Wirtschaftsplanes an
der Modernisierung unseres Wohnungsbestandes aber
auch an den begonnenen und in Aussicht stehenden
Neubaumaf3nahmen weiter arbeiten.

Insgesamt erwarten wir fir das Geschéftsjahr 2015
einen Jahresiberschuss von rund 1,5 Mio. € und fir
das Geschéftsjahr 2016 ebenfalls einen Jahresiber-
schuss von rund 1,5 Mio. €.

1.6. Chancen- und Risikenbericht

1.6.1. Risikomanagement

Das Risikomanagement der Baugenossenschaft Arlinger
eG ist durch die Uberschaubare Betriebsgrofie des
Unternehmens geprégt, die es sicherstellt, dass alle
bestehenden Risiken der Geschéftsfihrung kommuni-
Wesentliche Elemente des Risiko-
managements sind die vom Unternehmen eingesetzten

ziert werden.

Controllinginstrumente, hier vor allem der Wirtschafts-
plan und das interne Kontrollsystem. Vervollstandigt
wird das Risikomanagement durch eine jdhrliche
Risikoinventur” wobei anhand von Checklisten beste-
hende Risiken identifiziert und Strategien zu deren
Vermeidung bzw. Absicherung entwickelt werden.

1.6.2. Chancen- und Risiken der einzelnen
Geschdftsfelder

Bei den einzelnen Geschéftsfeldern ergeben sich fol-

gende Chancen und Risiken.

1.6.2.1. Hausbewirtschaftung

Obwohl die Bevélkerung in Deutschland in den néich-
sten Jahren insgesamt schrumpfen wird, ist gleichzeitig
prognostiziert, dass die Zahl der Haushalte weiter stei-
gen wird. Fir unsere Region und insbesondere fir die
Stadt Pforzheim werden entgegen dem bundesweiten
Trend weitgehend stabil bleibende Bevélkerungszahlen
prognostiziert. Unsere Erkenntnisse Uber die Bevolke-
rungsstruktur legen den Schluss nahe, dass kinftig vor-

wiegend Wohnungen im unteren Preissegment bendtigt
werden (siehe hierzu auch Ausfihrungen im
Lagebericht).

Nach der Einschédtzung des Vorstandes ist die einge-
schlagene Geschéftspolitik ohne erkennbare Risiken
fortzufthren. Das Risikopotential beschrénkt sich fur
uns auf das eigentliche Vermietungsgeschéft, also
Mietausfélle oder Leerstinde im Bestand. Die Stra-
tegie, unsere Wohnungsbestéinde weiter zu verbessern
und durch quadlitativ hochwertigen Neubau und Zukauf
eine verbesserte Durchmischung zu erreichen, vermin-
dert dieses Risiko. Auf dem Weg zum ,durchmoderni-
sierten” Wohnungsbestand ist unsere Genossenschaft
im Vergleich zu den Mitbewerbern und noch mehr im
Vergleich zu privaten Vermietern sehr gut aufgestellt.
Mit Blick auf immer &lter werdende Mieter wird sich
der Bereich der Verbesserung auch weiterhin auf den
Anbau von Aufziigen und ggfs. auch auf das Anbieten

von Serviceleistungen erweitern.

Bei der Vermietung frei werdender Wohnungen gibt es
derzeit keine Probleme, Mieter fiir unsere Wohnungen
zu finden. Im ,Wettbewerb um gute Mieter” sehen wir
jedoch nach wie vor das sich mehr und mehr in der
Breite verdndernde Mieterklientel, das in zunehmen-
dem Maf3e nicht mehr willens oder in der Lage ist, eine
Wohnung ordnungsgeméf3 zu bewirtschaften oder sich
in intakte Hausgemeinschaften zu integrieren. Diese
Entwicklung wird sich unserer Einschétzung eher noch
verschéarfen, was sich in zusatzlichen finanziellen und
personellen Aufwendungen, beispielsweise im Bereich
der Sozialarbeit, aber auch in der inzwischen erfolg-
ten Einfihrung sog. Gebietshausmeister, ausdriickt.

Unsere Zahlungsféhigkeit wird vor allem durch
umfangreiche Ertrége aus der Hausbewirtschaftung
gewdihrleistet. Bei einer durchschnittlich 5,90 € betra-
genden Kaltmiete pro m2 Wohnfléche (Unternehmens-
miete) sehen wir nur noch gewisse Erdhungspotentiale.
In den Mietanpassungsmaf3nahmen der Jahre 2007,
2010 und 2013 konnten in erheblichem Umfang die in
den Vorjahren unterlassenen Erhdhungen nachgeholt
werden. Fir die Folgejahre sehen wir eine moderate
Entwicklung, jedoch keine vergleichbare Dynamik.
Erhohungsreserven werden jedoch zweifelsohne ein-
geschréinkt durch weiterhin zu erwartende Steige-
rungen der Energie- und Betriebskosten. Erl&s-
schmalerungen und Mietausfélle sind im Verhéltnis zur
Gesamtmiete weiterhin unbedeutend.



Die fir die Modernisierung benstigten Finanzmittel kén-
nen durch den Cashflow aufgebracht werden.

Das Zinsdnderungsrisiko ist durch die Neuaufnahme
von Darlehen naturgeméf3 gestiegen. Dennoch ist ein
signifikantes Risiko hierdurch nicht erkennbar. Durch
die Streuung der Zinsbindungsfristen sind diese Risiken
minimiert. Im Rahmen unseres Risikomanagements
haben wir fir die néchsten 2 Jahre keine nennenswer-
ten Auswirkungen von Zinsénderungen auf unsere
Jahresergebnisse festgestellt.

Bei Gewerbeimmobilien besteht das Risiko darin, dass
bei Kindigung eines Mietverhdltnisses nicht sofort ein
Anschlussmieter gefunden werden kann bzw. eine
Anschlussvermietung nur zu einem niedrigeren Miet-
preis mdglich ist. Unser Unternehmen vermietet Gewer-
beeinheiten bzw. gewerblich genutzte Einheiten in einer
Zahl, die nur geringfigig zu den gesamten Sollmieten
beitragen.

1.6.2.2. Bautragergeschaft und
Baubetreuungen

Im Bautréigergeschéft sind die Verschlechterung der
Vermarktungssituation sowie die Uberschreitung der
geplanten Kosten und Termine die wesentlichen Risiken.
Viele Jahre war der Bautréigermarkt in Pforzheim von
einer ausgeprdgten Nachfrageschwéche gekennzeich-
net. Vor dem Hintergrund von Finanz- und Wirtschafts-
krise, Inflationséingsten und Euro-Misstrauen haben
Sachwerte, namentlich Immobilien, an neuer Attrakti-
vitéit gewonnen. Dennoch sind es nur Projekte in beson-
derer Lage oder Projekte die fir spezielle Bedarfe kon-
zipiert wurden, die am Markt erfolgreich sind. Generell
gilt, dass BautrégermafBnahmen nur dann begonnen
werden, wenn ein erheblicher Teil der Einheiten verdu-
fert worden ist. Immer noch gilt, die Bauprojekte sehr
sorgfdltig auszuwdhlen. Dennoch kann nicht vollsténdig
ausgeschlossen werden, dass der Markt einzelne
Wohnungen oder Einfamilienhéuser nicht annimmt. In
der Regel ist es dann méglich, diese Einheiten in den
Bestand zu Ubernehmen und zu vermieten. Durch die
Auflage von Bautrégerprojekten in iberschaubarer
Grof3e bleibt das Risiko fiir unsere Baugenossenschaft

kalkulierbar.

Chancen- und Risikenbericht

1.6.2.3. WEG- und Sondereigentums-
verwaltung, Verwaltung fir Dritte

Die WEG-Verwaltung und die Verwaltung fiir Dritte ist
fir unser Unternehmen hinsichtlich der Deckungsbei-
trdge von untergeordneter Bedeutung. Aus diesem
Geschdftsbereich sind keine Risiken ersichtlich, die nicht
mit bestehenden Versicherungen abgedeckt wéiren.

1.6.2.4. Gesamtbeurteilung Chancen
und Risiken

Unser Unternehmen kann auf ein breites Fundament
gewachsener Geschéftsbeziehungen zu den finanzie-
renden Banken, Bauhandwerkern und zu den Behérden
auf kommunaler und regionaler Ebene setzen. Die Bau-
genossenschaft Arlinger eG ist bei Mietern, Mietinteres-
senten und Kéufern von Wohneigentum als zuverldssiger
und seridser Partner bekannt.

Insgesamt liegen bei der Baugenossenschaft Arlinger eG

keine den Bestand gefdhrdenden sowie die Entwicklung
beeintréichtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor.

2, Sonstige Angaben

Vorgéinge von besonderer Bedeutung nach dem
Bilanzstichtag haben sich nicht ergeben.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.



Bilanz zum 31. Dezember 2014 / Aktiva

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegensténde
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschdfts- ung anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Grundstiscke mit Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Befriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Wertpapiere des Anlagevermdgens

Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Unfertige Leistungen

Andere Vorréte

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstétigkeit
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstéinde

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand; Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Aktiver Unterschiedsbetra
aus der Vermégensverrechnung

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

Euro

102.708.832,76

8.645.978,32
2.868.173,27
170.984,14
709.933,00
468.368,00
2.356.511,09
1.034.078,25

50.000,00
1.807.429,61
191.000,00
950,00

481.983,17
0,00

5.079.624,86
49.195,05

141.563,82
243.600,00
28.318,34
1.902.879,39
3.034.952,49

2.694.109,18
796.561,18

59.641,36
31.435,40
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Geschftsjahr

Euro

19.749,00

118.962.858,83

2.049.379,61

Vorjahr

Euro

24.912,00

101.608.941,35

8.911.299,32
1.427.363,39
170.984,14
765.129,00
493.921,00
883.728,07
282.648,73
114.544.015,00

150.000,00
1.906.846,69
191.000,00
950,00
2.248.796,69

121.031.987,44

5.610.803,08

5.351.314,04

3.490.670,36

116.817.723,69

1.076.607,53
54.402,99

5.399.885,21
43.955,19

6.574.850,92

176.317,81
45.333,00
51.065,86

1.324.668,21
2.923.774,83

4.521.159,71
220.470,43

1.694.709,96
1.915.180,39

14.452.787,48

13.011.191,02

76.517,00

29.962,50

91.076,76 106.479,50
9.516,28 7.958,74
135.585.367,96 129.943.352,95



Eigenkapital

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf der Geschdftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstaindige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile
Euro 330,00
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt:

Euro 100.150,00
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn

Vorjahr eingestellt: Euro  85.232,20
davon aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: Euro  490.000,00

Jahresiberschuss

Einstellung in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Sonderposten mit Ricklageanteil
Riickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: Euro 27.937,34

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

Euro

342.796,20
7.161.586,16
5.900,00

8.729.550,00

6.135.502,57
45.586.822,13

1.001.467,65
590.150,00

343.303,00
8.380,00
307.730,00

52.304.247,80
7.398.157,09
5.237.274,21
82.777,26

1.094.445,83
89.078,06
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Geschftsjahr

Euro

7.510.282,36

60.451.874,70

411.317,65

Bilanz zum 31. Dezember 2014 / Passiva

Vorjahr

Euro

314.113,99
7.281.979,23
7.800,00
7.603.893,22

(311,75)

8.629.400,00

(198.500,00)
6.135.502,57
45.011.589,93
59.776.492,50

(50.968,05)
(1.335.000,00)

1.984.415,47
1.533.500,00

450.915,47

68.373.474,71

346.500,00

659.413,00

66.205.980,25

67.831.301,19

696.500,00

342.107,00

8.380,00
281.527,00
632.014,00

46.847.914,52
7.536.860,03
5.047.177,87
71.804,46

1.163.828,83
115.952,05
60.783.537,76
(61.372,15)

135.585.367,96

129.943.352,95



Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhshung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und

unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertréige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
Altersversorgung und Unferstiitzung

davon fiir Altersversorgung

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermégensgegenstinde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertréige aus Beteiligungen

Ertréige aus Wertpapieren und
anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréige

daraus aus verbundenen
Unternehmen

Abschreibung auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Anlagevermégens

Aufwendungen aus Verlustibernahme
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Stevern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

€ 67.592,85

€ 45.174,09

Geschdftsjahr

Euro

21.553.100,32
664.995,97
158.828,41
150.415,59

12.282.810,68
691.227,41

11.096,18

2.215.107,28

490.718,68

82.895,52

7.197,06

68.164,32

100.000,00
111.240,32

1.594.064,37
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

Geschdftsjahr

Euro

22.527.340,29

-320.260,35
0,00

2.067.960,02

12.985.134,27
11.289.905,69

2.705.825,96

3.758.323,81

1.506.422,39

158.256,90

1.805.304,69

1.672.285,74
165.368,26
505.449,83

1.001.467,65

590.150,00
411.317,65

Vorjahr
Euro

20.503.524,79
0,00
157.841,47
129.403,19
20.790.769,45
444.816,92
188.000,00

4.295.491,43

12.597.597,99
34.355,76

10.771,39
12.642.725,14
13.076.352,66

2.033.325,48
442.227,33

2.475.552,81
(61.682,37)

5.256.470,37
1.263.959,02

28.677,09

8.616,30

50.440,51
87.733,90

(24.218,68)

0,00

0,00
1.513.091,57
1.513.091,57
2.655.012,79
167.783,98
502.813,34

1.984.415,47

1.533.500,00
450.915,47



3.1 Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn-
und Ver|ustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewdahlt.

Unser Unternehmen ist eine mittelgrof3e Genossenschaft
i.S. d. § 267 HGB. Von den gréfBenabhéngigen Erleich-
terungen nach § 288 HGB und von der Schutzklausel
des § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

3.2 Erlauterungen zu den Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Bilanzierungsmethoden
Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir Geld-
beschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht.

Die Bilanzierungswahlrechte, die nach dem Handels-
gesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmoderni-

sierungsgesetztes zuldissig waren wurden entsprechend
Art.67 EGHGB beibehalten:

— Sonderposten mit Riicklageanteil gem. § 6b EStG.

Bewertungsmethoden

Anlagevermégen

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten abziglich planméBiger Abschreibungen sowie
unter Fortfihrung nur steuerlich zuldssiger Abschrei-
bungen gem. § 254 HGB in der bis zum 28.5.2009
geltenden Fassung bewertet. Von dem Wahlrecht zur
Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtlichen Wertan-
sdtze gem. Art. 67 Abs. 4 EGHGB wurde Gebrauch
gemacht.

Die Wertpapiere sind zu Anschaffungskosten bewertet.
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Abschreibungen
Folgende, lineare Abschreibungsséitze wurden verrechnet:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten linear bezogen auf eine Gesamt-
nutzungsdauer von 10 bis 80 Jahren bzw. degressiv
mit einer Anfangs-Afa von 5% bzw. 7 %,

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschéifts- und anderen Bauten linear bezogen
auf eine Gesamtnutzungsdauer von 5 bis 50 Jahren
bzw. degressiv mit einer Anfangs-Afa von 7 %,

Technische Anlagen linear auf eine Gesamt-
nutzungsdauer von 20 Jahren,

Betriebs- und Geschéftsausstattung linear auf eine
Gesamtnutzungsdauer von 3 bis 20 Jahren,

Wirtschaftsgiter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen 150 € und 1.000 € werden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear Gber 5 Jahre abgeschrieben.

Immaterielle Vermégensgegenstinde linear auf
eine Gesamtnutzungsdauer von 3 bzw. 5 Jahren,

AufBerplanméfBig wurde die Beteiligung an der
Service Wohnen Paul Gerhardt GmbH abge-
schrieben (T€ 100).

Umlaufvermégen
Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:

Forderungen aus Vermietung: Pauschal- und Einzel-
wertberichtigung.

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten wurden iber
die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfillungsbetrages. Die
erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige
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Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank versffentlich-
ten Abzinsungsséitzen abgezinst.

Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Rickstellung fiir Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen wurde gemdf3 Sachverstéindigengutachten nach
dem modifizierten Teilwertverfahren unter Berick-
sichtigung von zukiinftigen Rentenanpassungen errech-
net. Die Ermittlung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsétzen unter Anwendung der Richttafeln
von Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafel 2005 G) und
dem von der Deutschen Bundesbank nach Maf3gabe der
Rickstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009
ermittelten Abzinungssatz von 4,53% (Stand Monats-
ende 12.2014, Restlaufzeit 15 jahre). Die Fluktua-

tionswahrscheinlichkeit wurde mit 0% angesetzt.

Eine Rickdeckungsversicherung zur Absicherung von
Pensionsverpflichtungen wurde an den Berechtigten ver-
pfandet. Das Deckungsvermdgen wurde gem. § 246
Abs. 2 S. 2 HGB mit den Altersversorgungsverpflichtun-
gen saldiert. Der Verrechnungsbetrag von T€ 38 ent-
spricht den Anschaffungskosten und dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden Zeitwert. Der Erfiillungsbetrag
der Pensionsriickstellung betréigt zum Bilanzstichtag T€
29. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathe-
matischen Grundsétzen unter Anwendung der Richt-
tafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafel 2005 G)
und dem von der Deutschen Bundesbank nach
MaBgabe der Riickstellungsabzinsungsverordnung vom
18.11.2009 ermittelten Abzinungssatz von 4,66%
(Stand Monatsende 09.2014, Restlaufzeit 15 jahre).
Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0% ange-
setzt.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag
bewertet.

3.3 Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

| Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
€ 5.079.624,86 (Vorjahr: € 5.399.885,21) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

In dem ,Sonderposten mit Riicklageanteil”, gebildet
gem. § 6b EStG, sind ausgewiesen € 346.500. Der
Sonderposten mit Riicklageanteil wurde gem. Art. 67
Abs. 3 EGHGB beibehalten. Im Geschéftsjahr wurden
T€ 350 verwendet.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr betragen 92.237,15 € (i.V. 50.811,57 €)
und betreffen Forderungen aus Vermietung sowie
Sonstige Vermégensgegenstinde iber € 379.647,99
(i.V. € 358.894,42).

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende
Positionen mit einem nicht unerheblichen Umfang ent-
halten:

Versffentlichung

des Jahresabschlusses € 35.000,00
Prifungskosten € 30.000,00
Bilanzierungskosten € 15.000,00
Altersteilzeit € 51.000,00
Urlaubsriickstellungen € 45.000,00
Archivierungskostenen € 11.730,00

Verpflichtung aus Patronats-
Erklérung Paul Gerhardt GmbH € 120.000,00



Die in den Forderungen gegeniber verbundenen Unter-

nehmen ausgewiesenen Betréige betreffen:

Sonstige Vermdgens-Gegensténde

Darlehensgewdhrungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Il Gewinn- und Verlustrechnung

Geschdftsjahr €
0,00

2.024.742,62
0,00

121.863,23

Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben sich

folgende

Zinsertrage

Zinsaufwendungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Ertriige aus Anlageverk&ufen
— Grundstiicke -

Verbrauch der § 6b EStG-Riicklage

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Abschreibungen auf Forderungen

Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke
Aufwand fir in friheren Jahren verduBerte
Grundstiicke

Geschaftsjahr €
6.011,14

17.451,00

€ 1.458.224,09

€ 350.000,00

€ 83.094,74

€ 33.780,70
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Vorjahr €
47 .829,65
1.266.804,48
10.034,08

0,00

Vorjahr €
2.049,40

18.002,00

Anhang



Anhang

3.3.1

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.&. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten

Insgesamt

Euro

52.304.247,80

gegeniiber anderen

Keditgebern

Erhaltene
Anzahlungen **

Verbindlichkeiten

aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

7.398.157,09

5.237.274,21

82.777 26

1.094.445,83

89.078,06

unter 1 Jahr
Euro

2.847.307,74 8.834.563,16

(2.231.741,97)

138.022,28
(133.201,46)

5.237.274,21
(5.047.177,87)

82.777 26
(71.804,46)

1.094.445,83
(1.163.828,83)

89.078,06
(115.952,05)

Davon
Restlaufzeit gesichert
1 bis 5 Jahre  Uber 5 Jahre Euro Art der
Euro Euro Sicherung

40.622.376,90 52.304.247,80 GPR/A*

592.585,77  6.667.549,04 7.398.157,09 GPR*

66.205.980,25
60.783.537,76

*) Grundpfandrecht

9.488.905,38
(8.763.706,64)

**) steht zur Verrechnung an

9.427.148,93 47.289.92594 59.702.404,89
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3.3.2 Entwicklung des Anlagevermégens

Immaterielle

Vermdégensgegen-

stéinde
Sachanlagen

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche

Anschaffungs-
Herstellungs-
Kosten

Euro

217.226,07

Rechte mit Wohnbauten 184.703.156,63

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts-

und anderen Bauten 13.374.370,75

Grundstiicke und

grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 1.427.363,39

Grundstiicke mit

Erbbaurechten Dritter 170.984,14

Technische Anlagen

und Maschinen 1.103.770,66

Andere Anlagen,

Betriebs- und

Geschéftsausstattung 1.622.772,70

Anlagen im Bau 883.728,07

Bauvorbereitungs-

kosten 282.648,73
203.568.795,07

Finanzanlagen

Anteile an verbunde-

nen Unternehmen 150.000,00

Beteiligungen 1.906.846,69

Wertpapiere des

Anlagevermdgens 191.000,00

Andere Finanzanlagen 950,00

2.248.796,69

Anlagevermégen

insgesamt 206.034.817,83

* Umbuchung Umlaufvermégen

Zugdnge des
Geschdfts-
jahres

Euro

6.992,44

2.800.976,36

18.282,60

1.440.809,88

123.901,14

3.932.746,26

812.267,40

9.128.983,64

35.610,12

35.610,12

9.171.586,20

Abgdnge des
Geschdfts-
jahres

Euro

1.394.844,21

57.309,70

7.223,11

1.459.377,02

135.027,20

135.027,20

1.594.404,22
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Um- Ab-
buchungen schreibungen
(+/-) (kumuliert)
Euro Euro
204.469,51
2.513.578,01 85.914.034,03
4.746.675,03
393.837,66
1.220.996,14
- 2.459.963,24
- 53.614,77

0,00 92.275.542,86

100.000,00

0,00 100.000,00

0,00 92.580.012,37

Buchwert am

31.12.2014

Euro

19.749,00

102.708.832,76

8.645.978,32

2.868.173,27

170.984,14

709.933,00

468.368,00

2.356.511,09

1.034.078,25

118.962.858,83

50.000,00

1.807.429,61

191.000,00

950,00

2.049.379,61

121.031.987,44

Anhang

Abschreibun-
gen des Ge-
schaftsjahres

Euro

12.155,44

3.259.148,02

283.603,60

55.196,00

140.997,64

7.223,11

3.746.168,37

100.000,00

100.000,00

3.858.323,81
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3.4 Sonstige Angaben

Es bestanden folgende Haftungsverhdlinisse:

Mit der Arlinger Service Wohnen GmbH wurde ein
Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsvertrag abge-
schlossen, der am 08.01.2014 ins Handelsregister ein-
getragen wurde. Danach hat unsere Genossenschaft
den bei der Arlinger Service Wohnen GmbH entstehen-
den Fehlbetrag zu ibernehmen. Diese ist verpflichtet,
einen Jahresiberschuss an unsere Genossenschaft ab-
zufthren. Im Geschéftsjahr wurde von der Genossen-
schaft ein Fehlbetrag von € 111.240,32 ibernommen.

Haftungsverhéltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten
for fremde Verbindlichkeiten in Héhe von € 385.000,00
(i.V. € 494.000,00) resultieren aus der Bestellung von
Grundschulden fisr Erwerber von Immobilien.

Das Risiko einer Inanspruchnahme des Unternehmens
aus diesen Grundschulden ist gering. In den Kaufver-
tréigen ist vereinbart, dass eine Auszahlung der durch
Grundschulden gesicherten Finanzierungsmittel nur
direkt an das Wohnungsunternehmen erfolgen kann.

Gegeniber der Service Wohnen Paul Gerhardt GmbH
wurde eine Patronatserklérung abgegeben. Darin hat
sich unsere Genossenschaft verpflichtet, diese GmbH
stets mit Vermdgen auszustatten, so dass diese ihren
gegenwdrtigen und zukinftigen Verpflichtungen nach-
kommen kann. Soweit eine Inanspruchnahme der
Genossenschaft ersichtlich ist, wurde bilanzielle Vorsor-
ge getroffen.

Aus laufenden Bauvorhaben bestehen, nicht in der
Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen, die fir
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, in

Hshe von € 1.800.000,00 (i.V. € 5.504.500,00).
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3.4.1 Beteiligung an Unternehmen

An nachstehenden Unternehmen besteht eine Beteili-
gung mit mindestens 20%:

Kapital- Eigen- Jahres-
anteile kapital ergebnis
in % in Euro in Euro

ARGE Konversionsgesell-

schaft Buckenberg mbH

Stammein|age 30,00 228.750,00 124.409,74

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Objekt Salier-/Philipp-

strafle 47,00 5.231.272,28 -61.780,14

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Objekt Lisztstrafe

in Pforzheim 2500 5.442.868,34  93.640,45

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Objekt Lion-Feuchtwanger-

Allee Pforzheim-Tiergarten 25,00 33.128,24 -61.511,66

Service Wohnen

Paul Gerhardt GmbH 100,00  -122.056,27 ~ 35.217,85

Arlinger Service

Wohnen GmbH 100,00 - 52.586,86 0,00

3.4.2 Angabe der durchschnittlichen
Arbeitnehmer nach Gruppen

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbe- Teilzeit-
schaftigte beschaftigte

Kaufmdnnische
Mitarbeiter 22 1
Technische
Mitarbeiter 10 4
Mitarbeiter im
Regiebetrieb. 5 1

37 6

AufBerdem wurden 2 Auszubildende beschéftigt.



3.4.3 Mitgliederbewegung

Anfang 2014 6.089 Mitglieder

Zugang 2014 389 Mitglieder

Abgang 2014 373 Mitglieder

Ende 2014 6.105 Mitglieder
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um 120.393,07 € vermin-

dert. Fir die Mitglieder besteht keine Nachschusspflicht.

3.5 Prifungsverband / Vorstand /

Aufsichtsrat

Name und Anschrift des zusténdigen Prifungsver-
bandes:

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes:

Carsten von Zepelin (Vorsitzender)

Dipl. Sachverstindiger (DIA) fir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten, Fachwirt in der Wohnungs- und
Grundstickswirtschaft.

Wolfgang Glatz

Immobilienfachwirt
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Anhang

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Bruno Rupp (Vorsitzender)
Oberverwaltungsrat i.R.

Jirgen Kurz (Stellvertretender Vorsitzender)
Birgermeister

Ridiger Drollinger
Dipl. Betriebswirt

Wolfgang Kummer
Kreisamtsrat

Karl Réckinger
Landrat

Gislheid SchonfuB
Apothekerin

Hans-Jochen von Tresckow
Bankdirektor i.R.

Eberhard Vaas
Dipl. Ing. (FH)

Marion Wolfarth
Bankbetriebswirtin



Anhang

3.6  Vorschlag fiir die Verwendung
des Bilanzgewinnes

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den
Bilanzgewinn von 411.317,65 € wie folgt zu
verwenden:

Einstellung in die freie Ricklage € 49.873,77
Ausschiittung Dividende € 361.443,88
€ 411.317,65

Pforzheim, den 18. Mai 2015

A}

Arlinger

Baugenossenschaft

— Der Vorstand -
von Zepelin Glatz
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3.7 Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung zugeteilten
Aufgaben wahrgenommen. Der Aufsichtsrat hat in
regelméBig abgehaltenen Sitzungen zusammen mit
dem Vorstand iber alle wichtigen Angelegenheiten
beraten und sich vom Vorstand iiber die Entwicklung
der Baugenossenschaft informieren lassen. Den Jahres-
abschluss, den Geschaftsbericht und den Vorschlag fisr
die Verwendung des Bilanzgewinnes hat der
Aufsichtsrat geprisft und fir richtig befunden.

Die Prifungen des genossenschaftlichen Prisfungs-
verbandes (vbw), die den Jahresabschluss 2012 betra-
fen, fihrten zu keinerlei Beanstandungen. Dies trifft

auch fiir die Prisfung geméf3 § 16 MaBV zu.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand erfolgte vertrau-
ensvoll und konstruktiv. Fiir die erfolgreiche Arbeit spre-
chen wir dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern unseren Dank und unsere
Anerkennung aus.

Gemdf3 § 16 der Satzung endet in diesem Jahr turnus-
gemdf die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder:

- Wolfgang Kummer, Pforzheim
— Bruno Rupp, Pforzheim
- Marion Wolfarth, Pforzheim

Die Wiederwahl ist jeweils zuldssig.

Herr Bruno Rupp, Vorsitzender des Aufsichtsrates, kan-
didiert auf eigenen Wunsch aus Altersgriinden nicht
mehr.

Der Aufsichtsrat schldgt der Vertreterversammlung als
Nachfolgerin Frau Steuerberaterin Ulrike Scholz,
Niefern-Oschelbronn, vor. Frau Scholz ist seit 2011
gewdhlte Vertreterin. Die Wiederwahl von Frau
Wolfarth und Herrn Kummer ist zuldssig und wird der
Vertreterversammlung empfohlen.

Pforzheim, 18. Mai 2015



