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Geschdaftsverlauf und Lage

A. Lagebericht

1 Allgemeines

Die Baugenossenschaft Arlinger eG, am 03.04.1914 in
Pforzheim gegrindet, wird am 31.12.2019 von 6.057
Genossenschaftsmitgliedern mit 22.732 Genossen-
schaftsanteilen im Wert von rund € 6,81 Mio. getragen.

Hauptgeschaftsfeld der Baugenossenschaft ist die
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes mit

3.091 Wohnungen
84 Gewerbeeinheiten und gewerblich
genutzte Einheiten
1.410 Garagen und
264 Abstellplétzen im Freien.

Die Wohnungen verteilen sich auf

Pforzheim 2.507 Wohnungen
Niefern-Oschelbronn 465 Wohnungen
Keltern 71 Wohnungen
Ispringen 39 Wohnungen
Kieselbronn 8 Wohnungen
Neuenbiirg 1 Wohnung

Die Genossenschaft verwaltet auBerdem in 47 Eigen-
timergemeinschaften 944 Wohnungen, 948 Garagen,
159 KFZ-Stellplétze im Freien und 35 gewerblich
genutzte Einheiten. Aulerdem 148 Wohnungen in
Mietobjekten fir Dritte.

Die Geschdftsentwicklung 2019 war wie folgt gepragt:

1.1. Rahmenbedingungen

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam.
Entsprechend verdienten viele Unternehmen weniger
und hielten sich mit Investitionen zuriick. Griinde fir die
konjunkturelle Eintribung sind vor allem der Handels-
streit zwischen den USA und China und der Brexit. Auf
diese Wachstumsschwéiche reagierten die Notenbanken
mit einer weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits
seit Mdrz 2016 der Leitzins bei 0,0 % liegt, wurde der
Einlagensatz, den die Banken fir Einlagen bei der
Europdischen Zentralbank (EZB) bezahlen miissen, im
September 2019 auf minus 0,5 % festgesetzt. Zusdtzlich
hat die EZB ihre Anleihekéufe im November 2019 mit
einem Volumen von monatlich € 20 Mrd. wieder aufge-
nommen.

Aufgrund der schwéicheren Konjunktur rechnet die
Deutsche Bundesbank fir 2019 mit einem Anstieg des
deutschen Bruttoinlandsprodukts um 0,5 % und fir
2020 um 0,6 %, 2018 betrug der Anstieg noch 1,5 %.

Trotz abgeschwéchter Wirtschaftsentwicklung hat sich
der Beschaftigungsaufbau in Deutschland fortgesetzt.
Im Oktober 2019 belief sich die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten in Deutschland auf fast
34 Mio. Personen, was einen Anstieg von 1,5 % gegen-
Uber dem Vorjahresmonat bedeutet. Die Zahl der
gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Wiirttemberg belief
sich im Dezember 2019 auf 200.855 (Dezember 2018:
185.480). Damit betrug die Arbeitslosenquote im
Dezember 2019 in Baden-Wirttemberg 3,2 % (Vorjahr
3,0 %). Die Arbeitslosenquote in Gesamt-Deutschland
belief sich im Dezember 2019 auf 4,9 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in Deutsch-
land 2019 verlangsamt und betrug im Jahresdurch-
schnitt nur noch 1,4 % (2018: 1,8 %). Getrieben wird
die Inflation vor allem vom Preisanstieg bei Nahrungs-
mitteln (2,1 %) und Dienstleistungen (1,8 %), dagegen
wirkten sich die Energiepreise démpfend aus. Der
Anstieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutschland
im Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht héher als die
allgemeine Preissteigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-
Wiirttemberg veréffentlichten Baupreisindex stiegen die
Baupreise fir Wohngebdude in Baden-Wirttemberg im
4. Quartal 2019 gegeniiber dem Vorjchresquartal um
3 %, fir Gas-, Wasser- und Entwésserungsanlagen
innerhalb von Gebduden sogar um 6,1 %. Die Preise fir
die Instandhaltung von Wohngebéuden stiegen im vierten
Quartal 2019 um 3,2 % gegeniber dem Vorjahres-
quartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunktu-
relle Rahmenbedingungen fiir den Bausektor (niedriges
Zinsniveau, Zuziige, Trend zu kleineren Haushalts-
gréfBen), dennoch sank die Zahl der Baugenehmigun-
gen fir Wohnungen von 34.394 (Januar bis Oktober
2018) auf 33.408 im Vergleichszeitraum des Jahres
2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wirttem-
bergs 11,07 Mio. Personen. Nach der Prognose des
statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg soll die
Bevolkerung bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio.
Personen anwachsen (+ 2,4 %). Der Anteil der Perso-
nen, die dlter als 65 Jahre sind, soll sich von 2,23 Mio.
Personen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Personen im Jahr
2030 erhdhen (+ 23,3 %). Damit wird der Anteil dieser
Altersgruppe an der Gesamtbevélkerung von derzeit
20 % bis 2030 auf voraussichtlich 24 % ansteigen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privat-
haushalte in Baden-Wirttemberg. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wiirttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045
um anndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch
um fast 290.000 hosher liegen als 2017.

Geschdftsverlauf und Lage

Wohnungsmarkt in Pforzheim:

Anhaltender Zuzug und die sich weiter erhdhende Zahl
von Single-Haushalten haben - als wesentlichste
Griinde — den Druck auf den lokalen Wohnungsmarkt
nochmals erhsht. Die Verknappung von Wohnraum, vor
allem im unteren Preissegment und fir Bevélkerungs-
gruppen, die sich nicht oder nicht ausreichend selbst
am Markt versorgen kénnen, hat sich abermals ver-
stiirkt. Ebenfalls ungebrochen stark ist die Nachfrage im
mittleren und gehobenen Segment (Wohnungen mit
guter Ausstattung in guten Lagen). Der Gber viele Jahre
als ausgeglichen zu bezeichnende Markt hat sich fast
vollsténdig in Richtung eines Vermietermarktes gedreht.
Von wirklicher Wohnungsnot kann u.E. jedoch immer
noch nicht gesprochen werden.

Die Stadt Pforzheim hat zum 01.04.2019 einen aktua-
lisierten, qualifizierten Mietspiegel vorgelegt. Er weist,
Stand Oktober 2018, einen Durchschnitt aller Mieten in
Pforzheim von € 7,11 je m2 Wohnfléche aus. Das sind
im Vergleich zum Jahr 2016 22 Cent mehr. Allerdings
sind die Preisangaben je nach Baualter, Wohnlage und
Ausstattung der einzelnen Wohnungen sehr unter-
schiedlich (€ 5,74/m2 bis € 9,36/m?). Bezogen auf die
der Ermittlung zugrundeliegende Befragung von
Mietern ergab die versandte Stichprobe einen Riicklauf
von lediglich 8,5 %. Inwieweit die Werte deshalb tat-
séichlich représentativ sind, bleibt zu hinterfragen. Wir
gehen davon aus, dass sich die Durchschnittsmiete
2019 nochmals spiirbar erhdht hat.
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1.2. Geschéftsentwicklung

Neben unserem Hauptaufgabengebiet — der Bewirt-
schaftung, Modernisierung und stetigen Verbesserung
des Bestandes unserer eigenen Wohnungen — standen
Abwicklung und Vorbereitung unseres Bauprogramms,
das mit Blick auf unsere strategische Ausrichtung und
der unverdindert hohen Nachfrage nach Wohnraum
méglich ist, im Blickpunkt.

Neben den Grof3-Modernisierungen an 3 Objekten mit
zusammen 71 Wohnungen wurde im Geschaftsjahr
2019 das Neubauprojekt an der Pforzheimer-/Bahn-
holzstrafe in Kieselbronn mit acht Wohnungen, einer
Gewerberaumeinheit und Tiefgarage fertiggestellt. Zum
Jahresende befanden sich insgesamt 19 Neubau-
wohnungen in den Projekten Gravelottestrafle 32 und
Landhausstrafle 19 in Pforzheim im Bauiiberhang.

Die Geschdftsentwicklung des Jahres 2019 verlief wie
in den Vorjahren positiv. Die Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung erhdhten sich, trotz eines erneut
betréchtlichen Abgangs durch den Verkauf von
Wohnungen aus dem Anlagevermégen, um rund T€ 100
auf nunmehr T€ 23.203. Die Umsatzerlése insgesamt
erhohten sich um T€ 160 auf Te 23.604. Der
Jahresiberschuss erhshte sich vor allem wegen gerin-
gerer Aufwendungen fir die Modernisierung gegeni-
ber dem Vorjahr um T€ 2.153 auf nunmehr T€ 6.365.

Zinsergebnis: Fir die umfangreichen Modernisierungs-
und Neubau-Investitionen in den Mietwohnungsbestand
wurden aus verschiedenen KfW-Darlehensprogrammen
und bei anderen Banken und Bausparkassen Darlehen
neu valutiert. Dadurch erhdhte sich, nach Verrechnung
der planméfBig geleisteten Tilgungen (T€ 3.379), der
Bilanzausweis der langfristigen Verbindlichkeiten zum
31.12.2019 gegeniiber dem Vorjahr um rund T€ 2.830.
Der Zinsaufwand verringerte sich erneut um rund T€ 140
auf nunmehr T€ 1.395. Die Ertriige aus Beteiligungen,
Wertpapieren, sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertréigen

erhshten sich um T€ 69,5 auf rund T€ 141,1.

Der gesamte Verwaltungsaufwand erhdhte sich um
T€ 89 auf rund T€ 4.102.

1.2.1 Hausbewirtschaftung

Diese erfolgte wieder weitgehend ohne Probleme. Die
Zahl von Mieterwechseln ist — mit einer gewissen
Schwankungsbreite — schon lénger niedrig. Die Nach-
frage nach Wohnraum ist unveréndert hoch. Von Woh-
nungsnot kann jedoch u.E. in der Breite immer noch
nicht gesprochen werden, auch wenn es in nicht ganz
geringer Zahl Félle gibt, in denen es fir besondere
Bedarfe kein Angebot gibt, beispielsweise bei grofien

Flichtlingsfamilien.

Die Zahl der grundlegenden Modernisierungen von
Wohnungen beim Mieterwechsel ist im langjéhrigen
Vergleich immer noch niedrig. Durch unsere sehr lang-
jdhrige und intensive Modernisierungstétigkeit ist eine
gewisse und erfreuliche ,Séttigung” bei den Moderni-
sierungen festzustellen.

Wohnungen, die zum Jahreswechsel 2019/2020 leer
standen, befanden sich iberwiegend in der Moderni-
sierung (siehe ,Leerstand”).

Mit den Mieterwechseln stehen z.T. grundlegende Ver-
dnderungen des Miteinanders in den Hdusern und
Quartieren an, die einer besonders behutsamen Hand
bei der stetig anspruchsvoller werdenden Mieteraus-
wahl bedirfen.

Die Sollmieten sind 2019 trotz des erneut betréchtli-
chen Abgangs durch den Verkauf von Wohnungen aus
dem Anlagevermégen vor allem durch Anpassungen
bei Wieder-Vermietungen und nach Modernisierungen
um rund T€ 192 auf nunmehr rund T€ 17.909 (vor
Erlsschmdlerungen) gestiegen. Die Umsatzerlose aus
der Hausbewirtschaftung insgesamt erhshten sich um
T€ 100 auf rund T€ 23.203.

Im Berichtsjahr haben wir 278 Mieterwechsel bearbei-
tet (286 im Vorjchr). Bei den Mieterwechseln sind 27
Félle enthalten, in denen Umziige innerhalb unseres
Bestandes stattfanden. Die Fluktuationsrate betréigt
somit knapp 9%. In der langjéhrigen Betrachtung stellt
dies wieder einen eher niedrigen Wert dar. In (nur) 62
Wohnungen wurden im Zusammenhang mit Mieter-
wechseln neue Béder eingebaut. In den meisten dieser
Félle geht damit auch die Erneuerung der Elektrik, der
Tiren und Tirrahmen sowie der FuBBbdden und weitere
Arbeiten einher. Auch diese Zahl ist ein im langjéhrigen
Vergleich sehr niedriger Wert. Alle Maf3nahmen haben
das Ziel, die Wohnungen an moderne Wohnkomfort-
Standards und an die Anspriiche der Interessenten an-
zupassen, dadurch eine langfristige Vermietbarkeit zu
gewdihrleisten und somit unsere Wettbewerbsfdhigkeit
zu sichern.

Die Erlésschmdlerungen verringerten sich im
Geschdftsjahr 2019 gegeniiber dem Vorjahr um rund
T€ 11 auf nunmehr rund T€ 235. Diese resultieren fast
ausschlieBlich aus modernisierungsbedingten Leerstéin-
den von Wohnungen bei Mieterwechseln.

Leerstand: Am 31.12.2019 waren 41 Wohnungen noch
nicht vermietet (Vorjahr: 44), 33 Wohnungen (Vorjahr:
23) standen wegen laufender Modernisierungsarbeiten
leer. Die Leerstandsquote am 31.12.2019 betréigt 1,18 %.
,Echter” Leerstand besteht somit praktisch nicht.

Die notwendigen Abschreibungen auf uneinbringliche
Mietforderungen ehemaliger Mieter betragen rund T€ 34
und liegen damit bei lediglich 0,15 % der Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung.

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung
erhohte sich im Geschdftsjahr um T 1.175 auf T€ 5.744.

Geschdftsentwicklung
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1.2.1.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

(einschl. Anteil BGB-Gesellschaft Salierstraf3e u. einschl. Arlinger Service Wohnen GmbH)

Stand eigene Wohnungen am 01.01.2019

Zugang 2019

Neubau MFH Pforzheimer Str. 42/Bahnholzstr. 1, Kieselbronn

Erwerb August-Kayser-Straf3e 25

Abgang 2019
VeréuBerungen:

ETW Breslauver Straf3e 12-12b, Stettiner Straf3e 1-3
ETW Bilowstraf3e 34-38

ETW Haidachstraf3e 14-18

ETW HauptstraBe 365, Niefern-Oschelbronn

ETW Kénigsberger Strafle 3-5b/7

ETW Stettiner Straf3e 5, 7-7b

ETW Strietweg 1-7, Breslaver Str. 5-5a

ETW Strietweg 19, Kénigsberger StrafBe 1b

Wohnungsbestand am 31.12.2019

Dieser Bestand setzt sich zusammen aus:

Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhgusern:
Mietwohnungen in Mehrfamilienhéusern:

Hinzu kommen:

sowie insgesamt 84 gewerblich genutzte Einheiten:

3.105

8
16

24

3.129  Wohnungen

oM —-w-—0

38

3.091 Wohnungen

251
2.840

1.410  Einzelgaragen u. Stellplétze in Tiefgaragen
264  KFZ-Stellplétze im Freien

18 Laden
19 Arzt- und andere Praxen
19  Biroeinheiten
13 Lager und Werkstdtten
3 Gaststatten
3 Bdckereien / Cafés
2  Banken
1 Supermarkt
1 Birgerhaus Arlinger
1 Kindertagesstdtte
1 Speisesaal
1 Gemeindezentrum
2 eigengenutzt

1.2.2 Instandhaltung / Modernisierung

Fir Instandhaltungsmaf3nahmen, Grof3- und Einzelmo-
dernisierungen und fir Wohnwert-Verbesserungen hat
die Baugenossenschaft Arlinger im Geschéftsjahr rund
T€ 9.458 aufgewendet.

Folgende Mietwohnungsgebéude mit insgesamt 71
Wohnungen bildeten den Schwerpunkt der Modernisie-
rungstétigkeit 2019:

AntoniusstraBe 6-10
(16 Wohnungen Baujahr, 1953)
Reihenbaumweg 7 + 7/1 in Niefern-Oschelbronn
(11 Wohnungen, Baujahr 1965)
FrankstraBe 135-139
(44 Wohnungen, Baujahr 1983)

Bei den genannten Objekten wurden in unterschied-
licher Art und Intensitdt Modernisierungsarbeiten
vorgenommen. Grdf3tenteils handelt es sich um energe-
tische Sanierungen. Dort wurde an den Fassaden, bei
den ersten und letzten Geschossdecken wérmegedémmt
und z.T. neue Fenster eingebaut, teilweise auch neue
Dacheindeckungen. An den Hausern Antoniusstraf3e 6-10
wurden 27, zuvor nicht vorhandene, Balkone angebaut.

1.2.3 Neubautdtigkeit 2019

Im Zeitraum von September bis November 2019 wurde
schrittweise der Neubau von 8 Wohnungen, 1 gewerb-
lichen Einheit sowie einer Tiefgarage an der Bahn-
holzstraBe 1 / Pforzheimer StraBe 42 in Kieselbronn
fertiggestellt. Das Projekt umfasst rund 800 m2 Wohn-
und Gewerbefléiche.

Zur Arrondierung der im Jahre 2016 fertiggestellten
Bebauung StraBburger-/Kirchbachstrafle wurde 2017
das Grundstick GravelottestraBe 32 erworben. Am
31.12.2019 befindet sich das Projekt im Bau. Es entste-
hen 5 Wohnungen mit 412 m2 Wohnfldche in bester
Lage sowie 6 Tiefgaragen-Stellplétze.

Begonnen wurde mit dem Neubau von 2 Stadtvillen an
der LandhausstraBe 19 in Pforzheim. Es entstehen 12
Wohnungen mit ca. 1.200 m2 Wohnfléche sowie eine
Tiefgarage mit 21 KFZ-Stellplétzen in bevorzugter Lage.

Instandhaltung / Modernisierung

1.2.3.1 Bauprogramm 2020 /2021 ff

Am Kirnbachweg 42-46 in Niefern-Oschelbronn sollen
auf einem bereits in unserem Eigentum befindlichen
Grundstiick drei Mehrfamilienwohnhé&user mit 23 Miet-
wohnungen und eine Tiefgarage entstehen. Der Bau-

beginn erfolgt im Frihjahr 2020.

Im Médrz 2020 wurde von Aufsichtsrat und Vorstand der
endgiltige Beschluss zur Redlisierung des Projektes
CARL an der Carl-Holzle-StraBe in Pforzheim gefasst.
Geplant ist die Errichtung eines Wohnhochhauses in
Holzbauweise und zwei weiterer Gebdude in kon-
ventioneller Bauweise mit insgesamt 71 Wohnungen,
einer Kindertagesstétte und einer gewerblichen Einheit.
Das Baugesuch soll nunmehr in der 2. Jahreshlfte
2020 eingereicht werden, der Baubeginn kénnte bei
optimalem Verlauf noch im Herbst 2020 erfolgen. Der
Beschluss zur VerduBerung des Grundstiickes an die
Baugenossenschaft Arlinger liegt seitens der Stadt
Pforzheim vor, der Satzungsbeschluss fir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan soll im Herbst 2020

gefasst werden.

Bereits 2016 wurde in der GoebenstraBe 6 im Rod-
gebiet Pforzheims ein Grundstick mit einem dlteren
Bestandsgebdude mit 2 Wohnungen erworben. Das
leerstehende Gebdude soll saniert, erweitert und ver-
mietet werden. Das insgesamt 1.011 m2 grof3e Grund-
stiick l&sst im rickwdartigen Bereich noch eine Bebauung
zu. Dort wird ein Einfamilienhaus in Holzbauweise
errichtet. Mit den Arbeiten im Bestand wurde bereits
2018 begonnen, Baubeginn fir das Einfamilienhaus ist
im Frihjahr 2020.

Witzenmann-Areal: die denkmalgerechte Sanierung
der Villa mit 2 Einheiten wurde zum Jahresende 2017
abgeschlossen und den Mietern Ubergeben. Fiir den
ergdnzenden Bau von 3 Stadtvillen an der NuitsstraBe
26-34 mit voraussichtlich 12 Wohnungen und Tief-
garage soll im Herbst 2020 das Baugesuch eingereicht
werden.

Auf dem Grundstick SchénbergstraBe 1 im Stadtteil
Arlinger werden 2 Gebdude mit voraussichtlich 10
Wohnungen und Tiefgarage entstehen. Der Grund-
sticksteil wurde miterworben, als vor wenigen Jahren
die Gebdude Arlinger Straf3e 3 und 5 gekauft wurden.
Fir die beiden Bestandsgebdude werden in der neuen



Instandhaltung / Modernisierung

Tiefgarage ebenfalls KFZ-Stellpléitze entstehen. Das
Baugesuch wird eingereicht, sobald der Bebauungsplan
rechtskraftig ist.

Trotz zweimaliger Erweiterung durch Anbau innerhalb
der letzten 15 Jahre ist unsere Geschdftsstelle jetzt an
ihren Grenzen angelangt. Verdnderte Geschdftsprozesse
und gestiegene Anforderungen an Beratung und Aufent-
haltsqualitét machen eine maf3volle Erweiterung erfor-
derlich. Auf dem schon vor Jahren erworbenen Nach-
bargrundstiick HohlohstraBe 8 entsteht ein Neubau mit
Tiefgarage, der mit dem Altbau verbunden wird. Im EG
werden ca. 300 m2 neue Arlinger-Fléchen und im 1. OG
3 Wohnungen mit ca. 220 m2 Wohnfléche errichtet.

An der KallhardtstraBe wollen wir zusammen mit der
Stadtbau GmbH Pforzheim als Ergebnis eines Architekten-
wettbewerbs ein Pro]ekt realisieren, das neben ,norma-
len” Wohnungen auch besondere Wohnformen wie bspw.
Clusterwohnungen umfasst. Auflerdem eine 5-gruppige
Kita, ein Café, Gemeinschaftsrdume, eine TG mit rund
100 Stellplétzen sowie ein Mobilitéitskonzept. Derzeit
werden die Grundlagen fir die konkrete Planung und
den Bebauungsplan erarbeitet.

1.2.4 Grundstickserwerb

Im Frihjahr 2019 wurde das Anwesen August-Kayser-
StraBe 25 in Pforzheim mit 16 Wohnungen, einem
Speisesaal und weiterer, von der August-Kayser-
Stiftung gemieteter Fléchen erworben.

1.2.5 WEG-Verwaltung und Verwaltung
fir Dritte

Die Genossenschaft verwaltet in 47 Eigentimer-
gemeinschaften 944 Wohnungen, 948 Garagen, 159
KFZ-Stellplétze im Freien und 35 gewerblich genutzte
Einheiten. AuBerdem 148 Wohnungen in Mietobjekten
fir Dritte. In den Versammlungen der Eigentimer-
gemeinschaften wurden die erforderlichen Beschlisse
gefasst und die Jahresabrechnungen genehmigt. Das
verwaltete Vermdgen betrégt am Jahresende
€ 2.671.714,26. Nennenswerte Probleme bei der

Verwaltung ergaben sich nicht.

1.2.6 Personal

Der Vorstand bestand am 31.12.2019 aus einem
haupt- und einem nebenamtlichen Mitglied. Diese wur-
den von zwei Prokuristen, 23 Mitarbeiter/innen im
kaufm@nnischen Bereich und 11 Mitarbeiter/innen in
den Abteilungen Planung/Bau und Instandhaltung
unterstitzt. Im Regiebetrieb wurden 6 Mitarbeiter
beschaftigt. Weiterhin bestand am Ende des Jahres
noch 2 von 4 kaufménnischen Ausbildungsverhéltnissen.
Von den o.g. Angestellten sind 7 Mitarbeiterinnen teil-
zeitbeschdaftigt.

Bereits 2009 wurde damit begonnen, unsere Wohn-
quartiere mit einem Gebietshausmeister-Dienst zu ver-
sehen. Dabei werden von einem externen Dienstleister
vor allem Kontroll- und Présenzaufgaben im Wohnge-
biet wahrgenommen. Der Gebietshausmeister ist dabei
weniger Handwerker, sondern viel mehr Ansprech-
partner, Vermittler und Seismograph um frihzeitig 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
ganz wesentlichen Anteil an diesem Erfolg haben unse-
re Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Der Vorstand dankt
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die gute
und engagierte Arbeit.

1.2.7 Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung hat am 25. Juni 2019 die
nach der Satzung vorgesehenen Beschlissse gefasst und
dem Gewinn-Verteilungsvorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat zugestimmt. Danach wurden aus dem
Bilanzgewinn 2018 in Hdhe von € 490.786,73 als
Dividende € 343.906,88 ausgeschiittet, was einer
Verzinsung von unverdndert 5,0 % entspricht. In andere
Ergebnisriicklagen wurde der Rest von € 146.879,85
eingestellt. Der Jahresabschluss wurde festgestellt und
Vorstand und Aufsichtsrat einstimmig entlastet.

1.3 Lage der Genossenschaft

1.3.1 Vermégenslage
Die Bilanzsumme hat sich um € 9.379.346,07 erhoht.

Die Vermdgensstruktur ergibt sich im Einzelnen geméf3 folgender Aufstellung:

Vermogensstrukiur

Anlagevermégen:
Immaterielle Vermdgens-
gegensténde und Sachanlagen

Finanzanlagen
Umlaufvermégen:
Unfertige Leistungen

Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

Flgssige Mittel
ibriges Umlaufvermégen

Rechnungsabgrenzungsposten
und aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermégensverrechnung

Gesamtvermdgen

Kapitalstruktur
Eigenkapital

Fremdkapital:

Riickstellungen

Verbindlichkeiten gegen Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Ubrige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamtkapital

Lage der Genossenschaft

31. Dez. 2019 31. Dez. 2018 Veréinderung
T€ v.H. T€ v.H. T€
152.183 89,1 141.897 87,9 10.286
590 0,4 673 0,4 - 83
5.402 3,2 5.298 3,3 104
2.020 12 1977 12 43
7.234 4,2 8.187 5,1 - 953
3.270 1,9 3.298 2,1 - 28
46 0,0 &5 0,0 11
170.745 100,0 161.365 100,0 9.380
88.016 51,5 82.021 50,8 5.995
1.061 0,6 904 0,6 157
74.457 43,6 71.627 44,4 2.830
5.785 3,4 5.758 3,6 27
1.426 0,9 1.055 0,6 371
0 0,0 0 0,0 0
170.745 100,0 161.365 100,0 9.380
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Lage der Genossenschaft

ErlGuterungen zur Vermégensstruktur

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstdnde und Sachanlagen
Die Baugenossenschaft Arlinger hat im Geschéaftsjahr
wiederum hohe Investitionen geftitigt.

Nach Fertigstelling wurden die Baukosten des Projekts
Pforzheimer- / Bahnholtstraf3e in Kieselbronn von Anla-
gen im Bau umgebucht.

Fir die in den Vorjahren fertiggestellten Projekte
Brendstr. 77a, Martin-Luther-Str. 7, Kirchenstr. 17419
und Etivalstr. 33 wurden nachtrégliche Herstellungs-
kosten aktiviert.

Wie in den Vorjahren wurden auch im Geschéftsjahr
erhebliche Mittel in die weitere Verbesserung der Bau-
substanz und Wohnqualitdt durch energetische
Sanierungen und umfassende Modernisierung einzelner
Wohnungen und Objekte investiert.

Im Wohngebiet Haidach, in der Bilowstraf3e 34, sowie
in der Hauptstr. 365-367 in Niefern-Oschelbronn wurden
insgesamt 38 Eigentumswohnungen aus dem Bestand
verdufert.

Insgesamt erhshte sich das Sachanlagevermégen um

rund T€ 10.321.

Finanzanlagen

Der Ausweis ,Anteile an verbundenen Unternehmen”
betrifft die Kapitaleinlage an der Arlinger Service
Wohnen GmbH.

Weitere Verdnderungen ergaben sich durch den Kauf
von 18 GmbH-Anteilen an der Pforzheimer Bau und
Grund GmbH.

Umlaufvermégen

Grundstiicke ohne Bauten
Der Zugang betrifft ein Baugrundstiick in Pforzheim.

Unfertige Leistungen
Die gestiegenen Betriebs- und Heizkosten fihrten zu
einer Erhdhung der unfertigen Leistungen um T€ 104.

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€ 6.389 an Guthaben bei
Kreditinstituten und T€ 845 an Bausparguthaben aus-
gewiesen.

Eigenkapital

Ein erhdhter Bestand an Genossenschaftsanteilen fihrte
zu einer Zufihrung bei den Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder in Héhe von rund T€ 26.
Zuweisungen aus dem Jahresiiberschuss 2019 brachten
eine Erhdhung der Riicklagen und eine Stérkung des
Eigenkapitals.

Fremdkapital

Rickstellungen

Es wurde eine Kdrperschaftssteuer-Riickstellung fir die
Herstellung der Ausschiittungsbelastung aus der
Dividendenausschiittung im Jahr 2019 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 abzurechnenden
Betriebskosten erhshten sich um rund T€ 27,

Ubrige Verbindlichkeiten
Der Bilanzausweis besteht aus Verbindlichkeiten fir
Auseinandersetzungsguthaben, Wohnungsbauprémien
und Dividendenguthaben.

1.3.2 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Baugenossenschaft
Arlinger eG wird anhand folgender Kapitalflussrechnung
dargestellt:

Lage der Genossenschaft

2019 2018

T€ T€
Jahresiberschuss 6.364,9 4.211,9
+  Abschreibungen auf Gegenstéinde des Anlagevermégens 5.264,6 5.259,1
Aktivierte Eigenleistungen -17,0 -51,5
+ Verdnderung langfristiger Rickstellungen 0,1 0,9
+  Abschreibungen auf Mietforderungen 43,5 36,2
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 2,9 6,6
Sonstige nicht zahlungswirksame Vorgénge 0,0 0,0
Cash Flow nach DVFA/SG 11.659,0 9.463,2

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

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschéftsjahr jederzeit
gegeben.
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Lage der Genossenschaft

1.3.3 Eriragslage

Die Ertragslage wurde unter Verzicht auf Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf die einzelnen

Betriebsfunktionen dargestellt. Die Ergebnisse stellen

sich demnach als Deckungsbeitrége 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

Jahresiiberschuss vor Steuern
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresuberschuss

Auf Grund verringerter Betriebskosten erhdhte sich der
Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung um
Te 1.175,1.

Der Deckungsbeitrag aus der Bau-, Verkaufs- und
Betreuungstdatigkeit ist — vor allem durch gestiegene Er-
|6se bei der Baubetreuung — um T€ 48,4 auf T€ 287,1
gestiegen.

Durch Ergebnisverbesserungen bei unseren Beteiligun-
gen konnte der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst
um T€ 71,8 erhsht werden.

Der Verwaltungsaufwand erhshte sich um T 89,0.
Ursdchlich dafir waren u.a gestiegene EDV- sowie
Fortbildungskosten im Rahmen der Digitalisierung.

Der Deckungsbeitrag aus der iibrigen Rechnung ergibt
sich im Wesentlichen aus den Verkaufserlésen aus dem
Verkauf von Wohnungen aus dem Anlagevermdgen.

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

2019 2018 Veréinderung
T€ T€ T€
5.744,2 4.569,1 1.175,1

287,1 238,7 48,4
96,2 24,4 71,8
6.127,5 4.832,2 1.295,3
-4.102,5 -4.013,5 -89,0
2.025,0 818,7 1.206,3
4.500,7 3.550,5 950,2
6.525,7 4.369,2 2.156,5
- 160,8 -157,3 - 8,5
6.364,9 4.211,9 2.153,0

T€ 2.025,0 und hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
T€ 1.206,3 erhoht.

Die Hausbewirtschaftung erfolgte weitgehend ohne
Probleme. Die Erlésschmélerungen haben sich im
Geschéftsjahr 2019 weiter verringert und resultieren im
Wesentlichen aus modernisierungsbedingten Leerstéin-
den von Wohnungen bei Mieterwechseln. Die erforder-
lichen Abschreibungen auf uneinbringliche Forderun-
gen ehemaliger Mieter betragen nur 0,15 % der
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung.

1.3.4 Mitglieder / Geschaftsanteile

Die Anzahl der Mitglieder hat sich gegeniber dem
Vorjahr um 21 Mitglieder auf 6.057 Mitglieder erhsht.
Die Zahl der Geschéftsanteile der verbleibenden und
haftenden Mitglieder ist um 94 Anteile auf 22.732
Anteile gestiegen. Die Geschéftsguthaben aller verblei-
benden Mitglieder haben sich um € 25.928,00 auf
€ 6.810.846,76 erhsht. Fir die Mitglieder besteht
keine Nachschusspflicht.

1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Rentabilitdtskennzahlen

Jahresiiberschuss
+ Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme

Jahresiiberschuss
Eigenkapital + 50 % Sonderposten

Gesamtkapitalrentabilitét

Eigenkapitalrentabilitat

Jahresiberschuss

Return On Investment !
Bilanzsumme

Vermégens- und Finanzierungskennzahlen

Anlagevermégen

An|c|gen intensitat Gesamtvermégen (Bilanzsumme)

Sachanlagevermdgen
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)

Sachanlagenintensitdat

Umlaufvermagen
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)

Umlaufintensitdt

S Langfristiges Fremdkapital
angf"s"ger VerSChUIdungsg rad Eigenkapital + 50 % Sonderposten

Langfristiges Fremdkapital
Bilanzsumme

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Eigenkapital + 50 % Sonderposten
+ langfristige Rickstellungen +
langfristiges Fremdkapital
Anlagevermégen

Anlagendeckungsgrad

Eigenkapital + 50 % Sonderposten
+ langfristige Rickstellungen +
langfristiges Fremdkapital
Sachanlagevermégen

Sachanlagendeckungsgrad

Eigenkapital + 50 % Sonderposten
Bilanzsumme

Eigenkapitalquote

Jahresiberschuss + Abschreibungen
Cash Flow - Zuschreibungen - akt. Eigenleistungen T€
+ Verdnderung langfristige Riickstellungen
+ Ver&nc?erungen Sonderposten
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren kénnen fir unser Unternehmen ermittelt werden:

2019 2018
% %
4,5 3,6
7,2 5,1
3,7 2,6
89,5 88,4
89,1 87,9
10,5 11,6
84,6 87,3
43,6 44,4
106,6 108,0
107,0 108,6
51,5 50,8
11.659 T€E 9.463



Prognosebericht

Seit Anfang 2020 hat sich das sog. Corona-Virus
(SARS-CoV-2) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutsch-
land hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutli-
chen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirt-
schaftsleben gefiihrt.

Von einer erheblichen Eintribung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkungen
- insbesondere zum Berichtszeitpunkt — zuverlassig
einzuschdtzen. Es ist jedoch mit Risiken fir den zu-
kinftigen Geschéftsverlauf unserer Genossenschaft zu
rechnen.

Zu nennen sind

- Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfishrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
maBnahmen,

- verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzégerung von geplanten Einnahmen.

- Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg der Miet-
ausfille zu rechnen.

Dies betrifft die im Folgenden dargestellten Prognose-,
Chancen- und Risiken-Berichte gleichermaBen. Eine
seriose und mit gewisser Eintrittswahrscheinlichkeit
versehene Einschdtzung ist zum Berichtszeitpunkt
jedoch unmaéglich.

Insoweit gehen die Berichte von der Situation am
31.12.2019 und zu Beginn des Jahres 2020 aus, stehen
jedoch insgesamt unter einem ,Corona-Vorbehalt”.

1.5. Prognosebericht

Mietentwicklung

Wir gehen davon aus, dass die starke Nachfrage nach
Wohnraum in Pforzheim und der Region insbesondere
im Segment niedriger Mieten und von Bevélkerungs-
schichten, die sich nicht oder nicht ausreichend am
Markt versorgen kénnen, anhélt.

Der iber viele Jahre als weitgehend ausgeglichen zu
bezeichnende Markt ist inzwischen fast vollstéindig ein
Vermietermarkt. Von wirklicher Wohnungsnot kann u.E.
jedoch noch immer nicht gesprochen werden.

Um einen Beitrag zur Befriedigung der Nachfrage zu
leisten, plant die Baugenossenschaft Arlinger fir die
néchsten Jahre den Bau von Mietwohnungen in erheb-
lichem Umfang.

NeubaumafBnahmen und Zukéufe der Baugenossen-
schaft bewegten sich in den vergangenen Jahren mit
dem Wohnraumangebot vor allem im Marktsegment
eines hoherwertigen Miet-Angebots hinsichtlich Lage
und Ausstattung. In diesem Segment besteht nach unse-
ren Erfahrungen ebenfalls nach wie vor eine gute
Nachfrage. Hier sehen wir auch fir Teile des bestehen-
den Portfolios gute Méglichkeiten. Alle MafBnahmen im
Bestand sind daran ausgerichtet.

Nach einer, einige Jahre andauvernden, dynamischen
Entwicklung bei den Mieten in der Stadt bewegten sich
diese einige Zeit zwar langsamer aber dennoch weiter
nach oben. Das Tempo beim Anstieg der Mieten hat
sich jedoch jiingst wieder verscharft. Im Rahmen der all-
gemeinen, aktuellen Preisentwicklung fir Wohnraum
scheint ein wieder dynamisch werdender Prozess
begonnen. Nach den Erkenntnissen aus dem seit dem
01.04.2019 giiltigen Mietspiegel der Stadt Pforzheim
bestehen am ehesten bei den dlteren Baujahren noch
Nachholungspotentiale. Die Mieten bei Erstvermie-
tungen in entsprechender Qualitét erreichen fiir
Pforzheimer Verhdltnisse beachtliche Graf3enordnun-
gen. Unsere Unternehmensmiete hat am Ende des
Jahres 2019 den Wert von € 6,61 je m2 Wohnfléche
erreicht. Gemessen an dem sich aus dem Mietspiegel
ergebenden Mittelwert fir alle Wohnungen in
Pforzheim mit € 7,11 je m2 Wohnfléche (Stand Oktober

2018) befinden wir uns noch unter dem Stadt-
Durchschnitt, der zwischenzeitlich noch hsher gewor-
den sein dirfte. So ergeben sich nach den geltenden
Kriterien wieder fir grofler gewordene Teile unserer
Bestéinde Mieterhdhungs-Spielrdume, von denen wir
jedoch — stets — nur mafvoll Gebrauch machen. Bei
Wiedervermietungen fir modernisierte und gut ausge-
stattete Wohnungen kénnen allerdings (fast) lageunab-
héngig Preise von € 7,00 pro m2 Wohnfléche und dar-
Uber erzielt werden — Tendenz steigend. In sehr guten
Lagen, beispielsweise im Stadtteil Arlinger oder im
Rodgebiet sind Werte zwischen € 9,00 und neuerdings
€ 10,00 bis € 12,00 je m2 erreichbar.

In den Mietanpassungsmaf3nahmen der Jahre 2007,
2010, 2013, 2016 und 2019 konnten die in den davor
liegenden Jahren unterlassenen Erhdhungen nachgeholt
werden. Fir die Folgejahre sehen wir eine stetige
Entwicklung. Geringere Erlése durch Verkéufe von
Wohnungen aus dem Anlagevermdgen kdnnen durch
eine Entwicklung der Mieten insgesamt ausgeglichen
werden.

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 spielen auch der energeti-
sche Standard, Barrierefreiheit, Balkone und das
Wohnumfeld eines Gebdudes eine wichtige Rolle.
Durch die frihzeitig begonnene und iber Jahrzehnte
bis heute aufrechterhaltene Konstanz bei den hohen
Investitionen in die Bestinde ist die Baugenossenschaft
Arlinger hier sehr gut aufgestellt. So etwas wie ein
Instandhaltungsstau ist nicht ansatzweise erkennbar.

Dennoch sehen wir die weitere und stetige Verbes-
serung der Wohnungsausstattungen, der energetischen
Ertichtigung der Gebéudehillen als strategisch wichtig-
ste Aufgabe, der wir weiterhin Mittel in gewohnt hohem
Umfange zur Verfiigung stellen werden. Der Trend von
hohen Aufwendungen im Bereich von Wohnungs- und
Einfamilienhaus-Modernisierungen hat sich, insbeson-
dere in den beiden letzten Jahren, verlangsamt.
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Prognosebericht

Finanzierungskosten

Soweit Darlehen aufgenommen werden, dienen diese
in erster Linie der Finanzierung der Neubaumaf3-
nahmen fiir den eigenen Bestand, in Teilen auch fir
Grofmodernisierungen. Entsprechende Mietertréige
stehen den Aufwendungen gegeniiber. Aufwendungen
fir BautragermafBnahmen (auf diese wird bis auf wei-
teres jedoch verzichtet) und fir die Instandhaltung und
Modernisierung kénnen nach wie vor aus Eigenmitteln
bestritten werden.

Trotz des Anstiegs der langfristigen Verpflichtungen
durch Darlehensaufnahmen sind die Aufwendungen
fir Zinsen — durch hohe, planméfBige Tilgungen und
durch das niedrige Zinsniveau — im dritten Jahr hinter-
einander gesunken.

Zusammenfassung Prognosebericht

Der bisherige Verlauf des Geschéftsiahres 2020 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 den in Aussicht stehen-
den Neubaumaf3nahmen weiter arbeiten.

Insgesamt erwarten wir fir das Geschéftsjahr 2020
einen Jahresiberschuss von € 3,0 Mio. bis € 3,5 Mio.
und fir das Geschéftsjohr 2021 einen Jahresiber-
schuss von € 1,0 Mio. bis € 1,5 Mio..

1.6. Chancen- und Risikenbericht

1.6.1. Risikomanagement

Das Risikomanagement der Baugenossenschaft Arlin-
ger eG ist durch die iberschaubare Betriebsgrofie des
Unternehmens geprégt, die es sicherstellt, dass alle
bestehenden Risiken der Geschdftsfihrung kommuni-
ziert werden. Wesentliche Elemente des Risikomanage-
ments sind die vom Unternehmen eingesetzten Control-
linginstrumente, hier vor allem der Wirtschaftsplan und
das interne Kontrollsystem. Vervollstéindigt wird das
Risikomanagement durch eine jdhrliche ,Risikoinven-
tur” wobei anhand von Checklisten bestehende Risiken
identifiziert und Strategien zu deren Vermeidung bzw.
Absicherung entwickelt werden.



Chancen- und Risikenbericht

1.6.2. Chancen- und Risiken der einzelnen
Geschaftsfelder

Bei den einzelnen Geschdftsfeldern ergeben sich folgende
Chancen und Risiken.

1.6.2.1. Hausbewirtschaftung

Insbesondere durch den Zuzug von Menschen nach
Deutschland, aber auch durch Wanderungsbewegun-
gen innerhalb des Landes wird die Zahl der Einwohner
und der Haushalte weiter steigen. In welchem Umfang
ist derzeit noch schwer vorher zu sagen. Auch fir unse-
re Region und insbesondere fir die Stadt Pforzheim
werden steigende Bevodlkerungszahlen prognostiziert.
Wir gehen davon aus, dass die neue Nachfrage vor-
wiegend Wohnungen im unteren Preissegment gilt
(siehe hierzu auch Ausfilhrungen im Lagebericht).

Nach der Einschétzung des Vorstandes ist die einge-
schlagene Geschaftspolitik ohne erkennbare Risiken
fortzufihren. Das Risikopotential beschrénkt sich fir uns
auf das eigentliche Vermietungsgeschéft, also Miet-
ausfélle oder Leerstdnde im Bestand. Die Strategie,
unsere Wohnungsbestinde weiter zu verbessern und
durch qualitativ hochwertigen Neubau und Zukauf eine
verbesserte Durchmischung zu erreichen, vermindert
dieses Risiko. Auf dem Weg zum ,durchmodernisier-
ten” Wohnungsbestand ist unsere Genossenschaft im
Vergleich zu den Mitbewerbern und noch mehr im
Vergleich zu privaten Vermietern sehr gut aufgestellt.

Bei der Vermietung frei werdender Wohnungen gibt es
derzeit keine Probleme, Mieter fir 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 zunehmendem
Mafe nicht mehr willens oder in der Lage ist, eine
Wohnung ordnungsgemdf3 zu bewirtschaften oder sich
in intakte Hausgemeinschaften zu integrieren. Diese
Entwicklung wird sich unserer Einschétzung eher noch
verschérfen, was sich in zusétzlichen finanziellen und
personellen Aufwendungen, beispielsweise im Bereich
der Sozialarbeit, aber auch in der inzwischen erfolgten
Einfihrung sog. Gebietshausmeister, ausdriickt.

Unsere Zahlungsfahigkeit wird vor allem durch
umfangreiche Ertrdge aus der Hausbewirtschaftung
gewdhrleistet. Bei einer durchschnittlich € 6,61 betra-
genden Kaltmiete pro m2 Wohnfléiche (Unternehmens-
miete) und steigender Nachfrage ergeben sich auf Sicht
weitere Erhdhungspotentiale. In den Mietanpas-
sungsmafBnahmen der Jahre 2007, 2010, 2013, 2016
und 2019 konnten in erheblichem Umfang die in den
davor liegenden Jahren unterlassenen Erhshungen
nachgeholt werden.

Erlésschmélerungen und Mietausfélle sind im Verhélnis
zur Gesamtmiete weiterhin unbedeutend.

Die fir die Modernisierung benétigten Finanzmittel kon-
nen durch den Cashflow aufgebracht werden.

Das Zinsanderungsrisiko ist durch die Neuaufnahme
von Darlehen naturgemdf3 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.

Weiterhin mit Sorge sehen wir die Baupreisent-
wicklung. In einzelnen Gewerken haben sich in den
letzten Jahren die Preise um bis zu 50 % erhsht.
Kompensiert wird diese Entwicklung in erster Linie
durch niedrige Zinsen, weniger durch steigende Mieten.
Sollten sich, was derzeit zwar nicht erkennbar ist, die
Zinsen auch nur maBBvoll um 1-2 % erhdhen, werden
viele Projekte aus der Wirtschaftlichkeit fallen.

Bei Gewerbeimmobilien besteht das Risiko darin, dass
bei Kindigung eines Mietverhdltnisses nicht sofort ein
Anschlussmieter gefunden werden kann bzw. eine An-
schlussvermietung nur zu einem niedrigeren Mietpreis
moglich ist. Unser Unternehmen vermietet Gewerbe-
einheiten bzw. gewerblich genutzte Einheiten in einer
Zahl, die nur geringfiigig zu den gesamten Sollmieten
beitragen.

1.6.2.2. Bavutrdagergeschéft und
Baubetreuungen

Im Bautrégergeschéft 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 Nachfrageschwdche gekennzeich-
net. Obwohl sich dies gedndert hat, sehen wir derzeit
von BautrégermaBnahmen ab. Vor dem Hintergrund
von neverlich drohenden Finanz- und Wirtschafts-
krisen, anhaltender Niedrigzinsphase und Euro-Miss-
traven haben Sachwerte, namentlich Immobilien, an
neuer Attraktivitét gewonnen. Wenn Bautrégerprojekte
wieder aufgelegt werden, werden es nur Projekte sein in
besonderer Lage oder Projekte die fir spezielle Bedarfe
konzipiert wurden, die am Markt erfolgreich sind.
Generell gilt, dass Bautrégermaf3nahmen nur dann
begonnen werden, wenn ein erheblicher Teil der Einhei-
ten verdufBert worden ist. Immer noch gilt, die Bau-
projekte sehr sorgfdltig 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 ibernehmen und zu ver-
mieten. Durch die Auflage von Bautrégerprojekten in
Uberschaubarer Gréfle bleibt das Risiko fir unsere
Baugenossenschaft kalkulierbar.

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

Die WEG-Verwaltung und die Verwaltung fir Dritte ist
fir unser Unternehmen hinsichtlich der Deckungsbei-
trége von untergeordneter Bedeutung. Aus diesem Ge-
schaftsbereich sind keine Risiken ersichtlich, die nicht

mit bestehenden Versicherungen abgedeckt wéren.
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Chancen- und Risikenbericht

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 Behorden
auf kommunaler und regionaler Ebene setzen. Die
Baugenossenschaft Arlinger eG ist bei Mietern, Miet-
interessenten und Kdufern von Wohneigentum als zu-
verldssiger und seriéser Partner bekannt.

Insgesamt liegen bei der Baugenossenschaft Arlinger
eG keine den Bestand geféhrdenden sowie die
Entwicklung beeintréichtigenden Risiken zum Bilanz-
stichtag vor.

2. Sonstige Angaben

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.



Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang

Bilanz zum 31. Dezember 2019 / Aktiva

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschdfts- ung anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und Maschinen

o0~ w

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

7. Anlagen im Bau
8. Bauvorbereitungskosten
9. Geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

3. Wertpapiere des Anlagevermégens

4. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorriite

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

1

2

3. Forderungen aus Betreuungstitigkeit

4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
5

Sonstige Vermdgensgegenstinde

lll. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschdftsjahr
Euro

126.159.208,30

15.483.335,27
3.858.942,01
77.245,44
552.954,00

1.135.610,00
1.608.404,23
3.253.007,40

3.808,48

50.000,00
453.391,54
86.000,00

967,84

5.402.119,23
27.684,21

36.594,97
157.000,00
33.899,46
2.020.336,77
_3.014.441,09

6.389.247,81
844.858,66

5.489,00
39.866,39
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Geschéftsjahr
Euro

50.268,00

152.132.515,13

590.359,38
152.773.142,51

5.429.803,44

5.262.272,29

7.234.106,47
17.926.182,20

45.355,39

170.744.680,10

Vorjahr
Euro

85.580,00

118.142.144,77

14.786.999,68
2.647.269,95
77.245,44
621.881,00

902.683,00
2.754.971,46
1.319.693,14

558.843,55

141.811.731,99

50.000,00
430.891,54
191.000,00

965,00
672.856,54
142.570.168,53

5.297.893,14
22.462,42
5.320.355,56

42.753,00
107.000,00
35.144,29
1.977.137,36
3.091.149,16
5.253.183,81

7.346.451,20

840.330,04
8.186.781,24
18.760.320,61

8.343,00
26.501,89
34.844,89

161.365.334,03

Bilanz zum 31. Dezember 2019 / Passiva

A.

O~ D>~

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschdftsanteilen

Ricksténdige féllige Einzah-

lungen auf Geschdftsanteile Euro 1.226,39
Ergebnisricklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiberschuss
Geschdftsjahr eingestellt: Euro  636.500,00

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn
Vorijchr eingestellt: Euro 146.879,85

c|qvon aus thresﬁberschuss

Geschdiftsjahr eingestellt: Euro 5.200.000,00

Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Rickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steverriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: Euro 0,00

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

Euro

245.459,67
6.810.846,76
1.395,00

10.915.350,00

6.135.502,57
63.378.698,20

6.364.928,06
5.836.500,00

369.964,74
298.392,01
392.542,98

67.902.899,29
6.554.357 64
5.785.246,83
86.156,91

1.297.861,96
41.452,48

125,00
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Bilanz 2019

Geschéftsjahr Vorjahr

Euro Euro

298.272,29
6.784.918,76
600,00

7.057.701,43 7.083.791,05

(10,30)

10.278.850,00

(421.200,00)
6.135.502,57
58.031.818,35

80.429.550,77 74.446.170,92

(211.666,54)

(3.300.000,00)

4.211.986,73
3.721.200,00

528.428,06
88.015.680,26

490.786,73
82.020.748,70

369.914,67
304.320,32
229.807,03

1.060.899,73 904.042,02

64.804.382,40
6.822.951,21
5.758.066,91
96.582,85

811.275,65

147.184,29
78.440.443,31

(57.500,00)

81.667.975,11

125,00 100,00

170.744.680,10 161.365.334,03



Gewinn- und Verlustrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

10.
11.

12.

13.
14.

15.
16.
17.

18. Jahresuberschuss

19.

20.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstétigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhshung/Verminderung 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 fir Verkaufsgrundstiicke
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung

Abschreibungen

€ 92.535,12

a) auf immaterielle Vermégensgegensténde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertréige aus Beteiligungen

Ertréige aus Wertpapieren und

anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertréige

davon aus verbundenen

Unternehmen

€35.914,85

Aufwendungen aus Verlustibernahme

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Stevern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuvern

Sonstige Steuern

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschdftsjahr
Euro

23.202.631,28
276.279,07
125.070,48

11.515.718,56
2.734,34

3.536,19

2.304.791,65

_538.949,87

70.932,55

5.616,68
64.646,46

30.973,83

1.394.784,83
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Geschéftsjahr
Euro

23.603.980,83

104.226,09
17.034,00
5.565.781,17

11.521.989,09
17.769.033,00

2.843.741,52

5.264.629,79
1.303.005,43

141.195,69

1.425.758,66
160.831,87
6.912.261,42
547.333,36
6.364.928,06

5.836.500,00
528.428,06

Vorjahr

Euro

23.102.432,64
229.203,53
112.372,68
23.444.008,85

- 104.588,42
51.501,00
4.709.977,06

12.371.400,92
17.552,52

24.410,71
12.413.364,15

15.687.534,34

2.219.484,03
__512.197.42

2.731.681,45
(88.014,82)

5.259.091,04
1.266.403,51

9.938,71

9.069,40

52.652,30
71.660,41

(34.082,85)
32.128,76

1.535.142,81
1.567.271,57

157.262,62
4.777.484,56
565.497 83
4.211.986,73

3.721.200,00
490.786,73

3 Anhang

Anhang zum Jahresabschluss per 31.12.2019 der Bau-
genossenschaft Arlinger G mit Sitz in Pforzheim, ein-
getragen beim Genossenschaftsregister Mannheim

unter der Nummer 500001

3.1 Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewdhlt.

Unser Unternehmen ist eine mittelgrofe Genossenschaft
i.5. d. § 267 HGB. Von den gréf3enabhéngigen
Erleichterungen nach § 288 HGB wurde Gebrauch
gemacht.

3.2 Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten abziiglich planmaBiger und auBerplanméafiger
Abschreibungen sowie unter Fortfilhrung nur steuverlich
zul@ssiger Abschreibungen gem. § 254 HGB in der bis
zum 28.5.2009 geltenden Fassung bewertet. Von dem
Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren steuer-
rechtlichen Wertansdtze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1
EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Das Anlagevermégen wurde zu fortgefihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten angesetzt. Es wurden
auch eigene Architektenleistungen aktiviert.

Die angefallenen Kosten fir die Modernisierung von Ge-
bduden werden aktiviert, soweit sie zu einer iber den
urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung
fihren. In diesen Féllen erfolgt die Abschreibung iber die
Restnutzungsdauer des Gebdudes.
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Abschreibungen
Folgende lineare Abschreibungssétze wurden verrechnet:

- Immaterielle Vermégensgegensténde linear auf eine
Gesamtnutzungsdauer von 3 bzw. 5 Jahren

- 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
Geschdfts- 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 10 bis 20 Jahren

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

- Bis 2017 wurden Wirtschaftsgiiter mit Netto-
anschaffungskosten zwischen € 150 und € 1.000
in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear Gber 5 Jahre abgeschrieben.
Ab 2018 werden geringwertige Wirtschaftsgiiter
mit Nettoanschaffungskosten zwischen € 250
und € 800 im Jahr der Anschaffung in voller
Hohe abgeschrieben.

- Die Wertpapiere sind zu Anschaffungskosten
bewertet.

Umlaufvermogen
Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:

Forderungen aus Vermietung: Pauschal- und Einzel-
wertberichtigung.

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

Rickstellungen

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

Die Rickstellung fir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen wurde gemdf3 Sachversténdigengutachten
nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter
Beriicksichtigung von zukinftigen Rentenanpassungen
errechnet. Die Ermittlung erfolgte nach versicherungs-
mathematischen Grundsétzen unter Anwendung der
Richttafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richitafel 2018
G) und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10
Jahre von 2,71 % (Stand Monatsende 12.2019, Rest-
laufzeit 15 Jahre). Die Fluktuationswahrscheinlichkeit
wurde mit O % angesetzt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsriickstelling mit dem 10-Jahresdurchschnitts-
satz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinsatz betréigt € 23.285,00 (i.V. € 28.635). Fiir
den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschiittungs-
sperre.

Eine Ruckdeckungsversicherung zur Absicherung von
Pensionsverpflichtungen wurde an den Berechtigten ver-
pfandet. Das Deckungsvermdgen wurde gem. § 246
Abs. 2 S. 2 HGB mit den Altersversorgungsver-
pflichtungen saldiert. Der Verrechnungsbetrag von T€ 85
entspricht den Anschaffungskosten und dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden Zeitwert. Der Erfillungsbetrag der
Pensionsriickstellung betréigt zum Bilanzstichtag T€ 112.
In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde der Ertrag aus
der Hoherbewertung der Lebensversicherung (T€ 14,0)
mit dem Zufihrungsbetrag zur Pensionsriickstellung
(T€ 9,6) verrechnet. Die Bewertung erfolgte nach versi-
cherungsmathematischen Grundséitzen unter Anwen-
dung der Richttafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richt-
tafel 2018 G) und dem von der Deutschen Bundesbank
nach Maf3gabe der Riickstellungsabzinsungsver-
ordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzinsungssatz
von 2,71% (Stand Monatsende 12.2019, Restlaufzeit
15 Jahre). Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit
0 % angesetzt.

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

. Bilanz
Der Anlagenspiegel ist in der Anlage beigefigt.
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 Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

GbR in Pforzheim 34,00 4.688,00 0,00

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Objekt Salier-/Philipp-

straf3e in Pforzheim 47,00 4.750.370,22 118.856,32

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Objekt Lion-Feuchtwanger-

Allee in Pforzheim 25,00 - 65.135.91 -2.865,30

Service Wohnen

Paul Gerhardt GmbH

in Pforzheim 100,00 - 374.865,36 -179.470,84

Arlinger Service

Wohnen GmbH

in Pforzheim 100,00 -44.710,18 - 30.973,83

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
€ 5.402.119,23 (Vorjahr: € 5.297.893,14) noch nicht

abgerechnete Betriebs-und Heizkosten enthalten.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr betragen € 13.351,11 (i.V. € 16.027,17)
und betreffen Forderungen aus Vermietung sowie
Sonstige Vermdgensgegenstinde iiber € 520.602,04
(i.V. € 496.979,45).

Die in den Forderungen gegeniber verbundenen Unter-
nehmen ausgewiesenen Betréige betreffen:
Geschaftsjahr € Vorjahr €

Darlehens-
gewdhrungen

2.020.336,77 1.977.137,36

Angaben Uber die Fristigkeit und Besicherung von
Darlehen ergeben sich aus dem in der Anlage beige-
figten Verbindlichkeiten-Spiegel.

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende
Positionen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

Veréffenﬂichung

des Jahresabschlusses € 42.000,00
Priifungskosten € 31.500,00
Bilanzierungskosten € 14.300,00
Urlaubsriickstellungen € 68.800,00
Archivierungskosten € 12.891,00

Verpflichtung aus Patronats-
Erklérung Paul Gerhardt GmbH € 223.051,98

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Aufzinsung von Riickstellungen ergaben sich
folgende Zinsaufwendungen:

Geschéftsjahr € Vorjahr €

13.851,00 15.162,00

Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen:
Auf3erplanméfiige Abschreibungen € 921.000,00
(Vorjahr € 1.100.000,00). Die Abschreibung war not-
wendig zur Anpassung der Objekte August-Kayser-Str.
25 und Pforzheimer Str. 42 auf den niedrigeren beizu-
legenden Wert.
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Es ergaben sich folgende Ertrége von auBerordentli-
cher GréBenordnung:

Sonstige betriebliche Ertrage

Ertréige aus Anlageverkéufen — Grundstiicke —
€ 5.417.352,43 (Vorjahr € 4.596.644,20)
3.4 Sonstige Angaben

3.4.1 Mitgliederbewegung

Anfang 2019  6.036 Mitglieder
Zugang 2019 317 Mitglieder
Abgang 2019 296  Mitglieder
Ende 2019  6.057 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um € 25.928,00 erhsht.
Fir die Mitglieder besteht keine Nachschusspflicht.

3.4.2  Prifungsverband / Vorstand / Aufsichtsrat

Name und Anschrift des zusténdigen
Prifungsverbandes:

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Herdweg 52, 70174 Stuttgart

3.4.3 Haftungsverhdlinisse
Es bestanden folgende Haftungsverhdltnisse:

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 bernehmen. Diese ist verpflichtet,
einen Jahresiberschuss nach Verrechnung mit einem
evil. vorhandenen Verlustvortrag an unsere Genossen-
schaft abzufihren. Im Geschdftsjahr wurde von der
Genossenschaft ein Fehlbetrag von € 30.973,83 iber-

nommen.
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Haftungsverhdltnisse  aus  der  Bestellung  von
Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten in Hshe von
€501.000,00 (i.V. € 1.076.000,00) resultieren aus der
Bestellung von Grundschulden fir Erwerber von
Immobilien. Das Risiko einer Inanspruchnahme aus den
eingerdumten Grundschulden sehen wir nicht, da
Vertrige nur mit Partnern abgeschlossen werden, von
deren Solvenz wir uns Uberzeugen konnten.

Aus laufenden Bauvorhaben bestehen, nicht in der
Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen, die fir
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, in
H&he von ca. € 1.800.000,00 (i.V. € 4.500.000,00).

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
Vorsorge getroffen.

3.4.4  Angabe der durchschnittlichen
Arbeitnehmer/innen nach Gruppen

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéaftigten Arbeitnehmer/innen betrug:

Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische
Mitarbeiter/innen 20 3
Technische
Mitarbeiter/innen 8 3
Mitarbeiter im
Regiebetrieb 6 0

34 6

Auflerdem wurden 3 Auszubildende beschaftigt.

3.5 Mitglieder des Vorstandes und des
Aufsichtsrates:

Mitglieder des Vorstandes:
Carsten von Zepelin (Vorsitzender)

Dipl. Sachversténdiger (DIA) fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten, Fachwirt in der Wohnungs-

und Grundstickswirtschaft.
Wolfgang Glatz
Immobilienfachwirt
Mitglieder des Aufsichtsrates:

Jirgen Kurz (Vorsitzender)
Birgermeister a.D.

Karl Réckinger (stv. Vorsitzender)
Landrat a.D.

Marion Wolfarth (Schriftfihrerin)
Bankbetriebswirtin

Ridiger Drollinger
Dipl. Betriebswirt (FH)

Wolfgang Kummer
Kreisamtsrat a.D.

Katrin Regelmann
Dipl. Betriebswirtin (FH)

Ulrike Scholz
Steuerberaterin

Hans-Jochen von Tresckow
Bankdirektor i.R.

Eberhard Vaas
Dipl. Ing. (FH)

3.6. Weitere Angaben

Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres keine
Vorgénge von besonderer Bedeutung, die weder in der
Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz
ersichtlich sind.

3.7 Vorschlag fir die Verwendung

des Bilanzgewinns
Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den
Bilanzgewinn von € 528.428,06 wie folgt zu verwen-

den:

Einstellung in die
freie Ricklage €191.213,40

Ausschiittung Dividende € 337.214,66

€ 528.428,06
] ‘

Arlinger

Baugenossenschaft

— Der Vorstand -
gez. v. Zepelin gez. Glatz

Anhang

3.8 Bericht des Aufsichtsrates

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

Die Prifungen des genossenschaftlichen Prifungs-
verbandes (vbw), die den Jahresabschluss 2018 betra-
fen, fihrten zu keinen wesentlichen Beanstandungen.
Dies trifft auch fir die Prifung geméf3 § 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.

Gemdf § 22 der Satzung endet in diesem Jahr turnus-
gemdf die Amtszeit folgender Aufsichtsratsmitglieder:

- Herr Karl Réckinger, Engelsbrand
— Herr Hans Jochen von Tresckow, Neuenbiirg
- Herr Eberhard Vaas, Pforzheim

Die genannten Mitglieder des Aufsichtsrates stehen fir
eine Wiederwahl zur Verfigung. Die Wiederwahl ist
zuléssig.

Pforzheim, den 30. April 2020

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates:
gez. Jurgen Kurz
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Anlage zum Anhang Anlage zum Anhang
I

3.9 Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen

Immaterielle
Vermégensgegen-
stande
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Geschdfts- und anderen
Bauten

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte ohne
Bauten

Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und
Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen
Beteiligungen
Werfpapiere des
Anlagevermégens
Andere Finanzanlagen
Anlagevermagen
insgesamt




Anlage zum Anhang

3.10 Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdihrten
Pfandrechte 0.8. Rechte stellen sich wie folgt dar:

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

Verbindlichkeiten

gegeniber

Kreditinstituten 67.902.899,29  3.527.562,83 13.566.247,78 50.809.088,68 67.902.899,29 GPR*
(3.233.157,35) (12.761.409,81)

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen

Keditgebern 6.554.357,64 285.434,97 1.202.586,12  5.066.336,55 6.554.357,64 GPR*
(273.431,85) (1.170.073,21)

Erhaltene
Anzahlungen 5.785.246,83  5.785.246,83
(5.758.066,91)
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 86.156,921 86.156,91
(96.582,85)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen

und Leistungen 1.297.861,96  1.297.861,96
(811.275,65)

Sonstige
Verbindlichkeiten 41.452,48 41.452,48
(147.184,29)

Gesamtbetrag 81.667.975,11 11.023.715,98 14.768.833,90 55.875.42523 74.457.256,93
(78.440.443,31) (10.319.698,90) (13.931.483,02)

* Grundpfandrecht
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