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Geschdaftsverlauf und Lage

A. Lagebericht

1 Allgemeines

Die Baugenossenschaft Arlinger eG, am 03.04.1914 in
Pforzheim gegriindet, wird am 31.12.2020 von 6.029
Genossenschaftsmitgliedern mit 22.399 Genossen-
schaftsanteilen im Wert von rund € 6,72 Mio. getragen.
Hauptgeschaftsfeld der Baugenossenschaft ist die
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes mit

3.072 Wohnungen
84 Gewerbeeinheiten und gewerblich
genutzte Einheiten
1.396 Garagen und
270 Abstellplétzen im Freien.

Die Wohnungen verteilen sich auf

Pforzheim 2.489 Wohnungen
Niefern-Oschelbronn 464 Wohnungen
Keltern 71 Wohnungen
Ispringen 39 Wohnungen
Kieselbronn 8 Wohnungen
Neuenbiirg 1 Wohnung

Die Genossenschaft verwaltet in 44 Eigentimergemein-
schaften 944 Wohnungen, 865 Garagen, 158 KFZ-
Stellplétze im Freien und 35 gewerblich genutzte
Einheiten. Aulerdem 60 Wohnungen in Mietobjekten
fur Dritte.

Die Geschdftsentwicklung 2020 war wie folgt gepragt:

1.1. Rahmenbedingungen

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite Covid-19-
Pandemie, verbunden mit Shutdowns und dem
Zusammenbruch von Lieferketten, hat im 1. Halbjahr
2020 weltweit zu einem starken Wirtschaftseinbruch
gefihrt. Nachdem sich die Wirtschaft in Deutschland im
2. Halbjahr bis November wieder etwas erholt hatte,
stiegen die Infektionszahlen erneut an und es kam ab
November 2020 zunéchst in Teilbereichen zu einem
neuen Shutdown, der dann im Dezember ausgeweitet
wurde. Hoffnungsvoll stimmt, dass zum Jahresbeginn
2021 erste Impfstoffe verfigbar sind und damit ggf. die
Pandemie im Laufe des Jahre 2021, trotz betréchtlicher
Anlaufschwierigkeiten, Uberwunden werden kénnte.
Bedenklich allerdings ist, dass zum Jahresende 2020 im
Vereinigten Kénigreich eine Mutation des Virus auf-
tauchte, die deutlich ansteckender ist.

Die Pandemie fihrte im 2. Quartal 2020 zu einem
historischen Rickgang des Bruttoinlandsprodukts von
9,8 Prozent. Im 3. Quartal konnte sich die deutsche
Wirtschaft wieder spirbar erholen und um 8,5 Prozent
zulegen. Insgesamt brach das Bruttoinlandsprodukt
2020 im Vergleich zum Vorjahr um 5,0 Prozent ein.
Trotz der nicht vorhersehbaren weiteren Entwicklung
der Corona-Pandemie wird fiir 2021 mit einer deutli-
chen Erholung der Konjunktur gerechnet, da viele Aus-
gaben aufgrund des Shutdowns aufgeschoben wurden.

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

Zur Bekémpfung der wirtschaftlichen Auswirkungen der
Pandemie wurden von staatlicher Seite zahlreiche fiska-
lische MafBnahmen ergriffen, was zu einem Haushalts-
defizit von Bund, Léndern, Gemeinden und Sozial-
versicherungen von insgesamt 158,2 Mrd. € fishrte. So

wurde der Regelumsatzsteuersatz befristet fir das 2.
Halbjahr 2020 von 19 % auf 16 % gesenkt. Dies hat die
Preise 2020 gedriickt. Nach vorldufigen Daten des
Statistischen Bundesamtes lag die Inflationsrate im
Jahresschnitt 2020 bei 0,5 % (2019: 1,4 %). Zur
Preisdémpfung hat auch der Riickgang der Energie-
preise beigetragen. Diese verbilligten sich im Dezember
2020 im Vergleich zum Vorjahresmonat um 6 %. Nach
einer Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg sanken die Baupreise im 4. Quar-
tal 2020 wegen der Umsatzsteuersenkung gegeniber
dem Vorjahresquartal um 0,5 %; ohne die Senkung der
Umsatzsteuer wdren die Baupreise rein rechnerisch um
2,1 % gestiegen.

Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute kon-
junkturelle Rahmenbedingungen fiir den Bausektor (nie-
driges Zinsniveau, Zuzige, Trend zu kleineren Haus-
haltsgréfen), dennoch sank die Zahl der Baugeneh-
migungen fir Wohnungen von 33.408 (Januar bis
Oktober 2019) auf 31.468 im Vergleichszeitraum des
Jahres 2020.

Die Zahl der Einwohner Baden-Wiirttembergs hat sich
im 1. Halbjohr 2020 nur noch um etwa 1.600 auf
11.102.000 Personen erhsht. Damit hat die Ein-
wohnerzahl einen neuen Héchststand erreicht. Aller-
dings war das Plus im 1. Halbjahr 2020 das Geringste
seit 2009. Damit setzte sich der Trend aus den vergan-
genen Jahren zu rickléufigen Einwohnerzuwéchsen
fort. Gewonnen hat der landliche Raum, die Kommunen
in dinner besiedelten Gebieten konnten im 1. Halbjahr
2020 ein Einwohnerplus von 6.500 Personen erzielen,
in den Ballungsrdumen ging dagegen die Einwoh-
nerzahl um 8.900 zuriick. Bis zum Jahr 2017 hatten
sich die Ballungsréume dynamischer als der landliche
Raum entwickelt.

Nach der Prognose des statistischen Landesamts Baden-
Wiirttemberg soll die Bevélkerung bis zum Jahr 2030
auf 11,34 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %). Der
Anteil der Personen, 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 Gesamtbevol-
kerung von derzeit 20 % bis 2030 auf voraussichtlich
24 % ansteigen.
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Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr
2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. 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 Rickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch
um fast 290.000 héher liegen als 2017.

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 verstérkt.
Ebenfalls ungebrochen stark ist die Nachfrage im mitt-
leren und gehobenen Segment (Wohnungen mit guter
Ausstattung in guten Lagen). Der iber viele Jahre als
ausgeglichen zu bezeichnende Markt hat sich vollstén-
dig in Richtung eines Vermietermarktes gedreht. Von
wirklicher Wohnungsnot zu sprechen, ist u.E. jedoch
immer noch nicht angebracht.

Im Geschdaftsjahr 2020 hatte der zum 01.04.2019 von
der Stadt Pforzheim vorgelegte Mietspiegel noch
Giltigkeit. Er wies, Stand Oktober 2018, einen Durch-
schnitt aller Mieten in Pforzheim von € 7,11 je m2
Wohnfléche aus. Das waren im Vergleich zum letzten
Mietspiegel aus 2016 22 Cent mehr. Allerdings waren
die Preisangaben je nach Baualter, Wohnlage und Aus-
stattung der einzelnen Wohnungen sehr unterschiedlich
(€ 574/m2 bis € 9,36/m?). Bezogen auf die der
Ermitlung zugrundeliegende Befragung von Mietern
ergab die versandte Stichprobe einen Riicklauf von
lediglich 8,5 %. Inwieweit die Werte deshalb tatséchlich

représentativ waren, blieb zu hinterfragen.

Wir gehen davon aus, dass sich die Durchschnitts-
mieten 2020 nochmals spirbar erhsht haben. Zum
01.04.2021 ist ein neuer, aktualisierter Mietspiegel mit
einer breiteren Datenbasis angekindigt.
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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
moglich ist, im Blickpunkt.

Neben den GroB-Modernisierungen an 4 Objekten mit
zusammen 78 Wohnungen wurde im Geschaftsjahr
2020 das Neubauprojekt Gravelottestrafle 32 in
Pforzheim mit 5 Wohnungen und 6 Stellplétzen in einer
Tiefgarage fertiggestellt.

Zum Jahresende befanden sich insgesamt 36 Neubau-
wohnungen in den Projekten Kirnbachweg 44-46 in
Niefern-Oschelbronn sowie LandhausstraBe 17-19 und
Goebenstraf3e 6a in Pforzheim im Bauiiberhang.

Die Geschdftsentwicklung des Jahres 2020 verlief — trotz
Pandemie — wie in den Vorjahren positiv.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhsh-
ten sich, trotz des Verkaufs von 24 Wohnungen aus
dem Anlagevermdgen, um rund T€ 539 auf nunmehr
T€ 23.742. Die Umsatzerlose insgesamt erhdhten sich
um T€ 479 auf T€ 24.083. Der Jahresiiberschuss
verringerte sich vor allem wegen geringerer Verkéufe
von Wohnungen aus dem Anlagevermégen und héherer
Aufwendungen fir Instandhaltung und Modernisierung
gegeniiber dem Vorjahr um T€ 1.275 auf nunmehr
T€ 5.090.

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. Dennoch verringerte sich, nach Verrechnung
der planméBig geleisteten Tilgungen (T€ 3.643), der
Bilanzausweis der langfristigen Verbindlichkeiten zum

31.12.2020 gegeniber dem Vorjahr um rund T€ 794.

Der Zinsaufwand verringerte sich erneut um rund T€ 13
auf nunmehr T€ 1.381. Die Ertréige aus Beteiligungen,
Wertpapieren, sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertréigen
verringerten sich um T€ 60,3 auf rund T€ 80,8.

Der gesamte Verwaltungsaufwand erhshte sich um
T€ 184 auf rund T€ 4.286.

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
Wohnungsnot 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-
jchrige und intensive Modernisierungstdtigkeit ist eine
gewisse und erfreuliche ,Séttigung” bei den Moderni-
sierungen festzustellen.

Wohnungen, die zum Jahreswechsel 2020/2021 leer
standen, befanden sich iberwiegend in der Moderni-
sierung (siehe ,Leerstand”).

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

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung erhsh-
ten sich um T€ 539 auf rund T€ 23.742.

Die Sollmieten sind 2020 trotz des erneuten Abgangs
durch den Verkauf von Wohnungen aus dem Anlage-
vermdgen vor allem durch die 2020 erstmals voll wirk-
same, 2019 im ganzen Bestand durchgefihrte Anpas-
sung der Nutzungsgebiihren und Mieten sowie durch
die Anpassungen bei Wieder-Vermietungen und nach
Modernisierungen um rund T€ 487 auf nunmehr rund
T€ 18.396 (vor Erlésschmélerungen) gestiegen.

Im Berichtsjahr haben wir 259 Mieterwechsel bearbei-
tet (278 im Vorjahr). Bei den Mieterwechseln sind auch
wieder 36 Fdlle enthalten, in denen Umzige innerhalb
unseres Bestandes staftfanden sowie 27 Vertragsum-
schreibungen auf in der Wohnung verbleibende Ver-
tragspartner (bspw. nach Tod oder Trennung).

Die um die Vertragsumschreibungen bereinigte Fluktua-
tionsrate betréigt somit rund 7,50%.

50 Wohnungen (= rund 1,60 % des Bestandes) wurden
anldsslich der Mieterwechsel modernisiert. Dies bedeutet
in erster Linie den Einbau eines neuen Bades, meist
aber auch die Erneverung der Elektrik, der Tiren und
Tiorrahmen, der FuBBbéden sowie weitere Arbeiten. Alle
MaBBnahmen haben das Ziel, die Wohnungen an den
heutigen Wohnkomfort anzupassen, dadurch eine lang-
fristige Vermietbarkeit zu gewdhrleisten und somit unsere
Wettbewerbsfahigkeit zu sichern.

Die Erlésschmdlerungen erhdhten sich im Geschaftsjahr
2020 gegeniiber dem Vorjahr um rund T€ 36 auf nun-
mehr rund T€ 272. Diese resultieren fast ausschlielich
aus modernisierungsbedingten Leerstinden von Woh-
nungen bei Mieterwechseln. Die Erhdhung ergab sich
vor allem aus den pandemiebedingten Verzégerungen.

Am 31.12.2020 waren 46 Wohnungen noch nicht ver-
mietet (Vorjahr: 41), 25 Wohnungen (Vorjahr: 33) stan-
den wegen laufender Modernisierungsarbeiten leer. Die
Leerstandsquote am 31.12.2020 betrégt 1,50 %.
,Echter” Leerstand besteht somit praktisch nicht.

Die notwendigen Abschreibungen auf uneinbringliche
Mietforderungen ehemaliger Mieter betragen rund T€ 9
und liegen damit bei lediglich 0,04% der Umsatzerlsse
aus der Hausbewirtschaftung.

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung
verringerte sich im Geschdftsjahr um rund T€ 186 auf
Te 5.558.

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 01.01.2020
Zugang 2020

Neubau MFH Gravelottestraf3e 32

Abgang 2020
VerduBerungen:

ETW Breslaver Straf3e 5-5b, Strietweg 1-7

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

ETW Haidachstraf3e 14-18

ETW SchulstraBBe 2-8, Niefern-Oschelbronn

ETW Kénigsberger Straf3e 3-5b/7

EFH Arlingerstraf3e 63

EFH Am Langen Hof 5

Wohnungsbestand am 31.12.2020

Dieser Bestand setzt sich zusammen aus:

Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhéusern:
Mietwohnungen in Mehrfamilienhéusern:

Hinzu kommen:

sowie insgesamt 84 gewerblich genutzte Einheiten:

3.091

3.096 Wohnungen

— = 0 = AN NN

24

3.072 Wohnungen

248
2.824

1.396  Einzelgaragen u. Stellplétze in Tiefgaragen
270  KFZ-Stellplétze im Freien

18  Ldaden
19  Arzt- und andere Praxen
19  Biroeinheiten
13 Lager und Werkstdtten
3  Gaststatten
3  Bdckereien / Cafés
2 Banken
1 Supermarkt
1 Bijrgerhous Ar|inger
1 Kindertagesstcitte
1 Speisesaal
1  Gemeindezentrum
2  eigengenutzt

1.2.2 Instandhaltung / Modernisierung

Fir Instandhaltungsmaf3nahmen, Grof3- und Einzelmo-
dernisierungen und fiir Wohnwert-Verbesserungen hat
die Baugenossenschaft Arlinger im Geschéftsjahr rund
T€ 8.942 aufgewendet.

Folgende Mietwohnungsgebdude mit insgesamt 78
Wohnungen bildeten den Schwerpunkt der Modernisie-
rungstétigkeit 2020:

- Kaiser-Friedrich-StraBe 96-98
(32 Wohnungen, Baujahr 1958)

- PestalozzistraBe 1-3 /Westliche Karl-Friedrich Str.
124 (20 Wohnungen, Baujahr 1955)

- Reihenbaumweg 9 + 9/1 in Niefern-Oschelbronn
(8 Wohnungen, Baujahr 1965)

- Ellmendinger Weg 24 in Keltern-Dietlingen
(18 Wohnungen, Baujahr 1964).

Bei den genannten Objekten wurden in unterschiedlicher
Art und Intensitét Modernisierungsarbeiten vorgenom-
men. Grofitenteils handelt es sich um energetische
Sanierungen. Dort wurde an den Fassaden, bei den
ersten und letzten Geschossdecken wdrmegeddmmr und
z.T. neue Fenster eingebaut, teilweise auch neue Dach-
eindeckungen. An den Objekten Reihenbaumweg
7+7/1 sowie 9+9/1 entstanden 6 neue Fertiggaragen.

1.2.3 Neubautdtigkeit 2020

Zur Arrondierung der im Jahre 2016 fertiggestellten
Bebauung Straf3burger-/Kirchbachstrafle wurde 2017
das Grundstiick GravelottestraBe 32 erworben. Ab No-
vember 2020 wurden bis zum Jahresende die 5 fertig-
gestellten Wohnungen mit 412 m2 Wohnfléche in bester
Lage sowie die 6 zugehdrigen Tiefgaragen-Stellpléitze
bezogen.

Zum Jahreswechsel im Bau befanden sich 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.

Ebenfalls im Bau befanden sich am 31.12.2020 die 3
Hauser Kirnbachweg 42-46 in Niefern-Oschelbronn.
Es entstehen 23 Mietwohnungen und eine Tiefgarage.

Das Einfamilienhaus GoebenstraBe 6a in Pforzheim
befindet sich am 31.12.2020 ebenfalls im Bauiberhang.

Instandhaltung / Modernisierung

1.2.3.1 Bauprogramm 2021 /2022 ff

Im Herbst 2021 beginnt die Realisierung des Projektes
CARL an der Carl-Hélzle-StraBe in Pforzheim. Es entsteht
ein 14-geschossiges Wohnhochhaus in Holzbauweise
und zwei weitere Gebdude in konventioneller Bauweise
mit insgesamt 73 Wohnungen, 1 Kindertagesstétte und
1 gewerblichen Einheit. Zum Berichtszeitpunkt ist die
Baugenehmigung erteilt, der Durchfihrungsvertrag
unterzeichnet, der Satzungsbeschluss fir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gefasst und das Grundstiick
von der Stadt Pforzheim erworben. Wir rechnen mit einer
Bauzeit von ca. 26 Monaten.

Auf dem Grundstick SchoénbergstraBe 1 im Stadtteil
Arlinger werden 2 Gebdude mit voraussichtlich 10
Wohnungen und Tiefgarage entstehen. Der Grund-
sticksteil wurde miterworben, als vor einigen Jahren
die Gebdude Arlinger Straf3e 3 und 5 gekauft wurden.
Fir die beiden Bestandsgebdude werden in der neuen
Tiefgarage ebenfalls KFZ-Stellplétze entstehen. Das
Baugesuch wird eingereicht, sobald der Bebauungsplan
rechtskréftig ist. Dies kdnnte in der 2. Jahreshélfte 2021
der Fall sein.

Auf dem schon vor Jahren erworbenen, an das Grund-
stick unserer Geschdftsstelle angrenzendes Nachbar-
grundstick HohlohstraBe 8 soll ein Neubau in Holz-
bauweise mit 5 Wohnungen und einer Tiefgarage ent-
stehen. Einreichung des Baugesuches noch in 2021.

Witzenmann-Areal: die denkmalgerechte Sanierung
der Villa mit 2 Einheiten wurde zum Jahresende 2017
abgeschlossen und den Mietern Ubergeben. Fiir den
ergéinzenden Bau von 3 Stadtvillen an der NuitsstraBe
26-34 mit voraussichtlich 12 Wohnungen und Tief-
garage soll im Sommer 2021 das Baugesuch einge-
reicht werden.

An der Pforzheimer KallhardistraBe wollen wir zusam-
men mit der Stadtbau GmbH Pforzheim als Ergebnis
eines Architektenwettbewerbs ein Projekt realisieren, das
neben ,normalen” Wohnungen auch besondere Wohn-
formen wie bspw. Clusterwohnungen umfasst. Auf3erdem
eine 5-gruppige Kita, ein Café, Gemeinschaftsréume,
eine TG mit rund 100 Stellplétzen sowie ein Mobiliféits-
konzept. Derzeit werden die Grundlagen fiir die konkre-
te Planung und den Bebauungsplan erarbeitet.
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Auf einem Grundstiick der katholischen Kirche an der
Brend-, Merkur- und RuhsteinstraBe im Stadtteil
Arlinger sollen nach dem Abbruch der Altsubstanz 3
Gebdude mit ca. 12 Wohnungen, einer 4-gruppigen
Kindertagesstétte, einer Einheit fir Tagespflege und
eine Tiefgarage entstehen. Das Grundstiick soll uns in
Erbpacht bertragen werden. Zundéchst muss ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan auf den Weg
gebracht werden.

Am Weidenweg in Pforzheim haben wir im Wege der
Erbpacht ein Grundstick der evangelischen Kirche
erworben. Es ist mit einem nicht mehr benétigten Pfarr-
haus bebaut, das wir modernisieren, aufstocken und
anbauen wollen. Es werden voraussichtlich 5 Wohnun-
gen entstehen. Zum Berichtszeitpunkt ist die Entwurfs-
planung in Arbeit.

1.2.4 Grundstickserwerb

Im Februar 2020 wurden im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben Kirnbachweg 42-46 im Rahmen eines
Kauf- und Tauschvertrages von der Gemeinde Niefern-
Oschelbronn 244 m? Arrondierungsfléche erworben.

1.2.5 WEG-Verwaltung und Verwaltung
fir Dritte

Die Genossenschaft verwaltet in 44 Eigentimergemein-
schaften 944 Wohnungen, 865 Garagen, 158 KFZ-
Stellpldtze im Freien und 35 gewerblich genutzte
Einheiten. Auf3erdem 60 Wohnungen in Mietobjekten fir
Dritte. In den Versammlungen der Eigentimergemein-
schaften wurden die erforderlichen Beschliisse gefasst
und die Jahresabrechnungen genehmigt. Das verwaltete
Vermdgen betréigt am Jahresende € 2.579.452,24.
Nennenswerte Probleme bei der Verwaltung ergaben
sich nicht.

1.2.6 Personal

Der Vorstand bestand am 31.12.2020 aus einem haupt-
und einem nebenamtlichen Mitglied. Diese wurden von
zwei Prokuristen, 24 Mitarbeiter/innen im kaufmanni-
schen Bereich und 12 Mitarbeiter/innen in den
Abteilungen Planung/Bau und Instandhaltung unter-

stitzt. Im Regiebetrieb wurden 7 Mitarbeiter beschaf-
tigt. Weiterhin bestanden am Ende des Jahres 2 kauf-
ménnische Ausbildungsverhéltnisse. Von den o.g.
Angestellten sind 7 Mitarbeiterinnen teilzeitbeschéaftigt.

Bereits 2009 wurde damit begonnen, unsere Wohn-
Quartiere mit einem Gebietshausmeister-Dienst zu verse-
hen. Dabei werden von einem externen Dienstleister vor
allem Kontroll- und Présenzaufgaben im Wohngebiet
wahrgenommen. Der Gebietshausmeister ist dabei weni-
ger Handwerker, sondern viel mehr Ansprechpartner,
Vermittler und Seismograph um frishzeitig unerwiinschte
Entwicklungen zu erspiiren. Der Gebietshausmeister-
Dienst wird mit derzeit 3 Personen erbracht.

Das Geschdftsjahr ist fir die Baugenossenschaft Arlin-
ger eG — trotz Pandemie — 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. Insbesondere dankt der Vor-
stand fir die Bereitschaft, pandemiebedingt erschwerte
Arbeitsbedingungen mitzutragen.

1.2.7 Vertreterversammlung

Die gemdf3 Satzung im ersten Halbjahr abzuhaltende
und fiir Ende Juni 2020 geplante Vertreterversammlung
wurde wegen der Pandemie frihzeitig verschoben. Sie

fand schlieBBlich am 13. Oktober 2020 statt.

Die nach der Satzung vorgesehenen Beschlisse wurden
gefasst und dem Gewinn-Verteilungsvorschlag von
Vorstand und Aufsichtsrat zugestimmt. Danach wurden
aus dem Bilanzgewinn 2019 in Hdhe von
€ 528.428,06 als Dividende € 337.214,66 ausge-
schiittet, was einer Verzinsung von unverdndert 5,0 %
entspricht. In die freie Ricklage wurde der Rest von
€ 191.213,40 eingestellt. Der Jahresabschluss wurde
festgestellt und Vorstand und Aufsichtsrat einstimmig
entlastet.

Gemdf3 § 22 der Satzung endete 2020 turnusgemdf3
die Amtszeit folgender Aufsichtsratsmitglieder:

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

Die o.g. Mitglieder des Aufsichtsrates wurden einstim-
mig wiedergewdhlt.

Fir das verstorbene Mitglied des Aufsichtsrates, Herrn

Wolfgang Kummer, wurde nach persénlicher Vorstel-
lung einstimmig Herr Prof. Dr. Martin Erhardt gewdihlt.

1.3 Lage der Genossenschaft

1.3.1 Vermégenslage
Die Bilanzsumme hat sich um € 3.860.447,09 erhoht.

Die Vermdgensstruktur ergibt sich im Einzelnen geméf3 folgender Aufstellung:

Lage der Genossenschaft

31. Dez. 2020 31. Dez. 2019 Verdnderung
Te vH, Te vH, Te

Vermdégensstruktur
Anlagevermégen:
Immaterielle Vermégens-
gegenstinde und Sachanlagen 156.466 89,6 152.183 89,1 4.283
Finanzanlagen 518 0,3 590 0,4 -72
Umlaufvermégen:
Unfertige Leistungen 5.352 3,1 5.402 3,2 - 50
Forderungen gegen verbundene
Unternehmen 2.190 1,3 2.020 1,2 170
Flssige Mittel 6.865 3,9 7.234 4,2 - 369
ibriges Umlaufvermagen 3.184 1,8 3.270 1,9 - 86
Rechnungsabgrenzungsposten
und aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermdgensverrechnung 30 0,0 46 0,0 -16
Gesamtvermogen 174.605 100,0 170.745 100,0 3.860
Kapitalstruktur
Eigenkapital 92.718 53,1 88.016 51,5 4.702
Fremdkapital:
Rickstellungen 988 0,5 1.061 0,6 -73
Verbindlichkeiten gegen Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 73.663 42,2 74.457 43,6 -794
Erhaltene Anzahlungen 5.883 3,4 5.785 34 98
Ubrige Verbindlichkeiten 1.353 0,8 1.426 0,9 -73
Rechnungsabgrenzungsposten 0 0,0 0 0,0 0
Gesamtkapital 174.605 100,0 170.745 100,0 3.860
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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 Fertigstellung wurden die Baukosten des Anwesens
Gravelottestr. 32 von Anlagen im Bau umgebucht.

Fir das im Vorjahr fertiggestellte Projekt Pforzheimer
StrafBe 40 in Kieselbronn wurden nachtrégliche Herstel-
lungskosten aktiviert.

Wie in den Vorjchren wurden auch im Geschéftsjahr
erhebliche Mittel in die weitere Verbesserung der Bau-
substanz und Wohnqualitét durch Balkon- und Aufzugs-
anbauten, energetische Sanierungen und umfassende
Modernisierung einzelner Wohnungen und Objekte
investiert.

Im Wohngebiet Haidach, in der BilowstraBe 34, Am
Langen Hof 5, in der Arlingerstr. 63 sowie in der Schul-
straBe 2-8 in Niefern-Oschelbronn wurden insgesamt
22 Eigentumswohnungen und 2 Hé&user aus dem
Bestand verduf3ert.

Insgesamt erhshte sich das Sachanlagevermégen um

rund T€ 4.243.

Finanzanlagen

Der Ausweis ,Anteile an verbundenen Unternehmen”
betrifft die Kapitaleinlage an der Arlinger Service
Wohnen GmbH. Weitere Veréinderungen ergaben sich
durch den Kauf von 12 GmbH-Anteilen an der
Pforzheimer Bau und Grund GmbH.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen
Die gesunkenen Betriebs- und Heizkosten fiihrten zu
einer Minderung der unfertigen Leistungen um T€ 50.

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€ 6.016 an Guthaben bei
Kreditinstituten und T€ 849 an Bausparguthaben aus-
gewiesen.

Eigenkapital

Ein ricklaufiger Bestand an Genossenschaftsanteilen
fihrte zu einem Abbau bei den Geschéftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder in Hohe von rund T€ 96.
Zuweisungen aus dem Jahresiiberschuss 2020 brachten
eine Erhdhung der Riicklagen und eine Stérkung des
Eigenkapitals.

Fremdkapital

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern

Zur Finanzierung der laufenden Bauvorhaben und
ModernisierungsmaBnahmen wurden Kredite aus ver-
schiedenen KFW-Darlehensprogrammen, Bauspardar-
lehen und langfristige Bankdarlehen neu valutiert.

Erhaltene Anzahlungen
Die Vorauszahlungen der Mieter auf die abzurechnen-
den Betriebskosten erhdhten sich um rund T€ 98.

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

Lage der Genossenschaft

dargestellt:

2020 2019

T€ T€
Jahresiberschuss 5.089,9 6.364,9
+ Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermdgens 4.526,8 5.264,6
Aktivierte Eigenleistungen -45,6 -17,0
+ Verdnderung langfristiger Rickstellungen -10,4 0,1
+ Abschreibungen auf Mietforderungen 9,5 43,5
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 2,9 2,9
Sonstige nicht zahlungswirksame Vorgéinge 0,0 0,0
Cash Flow nach DVFA/SG 9.573,1 11.659,0

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 hoherer Betriebskosten verringerte sich der
Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung um
T€ 186,4.

Der Deckungsbeitrag aus der Bau-, Verkaufs- und Be-
trevungstdtigkeit ist — durch geringere Erlése bei der
Baubetreuung und WEG-Verwaltung — um T€ 21,3 auf
T€ 265,8 zuriickgegangen.

Durch geringere Beteiligungsergebnisse und pandemie-
bedingte Verschiebungen von Ausschiittungen reduzier-

te sich der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst um
Te 76,8.

Der Verwaltungsaufwand erhshte sich um T€ 183,9.
Ursdchlich dafir waren u.a. gestiegene Personalkosten.

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

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

2020 2019 Veréinderung
T€ T€ T€

5.557,8 5.744,2 -186,4
265,8 287,1 = 21,3
19,4 96,2 -76,8
5.843,0 6.127,5 -284,5
-4.286,4 -4.102,5 -183,9
1.556,6 2.025,0 - 468,4
3.533,3 4.500,7 - 967,4
5.089,9 6.525,7 - 1.435,8
0,0 - 160,8 160,8
5.089,9 6.364,9 -1.275,0

T€ 1.556,6 und hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
T€ 468,4 verringert.

Die Hausbewirtschaftung erfolgte weitgehend ohne
Probleme. Die Erlésschmélerungen haben sich im
Geschéftsjahr 2020 pandemiebedingt erhsht, resultie-
ren jedoch im Wesentlichen aus modernisierungsbe-
dingten Leerstéinden von Wohnungen bei Mieterwech-
seln. Die erforderlichen Abschreibungen auf unein-
bringliche Forderungen ehemaliger Mieter betragen nur
0,04 % der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung.

1.3.4 Mitglieder / Geschdaftsanteile

Die Anzahl der Mitglieder hat sich gegeniber dem
Vorjahr um 28 Mitglieder auf 6.029 Mitglieder verrin-
gert. Die Zahl der Geschéftsanteile der verbleibenden
und haftenden Mitglieder ist um 333 Anteile auf 22.399
Anteile zuriickgegangen. Die Geschéftsguthaben aller
verbleibenden Mitglieder haben sich um € 95.949,16
auf € 6.714.897,60 vermindert. Fir die Mitglieder
besteht keine Nachschusspflicht.

1.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Rentabilitdtskennzahlen

. - Jahresiberschuss
Gesamtkupltalrentubllltat + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilitdt Jahresiberschuss

Eigenkapital + 50 % Sonderposten

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
+ Verdnderung langfristige Riickstellungen
+ Ver&nc?erungen Sonderposten
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren kénnen fiir unser Unternehmen ermittelt werden:

2020 2019
% %
3,7 4,5
5,5 7,2
2,9 3,7
89,9 89,5
89,6 89,1
10,1 10,5
79,4 84,6
42,2 43,6
106,2 106,6
106,6 107,0
53,1 51,5
T€ 9.573 T€ 11.659



Prognosebericht

Seit Anfang 2020 hat sich das sog. Corona-Virus
(SARS-CoV-2) weltweit ausgebreitet. Hatte es im
Sommer 2020 noch den Anschein, es kénnte sich um
ein voribergehendes Phanomen handeln, kehrte noch
im Herbst/Winter 2020 das Infektionsgeschehen mit
weitaus groBerer Wucht und dem Auftreten von Virus-
Varianten zuriick. Seither befindet sich Deutschland
mal mehr, mal weniger intensiv im sog. Lockdown, der
vor allem die SchlieBung von Kitas, Schulen, Handel,
Gastronomie und Kultur bedeutet hat. Dies hat zu
deutlichen und anhaltenden, zuvor nicht gekannten
Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirt-
schafisleben gefihrt.

Erst seit der im Frihjahr 2021 erkennbaren Beschleu-
nigung des Impf-Tempos besteht Aussicht auf eine sog.
Herdenimmunitét in der Bevélkerung und auf eine
damit einhergehende Normalisierung in allen Lebens-
bereichen. Ob diese mit den gewiinschten Effekien tat-
sachlich eintritt, bleibt zum Berichtszeitpunki aller-
dings abzuwarten.

ErwartungsgemdB hat sich die gesamtwirtschaftliche
Lage — mit einem bereits gemessenen Rickgang der
Wirtschaftsleistung in 2020 - ganz erheblich einge-
tribt. Dennoch gibt es Hoffnung machende Anzeichen
fur die Zeit nach Eintreten einer Normalisierung.

Es ist unverandert schwierig, die Auswirkungen zuver-
lassig einzuschdtzen. Bisher ist die Baugenossenschaft
Arlinger vergleichsweise unbeschadet durch die Pan-
demie gekommen. Der nur geringe Anteil an gewerb-
lichen Mietverhalinissen hat in der Relation zu den
Gesamtertrdgen keine groBeren Ausfdlle ergeben.

Es ist jedoch nach wie vor mit Risiken fiir den zukiinf-
tigen Geschdftsverlauf unserer Genossenschaft zu
rechnen.

Zu nennen sind

- Risiken aus der Verzégerung bei der Durch-
fihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen,

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

- Dariber hinaus ist mit einem Anstieg der
Mietausfalle insbesondere dann zu rechnen, wenn
bspw. durch Firmen-Insolvenzen unsere Mieter in
Teilen ihre Arbeitsplatze verlieren.

Dies betrifft die im Folgenden dargestellten Prognose-,
Chancen- und Risiken-Berichte gleichermaBen. Eine
seridse und mit gewisser Eintrittswahrscheinlichkeit
versehene Einschdtzung ist zum Berichtszeitpunkt
immer noch nur schwer méglich.

Insoweit stehen die folgenden Ausfihrungen insge-
samt unter einem gewissen ,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 vollsténdig zum Ver-
mietermarkt geworden. 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 Nach-
frage. Hier sehen wir auch fiir Teile des bestehenden
Portfolios gute Mdglichkeiten. Alle Mafnahmen im
Bestand sind daran ausgerichtet.

Nach einer, einige Jahre andauernden, 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 verschérft. Im Rahmen der all-
gemeinen, aktuellen Preisentwicklung fir Wohnraum
scheint ein wieder dynamisch werdender Prozess
begonnen. Nach den Erkenntnissen aus dem seit dem
01.04.2021 giiltigen Mietspiegel der Stadt Pforzheim
bestehen am ehesten bei den dlteren Baujahren noch
Nachholungspotentiale. Die Mieten bei Erstvermietun-
gen in entsprechender Qualitét erreichen fir Pforz-
heimer Verhéltnisse beachtliche Gréf3enordnungen.
Unsere Unternehmensmiete hat am Ende des Jahres
2020 den Wert von € 6,71 je m2 Wohnflache erreicht.
Gemessen an dem sich aus dem Mietspiegel ergebenden
Mittelwert fir alle Wohnungen in Pforzheim mit € 7,51
je m2 Wohnfléche (Stand Oktober 2020) befinden wir
uns noch unter dem Stadt-Durchschnitt, der zwischen-
zeitlich noch hsher geworden sein dirfte. So ergeben
sich nach den geltenden Kriterien wieder fir grofier
gewordene Teile unserer Bestéinde Mieterhdhungs-
Spielréume, von denen wir jedoch - stets — nur maf3voll
Gebrauch machen. Bei Wiedervermietungen fiir moder-
nisierte und gut ausgestattete Wohnungen kdnnen aller-
dings (fast) lageunabhéngig Preise von € 7,00 pro m2
Wohnfléiche und dariiber erzielt werden — Tendenz stei-
gend. In sehr guten Lagen, beispielsweise im Stadtteil
Arlinger oder im Rodgebiet sind Werte zwischen € 9,00
und neuerdings € 11,00 bis € 13,00 je m2 erreichbar.

In den MietanpassungsmafBnahmen 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 Ent-
wicklung. Geringere Erlése durch Verkéufe von Woh-
nungen aus dem Anlagevermdgen kénnen durch eine
Entwicklung der Mieten insgesamt ausgeglichen werden.

Instandhaltungsaufwand

Die Anforderungen von Mietinteressenten an gut ausge-
stattete und insbesondere hinsichtlich des Bades aktueller
Wohnungen sind hoch und ein entscheidender Faktor
im Wettbewerb mit anderen Anbietern am Wohnungs-
markt. Inzwischen spielen auch der energetische Stan-
dard, Barrierefreiheit, Balkone und das Wohnumfeld
eines Gebdudes eine wichtige Rolle. Durch die frishzei-
tig begonnene und iber Jahrzehnte bis heute aufrech-
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Prognosebericht

terhaltene Konstanz bei den hohen Investitionen in die
Bestéinde ist die Baugenossenschaft Arlinger hier sehr
gut aufgestellt. So etwas wie ein Instandhaltungsstau ist
nicht ansatzweise erkennbar.

Dennoch sehen wir die weitere und stetige Verbesserung
der Wohnungsausstattungen, der energetischen Ertiich-
tigung der Gebdudehillen als strategisch wichtigste
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 letzten drei Jahren, verlangsamt.

Finanzierungskosten

Soweit Darlehen aufgenommen werden, dienen diese
in erster Linie der Finanzierung der Neubaumaf3nah-
men fir den eigenen Bestand, in Teilen auch fiir Grof3-
modernisierungen. Entsprechende Miefertréige stehen
den Aufwendungen gegeniber. Aufwendungen fir
Bautrdgermafinahmen (auf diese wird bis auf weiteres
jedoch verzichtet) und fir die Instandhaltung und
Modernisierung kénnen nach wie vor aus Eigenmitteln
bestritten werden.

Die Aufwendungen fiir Zinsen sind — durch hohe, plan-
mdBige Tilgungen und durch das niedrige Zinsniveau
— im vierten Jahr hintereinander gesunken.

Zusammenfassung Prognosebericht

Der bisherige Verlauf des Geschéftsjahres 2021 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 stehenden
NeubaumafBnahmen weiter arbeiten.

Insgesamt erwarten wir fir das Geschéftsjahr 2021
einen Jahresiberschuss von 3,0 Mio. € bis 3,5 Mio. €
und fir das Geschéftsjahr 2022 einen Jahresiiber-
schuss von 1,0 Mio. €. bis 1,5 Mio. €.



Chancen- und Risikenbericht

1.6. Chancen- und Risikenbericht

1.6.1. Risikomanagement

Das Risikomanagement der Baugenossenschaft Arlinger
eG ist durch die Uberschaubare Betriebsgréfe des
Unternehmens gepréigt, die es sicherstellt, dass alle be-
stehenden Risiken der Geschéftsfihrung kommuniziert
werden. Wesentliche Elemente des Risikomanagements
sind die vom Unternehmen eingesetzten Controlling-
instrumente, hier vor allem der Wirtschaftsplan und das
interne Kontrollsystem. Vervollstéindigt wird das Risiko-
management durch eine jéhrliche ,Risikoinventur” wobei
anhand von Checklisten bestehende Risiken identifiziert
und Strategien zu deren Vermeidung bzw. Absicherung
entwickelt werden.

1.6.2. Chancen- und Risiken der einzelnen
Geschaftsfelder

Bei den einzelnen Geschdaftsfeldern ergeben sich folgende
Chancen und Risiken.

1.6.2.1. Hausbewirtschaftung

Insbesondere durch den Zuzug von Menschen nach
Deutschland, aber auch durch Wanderungsbewe-
gungen innerhalb des Landes wird die Zahl der Einwoh-
ner und der Haushalte weiter steigen. In welchem Um-
fang ist derzeit noch schwer vorher zu sagen. Auch fir
unsere Region und insbesondere fiir die Stadt Pforzheim
werden steigende Bevélkerungszahlen prognostiziert.
Wir gehen davon aus, dass die neue Nachfrage vor-
wiegend Wohnungen im unteren Preissegment gilt
(siehe hierzu auch Ausfishrungen im Lagebericht).

Nach der Einschétzung des Vorstandes ist die ein-
geschlagene Geschéftspolitik ohne erkennbare Risiken,
sieht man von den pandemiebedingten Risiken ab, fort-
zufishren. Das Risikopotential beschrénkt sich fir uns
auf das eigentliche Vermietungsgeschéft, also Mietaus-
falle oder Leerstéinde im Bestcnd, vermehrt aber auch
durch die Baupreis-Entwicklung und Liefer-Engpdisse
bei Baumaterialien. Die Strategie, unsere Wohnungs-
bestdnde weiter zu verbessern und durch qualitativ
hochwertigen Neubau und Zukauf eine verbesserte
Durchmischung zu erreichen, vermindert vor allem die
Ausfall-Risiken. Auf dem Weg zum ,durchmodernisier-
ten” Wohnungsbestand ist unsere Genossenschaft im

Vergleich zu den Mitbewerbern und noch mehr im Ver-
gleich zu privaten Vermietern sehr gut aufgestellt.

Bei der Vermietung freiwerdender Wohnungen gibt es
nach wie vor keine Probleme, Mieter fir unsere Woh-
nungen zu finden. Im ,Wettbewerb um gute Mieter”
sehen wir jedoch nach wie vor die sich mehr und mehr
in der Breite verdndernde Mieterklientel, die in zuneh-
mendem Maf3e nicht mehr willens oder in der Lage ist,
eine Wohnung ordnungsgemdf} zu bewirtschaften oder
sich in intakte Hausgemeinschaften zu integrieren.
Diese Entwicklung wird sich unserer Einschétzung eher
noch verschérfen, was sich in zusdtzlichen finanziellen
und personellen Aufwendungen, beispielsweise im
Bereich der Sozialarbeit, aber auch in der inzwischen
erfolgten Einfihrung sog. Gebietshausmeister, ausdriickt.

Unsere Zahlungsféhigkeit wird vor allem durch um-
fangreiche Ertréige aus der Hausbewirtschaftung
gewdhrleistet. Bei einer durchschnitilich 6,71 € betra-
genden Kaltmiete pro m2 Wohnfléche (Unternehmens-
miete) und steigender Nachfrage ergeben sich auf Sicht
weitere Erhdhungspotentiale. In den Mietanpassungs-
mafnahmen der Jahre 2007, 2010, 2013, 2016 und
2019 konnten in erheblichem Umfang die in den davor
liegenden Jahren unterlassenen Erhdhungen nachgeholt
werden.

Erlésschmélerungen und Mietausfélle sind im Verhéltnis
zur Gesamtmiete weiterhin unbedeutend.

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

Das Zinsdnderungsrisiko 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.

Unveréindert mit Sorge sehen wir die Baupreisentwick-
lung. In einzelnen Gewerken haben sich in den letzten
Jahren die Preise um zum Teil mehr als 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 maf3voll um 1-2 % erhdhen, werden

viele Projekte aus der Wirtschaftlichkeit fallen.
Inzwischen besteht die u.E. reale Gefahr, dass die sich
aus den Baupreisen ergebenden Mieten am Pforzhei-
mer Markt nicht mehr erzielt werden kénnen.

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
méglich 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. Bautrdgergeschéft und
Baubetreuungen

Im Bautréigergeschéft sind die Verschlechterung der
Vermarktungssituation sowie die Uberschreitung der
geplanten Kosten und Termine die wesentlichen Risiken.
Viele Jahre war der Bautréigermarkt in Pforzheim von
einer ausgeprdgten Nachfrageschwéche gekennzeich-
net. Obwohl sich dies gedindert hat, sehen wir derzeit
von BautrégermaBBnahmen 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 Bautrdgermaf3nahmen nur dann
begonnen werden, wenn ein erheblicher Teil der Ein-
heiten verciuBBert worden ist. Immer noch gilt, die
Bauprojekte sehr sorgféltig auszuwdhlen. Dennoch
kann nicht vollstéindig ausgeschlossen werden, dass der
Markt einzelne Wohnungen oder Einfamilienhguser
nicht annimmt. In der Regel ist es dann méglich, diese
Einheiten in den Bestand zu Gbernehmen und zu ver-
mieten. Durch die Auflage von Bautréigerprojekten in
Uberschaubarer Grofle bleibt das Risiko fir unsere
Baugenossenschaft kalkulierbar.
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1.6.2.3. WEG- und Sondereigentums-
verwaltung, Verwaltung fir Dritte

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

1.6.2.4. Gesamtbeurteilung Chancen
und Risiken

Unser Unternehmen kann auf ein breites Fundament ge-
wachsener Geschéftsbeziehungen zu den finanzierenden
Banken, Bauhandwerkern und zu den Behérden auf
kommunaler und regionaler Ebene setzen. Die Bau-
genossenschaft Arlinger eG ist bei Mietern, Mietinteres-
senten und Ké&ufern von Wohneigentum als zuverléssi-
ger und serisser Partner bekannt.

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

2, Sonstige Angaben

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.



Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang

Bilanz zum 31. Dezember 2020 / Aktiva

A.

o0~ w

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und 3rundsﬁjcksg|eiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundstiicke 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

Wertpapiere des Anlagevermégens
Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorréte

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Befreuungstétigkeit
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstinde

. Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschdftsjahr
Euro

127.003.931,35

15.084.333,27
2.112.919,62
77.245,44
484.027,00

1.100.458,00
7.571.168,22
2.937.728,47

3.808,48

50.000,00
467.241,54
0,00

967,84

5.351.984,52
22.527,04

46.836,39
8.274,00
14.781,02
2.189.631,94
3.091.509,97

6.015.761,04
849.213,03

2.635,00
27.557 01
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Geschéftsjahr
Euro

90.587,00

156.375.619,85

518.209,38
156.984.416,23

5.374.511,56

5.351.033,32

6.864.974,07
17.590.518,95

30.192,01

174.605.127,19

Vorjahr
Euro

50.268,00

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

152.132.515,13

50.000,00
453.391,54
86.000,00
967,84
590.359,38
152.773.142,51

5.402.119,23

27.684,21

5.429.803,44

36.594,97
157.000,00
33.899,46
2.020.336,77
—3.014.441,09
5.262.272,29

6.389.247 81
844.858,66
7.234.106,47
17.926.182,20

5.489,00
39.866,39
45.355,39

170.744.680,10

Bilanz zum 31. Dezember 2020 / Passiva

A. Eigenkapital

I Geschdftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschdftsanteilen

Rickstandige fallige Einzah-

lungen auf Geschéftsanteile Euro 906,40
Il. Ergebnisricklagen
1.  Gesetzliche Riicklage

dovon aus thresﬁberschuss

Geschdftsjahr eingestellt: Euro  509.000,00
2. Baverneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn

Vorjahr eingestellt: Euro  191.213,40

davon aus Jahresiberschuss

Geschdftsjahr eingestellt: Euro 4.100.000,00

ll. Jahresiiberschuss

1. Einstellung in Ergebnisricklagen

IV. Bilanzgewinn

B. Ruickstellungen
Rickstellungen fir Pensionen
2. Steverriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

O~ D>~

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr
Euro

291.925,67
6.714.897,60
600,00

11.424.350,00

6.135.502,57
67.669.911,60

5.089.936,25
4.609.000,00

359.531,92
147.393,50
480.903 .41

67.389.675,48
6.273.731,13
5.883.274,72
84.719,60

1.242.266,95
25.506,79

0,00
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Geschéftsjahr
Euro

7.007.423,27

85.229.764,17

480.936,25

Bilanz 2020

Vorjahr
Euro

245.459,67
6.810.846,76
1.395,00
7.057.701,43

(1.226,39)

10.915.350,00

(636.500,00)
6.135.502,57
63.378.698,20
80.429.550,77

(146.879,85)

(5.200.000,00)

6.364.928,06
5.836.500,00

528.428 06

92.718.123,69

987.828,83

80.899.174,67
0,00

88.015.680,26

369.964,74
298.392,01
392.542,98
1.060.899,73

67.902.899,29
6.554.357 64
5.785.246,83
86.156,91

1.297.861,96
41.452,48
81.667.975,11

125,00

174.605.127,19

170.744.680,10



Gewinn- und Verlustrechnung vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

10.
11.

12.

13.
14.

15.
16.
17.
18.
19.

20.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstétigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung / Erhdhung des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fiir Altersversorgung € 85.607,62

Abschreibungen

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 Verwahrungs-

entgelten € -9.907,60
davon aus verbundenen
Unternehmen € 40.116,87

Aufwendungen aus Verlustibernahme

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern
Sonstige Stevern
Jahresiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschdftsjahr Geschaftsjahr
Euro Euro
23.741.674,88
227.118,06
113.807,87
24.082.600,81
- 50.134,71
45.587,00
3.789.407,92
12.056.466,01
18,56
6.899,90
12.063.384,47
15.804.076,55
2.586.227,99
562.124,17
3.148.352,16
4.526.865,55
1.138.645,53
31.290,79
1.083,30
48.450,36
80.824,45
49.779,60
1.381.469,07
1.431.248,67

0,00

5.639.789,09
_549.852,84
5.089.936,25

4.609.000,00
480.936,25
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Vorjahr

Euro
23.202.631,28
276.279,07

125.070,48
23.603.980,83

104.226,09
17.034,00
5.565.781,17

11.515.718,56
2.734,34

353619
11.521.989,09

17.769.033,00

2.304.791,65
538.949,87

2.843.741,52
(92.535,12)

5.264.629,79
1.303.005,43

70.932,55

5.616,68

64.646,46
141.195,69

(0,00)
(35.914,85)
30.973,83

1.394.784,83
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

3 Anhang

Anhang zum Jahresabschluss der Baugenossenschaft
Arlinger eG mit Sitz in Pforzheim, eingetragen beim
Genossenschaftsregister Mannheim unter der Nummer

500001

3.1 Allgemeine Angaben

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

Unser Unternehmen ist eine mittelgrofie Genossenschaft
i.S. d. § 267 HGB. Von den gréfBenabhéngigen Erleich-
terungen nach § 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Im Vorjahr war letztmalig unter dem GuV-Posten
,Steuern vom Einkommen und Ertrag” die kérperschaft-
steverliche Ausschiittungsbelastung nach § 34 Abs. 16
KStIG auszuweisen (€ 155.494,34). Insofern ist der
Vorjahresausweis des Postens ,Steuern vom Einkommen
und Ertrag” nicht mit dem Ausweis des laufenden
Jahres vergleichbar.

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 abziglich planmaBiger und auBerplanméafiger
Abschreibungen sowie unter Fortfiihrung nur steverlich
zuldssiger 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.
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Das Anlagevermégen wurde zu fortgefilhrten An-
schaffungs-oder Herstellungskosten angesetzt. Es wur-
den auch eigene Architektenleistungen aktiviert.

Die angefallenen Kosten fiir die Modernisierung von
Gebduden werden aktiviert, soweit sie zu einer tGber
den  urspriinglichen  Zustand  hinausgehenden
Verbesserung fihren. In diesen Féllen erfolgt die
Abschreibung iber die Restnutzungsdaver des
Gebdudes.

Abschreibungen

Folgende lineare Abschreibungssétze wurden verrechnet:

- Immaterielle Vermdgensgegenstéinde 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 Wirtschaftsgiter 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.



Anhang

Umlaufvermdgen
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
wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank versffentlich-
ten Abzinsungs-Sétzen abgezinst.

Die Rickstellung fir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen wurde gemdf3 Sachverstindigen-
gutachten nach dem modifizierten Teilwertverfahren
unter Beriicksichtigung von zukinftigen Renten-
anpassungen errechnet. Die Ermittlung erfolgte nach
versicherungsmqthemotischen Grundsétzen  unter
Anwendung der Richttafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck
(Richttafel 2018 G) und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen 10 Jahre von 2,3 % (Stand
Monatsende 12.2020, Restlaufzeit 15 Jahre). Die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit O % angesetzt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnitts-
satz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinsatz betrégt € 21.072,00 (i.V. € 23.285). Fir
den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschiittungs-
sperre.

Eine Rickdeckungsversicherung zur Absicherung von
Pensionsverpflichtungen wurde an den Berechtigten ver-
pféndet. Das Deckungsvermdgen wurde gem. § 246
Abs. 2 S. 2 HGB mit den Altersversorgungsverpflich-
tungen saldiert. Der Verrechnungsbetrag von T€ 99,8
entspricht den Anschaffungskosten und dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden Zeitwert. Der Erfiillungsbetrag
der Pensionsriickstellung betréigt zum Bilanzstichtag
T€ 119,7. In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde
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der Ertrag aus der Hoherbewertung der Lebens-
versicherung (T€ 14,7) mit dem Zufihrungsbetrag zur
Pensionsriickstellung (T€ 4,9) verrechnet. Die Bewertung
erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundséitzen
unter Anwendung der Richttafeln von Prof. Dr. Klaus
Heubeck (Richttafel 2018 G) und dem von der Deutschen
Bundesbank nach Maf3gabe der Riickstellungsabzin-
sungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzin-
sungssatz von 2,3 % (Stand Monatsende 12.2020,
Restlaufzeit 15 Jahre). Die Fluktuationswahrscheinlichkeit
wurde mit O % angesetzt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag
bewertet.

3.3. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

I. Bilanz

Der Anlagenspiegel ist in der Anlage beigefiigt.

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

Obijekt Salier-/Philipp-

straf3e in Pforzheim 47,00 4.808.593,86 58.223,64

ARGE Pforzheimer

Wohnungsunternehmen

Objekt Lion-Feuchtwanger-

Allee in Pforzheim 25,00 26.566,83  -13.587,26

Service Wohnen

Paul Gerhardt GmbH

in Pforzheim 100,00 - 462.391,67 - 87.526,31

Arlinger Service

Wohnen GmbH

in Pforzheim 100,00  -44.710,18 - 49.779,60

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
€ 5.351.984,52 (Vorjahr: € 5.402.119,23) noch nicht
abgerechnete Betriebs-und Heizkosten enthalten.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr betragen € 17.108,17 (i.V. € 13.351,11)
und betreffen Forderungen aus Vermietung sowie
Sonstige Vermdgensgegensténde Uber € 532.495,58
(i.V. € 520.602,04).

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

Darlehens-

gewdhrungen  2.189.631,94 2.020.336,77

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

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

Versffentlichung

des Jahresabschlusses € 35.000,00
Priifungskosten € 33.500,00
Bilanzierungskosten € 14.700,00
Urlaubsriickstellungen € 92.000,00
Altersteilzeit € 79.816,41
Archivierungskosten € 12.787,00

Verpflichtung aus Patronats-
Erklérung Paul Gerhardt GmbH € 213.100,00
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung
Aus der Aufzinsung von Riickstellungen ergaben sich

folgende Zinsaufwendungen:

Geschaftsjahr € Vorjahr €

11.594,00 13.851,00

Es ergaben sich folgende Ertréige von
auBerordentlicher GroBenordnung:

Sonstige betriebliche Ertrage

Ertréige aus Anlageverkéufen — Grundstiicke —
€ 3.657.184,44 (Vorjahr € 5.417.352,43)
3.4 Sonstige Angaben

3.4.1 Mitgliederbewegung

Anfang 2020 6.057  Mitglieder
Zugang 2020 284  Mitglieder
Abgang 2020 312  Mitglieder
Ende 2020 6.029 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschdaftsjahr um € 95.949,16 vermin-
dert. 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
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3.4.3 Haftungsverhdlinisse
Es bestanden folgende Haftungsverhdlnisse:

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 ilbernehmen. Diese ist verpflichtet,
einen Jahresiiberschuss nach Verrechnung mit einem
evil. vorhandenen Verlustvortrag an unsere Genos-
senschaft abzufihren. Im Geschéftsjahr wurde von der
Genossenschaft ein Fehlbetrag von € 49.779,60 tber-

nommen.

Haftungsverhéltnisse aus der Bestellung von Sicher-
heiten fir fremde Verbindlichkeiten in Héhe von
€1.187.000,00 (i.V. € 501.000,00) resultieren aus der
Bestellung von Grundschulden fir Erwerber von Immo-
bilien. Das Risiko einer Inanspruchnahme aus den ein-
gerdéiumten Grundschulden sehen wir nicht, da Vertréige
nur mit Partnern abgeschlossen werden, von deren
Solvenz wir iberzeugt sind.

Aus laufenden Bauvorhaben bestehen, nicht in der
Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen, die fir
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, in
Hshe von ca. € 9.450.000,00 (i.V. € 1.800.000,00).

Aus Erbbaurechten bestehen finanzielle Verpflichtungen
von jdhrlich T€ 24,1 bis zum Auslauf der Erbbaurechte.

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 Vor-
sorge getroffen.

3.4.4 Angabe der durchschnittlichen
Arbeitnehmer/innen nach Gruppen

Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer/innen betrug:

Vollzeit Teilzeit

Kaufménnische
Mitarbeiter/innen 20 4
Technische
Mitarbeiter/innen 9 3
Mitarbeiter im
Regiebetrieb 7 0

36 7

Auferdem wurden 3 Auszubildende beschéftigt.

3.5 Mitglieder des Vorstands und des
Aufsichtsrates:

Mitglieder des Vorstands:

Carsten von Zepelin (Vorsitzender)

Dipl. Sachverstdndiger (DIA) fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten, Fachwirt in der Wohnungs-
und Grundstiickswirtschaft.

Wolfgang Glatz
Immobilienfachwirt
Mitglieder des Aufsichtsrates:

Jirgen Kurz (Vorsitzender)
Birgermeister a.D.

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

Ulrike Scholz (Schriftfihrerin)
Steuerberaterin

Ridiger Drollinger
Dipl. Betriebswirt (FH)
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Prof. Dr. Martin Erhardt
Steuerberater
ab 13.10.2020

Wolfgang Kummer t
Kreisamtsrat a.D.

bis 24. 09.2020

Katrin Regelmann
Dipl. Betriebswirtin (FH)

Hans-Jochen von Tresckow
Bankdirektor i.R.

Eberhard Vaas
Dipl. Ing. (FH)

Marion Wolfarth
Bankbetriebswirtin i.R.

3.6. Weitere Angaben

Es ergaben sich nach Schluss des Geschdftsjahres keine
Vorgéinge 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 € 480.936,25 wie folgt zu verwen-

den:

Einstellung in die

freie Ricklage €141.279,91
Ausschiittung Dividende € 339.656,34
€ 480.936,25

Pforzheim, den 19. Mai 2021

A §

Arlinger

Bougenossenschoff

— Der Vorstand -
gez. v. Zepelin gez. Glatz
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3.8 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
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3.9 Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

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

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen

Keditgebern
Erhaltene

Anzahlungen

Verbindlichkeiten

aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige

Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt

Euro

67.389.675,48
(67.902.899,29)

6.273.731,13
(6.554.357 ,64)

5.883.274,72
(5.785.246,83)

84.719,60
(86.156,91)

1.242.266,95
(1.297.861,96)

25.506,79
(41.452,48)

unter 1 Jahr
Euro

3.698.073,25

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

13.607.709,72 50.083.892,51 67.389.675,48 GPR*

(3.527.562,83) (13.566.247,78) (50.809.088,68) (67.902.899,29)

293.190,79
(285.434,97)

5.883.274,72
(5.785.246,83)

84.719,60
(86.156,91)

1.242.266,95
(1.297.861,94)

25.506,79
(41.452,48)

1.236.078,23  4.744.462,11 6.273.731,13 GPR*
(1.202.586,12)  (5.066.336,55) (6.554.357,64)

80.899.174,67

11.227.032,10

14.843.787,95 54.828.354,62 73.663.406,61

(81.667.975,11) (11.023.715,98) (14.768.833,90) (55.875.425,23) (74.457.256,93)

* Grundpfandrecht

Vorjahreszahlen in Klammern
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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 Uber alle wichtigen Angelegenheiten
beraten und sich vom Vorstand iber die Entwicklung
der Baugenossenschaft informieren lassen. Allerdings
mussten pandemiebedingt Prdsenz-Sitzungen feilweise
entfallen, so wurde bspw. der Jahresabschluss 2019 im
Umlaufverfahren festgestellt. Der Vorstand hat dariber
hinaus die Mitglieder des Aufsichtsrats immer wieder
schriftlich Gber die besondere Situation der Genossen-
schaft in der Pandemie unterrichtet.

Den Jahresabschluss, den Geschaftsbericht und den
Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinnes hat
der Aufsichtsrat geprift und fir richtig befunden.

Die Prifungen des genossenschaftlichen Prisfungs-
verbandes (vbw), die den Jahresabschluss 2019 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 Anerken-
nung aus.

Fir das am 24.09.2020 verstorbene Mitglied des Auf-
sichtsrates, Herr Wolfgang Kummer, wurde in der
Vertreterversammlung am 13.10.2020 Herr Prof. Dr.
Martin Erhardt in das Gremium gewdhlt. Er ist fir die
verbleibende Amtszeit seines Vorgéngers gewdhlt.

Gemdf3 § 22 der Satzung endet in diesem Jahr turnus-
gemdf3 die Amtszeit folgender Aufsichtsratsmitglieder:

— Herr Prof. Dr. Martin Erhardt, Pforzheim
— Frau Ulrike Scholz, Niefern-Oschelbronn
- Frau Marion Wolfarth, Pforzheim

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

Pforzheim, den 19. Mai 2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates:
gez. Jirgen Kurz

Anlage zum Anhang
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