Jahresabschluss 2012

A}

Arlinger

Baugenossenschatft



A. Lagebericht

1 Geschéftsverlauf und Lage

1.1

Rahmenbedingungen

1.2 Geschéftsentwicklung
1.2.1  Hausbewirtschaftung
1.2.1.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes
2.2 Instandhaltung / Modernisierung
1.2.3  Neubautdtigkeit 2012/2013
1.2.3.1 Bauprogramm 2014 ff.
1.2.4  Grundstiickserwerb
1.2.5  WEG-Verwaltung und Verwaltung fiir Dritte
1.2.6  Personal
1.2.7  Vertreterversammlung
1.3 Lage der Genossenschaft
1.3.1  Vermdgenslage
1.3.2  Finanzlage
1.3.3  Ertragslage
1.3.4  Mitglieder / Geschaftsanteile
1.4 Finanzielle Leistungsindikatoren
1.5 Prognosebericht
1.6 Chancen- und Risikenbericht
1.6.1  Risikomanagement
1.6.2  Chancen und Risiken der einzelnen Geschéftsfelder
1.6.2.1 Hausbewirtschaftung
1.6.2.2 Bautrégergeschéft und Baubetreuungen
1.6.2.3 WEG- und Sondereigentumsverwaltung
1.6.2.4 Gesamtbeurteilung Chancen und Risiken
2 Sonstige Angaben

B. Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang

1 Bilanz zum 31.12.2012
2 Gewinn- und Verlustrechnung
3 Anhang
3.1 Allgemeine Angaben
3.2 Erléduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
3.3 Erléuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
3.3.1  Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
3.3.2  Entwicklung des Anlagevermdgens
3.4 Sonstige Angaben
3.4.1  Beteiligung an Unternehmen
3.4.2  Arbeitnehmer
3.4.3  Mitgliederbewegung
3.5 Prifungsverband / Vorstand / Aufsichtsrat
3.6 Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinnes
3.7 Bericht des Aufsichtsrates

Seite
Seite

Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite 10
Seite 10
Seite 10

Seite 11
Seite 11
Seite 14
Seite 15
Seite 15

Seite 16
Seite 17

Seite 18
Seite 18
Seite 18
Seite 18
Seite 19
Seite 19
Seite 19

Seite 19

OV 0WONOOG A M

Seite 20
Seite 22

Seite 23
Seite 23

Seite 24
Seite 25
Seite 26

Seite 27
Seite 27
Seite 27
Seite 27

Seite 28
Seite 29
Seite 30

Inhalt



Geschdaftsverlauf und Lage

1 Geschaftsverlauf und Lage

Die Baugenossenschaft Arlinger eG, 1914 gegriindet in
Pforzheim, wird am 31.12.2012 von 6.088 Genossen-
schaftsmitgliedern mit 24.697 Genossenschaftsanteilen im
Wert von rund €7,4 Mio. getragen.

Hauptgeschdftsfeld der Baugenossenschaft ist die
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes mit

3.264

71 Gewerbeeinheiten und gewerblich genutzten

Wohnungen
Einheiten
1.458  Garagen und
277  Abstellplétzen im Freien.

Die Wohnungen verteilen sich auf

Pforzheim 2.678 Wohnungen
Niefern-Oschelbronn 475 Wohnungen
Keltern 71 Wohnungen
Ispringen 39 Wohnungen
Neuenbiirg 1 Wohnung

Die Genossenschaft verwaltet dariiber hinaus 42
Eigentimergemeinschaften sowie 3 Mietobjekte fiir Dritte
und ist im Bautrdgergeschdaft ttig.

Die Geschéftsentwicklung 2012 war durch folgende
Rahmenbedingungen gepragt.

1.1. Rahmenbedingungen

Wie das Vorjahr war auch das Jahr 2012 von der
schwelenden Staatsschuldenkrise in Europa und den
USA geprdgt. Deshalb rechnet die Europdische Zentral-
bank auch fir 2013 mit einem weiteren Rezessionsjahr
in der Eurozone. Deutschland konnte sich aber dank
starker Exporte und guter Binnennachfrage von diesen
rezessiven Tendenzen abkoppeln. Die deutsche
Wirtschaft war am Jahresanfang 2012 gut gestartet,
hatte aber im Jahresverlauf wegen der Eurokrise deut-
lich an Schwung verloren. Fir das 4. Quartal 2012
rechnen die meisten Wirtschaftsforschungsinstitute mit
einer Stagnation, viele sogar mit einem leichten Minus
beim Wirtschaftswachstum. Dennoch erwartet die
Bundesbank fiir 2013 ein Wirtschaftswachstum von
0,4 %, wahrend es 2012 mit 1,1 % noch deutlich hdher

liegen soll. Das statistische Landesamt Baden-

Wiirttemberg rechnet fir 2012 und auch fir 2013 fir
Baden-Wirttemberg mit einem Wirtschaftswachstum
von jeweils 1,25 %.

Die etwas geddmpften wirtschaftlichen Perspektiven
schlagen sich durchschnittlichen
Arbeitslosenzahlen nieder. Im Jahresdurchschnitt gab es
2012 nach Angaben der Bundesagentur fir Arbeit in
Deutschland 2,9 Millionen Arbeitslose, was einer
Arbeitslosenquote von 6,7 % entspricht. Im Jah-
resdurchschnitt wurde 2012 mit 41,5 Mio. Erwerbs-
tétigen ein neuer Beschdftigungsrekord erzielt. Auch die
Arbeitnehmer profitierten von der guten Beschaf-
tigungslage, die Realldhne erhshten sich um 1 %. Die
gute Lage auf dem Arbeitsmarkt fihrte auch zu einer
Abnahme der Empfénger von Arbeitslosengeld II. Ende
Juli 2012 bezogen in Baden-Wiirttemberg nur noch
rund 426.000 Menschen Arbeitslosengeld I, wéhrend
es 2006 noch 513.000 waren. Fir 2013 wird von
Experten - trotz der gedé@mpften wirtschaftlichen
Entwicklung - keine dramatische Verénderung der
Beschaftigungssituation erwartet.

auch in den

Die gute wirtschaftliche Lage Deutschlands fishrte auch
dazu, dass nach einer Erhebung des Bundes-
finanzministeriums bei einer Gesamtbetrachtung der
Haushalte von Bund, Landern, Gemeinden und So-
zialversicherung das gesamtstaatliche Maastricht-
Defizit 2012 vollstéindig abgebaut wird. Die Schul-
denstandsquote wird fir 2012 auf 81,5% des BIP
geschatzt und soll bis 2016 auf 73 % des BIP sinken.

Die Verbraucherpreise sind in Deutschland 2012 um
durchschnittlich 2,0 % gestiegen. Auch fisr 2013 erwar-
tet man fir Deutschland eine Inflationsrate im Bereich
des Zielkorridors der EZB von 2 %. Die Preise rund ums
Wohnen (Mieten, Nebenkosten und Haushaltsenergie)
machen mit ca. 30 % den groften Posten im
Verbraucherpreisindex aus. Die Kosten fir das
+Wohnen” lagen in Baden-Wirttemberg von Januar bis
November 2012 um durchschnittlich 1,8 % Gber dem
Vorjahresniveau. Die hoch gewichteten
Nettomieten stiegen dagegen nur um 0,9 %. Die Preise
fir Haushaltsenergie waren dagegen im Durchschnitt
um 5,6 % hoher als vor Jahresfrist, dabei waren die
Preise fir Heizdl um 9,4 %, for Gas um 5,8 % und fir

Strom um 2,3 % haher als im Vorjahr.

relativ

Nach Feststellung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg stiegen im 4. Quartal 2012 die Preise fir
Bauleistungen fir den Neubau von Wohngebéuden
gegeniber dem Vorjahresquartal um 2,3 %. Seit Beginn



des Jahres hat sich dabei der Preisanstieg merklich
abgeschwdcht und sich seit dem 3. Quartal auf dem
gesteigerten Niveau stabilisiert. Bei den Rohbauarbeiten
fir Wohngebdude lag der Anstieg im 4. Quartal 2012
zum Vorjahresquartal bei 2,1 %. Deutlich angezogen
haben hier insbesondere Klempnerarbeiten (10,6 %)
und Dachdeckerarbeiten (3,9 %). Bei den Aus-
bauarbeiten zogen die Preise um 2,4 % an.

Im Juli 2012 hat die EZB den Leitzins von 1,00 % auf
0,75 % gesenkt. Die Niedrigzinspolitik der Euro-
pdischen Zentralbank (EZB) befligelt auch den
Immobilienmarkt. Da sich auch langfristige Geldanla-
gen kaum noch lohnen, erscheint die Kapitalanlage in
Immobilien attraktiv. Dazu kommt, dass die Finan-
zierung giinstig wie nie zuvor ist. Der Effektivzins fir
Hypotheken mit zehn Jahren Laufzeit lag Anfang
Dezember 2012 nach Angaben der FMH-Finanzbe-
ratung bei 2,54 %, ein Jahr zuvor noch bei 3,24 % und
vor funf Jahren bei 4,92 %. Weil die Notenbanken in
den USA und Japan eine Niedrigzinspolitik praktizie-
ren und wegen der wirtschaftlichen Probleme in den
europdischen Krisenléindern wird erwartet, dass die
ausgepréigte Niedrigzinsphase in den kommenden
Jahren anhdlt.

Nach Berechnungen des Verbands deutscher Pfand-
briefbanken (vdp) war selbstgenutztes Wohneigentum
in Deutschland im dritten Quartal 2012 im Schnitt 4,1
% teurer als ein Jahr zuvor. Die grofie Nachfrage nach
Immobilien habe vor allem in den Ballungszentren die
Preise deutlich nach oben getrieben. Nach einer
Verdffentlichung des Deutschen Mieterbundes fehlen in
Deutschland, vor allem in den Grof3stadten 250.000
Wohnungen. Diese Knappheit fihre in den Ballungs-
réumen zu steigenden Mietpreisen.

Der positive Konjunkturverlauf fihrte in den ersten acht
Monaten 2012 in Baden-Wiirttemberg zu einer Abnahme
der unternehmerischen Insolvenzverfahren gegeniiber
dem Vorjchreszeitraum um rund 5 %. Mit rund 1.480
Insolvenzverfahren in den ersten 8 Monaten 2012, waren
dies 76 Konkursfille weniger als im vergleichbaren
Vorjahreszeitraum. Die meisten Konkursverfahren entfie-
len auf den Bereich Handel, der damit gut ein Finftel aller
zahlungsunféhigen Firmen stellte.

In den ersten acht Monaten 2012 wurden in Baden-
Wiirttemberg 8.300 Privatinsolvenzen beantragt, was
einer Verminderung um 10 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum entspricht. Damit ging die Zahl der
Privatinsolvenzen zum zweiten Mal in Folge zuriick.

Geschdaftsverlauf und Lage

Die Einwohnerzahl Baden-Wiirttembergs erreichte
2011 mit 10.786.200 Personen einen neuen Hochst-
stand. Baden-Wirttembergs verzeichnete 2011 mit
41.500 Personen den héchsten Wanderungsgewinn seit
2002, der den negativen Geburtensaldo von 8.900
Personen mehr als ausglich. 2011 wurden in Baden-
Wiirttemberg rund 88.800 Kinder geboren, so wenige
wie noch nie seit Bestehen des Landes. Die dem
Statistischen Landesamt fir das erste Halbjohr 2012
vorliegenden Zahlen deuten darauf hin, dass sich der
Bevolkerungsanstieg aufgrund verstérkten Zuzugs fort-
setzt.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist aber
auch die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen
Statistischem Bundesamt und den
Landesémtern koordinierten Vorausrechnung der
Haushalte hat das Statistische Landesamt Baden-
Wiirttemberg festgestellt, dass sich die Zahl der Pri-
vathaushalte in Baden-Wirttemberg ausgehend von
anndhernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Voraus-
rechnungsjahr) voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im
Jahr 2020 erhdhen wird. Urséchlich fir diese
Entwicklung ist vor allem der Trend zu kleineren
Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kiinftig fort-
setzen wird. Durch die sinkende Alterssterblichkeit und
die nach wie vor héhere Lebenserwartung der Frauen
ist auch in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und
Zweipersonenhaushalten zu rechnen. Die Angaben fir
Baden-Wiirttemberg geben nur groben
Gesamtrahmen fir einen méglichen zukinftigen
Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrgumigeren
Betrachtung ergeben sich deutliche regionale
Unterschiede.

Statistischen

einen

Wohnungsmarkt in Pforzheim: Seit etwa 3 Jahren ist eine
vor dem Hintergrund der Euro-Krise entstandene, signifi-
kante Belebung des Marktes fir Wohneigentum festzustel-
len. Bisher ist der Mietwohnungsmarkt davon weitgehend
unberiihrt geblieben. Eine im Frihjahr 2010 von der loka-
len  Statistikbehdrde  vorgelegte
Bevdlkerungsentwicklung hat langfristig weitgehend stabil
bleibende Einwohnerzahlen présentiert. Die Erkenntnisse

Prognose  zur

iber die Bevolkerungsstruktur legen allerdings den Schluss
nahe, dass auch vor dem Hintergrund einer sich zuséitz-
lich erhdhenden Zahl von Einzelhaushalten kiinftig vor-
wiegend Wohnungen im unteren Preissegment bendtigt
werden. Gleichzeitig ist jedoch auch Nachfrage im geho-
benen Segment (Wohnungen mit guter Ausstattung in
guten Lagen) zu verzeichnen. Insgesamt befinden sich
Nachfrage und Angebot - noch - in einem weitgehend



Geschdftsentwicklung

ausgeglichenen Verhdltnis. Der qualifizierte Mietspiegel
der Stadt Pforzheim nach dem Stand vom Oktober 2012
weist einen Durchschnitt aller Mieten von € 6,24 je m?
Wohnflache aus (zuletzt € 6,03 im Jahr 2008).

1.2. Geschdéftsentwicklung

Das Geschéftsjohr 2012 war durch die Bewdltigung
eines Uberdurchschnittlich hohen Pensums sowohl bei
den begonnen Neubaumaf3nahmen als auch bei den
Investitionen in die Bestéinde gekennzeichnet. Dies wird
auch noch im gesamten Jahr 2013 der Fall sein und
folgt der zwischen Vorstand und Aufsichtsrat festgeleg-
ten Qualitétsausrichtung und Optimierung des Bestands-
mix zu einer Zeit giinstiger Finanzierungsmdglichkeiten.
Ab dem Jahr 2014 sehen wir eine Verlangsamung der
Aktivitéiten in beiden Bereichen vor.

Die Geschaftsentwicklung des Jahres 2012 verlief wie in
den Vorjahren positiv. Die Umsatzerldse aus Vermietung
und Verpachtung erhshten sich um rund T€154 auf
T€15.245. Die Umsatzerldse aus der Hausbewirt-
schaftung insgesamt blieben dagegen mit T€19.610
fast unveréindert. Die Fertigstellung von Projekten gegen
Jahresende 2012 lassen die Mietertriige erstmals 2013
wirksam werden, was sich in einer signifikanten
Erhdhung ausdriicken wird. Die Umsatzerlése insgesamt
stiegen um T€ 527 auf T€21.171. Der Jahresiiberschuss
verringerte sich gegeniber dem Vorjahr um T€ 539 auf
nunmehr T€1.969.

Zinsergebnis: Fir die umfangreichen Investitionen in
den Mietwohnungsbestand wurden aus verschiedenen
KfW-Darlehensprogrammen und bei anderen Banken
und Bausparkassen Darlehen neu valutiert. Dadurch
erhhte sich, nach Verrechnung der planméfBig geleiste-
ten Tilgungen (T€ 1.966), der Bilanzausweis der langfri-
stigen Verbindlichkeiten zum 31.12.2012 gegeniber
dem Vorjchr um rund T€9.113. Der Zinsaufwand fir
langfristige Darlehen erhshte sich um rund T€171 auf
nunmehr T€ 1.324. Die Zinseriréige verminderten sich
um T€ 43 auf rund T€ 42.

Der gesamte Verwaltungsaufwand verminderte sich um
T€ 28 auf T€3.405.

1.2.1 Hausbewirtschaftung

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

hinsichtlich Nachfragern und

Demographie-Verénderungen  ergebenden  Frage-
stellungen ganz wesentlich das tégliche Handeln. Bei den
Wohnungswechseln verlassen iberproportional héaufig
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
Béder, unter Aufwendung erheblicher Mittel erforderlich.
Zum Jahreswechsel 2012/2013 befanden sich wieder
entsprechend viele Wohnungen in der Modernisierung
(siche ,Leerstand”). Mit den Mieterwechseln stehen auch
grundlegende Verdnderungen in den Hé&usern und
Quartieren an, die einer besonders behutsamen Hand bei

der - haufig nicht leichten - Mieterauswahl bediirfen.

Die Umsatzerlése aus Vermietung und Verpachtung
sind 2012 vor allem durch Mietanpassungen bei
Neuvermietungen und nach Modernisierungen um rund
T€ 154 auf nunmehr rund T€ 15.245 gestiegen.

Im Berichtsjahr haben wir 329 Mieterwechsel bearbeitet
(290 im Vorjahr), was eine spirbare Erhhung bedeute-
te, dennoch innerhalb einer nicht ungewdhnlichen
Schwankungsbreite liegt. Wir deuten dies nicht als eine
grundséitzliche Erhdhung der Fluktuationsrate. In dieser
Zahl sind auch 57 Félle enthalten, in denen Umziige
innerhalb Bestandes  stattfanden.  Die
Fluktuationsrate betréigt somit 10,09%. In 108

Wohnungen (= 3,3% des Bestandes) wurden im

unseres

Zusammenhang mit Mieterwechseln neue Béder einge-
baut. In den meisten dieser Félle geht damit auch die
Erneverung der Elekirik, der Tiren und Tirrahmen und
der FuBbdden und weitere Arbeiten einher. Alle
MaBnahmen haben das Ziel, die Wohnungen an den
heutigen Wohnkomfort anzupassen, dadurch eine langfri-
stige Vermietbarkeit zu gewdhrleisten und somit unsere
Wettbewerbsfchigkeit zu sichern.

Erldsschmdlerungen erhshten sich im Geschaftsjahr
2012 gegeniiber dem Vorjahr um rund T€ 35 auf nun-
mehr T€ 395. Diese resultieren fast ausschlieBlich aus
modernisierungsbedingten Leerstéinden von Wohnun-
gen bei Mieterwechseln.



Leerstand: Am 31.12.2012 waren 25 Wohnungen
noch nicht vermietet (Vorjohr: 15), 43 Wohnungen
(Vorjahr: 53) standen wegen laufender Modernisie-
rungsarbeiten leer. Die Leerstandsquote am
31.12.2012 betrégt 2,08%. ,Echter” Leerstand besteht

somit praktisch nicht.

1.2.1.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

Stand eigene Wohnungen am 01.01.2012
Zugang 2012

Erwerb MFH Arlingerstraf3e 3 in Pforzheim
Erwerb EFH Hoh|o%sfrc|8e 8a in Pforzheim

Erwerb MFH Friedenstraf3e 127a in Pforzheim
Erwerb MFH Scheuerrainstraf3e 1 in Pforzheim
Erwerb ETW Frankstraf3e 71 in Pforzheim

Neubau EFH Friedenstraf3e 124 in Pforzheim

Neubau MFH Friedenstraf3e 131 in Pforzheim
Wohnungsfrennung Dobelstraf3e 28 in Pforzheim
Wohnungsfrennung Maximilianstraf3e 71 in Pforzheim

Abgang 2012

Wohnungszusammenlegung Steubenstraf3e 41 in Pforzheim

Umwandlung Wohnen in Gewerbe Steubenstrafie 41 in Pthm.

VerduBerung:

ETW Beuthener Straf3e 1 in Pforzheim

ETW Haidachstrafle 14-18 in Pforzheim
ETWK®nigsberger Strafle 1b in Pforzheim
ETW Kénigsberger Strafe 7 in Pforzheim
ETW Strietweg 19-19b

ETW Bilowstraf3e 36 in Pforzheim _

ETW HauptstraBBe 367 in Niefern-Oschelbronn
ETW Schulstraf3e 8 in Niefern-Oschelbronn
EFH Arlingerstrafe 46 in Pforzheim

EFH Albert-Kratz-Strafle 13+17 in Pforzheim

Statistik-Korrektur Abgang von 3 Wohnungen
Wohnungsbestand am 31.12.2012
Dieser Bestand setzt sich zusammen aus:

Miefwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern:
Miefwohnungen in Mehrfamilienhéusern:

Hinzu kommen:

sowie insgesamt 71 gewerblich genutzte Einheiten:

Geschdftsentwicklung

Die notwendigen Abschreibungen auf uneinbringliche
Mietforderungen ehemaliger Mieter betragen rund T€ 13
und liegen damit bei lediglich 0,06 der Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung.

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung blieb
mit einer Verminderung im Geschdftsjahr um T€ 42 auf
T€ 3.342 praktisch unverdndert.

3.274
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17

3.291  Wohnungen
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Wohnungen

Einzelgaragen u. Stellplétze in Tiefgaragen
KFZ-Stellpléitze im Freien

31 Léden

12 Arztpraxen

14 Biroeinheiten
8  Lager und Werkstditten
3 Gaststatten
2 Banken
1 Supermarkt



Wohnungsbestand

1.2.2 Instandhaltung / Modernisierung

Fir InstandhaltungsmafBnahmen, Modernisierung und
Wohnwert-Verbesserungen hat die Baugenossenschaft
Arlinger im Geschéftsjahr rund T€ 9.630 aufgewendet
(rund 63% der Sollmieten).

Der Schwerpunkt der Modernisierungstétigkeit lag bei fol-
genden Objekten in Pforzheim: Leipziger StraBe 54 + 56,
LukasstraBe 11 - 19 und Durlacher StraBe 34. Die
genannten Objekte wurden einer umfassenden energeti-
schen Sanierung unterzogen. Sie wurden an den
Fassaden wdrmegedémmt und erhielten z.T. neue
Kunststoff-Fenster, teilweise neue Dacheindeckungen. Bei
einer Reihe weiterer Objekte wurden ebenfalls neue
Fenster eingebaut und die Fassadenanstriche ernevert.

Insbesondere im Stadtteil Arlinger sind viele Fassaden
wegen Auflagen des Denkmalschutzes energetisch nicht
zu ertiichtigen und erhalten deshalb lediglich einen
neuen Farbanstrich. Dies geschieht denkmalgerecht unter
Verwendung der historischen Farbténe. Wo Klappléden
fehlen, werden diese wieder hergestellt und angebracht.
In einzelnen Objekten konnten weitere Verbesserungen
durch die Démmung der Keller- und Speicherdecken,
durch den Einbau neuer Haustiiren und durch den Anbau
von insgesamt 12 neuen Balkonen erreicht werden.

Am Objekt Calwer StraBe 14/ PfligerstraBe 18-19
wurde der Bau von 3 Aufziigen fertiggestellt.

Die in den Vorjahren erworbenen Objekte
FriedenstraBe 51 und 127a sowie ScheuerrainstraBe 1
im Rodgebiet Pforzheims waren beim Kauf von
Leerstand und einem baulich schlechten Zustand
gekennzeichnet. Sie wurden umfassend saniert und mit
Blick auf die Ausstattung in einen der hervorragenden
Lage angemessenen Zustand versetzt. Alle Wohnungen
sind inzwischen wieder vermietet.

Beim Anwesen Kaiser-Friedrich-StraBe 140 in Pforzheim
mit 7 Wohnungen wurde wegen schlechten baulichen
Zustandes planméfig der Leerstand herbeigefihrt. Nach
der umfassenden und zum allergréBten Teil in 2012 abge-
wickelten Sanierung erfolgte die Vermietung an eine
kirchliche  Einrichtung als
01.03.2013.

Generalmieter  zum

Fir die Wert verbessernden Maf3nahmen wurden im
Einzelnen aufgewendet: Warmedd@mmverbundsysteme an
den Fassaden: 1.187 T€, Einbau neuer Holz- und
Kunststoff-Fenster: 690 T€, Wohnungsmodernisierungen

vor Neuvermietung (vor allem Einbau neuer Bdder):
4.286 T€, Sanierung von Déchern: 812 T€, Anbau von
Balkonen: 97 T€, Einbau neuer Haustisren: 90 T€ und fir
die Modernisierung von Einfamilienhéusern im Arlinger:
284 Te

1.2.3 Neubautdtigkeit 2012/2013

Nach nur achtmonatiger Bauzeit konnte Ende November
2012 der Lebensmittelmarkt in Niefern-Oschelbronn
erdffnet werden. Auf dem von der Gemeinde Niefern-
Oschelbronn  erworbenen  Grundstick mit  knapp
7.000 m2 an der Pforzheimer Straf3e préisentiert sich der
inzwischen gut angenommene EDEKA-Markt mit einer
Verkaufsfléiche von 1.548 m2, Nebenfldchen von 654 m?2
und 92 PKW-Stellplétzen.

Ebenfalls fertiggestellt wurde das Neubauvorhaben
FriedenstraBe 131 in Pforzheim. Nach Abbruch des
Altbestandes wurden 6 hochwertige Eigentumswohnun-
gen in sehr guter Lage errichtet. 4 Wohnungen wurden
verduf3ert, 2 Wohnungen wurden in das Anlagevermégen
bernommen und gut vermietet.

Auf dem Grundstiick ScheuerrainstraBe 1 in Pforzheim
wurde ein zuvor leer stehendes Gebdude mit 4
Mietwohnungen erworben und umfangreich saniert.
Ergénzt wurde das Projekt durch den Neubau des Miet-
Einfamilienhauses FriedenstraBe 124 mit Garage auf
demselben  Grundstiick. Das
01.12.2012 bezogen.

Haus wurde zum

Auf den Déchern der Anwesen LukasstraBe 11-19 haben
wir im Zuge der Modernisierung unsere zwolfte
Photovoltaik-Anlage mit einer Leistung von rund 51 kWp
errichtet (weitere 9 Décher sind an Dritte zum Betrieb von
Photovoltaikanlagen mit einer Gesamfleistung von rund
167 kwp vermietet).

Auf dem von der Pforzheimer und Grund GmbH 2008
Ubernommenen und  freigerdumten  Grundstiick
ArlingerstraBe 80 + 82 in Pforzheim wurde im Sommer
2012 mit dem Bau von 12 Mietwohnungen mit Tiefgarage
begonnen. Bezug: voraussichtlich im Dezember 2013.

Das ebenfalls im Stadtteil Arlinger gelegene Grundstiick
Rudolf-Pohler-Allee 17+17a, OosstraBe 16 in Pforzheim
in einer Gréfle von 2.077 m2 wurde 2007 erworben.
Nach dem Abbruch der Altsubstanz wurde im Frihjahr
2012 mit dem Bau von 13 hochwertigen Mietwohnungen



und einer Tiefgarage in bester Lage begonnen. Bezug:
voraussichtlich zum 01. September 2013.

Auf dem vom Altenwohn- und Pflegeheim ,August-
Kayser-Stiftung” erworbenen Grundstick an der
KantstraBe in Pforzheim war im Herbst 2012 Baubeginn
for 30 Miet- und Eigentumswohnungen mit Tiefgarage in
3 Baukérpern. Bezug: voraussichtlich im Frishjahr 2014.
Die MaBBnahme wird durch die 100%ige Arlinger-Tochter
Arlinger Service Wohnen GmbH durchgefihrt

1.2.3.1 Bauprogramm 2014 ff

.Wegen schlechter und nicht mehr zu sanierender
Bausubstanz wurden bereits in den Jahren 2009 und
2010 die Mieter der Einfamilienhéuser HochfirststraBe
8-14 in Pforzheim-Arlinger umgesetzt. Nach dem Abriss
werden auf diesen Bauplétzen unter Hinzuziehung von
benachbarten und ebenfalls im Eigentum der
Genossenschaft  befindlichen ~ Grundstiicken  ein
Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Mietwohnungen sowie 4
Miet-Reihenhduser und eine Tiefgarage entstehen.
Baubeginn soll im Frihjahr 2014 sein.

Im Januar 2011 wurden im Gewann ,,Brduningsrain” in
Niefern-Oschelbronn drei Grundsticke mit
Gesamtfléiche von 3.178 m2 erworben. Die Fléchen sind
fur die Erstellung einer Reihenhausbebauung und fir die
Herstellung einer ErschlieBungsstrafle vorgesehen.
Baubeginn je nach Vermarktungssituation evil. 2014.

einer

Auf dem rund 3.000 m2 grofien Rodgebiet-Grundstiick
zwischen der StraBburger StraBe und der Kirch-
bachstraBe in Pforzheim liegt uns eine Baugenehmigung
for die Errichtung von zwei 5-Familienhdusern, zwei
Doppelhaushélften und einem freistehenden Ein-
familienhaus in dieser erstklassigen Lage vor. Baubeginn
Anfang 2015. Alle Einheiten sind zur Vermietung vor-
gesehen.

Bereits 2009 wurden 3 Mehrfamilienwohnhéuser an der
WeichertstraBe in Niefern-Oschelbronn mit insgesamt 26
Mietwohnungen wegen schlechter Bausubstanz abgeris-
sen. Auf den vorhandenen Grundstiicken ist die
Errichtung von 3 Mehrfamilienwohnhéusern mit ca. 22
Mietwohnungen und einer Tiefgarage mit 30 Stellplétzen
geplant. Baubeginn frihestens 2015.

Geschdftsentwicklung

1.2.4 Grundstickserwerb

Im Stadtteil Arlinger wurde das 2-Familienhaus
ArlingerstraBe 3 erworben. Nach der Modernisierung
erfolgt zum Sommer 2013 die erneute Vermietung. Das
1.440 m?2 grofle Grundstiick lésst noch eine Nach-
verdichtung zu, fir die wir zeitnah eine Planung erarbei-
ten wollen.

Von der Service Wohnen Paul Gerhardt GmbH wurde im
Anwesen Frankstraf3e 71 eine Eigentumswohnung erwor-
ben und vermietet.

1.2.5 WEG-Verwaltung und Verwaltung
fir Dritte

Die Genossenschaft verwaltet in 42 Eigentimerge-
meinschaften 727 Wohnungen, 777 Garagen, 154 KFZ-
Stellplétze im Freien und 32 Gewerberaumeinheiten.
Auferdem 41 Wohnungen mit 13 Garagen und 4 KFZ-
Stellplétzen in 4 Mietobjekten fir Dritte. In den
Versammlungen der Eigentimergemeinschaften wurden
die erforderlichen Beschlisse gefasst und die Jahres-
abrechnungen genehmigt. Das verwaltete Vermégen
betréigt am Jahresende € 1.539.266,53. Nennenswerte
Probleme bei der Verwaltung ergaben sich nicht.

1.2.6 Personal

Der Vorstand besteht unveréndert aus zwei hauptamtli-
chen Mitgliedern, die von zwei Prokuristen, 20
Mitarbeiter/innen im kaufménnischen Bereich und 13
Mitarbeiter/innen in den Abteilungen Planung/Bau und
Instandhaltung unterstiitzt werden. Im Regiebetrieb wer-
den 6 Mitarbeiter beschéftigt. Weiterhin bestehen 3 kauf-
ménnische Ausbildungsverhélinisse. Von den o.g.
Angestellten sind 6 Mitarbeiterinnen teilzeitbeschéftigt.

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 wahrge-
nommen. Der Gebietshausmeister ist dabei weniger
Handwerker sondern viel mehr Ansprechpartner,
Vermittler und Seismograph um frihzeitig unerwiinschte
Entwicklungen zu erspiren. Der Gebietshausmeister-
Dienst wird mit derzeit 3 Personen erbracht.



Geschdftsentwicklung

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

1.2.7 Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung hat am 30. Juni 2012 die nach
der Satzung vorgesehenen Beschlisse gefasst und dem
Gewinn-Verteilungsvorschlag  von ~ Vorstand  und
Aufsichtsrat  zugestimmt. Danach wurden aus dem
Bilanzgewinn 2011 € 370.076,34 als Dividende ausge-
schijttet, was einer Verzinsung von unverdndert 5,0 % ent-
spricht. In die freie Ricklage wurde der Rest von €
87.475,91 eingestellt. Der Jahresabschluss wurde festge-
stellt und Vorstand und Aufsichtsrat einstimmig entlastet.

Die turnusméfig zur Wiederwahl stehenden Aufsichtsriite
Bruno Rupp, Wolfgang Kummer und Marion Wolfarth
wurden im Amt bestéitigh. Weitere Kandidaten-Vorschlége
sind bei der Wahl nicht erfolgt.
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1.3 Lage der Genossenschaft

1.3.1 Vermégenslage
Die Bilanzsumme hat sich um 10.170.798,74 € erhsht.

Die Vermdgensstruktur ergibt sich im Einzelnen gemdf3 folgender Aufstellung:

31. Dez. 2012 31. Dez. 2011 Verdnderung
T€ v.H. T€ v.H. T€

Vermogensstruktur
Anlagevermégen:
Immaterielle Vermégens-
gegenstdnde und Sachanlagen 107.801 86,8 96.836 84,8 10.965
Finanzanlagen 2.271 1,8 2.369 2,1 - 98
Umlaufvermégen:
Bautdtigkeit 1.112 0,9 2.427 2,1 -1.315
Unfertige Leistungen 4.955 4,0 4.648 4,1 307
ibriges Umlaufvermagen 5144 4,1 4.547 4,0 597
Flussige Mittel 2.867 2,3 3.184 2,8 = 317
Rechnungsabgrenzungen 135 0,1 104 0,1 31
Aktiver Unterschiedsbetrag aus 6 0,0 5 0,0 1
der Vermdgensverrechnung
Gesamtvermégen 124.291 100 114.120 100 10.171
Kapitalstruktur
Eigenkapital 66.361 53,4 64.824 56,8 1.537
Sonderposten mit Riicklageanteil 2.696 2,2 2.696 2,4 0
Fremdkapital:
Riickstellungen 650 0,5 621 0,5 29
Verbindlichkeiten gegen Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 47.947 38,6 38.834 34,0 9.113
Erhaltene Anzahlungen 4.960 4,0 4.983 4,4 - 23
Ubrige Verbindlichkeiten 1.677 1,3 2.162 1,9 - 485

Gesamtkapital 124.291 100,0 114.120 100,0 10.171
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Erlduterungen zur Vermégensstruktur

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegensténde und Sachanlagen
Die Baugenossenschaft Arlinger hat im Geschéftsjahr
wiederum hohe Investitionen getdtigt.

Das im Vorjahr gekaufte Anwesen Scheuerrainstrafie 1
in Pforzheim wurde vollsténdig entkernt und saniert.
Zusétzlich wurde auf dem Grundstiick ein Einfamilien-
haus mit Garage erstellt. Ebenfalls umfangreich saniert
und modernisiert wurden die Anwesen Friedenstra-
¢ 51 und Friedenstraf3e 127a in Pforzheim. Alle
Wohnungen sind zwischenzeitlich neu vermietet. In
guter Wohnlage konnte im Stadtteil Arlinger ein Zwei-
familienhaus erworben werden. Von der Service
Wohnen Paul Gerhardt GmbH wurde 1 Eigentums-
wohnung gekquff und vermietet.

Im November 2012 wurde der vor Baubeginn vermiete-
te Neubau des EDEKA-Marktes an der Pforzheimer
StraB3e in Niefern-Oschelbronn fertiggestellt.

Das Bauvorhaben Friedenstrafle 131 konnte im Ge-
schaftsjahr abgeschlossen werden. Von den 6 Eigen-
tumswohnungen wurden 2 Wohnungen ins Anlage-
vermdgen Ubernommen und vermietet.

Wie in den Vorjahren wurden auch im Geschéftsjahr
erhebliche Mittel in die weitere Verbesserung der
Bausubstanz und Wohnqualitét durch Balkon- und
Aufzugsanbauten, energetische Sanierungen und
umfassende Modernisierung einzelner Wohnungen und
Obijekte investiert.

Insbesondere im Wohngebiet Haidach und in Niefern-
Oschelbronn wurden insgesamt 3 Einfamilienhéuser,
18 Eigentumswohnungen, 19 Tiefgaragenplétze und
2 Garagen verduf3ert.

Im Geschéftsjahr wurde die zwdlfte Photovoltaikanlage
in Betrieb genommen.

Im Stadtteil Arlinger wurden 2012 die Bauvorhaben
Arlingerstrale  80+82  und  Rudolf-P&hler-
Allee 17+17a, Oostra3e 16 begonnen. Ingesamt wer-
den hier 25 hochwertige Mietwohnungen und 28
Tiefgaragenplétze gebaut.

Insgesamt erhdhte sich dadurch das Sachanlagever-
mdgen um T€ 10.867 .

Finanzanlagen

Von der Konversionsgesellschaft Buckenberg mbH
erfolgte eine Teilrickzahlung der Kapitaleinlage.
Weitere Verdnderungen ergaben sich durch den Kauf
von Anteilen an der Pforzheimer Bau und Grund
GmbH und Rickzahlungen aus der Beteiligung
Lisztstraf3e”.



Umlaufvermégen

Bautdtigkeit

Von dem im Geschéftsjahr fertiggestellten Bauvorhaben
Friedenstraf3e 131 mit 6 Eigentumswohnungen wurden
4 Wohnungen verkauft, 2 Wohnungen wurden ins
Anlagevermégen ibernommen.

Unfertige Leistungen
Die Erhshung der abzurechnenden Betriebskosten fihr-
ten zu einem Anstieg der unfertigen Leistungen um

307 Te.

Ubriges Umlaufvermégen

Zur Finanzierung eines laufenden Bauvorhabens wurde
an die Arlinger Service Wohnen GmbH ein Darlehen
auf der Basis eines Kontokorrentkredits vergeben. Das
Darlehen der Service Wohnen Paul Gerhardt GmbH
wurde im Geschaftsjahr zuriickgezahlt. Die Forderun-
gen aus dem Verkauf von Grundstiicken erhdhten sich
um 436 T€.

Flissige Mittel

Die Finanzierung der im Geschaftsjahr getdtigten
Investitionen erfolgte zu einem Grofteil mit Eigenmitteln
und fihrte zu einem Abbau der flissigen Mittel um
317 T&

Eigenkapital

Der riicklaufige Mitgliederbestand fihrte zu einem wei-
teren Abbau der Geschaftsguthaben. Zuweisungen aus
dem Jahresiiberschuss 2012 brachten eine Erhshung
der Ricklagen und eine Stérkung des Eigenkapitals.

Sonderposten mit Riicklageanteil
Der Sonderposten mit Riicklageanteil gem. § 6b EStG
blieb unveréndert.

Lage der Genossenschaft

Fremdkapital

Riickstellungen

Wegen Anderung der Pensionsberechtigten konnte ein
Teil der Pensionsriickstellungen aufgeldst werden. Fir
noch zu erwartende Baukosten fir verduflerte Eigen-
tumsmaf3nahmen wurden Rickstellungen gebildet.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern

Zur Finanzierung der laufenden Bauvorhaben und
Modernisierungsmaf3nahmen wurden Kredite aus ver-
schiedenen KFW-Darlehensprogrammen, Bauspardar-
lehen und langfristige Bankdarlehen neu valutiert. Ein
Fremdwdhrungsdarlehen wurde durch ein langfristiges
Bankdarlehen abgeldst.

Erhaltene Anzahlungen
Die Vorauszahlungen der Mieter auf die abzurechnen-
den Betriebskosten blieben nahezu unverdndert.

Ubrige Verbindlichkeiten
Der Kaufpreis fir ein im Vorjahr erworbenes Grund-
stick, dessen Kaufpreis erst im Geschéftsjahr fallig war,

wurde bezahlt. Der Bilanzausweis verringerte sich
dadurch um 485 T€.
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1.3.2 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Baugenossenschaft Arlinger eG wird anhand folgender Kapitalfluss-
rechnung dargestellt:

2012 2011

T€ T€
Jahrestberschuss 1.969,1 2.508,6
+ Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermégens 2.946,7 3.325,6
- Aktivierte Eigenleistungen -165,6 -105,0
+/- Verénderung langfristiger Riickstellungen - 71,3 -235,6
+  Abschreibungen auf Mietforderungen 31,4 60,3
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 12,2 21,4
+ Sonstige nicht zahlungswirksame Vorgdnge - 238 - 500,0
Cash Flow nach DVFA/SG 4.698,7 5.075,3

Der Cash Flow verringerte sich durch den Riickgang
des Jahresiiberschusses und der Abschreibungen auf
Gegenstinde des Anlagevermégens um 376,6 T€.

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

Die Zahlungsfdhigkeit war im Geschéftsjahr
jederzeit gegeben.



1.3.3 Eriragslage
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Die Ertragslage wurde unter Verzicht auf Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf die einzelnen
Betriebsfunktionen dargestellt. Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitrige 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

Trotz gestiegener Mieten ergab sich ein Riickgang des
Deckungsbeitrages aus der Hausbewirtschaftung
wegen geringerer Betriebskostenumlagen und gestiege-
ner Instandhaltungs- / Modernisierungskosten und
Zinsaufwendungen.

Aktivierte Eigenleistungen, sowie Fertigstellung und
Verkauf zweier Eigenheime fihrten zu einem Anstieg
des Deckungsbeitrags aus der Bau-, Verkaufs- und
Betreuungstdtigkeit.

Der Deckungsbeitrag des Kapitaldienstes verénderte
sich gegeniiber dem Vorjahr nur unwesentlich.

Der Verwaltungsaufwand erhshte sich um 96,8 T<€, im
Wesentlichen wegen gestiegener Personalkosten. Die
Verringerung des Deckungsbeitrages aus der ibrigen
Rechnung ergibt sich im Wesentlichen aus dem
Rickgang der Verkaufserlése aus dem Verkauf von
Mietwohnungen und geringeren Erlésen aus der
Aufldsung von Riickstellungen.

Nach Abzug des Verwaltungsaufwandes ergibt die
Summe der Deckungsbeitrdge aus allen ordentlichen
Betriebsfunktionen damit eine Uberdeckung von

2012 2011 Verénderung
T€ T€ €
3.342,3 3.384,4 - 42,1
260,7 199,8 60,8
91,1 89,3 1,9
3.694,1 3.673,5 20,6
3.346,1 3.249,3 - 96,8
348,0 424,2 -76,2
1.621,1 2.084,4 - 463,3
1.969,1 2.508,6 =-539,5

T€348,0 und hat sich gegeniber dem Vorjahr um
T€76,2 vermindert.

Die Hausbewirtschaftung erfolgte weitgehend ohne
Die blieben
Geschéftsjahr 2012 gegeniber dem Vorjahr nahezu

Probleme. Erldsschmélerungen im
unverdindert und resultieren im Wesentlichen aus
modernisierungsbedingten Leerstéinden von Wohnun-
gen bei Mieterwechseln. Die erforderlichen Abschrei-
bungen auf uneinbringliche Forderungen ehemaliger
Mieter betragen nur 0,06 % der Umsatzerlése aus der

Hausbewirtschaftung.

1.3.4 Mitglieder / Geschdftsanteile

Die Anzahl der Mitglieder hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 51 Mitglieder auf 6.088 Mitglieder verringert.
Die Zahl der Geschéftsanteile der verbleibenden und haf-
tenden Mitglieder ist um 393 Anteile auf 24.697 Anteile
zuriickgegangen. Die Geschéftsguthaben aller verblei-
benden Mitglieder haben sich um 109.148,29 € auf
7.355.933,09 € vermindert. Fir die Mitglieder besteht
keine Nachschusspflicht.



Finanzielle Leistungsindikatoren

1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren kénnen fir unser Unternehmen ermittelt werden:

Rentabilitatskennzahlen 2012 2011
% %
. e Jahresiberschuss
Gesumtkupltulrenrublhtat + Fremdkapitalzinsen 2,7 3,3
*Blonzsomme
Eigenkapitalrentabilitat _____Jahresiberschuss 2,9 3,8

Eigenkapital + 50 % Sonderposten

Jahresiiberschuss. 1,6 2,2

Return On Investment !
Bilanzsumme

Vermégens- und Finanzierungskennzahlen

. o Anlagevermégen
Anlagenlntensnut Gesamivermdgen (Bilanzsumme) 88,6 86,9
. . Sachanl 5
Sachanlagenintensitat Gesqu\fer?;gﬁvgﬂﬁizmme) 86,7 84,8
. e Umlaufvermsgen
Umlaufintensit&t Gesamtvermdgen (Bilanzsumme) 11,3 13,0
fristi huld d Langfristiges Fremdkapital
Langtristiger Verschuldungsgra Eigenkapital + 50 % Sonderposten 70,8 56,1
0 Q . . Langfristiges Fremdkapital
Langfristiger Fremdkapitalanteil Bilanzsomme 38,6 32,5

Eigenkapital + 50 % Sonderposten

+ langfristige Riickstellungen +
A“'“Qe“deCkungsg rad Iar?gfrist?ges Fremdkar?ifd 105,4 104,5

Anlagevermdgen

Eigenkapital + 50 % Sonderposten

+ langfristige Riickstellungen +
Sachanlagendeckungsgrad lomgfristiges Fremdkapial 107,6 107,1

Sachanlagevermégen

Eigenkapiralquote Eigenkapital + 50 % Sonderposten 54,5 58,0

Bilanzsumme



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 Neubaumaf3nahmen und Zukéufe
der Baugenossenschaft bewegen sich mit ihrem
Wohnraumangebot im Marktsegment eines hsher- und
hochwertigen Miet-Angebotes hinsichtlich Lage und
Ausstattung. In diesem Segment besteht nach unseren
Erfahrungen nach wie vor erhdhte Nachfrage. Hier
sehen wir auch fir Teile des bestehenden Portfolios gute
Méglichkeiten. Insgesamt jedoch befinden sich Angebot
und Nachfrage immer noch in einem weitgehend aus-
geglichenen Verhdltnis. In den letzten Jahren bewegen
sich die Mieten wieder langsamer nach oben. Nach den
Erkenntnissen aus dem jingst vorgelegten Mietspiegel
der Stadt Pforzheim bestehen am ehesten bei den dlte-
ren Baujahren noch Nachholungspotentiale. Unsere
Unternehmensmiete hat am Ende des Jahres 2012 den
Wert von € 5,49 je m2 Wohnfléche erreicht. Gemessen
an dem sich aus dem Mietspiegel ergebenden
Mittelwert fir alle Wohnungen in Pforzheim mit € 6,24
je m2 Wohnfldche (2008: € 6,03 je m?) befinden wir
uns noch deutlich unter dem Stadt-Durchschnitt.
Trotzdem ergeben sich nach den geltenden Kriterien nur
noch fir Teile unserer Bestinde Mieterhdhungs-
Spielréiume. Jedoch kénnen bei Wiedervermietungen
fir modernisierte und gut ausgestattete Wohnungen
(fast) lageunabhéngig Preise von iber € 6,00 pro m?
Wohnfléche erzielt werden. In sehr guten Lagen, bei-
spielsweise im Stadtteil Arlinger oder im Rodgebiet sind
Werte zwischen €7,00 und neuerdings € 2,00 erreich-
bar. In den Mietanpassungsmaf3nahmen der Jahre
2007 und 2010 konnten in erheblichem Umfang die in
den Vorjahren unterlassenen Erhdhungen nachgeholt
werden. Dies findet in den fir 2013 vorgesehenen
Mietanpassungen im gesamten Bestand teilweise ihre
Fortsetzung. Fiir die Folgejahre sehen wir eine modera-
te Entwicklung, jedoch keine vergleichbare Dynamik.

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.

Prognosebericht

Durch die frihzeitig begonnene und iber Jahrzehnte
aufrecht erhaltene Konstanz bei den hohen Investitionen
in die Besténde ist die Baugenossenschaft Arlinger hier
gut aufgestellt.  So
Instandhaltungsstau ist nicht ansatzweise erkennbar.

die und

Verbesserung der Wohnungsausstattungen und der

sehr etwas wie ein

Dennoch sehen wir weitere stetige
energetischen Ertiichtigung der Gebdudehillen als stra-
tegisch wichtigste Aufgabe, der wir weiterhin Mittel in
gewohnt hohem Umfange zur Verfiigung stellen wer-
den. Der Trend von demographisch ausgeldsten hohen
Aufwendungen im Bereich von Wohnungs- und
Einfamilienhaus-Modernisierungen hélt an. Wir stellen
verstéirkt Wohnungswechsel bei é&lteren und langjéhri-
gen
Mittelbereitstellung durch Einzelmodernisierungen fest.

Wir wollen bei der Nachristung unserer Héuser mit

Mietern und damit einhergehend erhdhte

Aufziigen in den kommenden Jahren erhebliche
Finanzmittel zur Verfigung stellen.

Finanzierungskosten

Soweit Darlehen aufgenommen werden, dienen diese in
erster Linie der Finanzierung der NeubaumafBnahmen
fir den eigenen Bestand. Entsprechende Mietertréige
stehen den Aufwendungen gegeniiber. Aufwendungen
fir BautragermafBnahmen und fir die Instandhaltung
und Modernisierung kénnen nach wie vor aus
Eigenmitteln bestritten werden. Trotz des Anstiegs der
langfristigen  Verpflichtungen  durch  Darlehens-
aufnahmen steigen die Zinszahlungen durch hohe,

planméfige Tilgungen in vertretbarem Umfang.

Zusammenfassung Prognosebericht

Der bisherige Verlauf des Geschéftsjahres 2013 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.

Das Geschéftsiohr 2012 war durch die Bewdltigung
eines Uberdurchschnittlich hohen Pensums sowohl bei
den begonnen Neubaumaf3nahmen als auch bei den
Investitionen in die Bestéinde gekennzeichnet. Dies wird
auch noch im gesamten Jahr 2013 der Fall sein und
folgt der zwischen Vorstand und Aufsichtsrat festgeleg-



Chancen- und Risikenbericht

ten Qualitdtsausrichtung und  Optimierung des
Bestandsmix zu einer Zeit ginstiger Finanzierungs-
moglichkeiten. Ab dem Jahr 2014 sehen wir eine

Verlangsamung der Aktivitéten in beiden Bereichen vor.

Insgesamt erwarten wir fir das Geschéftsjghr 2013
einen Jahresiberschuss von rund 1,5 Mio. € und fir
das Geschaftsjahr 2014 einen Jahresiberschuss von
rund 1 Mio. €

1.6. Chancen- und Risikenbericht

1.6.1. Risikomanagement

Das Risikomanagement der Baugenossenschaft Arlinger
eG ist durch die Gberschaubare Betriebsgrofie des
Unternehmens geprégt, die es sicherstellt, dass alle
bestehenden Risiken der Geschéftsfihrung kommuni-
Wesentliche des
Risikomanagements sind die vom Unternehmen einge-

ziert  werden. Elemente
setzten Controllinginstrumente, hier vor allem der
Wirtschaftsplan und das interne Kontrollsystem.
Vervollstéindigt wird das Risikomanagement durch eine
jghrliche ,Risikoinventur” wobei anhand von
Checklisten bestehende Risiken und

Strategien zu deren Vermeidung bzw. Absicherung ent-

identifiziert

wickelt werden.

1.6.2. Chancen- und Risiken der einzelnen
Geschaftsfelder

Bei den einzelnen Geschéftsfeldern ergeben sich fol-
gende Chancen und Risiken.

1.6.2.1. Hausbewirtschaftung

Obwohl die Bevélkerung in Deutschland in den néch-
sten Jahren insgesamt schrumpfen wird, ist gleichzeitig
prognostiziert, dass die Zahl der Haushalte weiter stei-
gen wird. Fiir unsere Region und insbesondere fiir die
Stadt Pforzheim werden entgegen dem bundesweiten
Trend weitgehend stabil bleibende Bevélkerungszahlen
prognostiziert. die
Bevdlkerungsstruktur legen den Schluss nahe, dass kiinf-
tig vorwiegend Wohnungen im unteren Preissegment

Unsere Erkenntnisse  Uber

benstigt werden (siehe hierzu auch Ausfihrungen im
Lagebericht).

Nach der Einschdtzung des Vorstandes ist die einge-
schlagene Geschdaftspolitik ohne erkennbare Risiken
fortzufishren. Das Risikopotential beschrénkt sich fir
uns auf das eigentliche Vermietungsgeschaft, also
im Bestand. Die

Strategie, unsere Wohnungsbesténde weiter zu verbes-

Mietausfélle oder Leerstidnde
sern und durch qualitativ hochwertigen Neubau und
Zukauf eine verbesserte Durchmischung zu erreichen,
vermindert dieses Risiko. Auf dem Weg zum ,durch-
Wohnungsbestand

Genossenschaft im Vergleich zu den Mitbewerbern

modernisierten” ist unsere
und noch mehr im Vergleich zu privaten Vermietern
sehr gut aufgestellt. Mit Blick auf immer élter werden-
de Mieter wird sich der Bereich der Verbesserung auch
weiterhin auf den Anbau von Aufziigen und auf das

Anbieten von Serviceleistungen erweitern.

Bei der Vermietung frei werdender Wohnungen gibt es
derzeit keine Probleme, Mieter fur 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
verscharfen, was sich in zusétzlichen finanziellen und
personellen Aufwendungen, beispielsweise im Bereich
der Sozialarbeit, aber auch in der inzwischen erfolg-
ten Einfihrung sog. Gebietshausmeister, ausdriickt.

Unsere Zahlungsfahigkeit wird vor allem durch
umfangreiche Ertrége aus der Hausbewirtschaftung
gewdihrleistet. Bei einer durchschnittlich 5,49 € betra-
genden Kaltmiete pro m2 Wohnfléche (Unter-
nehmensmiete) sehen wir nur noch bei einem Teil unse-
rer Wohnungen gewisse Erdhungspotentiale. In den
MietanpassungsmafBnahmen der Jahre 2007 und
2010 konnten in erheblichem Umfang die in den
Vorjahren unterlassenen Erhdhungen nachgeholt wer-
den. Dies findet in den fir 2013 vorgesehenen
Mietanpassungen im gesamten Bestand teilweise ihre
Fortsetzung. Fir die Folgejahre sehen wir eine mode-
rate Entwicklung, jedoch keine vergleichbare Dynamik.
Erhohungsreserven werden jedoch zweifelsohne ein-
geschrénkt  durch
Steigerungen der Energiekosten. Erlésschmdélerungen
und Mietausfélle sind im Verhdltnis zur Gesamtmiete

weiterhin  zu  erwartende

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 niedrigeren
Mietpreis mdglich ist. Unser Unternehmen vermietet

nur zu einem
Gewerbeeinheiten bzw. gewerblich genutzte Einheiten
in einer Zahl, die nur geringfigig zu den gesamten

Sollmieten beitragen.

1.6.2.2. Bautragergeschéft 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-
Vor und
Wirtschaftskrise, Inflationséngsten und Euro-Misstrauen

net. dem Hintergrund von Finanz-
haben Sachwerte, namentlich Immobilien, an neuer
Attraktivitdt gewonnen. Dennoch sind es nur Projekte in
besonderer Lage oder Projekte die fir spezielle Bedarfe
konzipiert wurden, die am Markt erfolgreich sind.
Generell gilt, dass Bautrdgermaf3nahmen nur dann
begonnen werden, wenn ein erheblicher Teil der
Einheiten verdufert worden ist. Immer noch gilt, die
Bauprojekte sehr sorgféltig auszuwdhlen. Dennoch
kann nicht vollstéindig ausgeschlossen werden, dass der
Markt einzelne Wohnungen oder Einfamilienh&user
nicht annimmt. In der Regel ist es dann méglich, diese
Einheiten in den Bestand zu Gbernehmen und zu ver-
mieten. Durch die Auflage von Bautrégerprojekten in
berschaubarer Gréfle bleibt das Risiko fir unsere

Baugenossenschaft kalkulierbar.

Sonstige Angaben

1.6.2.3. WEG- und Sondereigentums-
verwaltung, Verwaltung fiir 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 Geschdftsbeziehungen zu den finanzie-
renden Banken, Bauhandwerkern und zu den Behdrden
auf kommunaler und regionaler Ebene setzen. Die
Baugenossenschaft Arlinger eG ist bei Mietern,
Mietinteressenten und Kdufern von Wohneigentum als
zuverldssiger und seridser Partner bekannt.

Insgesamt liegen bei der Baugenossenschaft Arlinger
eG keine den Bestand geféhrdenden sowie die
Entwicklung Risiken
Bilanzstichtag vor.

beeintréichtigenden zum

2, Sonstige Angaben

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

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.



Bilanz zum 31. Dezember 2012 / 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

Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorriite

Forderungen und sonstige
Vermdégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

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

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhdlinis besteht

Sonstige Vermdgensgegenstinde

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand; Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Aktiver Unterschiedsbetra
aus der Vermdgensverrechnung

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

Euro

90.529.307,90

8.635.747,32
1.373.349,57
170.984,14
820.325,00
566.421,00
5.412.213,04
278.284,83

50.000,00
2.029.042,47
191.000,00
950,00

1.057.261,31
54.402,99
0,00
4.955.068,29
40.656,20

215.291,66
867.172,00

52.173,93
746.736,73

0,00
3.221.723,10

684.877,06
2.182.520,18

92.429,00
42.669,69
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Geschftsjahr

Euro

13.883,00

107.786.632,80

2.270.992,47

Vorjahr

Euro

10.252,00

87.009.826,91

3.625.862,86
3.774.724,19
170.984,14
772.288,00
547.414,00
539.559,58
385.007,81
96.825.667 49

0,00
2.176.765,86
191.000,00

950,00

2.368.715,86

110.071.508,27

6.107.388,79

5.103.097,42

2.867.397,24

99.204.635,35

1.057.261,31
54.402,99
1.315.749,17
4.648.570,24
65.218,02
7.141.201,73

232.800,60
589.216,00
80.472,85
0,00

182.528,00
3.397.269,37
4.482.286,82

1.425.128,65
1.758.518,97
3.183.647,62

14.077.883,45

135.098,69
6.399,00

14.807.136,17

82.790,00
20.792,15
103.582,15
4.737,00

124.290.889,41

114.120.090,67



Eigenkapital

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf der Geschdftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstaindige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile
Euro 12.108,26

Ergebnisricklagen
Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt:

Euro 197.000,00
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

Euro 87.475,91

davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt:
Euro 1.350.000,00

Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Sonderposten mit Ricklageanteil
Rickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

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 0,00
davon im Rahmen der soz. Sicherheit: Euro 0,00
Bilanzsumme

Geschéftsjahr

Euro

370.719,63
7.355.933,09
20.605,65

8.430.900,00

6.135.502,57
43.625.621,88

1.969.055,69
1.547.000,00

345.769,00
304.487,00

40.278.312,71
7.668.298,45
4.960.248,05
64.783,61

1.527.812,59
83.339,59
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Geschéftsjahr

Euro

7.747.258,37

58.192.024,45

422.055,59

Bilanz zum 31. Dezember 2012 / Passiva

Vorjahr

Euro

329.372,95
7.465.081,38
14.047,23
7.808.501,56

(12.377,01)

8.233.900,00

(251.000,00)
6.135.502,57
42.188.145,97
56.557.548,54

(77.998,82)

(1.800.000,00)
2.508.552,25
- 2.051.000,00

457.552,25

66.361.338,41

2.696.500,00

650.256,00

54.582.795,00

64.823.602,35

2.696.500,00

417.049,00
204.154,00
621.203,00

31.046.992,37
7.787.083,56
4.982.698,74
108.207,69

1.989.665,77
__ 6413719
45.978.785,32
(0,00)

(0,00)

124.290.889,41

114.120.090,67



Gewinn- und Verlustrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012

Geschdftsjahr
Euro
Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 19.609.666,17

b) aus Verkauf von Grundstiicken 1.281.215,62
c) aus Betreuungstéatigkeit 149.080,96
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 130.695,74

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 11.890.036,06

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 864.010,49
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen 10.476,69
Rohergebnis
Personalaufwand
a) Ldhne und Gehdlter 1.986.916,51
b) soziale Abgaben und Aufwendungen

Altersversorgung und Unterstiitzung 421.332,98
davon fiir Altersversorgung € 53.552,47
Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstinde

des Anlagevermégens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
davon aus Wahrungsumrechnung € 23.922,75
Ertréige aus Beteiligungen 69.015,55
Ertréige aus Wertpapieren und
anderen Finanzanlagen 10.093,49
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréige 31.578,28

daraus aus Abzinsungen

von Rickstellungen € 3.643,47

Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.356.189,24

davon aus Aufzinsung von Riickstel-
lungen und &hnl. Verpflichtungen € 18.375,00

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschdftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

22

Geschdftsjahr

Euro

21.170.658,49

-164.859,53
165.600,00

1.843.967,76

12.764.523,24
10.250.843,48

2.408.249,49

2.946.687,98

1.006.398,26

110.687,32

1.356.189,24

2.644.005,83
167.327,26
507.622,98

1.969.055,59

1.547.000,00

422.055,59

Vorjahr

Euro

19.712.524,33
651.756,00
132.282,65
147.412,55
20.643.975,53
706.740,94
105.000,00

2.988.757,87

11.700.951,46
1.591.959,49

—15131,72

13.308.042,67

11.136.431,67
1.886.096,46
399.337,51

2.285.433,97
(49.543,41)

3.325.631,33

1.252.191,18
(151.383,07)

39.965,92

983585

75.289,34
124.590,61

(485,00)

1.209.842,66
1.209.842,66

(32.846,00)

3.187.923,14
168.580,23
510.790,66

2.508.552,25

2.051.000,00

457.552,25



3.1 Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebe-
nen Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und
steverrechtlichen Wertansétzen resultieren aktive laten-
Weiterhin bestehen Ver-
lustvortréige, die bei der Berechnung aktiver latenter

te Steuern. steverliche
Stevern beriicksichtigt werden kénnen. Aufgrund der
Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB n.F. werden aktive latente Steuern nicht
angesetzt.

3.2 Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Bilanzierungsmethoden
Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht.

Die Bilanzierungswahlrechte, die nach dem Handels-
gesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetztes zuldssig waren wurden entsprechend

Art.67 EGHGB beibehalten:

— Sonderposten mit Riicklageanteil gem. § 6b EStG.

Bewertungsmethoden

Anlagevermégen

Die Die Bewertung erfolgte wie im Vorjahr. Die immate-
riellen Vermdgensgegenstdnde wurden zu fortgefihrten
Anschaffungskosten bewertet unter Beriicksichtigung zei-
tanteiliger linearer Abschreibung von 33,33 %.

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs-  und
Herstellungskosten abziiglich planmé&fliger Abschreibun-
gen sowie unter Fortfihrung nur steuerlich zuldssiger

Anhang

Abschreibungen gemdf3 § 254 HGB in der bis zum
28.5.2009 geltenden Fassung bewertet. Von dem
Wathlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtli-
chen Wertanséitze wurde bei erstmaliger Anwendung des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes Gebrauch gemacht.

Die Wertpapiere sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Abschreibungen
Die planméfigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstinde des Anlagevermégens wurden wie folgt

durchgefihrt:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten unter Zugrundelegung einer Ge-
samtnutzungsdauer von 10 bis 80 Jahren bzw.
degressiv mit einer Anfangs-Afa von 5% bzw. 7 %.
Aufgrund der degressiven Abschreibung ergibt
sich im Geschdftsjahr ein um 94.598,80 <€ niedri-
gerer Abschreibungsbedarf.

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschéifts- und anderen Bauten unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 5 bis 50
Jahren bzw. degressiv mit einer Anfangs-Afa von
7 %. Aufgrund degressiver Afa ergibt sich im Ge-
schaftsjahr ein um 667,00 € niedrigerer Abschrei-
bungsbedarf.

- Technische Anlagen und Maschinen unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren.

- Betriebs- und Geschdftsausstattung linear mit Ab-
schreibungssétzen von 5,00 bis 33,33 Prozent.

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

Umlaufvermégen

Die Bewertung des Umlaufvermégen erfolgte wie im
Vorjahr. Grundstiicke ohne Bauten wurden zu An-
schaffungskosten bewertet, die Bauvorbereitungskosten
und die unfertigen Leistungen zu Herstellungskosten.

Herstellungskosten
Die Herstellungskosten wurden in gleichem Umfang wie



Anhang / Verbindlichkeiten

beim Anlagevermdgen ermittelt. Die Bewertung der ande-
ren Vorrite erfolgte zu Anschaffungskosten. Bei den
Forderungen aus Vermietung erfolgten Einzelwertberich-
tigungen. Aufgrund kaufménnischer Vorsicht wurde eine
Pauschalwertberichtigung fiir Mietforderungen gebildet.

Aktive Rechnungsabgrenzung

Die Rechnungsabgrenzungsposten wurden auf die
Vertragslaufzeit bzw. die Laufzeit der Zinsbindung abge-
grenzt.

Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Bildung der ,Sonstigen Riickstellungen” erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfillungsbetrages.
Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank versffentlichten
Abzinsungsséitzen abgezinst.

Die Rickstellung fir Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen wurde gemdf3 Sachverstéindigengutachten nach
dem modifizierten Teilwertverfahren untfer Beriicksich-
tigung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen
errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtungen wurden die
Sterbetafel nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafel
2005 G) sowie ein Abzinsungssatz von 5,07 % zugrunde
gelegt. Gehaltssteigerungen wurden nicht beriicksichtigt.
Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0 % ange-
setzt

Eine Rickdeckungsversicherung zur Absicherung von
Pensionsverpflichtungen wurde an den Berechtigten ver-
pféindet. Das Deckungsvermdgen wurde gem. § 246 Abs.
2 S. 2 HGB mit den Altersversorgungsverpflichtungen sal-
diert. Der Verrechnungsbetrag von T€ 29 entspricht den
Anschaffungskosten und dem am Bilanzstichtag beizule-
genden Zeitwert. Der Erfillungsbetrag der Pensions-
rickstellung betréigt zum Bilanzstichtag T€22,5. In der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde der Ertrag aus der
Hoherbewertung der Lebensversicherung (T€4,5) mit
dem Beitrag zur Riickdeckungsversicherung (T€ 3,8) und
dem Zufishrungsbetrag zur Pensionsriickstellung (T€1,8)
verrechnet.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag
bewertet.
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3.3 Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung
I Bilanz

In der Position ,Beteiligungen” sind Beteiligungen an
zwei BGB-Gesellschaften mit 1.620.854,93 € an der
Pforzheimer Bau und Grund GmbH und der Service
Wohnen Paul Gerhardt GmbH enthalten.

Die Position ,Unfertige Leistungen” enthdlt ausschlief3-
lich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr betragen 69.380,67 €(i.V. 68.631,17 €) und
betreffen Forderungen aus Vermietung.

Die in Forderungen gegeniiber verbundenen Unterneh-
men ausgewiesenen Betréige betreffen:

€36.108,50
€710.628,23

Sonstige Vermdgensgegenstéinde
Darlehensgewdhrungen

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende
RUckste”ungen enthalten:

Verdffentlichung

des Jahresabschlusses € 35.000,00
Prifungskosten € 28.000,00
Altersteilzeit € 75.700,00
Urlaubsriickstellungen € 70.400,00
Aufbewahrung von

Geschéftsunterlagen €11.387,00
Noch zu erwartende Baukosten fir

verduf3erte Eigentumsmaf3nahmen €84.000,00

Bei den ,sonstigen Vermdgensgegenstinden” sind An-
teile an BGB-Gesellschaften mit 2.797.775,02 € ausge-
wiesen.



Anhang / Verbindlichkeiten

Il Gewinn- und Verlustrechnung

Die ,Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung”
enthalten Modernisierungsaufwendungen in Hshe von
3.995.524,94 €.

In den ,Sonstigen befrieblichen Ertrigen” sind Ertréige
aus Anlageverkdufen in Hohe von 1.676.256,49 |i.V.
2.082.704,14 €) und aus der Aufldsung von Pensions-
rickstellungen in Hohe von 59.845,00 € (i.V.
196.446,52 €) enthalten.

3.3.1 Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.&. Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt Davon
Verbindlichkeiten Restlaufzeit gesichert
Euro unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre Euro Art der
Euro Euro Euro Sicherung

Verbindlichkeiten
gegeniiber (5.805.273,55)
Kreditinstituten 40.278.312,71 1.903.813,02 7.252.963,45 31.121.536,24 40.278.312,71 GPR*

Verbindlichkeiten

gegeniber anderen (126.125,95)

Keditgebern 7.668.298,45 130.687,01 570.840,35 6.966.771,09 7.668.298,45 GPR*
Erhaltene (4.982.698,74)

Anzahlungen 4.960.248,05 4.960.248,05 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (108.207,69)

aus Vermietung 64.783,61 64.783,61 0,00 0,00
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen (1.989.665,77)

und Leistungen 1.527.812,59 1.527.812,59 0,00 0,00
Sonstige (64.137,19)

Verbindlichkeiten 83.339,59 83.339,59 0,00 0,00

(13.076.108,89)
Gesamtbetrag 54.582.795,00 8.670.683,87 7.823.803,80 38.088.307,33 47.946.611,16

*) Grundpfandrecht
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3.3.2 Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-
Herstellungs-
Kosten
Euro
Immaterielle
Vermdégensgegen-
stande 182.863,90
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 164.107.078,46
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschdfts-
und anderen Bauten 7.652.499,83
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 3.774.724,19
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 170.984,14
Technische Anlagen
und Maschinen 1.004.268,99
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.556.961,43
Anlagen im Bau 539.559,58
Bauvorbereitungs-
kosten 385.007,81
179.191.084,43
Finanzanlagen
Anteile an verbunde-
nen Unternehmen 0,00
Beteiligungen 2.176.765,86
Wertpapiere des
Anlagevermdgens 191.000,00
Andere Finanzanlagen 950,00
2.368.715,86
Anlagevermégen
insgesamt 181.742.664,19
* Umbuchung Umlaufvermégen

Zugdnge des
Geschdfts-
jahres

Euro

13.369,65

2.804.265,61

185.462,90

47.252,81

146.817,60

10.961.649,61

154.893,52

14.300.342,05

50.000,00

35.381,61

85.381,61

14.398.093,31

Abgdnge des
Geschdfts-
jahres

Euro

2.052.675,46

26.263,24

3.956,38

79.800,36

0,00

2.162.695,44

182.105,00

182.105,00

2.344.800,44
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Um-
buchungen
(+/-)

Euro

4.518.726,38

5.004.069,44

- 2.444.671,05

99.501,67

17.377,80

- 6.088.996,15

- 261.616,50

844.391,59

0,00

844.391,59*

Ab- Buchwert am
schreibungen ~ 31.12.2012
(kumuliert)
Euro Euro
182.350,55 13.883,00

78.848.087,09  90.529.307,90

4.180.021,61 8.635.747,32

1.373.349,57

170.984,14

283.445,66 820.325,00

1.074.935,47 566.421,00

5.412.213,04

278.284,83

84.386.489,83 107.786.632,80

50.000,00

2.029.042,47

191.000,00

950,00

0,00  2.270.992,47

84.568.840,38 110.071.508,27

Abschreibun-
gen des Ge-
schaftsjahres

Euro

9.738,65

2.576.371,92

165.806,34

51.464,67

143.306,40

0,00

2.936.949,33

0,00

2.946.687,98



3.4 Sonstige Angaben
Aus der Bilanz nicht ersichiliche
Haftungsverhdltnisse

Es bestehen folgende Haftungsverhdltnisse:

Haftungsverhdltnisse
aus der Bestellung

von Sicherheiten fir
fremde Verbindlichkeiten 495.000,00 €
Das Risiko einer Inanspruchnahme des Unternehmens
aus diesen Grundschulden ist gering. In den Kauf-
vertréigen ist vereinbart, dass eine Auszahlung der
durch Grundschulden gesicherten Finanzierungsmittel
nur direkt an das Wohnungs-unternehmen erfolgen
kann.

Aus laufenden Bauvorhaben bestehen, nicht in der
Bilanz ausgewiesene, finanzielle Verpflichtungen, die
fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind,
in Hohe von 2.937.944,23 €.

3.4.1 Beteiligung an Unternehmen

An nachstehenden Unternehmen besteht eine Betei-
ligung mit mindestens 20%:

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

ARGE Konversionsgesell-

schaft Buckenberg mbH

Stommein|qge 33,33 3.750,00 0,00

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Objekt Salier-/Philipp-

straf3e 47,00 5.561.880,73 -59.302,89

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Obsjekt Lisztstrafle

in Pforzheim 25,00 6.118.919,78 54.406,01

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Objekt Tiergarten

Lion-Feuchtwanger-Allee 25,00 734.764,30  93.533,74

Service Wohnen

Paul Gerhardt GmbH 50,00 100.000,00 - 123.758,54

Arlinger Service

Wohnen GmbH 100,00 50.000,00 - 31.911,88
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3.4.2 Angabe der durchschnittlichen
Arbeitnehmer nach Gruppen

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

Vollbe- Teilzeit-
schaftigte beschéftigte

Kaufmdnnische
Mitarbeiter 18 2
Technische
Mitarbeiter 10 3
Mitarbeiter im
Regiebetrieb. ) 1

34 6

Auferdem wurden 3 Auszubildende beschéftigt.
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3.4.3 Mitgliederbewegung

Anfang 2012 6.139 Mitglieder

Zugang 2012 375 Mitglieder

Abgang 2012 426 Mitglieder

Ende 2012 6.088 Mitglieder
Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um 109.148,29 € verrin-

gert. Fir die Mitglieder besteht keine Nachschusspflicht.

3.5 Prifungsverband / Vorstand /

Aufsichtsrat

Name und Anschrift des zustandigen 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 Grundstiickswirtschaft.

Wolfgang Glatz

Immobilienfachwirt
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Mitglieder des Aufsichtsrates:

Bruno Rupp (Vorsitzender)
Oberverwaltungsrat i.R.

Jirgen Kurz (Stellvertreter)
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



3.6  Vorschlag fir die Verwendung
des Bilanzgewinnes

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den

Bilanzgewinn von 422.055,59 € wie folgt zu

verwenden:

Einstellung in die freie Ricklage € 50.968,05
Ausschittung Dividende €_371.087,54
€ 422.055,59

Pforzheim, den 02. Mai 2013

A}

Arlinger

Baugenossenschaft

— Der Vorstand -
von Zepelin Glatz
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Bericht des Aufsichtsrates

3.7 Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung zugeteilten
Aufgaben wahrgenommen. Der Aufsichtsrat hat in
regelméiflig abgehaltenen Sitzungen zusammen mit
dem Vorstand iber alle wichtigen Angelegenheiten
beraten und sich vom Vorstand ber die Entwicklung
der Baugenossenschaft informieren lassen. Den
Jahresabschluss, den Geschéftsbericht und den
Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinnes hat
der Aufsichtsrat geprift und fir richtig befunden.

Die Prifungen des genossenschaftlichen Priifungs-
verbandes (vbw), die den Jahresabschluss 2011 betra-
fen, fihrten zu keinerlei Beanstandungen. Dies trifft

auch fir die Prisfung gemdf3 § 16 MaBV zu.

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

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

- Rudiger Drollinger, Keltern
- Jurgen Kurz, Niefern-Oschelbronn

- Gislheid Schénfu3, Pforzheim

Die Wiederwahl ist jeweils zuldssig und wird der
Vertreterversammlung empfohlen.

Pforzheim, 02. Mai 2013
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates:

Bruno Rupp
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