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Informationen auf einen Blick

Griindung

Eintragung im Genossenschaftsregister von Freiburg

Register-Nr.

Mitgliedschaften

23. Januar 1930

12. Februar 1930

Verband baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. Stuttgart

— gesetzlicher Prifungsverband —

Siedlungswerk Baden e. V.

Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzditzese Freiburg, Karlsruhe

Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.

(DESWOS) KdIn

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilien-
wirtschaft e. V., Dusseldorf

Geschéaftsanteil 105,- €

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Mitgliederstand 8.662 8.679 8.414
Gezeichnete Geschéftsanteile 89.328 88.961 87.241
Bilanzsumme 169.611 T€ 161.919T€ 160.380 T€
Sachanlagevermégen 140.742 T€ 140.508 T€ 139.262 T€
Geschaftsguthaben 9.529T€ 9.466 T€ 9.332T€
Rucklagen 57.697 T€ 55717 T€ 53.657 T€
Riickstellungen 6.212T€ 5780 T€ 5439 T€
Spareinlagen 40.387 T€ 40.048 T€ 39.614 T€
Jahresiiberschuss 2314 T€ 2423T€ 2310TE
Bilanzgewinn 379 T€ 3711 T€ 364 T€
Gesamtbauleistungen/Wohnungen 4.917 4.909 4.890
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Wir trauern um

76 Mitglieder

unserer Genossenschaft, die im Berichtsjahr
verstorben sind.

Am 25. Juni 2019 verstarb Ernst Weng

Ehrenmitglied des Vorstandes
Herr Weng war von 1983-1984 Mitglied des Aufsichtsrates
und von 1984 -1999 nebenamtliches Vorstandsmitglied

Am 08. Dezember 2019 verstarb Emil Waldschitz
Ehrenmitglied des Aufsichtsrates

Herr Waldschitz war von 1973 bis 1998 Mitglied des Aufsichtsrates

Am 14. April 2019 verstarb Glinter Matyschok
langjéhriges Mitglied der Vertreterversammlung

Den Verstorbenen widmen wir ein ehrendes Gedenken.
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R_echtliche Grundlagen

Im Berichtsjahr sind keine Anderungen in den rechtlichen
Grundlagen der Genossenschaft eingetreten. Der Vor-
stand hat in 51 Sitzungen laufend den Geschéftsbetrieb
und alle angefallenen Geschéaftsvorfélle beraten und die
erforderlichen Entscheidungen getroffen.

In zwei Aufsichtsratssitzungen und sieben gemeinsamen
Sitzungen haben Vorstand und Aufsichtsrat die ihnen
nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahr-
genommen und die wesentlichen Geschéftsvorfalle und
Sachverhalte umfassend behandelt und die erforderlichen
BeschlUsse gefasst.

Wohnungsbestand der Familienheim zum 31.12.2019

Neubau-Niveau
43 %

Hohes energetisches Niveau

81 %

34 %

9%

@ Neubauten seit 2005 (252) @ Vollmodernisierung seit 2005 (928)
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® energetische Sanierung (1.037)

In der 60. Vertreterversammlung am 24.06.2019 wurde
auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat das Jahres-
ergebnis 2018 einstimmig festgestellt. Die Verwendung
des Bilanzgewinnes 2018 von 370.725,65 € wurde wie
folgt vorgeschlagen und beschlossen:

a) 4,0 v.H. Dividende aus Geschaftsguthaben
per 01.01.2018 366.384,18 €

b) der Restbetrag von 4.341,47 €
wurde als Gewinnvortrag auf das Jahr 2019 Ubertragen.

Den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates
wurde durch die Vertreterversammlung einstimmig Ent-
lastung erteilt.

In der Vertreterversammlung am 24.06.2019 wurden,
nachdem die 3-jahrige Amtszeit abgelaufen war, die

Aufsichtsrate

Frau Karin Mdiller
Herr Andreas Riesterer

einstimmig wiedergewahlt.

Unsaniert

19 %

38%

® unsanierte Wohnungen (500) Gesamt: 2.717



Verwaltungsorgane

Vorstand Geschéaftsflhrender Vorstand
Geschéaftsflhrender Vorstand
Nebenamtlicher Vorstand

Anja DziolloB (Vorsitzende)
Alexander Ehrlacher
Werner Eickhoff

Aufsichtsrat 2019
Vorsitzende
stellv. Vorsitzender

SchriftfUhrerin

Ehrenmitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Anita Stilz, Steuerberaterin
Friedhelm Voigt, Vorstandsvorsitzender
Marienhaus St. Johann e. V.

Dr. Ann Baumgartner, Hautérztin

Klaus Textor, Bankkaufmann i. R.

Frank Pfaff, Sachverstandiger

Karin Muller, Stellv. Amtsleiterin, Stadtkdmmerei Freiburg
Linus Becherer, Hauptabteilungsleiter, Erzbischofliches Ordinariat
Andreas Riesterer, Stellv. Abteilungsleiter

Caritas Verband Freiburg e. V.

Rolf Federer, Stadtverwaltungsdirektor a.D.
Manfred Tritschler, Sparkassendirektor i. R.
Manfred Volklin, Kreisamtsrat a.D.

Unser neuer Eingangsbereich,
GauBstraBe 5, Freiburg
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Liste der Vertreter

Nachstehend die am 16. November 2016 gewéhlten Vertreter und Ersatzvertreter: Die Amtszeit der gewahlten
Vertreter beginnt mit dem Geschéftsjahr 2017 und endet mit der Beschlussfassung Uber das Geschéftsjahr 2020
(Mitte 2021). Im Geschéaftsjahr sind zwei Ersatzvertreter als Vertreter nachgerutckt.

Vertreter

Ersatzvertreter

WAHLBEZIRK 1 - MITTE

Walter, Ingrid, Merianstr. 30, Freiburg

Ebner, Heinz-Noe, Karlstr. 5, Freiburg

Montalbano, Christophe, Heinrich-Heine-Str. 12a, Freiburg
Joossens, Hans, Habsburgerstr. 6, Freiburg

WAHLBEZIRK 2 - OST

Wannig, Silke, Turkenlouisstr. 53, Freiburg
Weng, Thomas, Turkenlouisstr. 57, Freiburg
Gantert, Carmelina, Roseggerstr. 6, Freiburg
Henne, Wolfgang, Erwinstr. 106, Freiburg
Schneider, Franz-Josef, Gerwigplatz 5, Freiburg
Mayer, Helmuth, Dreikdnigstr. 58, Freiburg
Graaf, Horst, Turkenlouisstr. 59, Freiburg
Leicher, Eberhard, Erwinstr. 42, Freiburg
Medding, Martin, Oberau 35, Freiburg

Unger, Helmut, Roseggerstr. 5, Freiburg
Jancke, Nikolaus, Adalbert-Stifter-Str. 34, Freiburg
Martinetti, Dirk, Quakerstr. 10, Freiburg
Matschoss, Michel, Quakerstr. 4b, Freiburg
Bodmann, Nils, Peter-Sprung-Str. 11, Freiburg
Reuter, Wolfgang, Prinz-Eugen-Str. 21, Freiburg

WAHLBEZIRK 3 - NORD

Loffler, Peter, Z&hringer-Str. 27, Freiburg
Zimmermann, Werner, Buchenstr. 8, Freiburg
Heider, Stephan, Zahringer Str. 27, Freiburg
Hederer, Thomas, Buchenstr. 12, Freiburg
Frontalski, Lothar, Buchenstr. 10, Freiburg
Zahn, Thomas, Komturstr. 9, Freiburg

WAHLBEZIRK 1 - MITTE

Fischer, Thomas, Habsburgerstr. 8, Freiburg
Schumacher, Erich, Bernhardstr. 11, Freiburg
Klatz, Hubert, Rheinstr. 27, Freiburg

WAHLBEZIRK 2 - OST
Haibt, Martin, Runzstr. 15, Freiburg
During, Gerhard, Im Waldhof 4, Freiburg

WAHLBEZIRK 3 - NORD
Lemper, André, Komturstr. 11, Freiburg
Domnick, Alfred, Zahringer Str. 23, Freiburg
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Liste der Vertreter

Vertreter Ersatzvertreter
WAHLBEZIRK 4 - WEST | WAHLBEZIRK 4 - WEST |
Fohrenbach, Monika, Charlottenburger Str. 3, Freiburg Walter, Jens, Steinhalde 24, Freiburg
Dietmann, Edeltraud, Wilmersdorfer Str. 3, Freiburg Eneiga, Charles, Hansjakobstr. 136, Freiburg
Sumbert, Hans-Dieter, GauBstr. 7, Freiburg Woll, Robert, Bissierstr. 4, Freiburg

Elmlinger, Adolf, Charlottenburger Str. 6, Freiburg
Koniger, Helmut, Meckelhof 13, Freiburg
Baranyai, Thomas, GauBstr. 3, Freiburg

Deck, Gerhard, Wilmersdorfer Str. 9, Freiburg
Meier, Siegbert, Charlottenburger Str. 5, Freiburg
Veit, Yves, GauBstr. 7, Freiburg

Laible, Klaus, Meckelhof 13, Freiburg

Klnzle, Norbert, Aschenbrennerstr. 12, Freiburg
Hoffmann, Axel, Meckelhof 11, Freiburg

Pfaff, Michael, Charlottenburger Str. 1, Freiburg

Fluktuationsrate in % (2010-2019)

%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Vertreter

Ersatzvertreter

WAHLBEZIRK 5 - WEST I
Schnepel, Barbel, Auwaldhof 7, Freiburg
Freese, Sigrid, Auwaldstr. 23, Freiburg
Feurer, Martina, Auwaldstr. 23, Freiburg
Kraft, Wolfgang, Auwaldhof 2, Freiburg
Fritz, Peter, Auwaldhof 1, Freiburg

Bothur, Wolfgang, Moosgrund 18, Freiburg
Dufner, Karl, Auwaldhof 5, Freiburg

Uhlin, Emil, Auwaldstr. 25, Freiburg
Bossong, Franz, Moosgrund 21, Freiburg
Dold, Sven, Auwaldstr. 21, Freiburg

Kélber, Peter, Auwaldhof 4, Freiburg
Breitenfeld, Roland, Moosgrund 8, Freiburg

WAHLBEZIRK 6 - AUSWARTIGE MIETER
Holland, Gabriele, St.-Louis-Str. 2, Breisach
Nageleisen, Lothar, Im GroBacker 5, Stegen

Dr. Hetzel, Michael, Seilmattenstr. 2, Waldkirch
Mauz, Harald, Im GroBacker 7, Stegen

Mamic, Tomislav, Lessingstr. 3a, Emmendingen

SONSTIGE

Isele, Hildegard, Hutweg 3, Freiburg

Sehler, Alfred, Weidweg 82, Freiburg

Birkenmeier, Manfred, Fendrichstr. 5, Freiburg
Schienle, Jurgen, Weidweg 82, Freiburg

WeiB3, Peter, Johann-von-Weerth-Str. 18, Freiburg
Grupp, Dieter, Sudermannstr. 12, Freiburg
Prietzel, Rainer, Wackerstr. 5, Freiburg

Lutz, Josef, Burgerwehrstr. 27, Freiburg
Mechsner, Norbert, Anna-Muller-Weg 41, Freiburg

WAHLBEZIRK 5 - WEST I

Leschik, Peter, Auwaldstr. 19, Freiburg
Becker, Eduard, Auwaldstr. 25, Freiburg
Studzienski, Gunter, Moosgrund 18, Freiburg

WAHLBEZIRK 6 - AUSWARTIGE MIETER
Mayer, Doris, St.-Louis-Str. 2, Breisach

Klein, Andrea, Fritz-Bohle-Str. 13, Emmendingen
Billharz, Josef, Im GroBacker 7, Stegen

SONSTIGE

Hammerle, Norbert, Wentzingerstr. 41, Merdingen

Hefner, Wolfgang, In der Ehrenmatte 12, Merzhausen

Adelmann, Franz, Waldstr. 1b, Freiburg
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Modernisierte Wohnanlage Auf
der Hohe 2 +4 (Waldkirch)

Unten: Neu angelegte
Mietergédrten GauBstr. 1-9.
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B_ericht des Vorstandes

Wohnungswirtschaftliche
Tatigkeit

Im Jahr 2019 lag der Schwerpunkt der wohnungswirt-
schaftlichen Leistungsbereiche der Familienheim Frei-
burg Baugenossenschaft eG weiterhin auf der Bestands-
verwaltung unserer Wohnungen. Zudem wurden bei den
baulichen Aktivitdten neben dem Bau von neuen Miet-
wohnungen vor allem die Sanierungen und Modernisie-
rungen des Wohnungsbestandes durch die Genossen-
schaft weiter vorangetrieben. Mit diesen MalBnahmen
stehen unseren Mitgliedern neue Wohnungen bzw. Woh-
nungen auf Neubauniveau zur Verfigung. Die Sparein-
richtung konnte zur Finanzierung der Investitionen auch
im Berichtsjahr wieder ihren Beitrag leisten.

Die wohnungswirtschaftlichen Leistungen des Geschéafts-
jahres 2019 lassen sich in Zahlen wie folgt darstellen:
10,7 Mio. Euro Investitionen
davon:

2,4 Mio. Euro Neubau
(Mietwohnungen, Gewerbeeinheit)
8,3 Mio. Euro Instandhaltung und Modernisierung

Die Instandhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen
wurden in 2019 auf hohem Niveau fortgefthrt. Die lang-
jahrige Werterhaltung des Wohnungsbestandes konnte
mit Gebaudeerhaltungsinvestitionen von durchschnitt-
lich 41,16 Euro pro Quadratmeter im Berichtsjahr an die
Vorjahre anknupfen. Damit wurde den Mieterinnen und
Mietern zeitgemaBer und den heutigen Ansprichen ge-
rechter Wohnraum zur Verflgung gestellt.

Neubau- und Bestandsinvestitionen 2015-2019 (in €)

20.000.000

15.000.000

10.000.000

5.000.000

2015

2016 2017 2018 2019

. Bestand . Neubau
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Die sanierte Tiefgarage Auwaldhof

Das Investitionsvolumen in den Wohnungsbestand und
den Neubau der Jahre 2015 bis 2019 betrug insgesamt
60,5 Mio. Euro.

Folgende Investitionen wurden u.a. T€
im Berichtsjahr realisiert:

Neubau der Mehrfamilienhauser

Quékerstr. 4b, Grtinewaldstr. 1 (Emmendingen),
Kastanienhof (Kirchzarten, im Bau)

2166

Modernisierung der Wohnanlagen
CharlottenburgerstraBe 3
Auf der Hohe 2 +4 (Waldkirch)

3.396
546

Tiefgaragensanierung
Auwaldhof 938
Sanierung Parkdeck
Angelus-Silesius-StraBe 230
Betonsanierung Fassade, Fenster,
Wohnungstiren

Seilmattenstr. 2 (Kollnau) 431
Miillplatz, Fahrradplatze,
Briefkastenanlagen
BissierstraBe 2-12, 18+20 134
Im Berichtsjahr modernisierte die Familienheim Freiburg
weitere 27 Wohnungen im Rahmen von Mieterwechseln
mit insgesamt 0,6 Mio. Euro.



Wie in den letzten beiden Jahren wird die Modernisierung
unserer Wohnanlagen im Stadtteil Bischofslinde fortge-
setzt. Nachdem die MaBnahmen in der Charlottenburger
Str. 3 im Geschéftsjahr abgeschlossen wurden, werden
in 2020 die Wohnungen in der Charlottenburger Str. 1 auf
den neuesten Stand gebracht.

Die Genossenschaft hat in den vergangenen Monaten
wegen ihrer Wohnanlagen in der Wiehre, fur die der Frei-
burger Gemeinderat die Prifungen auf Erlass einer so-
zialen und einer stadtebaulichen Erhaltungssatzung be-
schlossen hatte, verschiedene Gesprache mit der Bau-
verwaltung und dem Referat fur bezahlbares Wohnen
gefUhrt. Fazit des Austauschs mit der Verwaltung ist flr
die Vorstande und Aufsichtsrate der Familienheim Frei-

burg, dass die Situation zu komplex ist, um eine kurz-
fristige Vorgehensweise in diesem Wohngebiet zu finden.
Deshalb haben die Gremien der Familienheim Freiburg
beschlossen, ihre Planungen in diesem Gebiet in den
nachsten drei bis funf Jahren ruhen zu lassen. In dieser
Zeit sollen die Voraussetzungen fur ein Gesamtkonzept
erarbeitet werden, flr welches die Genossenschaft ein
Planungsburo einschaltet. Geplant ist auch, einen Medi-
ator zu beauftragen, der zu gegebener Zeit die Mieter in
das Verfahren einbezieht.

FUr die Projektentwicklung im Wohngebiet in der Wiehre
ist die Familienheim Freiburg von Beginn an von einem
Zeitraum von 15 bis 20 Jahren ausgegangen.

Neubau Griinewaldstra8e in Emmendingen

Im Sommer 2019 wurde in der GrinewaldstraBe 1 in
Emmendingen ein Wohngebaude mit 6 Wohnungen fer-
tig gestellt. Das Gebaude mit groBzugiger AuBenanla-
ge wurde bei der Vorstellung mit groBem Interesse vom
Gemeinderat der Stadt Emmendingen sowie der inte-
ressierten Nachbarschaft wahrgenommen. Im August
wurden die 3-Zimmer-Wohnungen den Mietern Uberge-
ben. Damit hat die Familienheim Freiburg mittlerweile 44
Wohnungen in der GroBen Kreisstadt. Das Investitions-
volumen betragt in etwa 1,6 Mio. Euro.

Erweiterung der Katholischen Sozialstation

in der QuékerstraBe

Fristgerecht zum Jahresende 2019 konnten neben zwei
Wohnungen auch die Erweiterung der BlUrordume der
Katholischen Sozialstation in der QuékerstraBe den neu-
en Mietern und den Mitarbeitern des ambulanten Diens-
tes Ubergeben werden. Der Anbau flgt sich hervorra-
gend in die bestehende Bebauung der Nachbargebaude
ein. Mit diesem Gebéude konnte die Familienheim ein
weiteres Holzhaus realisieren. Neben den 6kologischen
Vorteilen des Bauens mit Holz, konnte aufgrund der mo-
dularen Bauweise die Bauzeit der Innenentwicklung und
damit die Belastung fur die Nachbarschaft auf ein Mini-
mum reduziert werden.

Neubau ,,Kastanienhof“ in Kirchzarten

In 2019 wurde damit begonnen, auf einem Erbbau-
grundsttck der ,Adelhausenstiftung” in Kirchzarten ein
Mehrfamilienhaus mit 10 Wohneinheiten nebst Tiefga-

rage zu errichten. Das Grundstick ist Teil des neuen
Wohngebietes ,Wohnen am Kurhaus® in Kirchzarten.
Mit diesem neuen Wohngebaude kann die Familienheim
im Dreisamtal ihre Bestande fUr genossenschaftliches
Wohnen erweitern. Das Investitionsvolumen betragt in
etwa 3,3 Mio. Euro.

Neubau Colmarer StraBe in Breisach

Die Familienheim Freiburg wird ein im Erbbaurecht vor-
handenes Grundsttck mit 18 Mietwohnungen und zwei
Wohngebauden mit einer gemeinsamen Tiefgarage be-
bauen. Der Antrag auf Baugenehmigung wird in 2020
eingereicht. Mit der Genehmigung ist ebenfalls in 2020
zu rechnen.

Neubauplanungen

Die Familienheim Freiburg wird sich auch in Zukunft
neben der Instandhaltung und Modernisierung des vor-
handenen Wohnungsbestandes, dem Neubau von Miet-
wohnungen zu angemessenen Mieten zuwenden. Mit
NeubaumaBnahmen kénnen aktuelle Standards herge-
stellt und ein zukunftssicherer Wohnungsbestand erzielt
sowie ein Beitrag zum Abbau der bestehenden Woh-
nungsengpasse geleistet werden. Da sdmtliche eigene
Baugrundstticke bis auf unsere Bevorratungsgrundstu-
cke in Lehen/Zinklern in Freiburg nun bebaut sind, wird
der Erwerb von Grundstlicken zu angemessenen Prei-
sen, vor allem bei den neu ausgewiesenen Baugebie-
ten der Stadt, angestrebt. Unabhéngig davon bemuht
sich die Baugenossenschaft auch um Grundstiicke im
Umland, die eine strategisch sinnvolle Ergdnzung zu
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B_ericht des Vorstandes

den Bestandsgebauden auBerhalb Freiburgs darstellen.

Die wachsende Wohnungsnachfrage war bei der Fami-
lienheim Freiburg auch im Geschéftsjahr 2019 deutlich
feststellbar, wodurch die angespannte Wohnungsmarkt-
situation zum Ausdruck kommt. Dies zeigt sich auch an
unserer geringen Fluktuationsrate. Diese liegt im Ge-
schéftsjahr 2019 bei 4,6 % (Vorjahr 4,9 %).

Um den Mitgliederbestand auf aktuellem Niveau zu hal-
ten und damit ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
unseren wohnungssuchenden und wohnenden Mitglie-
dern beizubehalten, wird seit 2018 bei der Mitglieder-
aufnahme darauf reagiert. Aufgrund dessen wurden im
Berichtsjahr 204 Mitglieder aufgenommen, wahrend 221
Mitglieder ausgeschieden sind; insgesamt hat sich die
Mitgliederzahl auf 8.662 geringfligig reduziert.

Die Durchschnittsmiete der Genossenschaftswohnun-
gen lag im Jahr 2019 bei 7,09 Euro/m?2 und liegt da-
mit weiterhin deutlich unter der Durchschnittsmiete des
Freiburger Mietspiegels 2019/2020 von 8,56 Euro/m?;
dies dokumentiert den genossenschaftlichen Grundge-
danken der Mitgliederforderung auf der Basis einer wirt-
schaftlichen und angemessenen Mietpreisgestaltung.

Die Genossenschaft erzielte im Geschaftsjahr 2019 ein
gutes Jahresergebnis. Die stabile wirtschaftliche Verfas-
sung der Familienheim ermoglicht es weiterhin in die Zu-
kunftsfahigkeit des Bestandes und in den Wohnungs-
neubau zu investieren.

Verwaltung fur Dritte

Die Genossenschaft bietet als fachkundige Dienstleistung
sowohl die kaufmannische als auch die technische Be-
treuung im Rahmen der treuh&nderischen Verwaltung an.

Im Jahr 2019 wurden 28 Wohneinheiten, zwei Einfamilien-
hauser, zwei gewerbliche Einheiten und eine Garage treu-
handerisch verwaltet.
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Entwicklung der
Spareinrichtung

Die Spareinlagen sind im Geschéftsjahr 2019 leicht ge-
stiegen. Mit einem Zuwachs von 0,8 % wurde zum 31.12.
ein Sparvolumen von 40,4 Mio. Euro erreicht.

Die Mitglieder der Genossenschaft und ihre Angehorigen
legen ihre Ersparnisse weiterhin gerne bei uns an, was
sich insbesondere bei der Wiederanlage auslaufender
Festgelder abzeichnet. Uberzeugend ist nach wie vor die
Kombination aus einem attraktiven Zinsniveau bei gleich-
zeitig hoher Sicherheit der Geldanlage.

Sicherung der Spareinlagen

Die Genossenschaft ist Mitglied der Selbsthilfeeinrich-
tung zur Sicherung von Spareinlagen des GdW Bundes-
verband der deutschen Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e.V. Neben einem jahrlichen Zahlungsbetrag
von 15.845,45 Euro wurde ein Zahlungsversprechen an
den Sicherungsfonds von 212.792,41 Euro geleistet.

Personelles

Im Finanz- und Rechnungswesen verstarkt Herr Manfred
Schuler seit dem 08.04.2019 unsere Genossenschaft im
Bereich der Betriebs- und Heizkostenabrechnung mit sei-
ner langjéhrigen Erfahrung im kaufmannischen Bereich.

Herr Bjorn Kleine erganzt seit dem 01.07.2019 unsere
technische Abteilung und ist fir Modernisierungsmali-
nahmen unserer Bestandgebaude zustandig. Der 39-
jahrige Architekt verfugt Gber umfassende Erfahrungen
als Projektleiter von Bau- und SanierungsmafBnahmen im
In- und Ausland.

Mit Frau Jessica B6hm konnte die Familienheim Freiburg
die Aufgabe fortsetzen, jungen Menschen eine Ausbil-
dung zur Immobilienkauffrau mit der Zusatzqualifikation
Immobilienassistentin anzubieten. Seit dem 01.09.2019
ist sie Mitglied in unserem Team.



Dank

Auch in 2019 zeigten die Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter wieder groBes Engagement, welches zum Erfolg
unserer Genossenschaft beigetragen hat. Mit der Be-
arbeitung der vielen Aufgaben zeigten die Kolleginnen
und Kollegen auch in diesem Jahr einen hohen Einsatz,
um neben den Anfragen der Mitglieder auch die tech-
nischen und kaufmannischen Herausforderungen zu
meistern. Beides sind wichtige Saulen der Mitgliederfor-
derung. Daflr bedanken wir uns.

Die festgelegten Unternehmensziele sowie deren Um-
setzung waren auch Teil der konstruktiven Zusammen-
arbeit mit den Mitgliedern des Aufsichtsrates. Deshalb
gilt unser Dank dem gesamten Aufsichtsrat fur sein ho-
hes Engagement fir die Belange der Genossenschaft.

Den Vertreterinnen und Vertretern der Genossenschafts-
mitglieder spricht der Vorstand besonderen Dank aus.
Als Mitglieder des obersten Willensbildungsorgans der
Genossenschaft nehmen die Vertreter/innen eine ent-
scheidende Rolle bei der Familienheim wahr.

FUr das entgegengebrachte Vertrauen unserer Mitglieder
maochten wir uns an dieser Stelle ebenfalls bedanken, da
sie die Basis unserer 90-jahrigen Genossenschaft sind.

Ausblick 2020/90 Jahre
Familienheim Freiburg

Unsere Baugenossenschaft wurde am 23. Januar 1930
gegrindet. Damit feiert unsere Genossenschaft im Jahr
2020 den 90. Geburtstag. Am 23.Januar 2020 haben
wir unsere Mitglieder und Geschaftsfreunde mit einer
,Guten Tafel Schokolade” als kleine Aufmerksamkeit an
diesen Tag erinnert. Mit diesem Prasent fordern wir die
Wiederaufforstung von 1.800 Baumen durch die Orga-
nisation ,Plant-for-the-Planet”. Wir konnten uns bei der
Scheckubergabe Uberzeugen, dass die Kinderbotschatf-
ter fur Klimagerechtigkeit sehr engagiert hinter diesem
Projekt stehen und die Unterstitzung auch ankommt.

2020 ist auch gleichzeitig das 900. Grindungsjahr der
Stadt Freiburg. Deshalb haben wir uns auch fir dieses
Jubildum engagiert. Mit einer Spende von 9 x 990 Euro,

zeigt die Familienheim Freiburg Baugenossenschaft lhre
Verbundenheit zur Stadt, in der die Genossenschaft vor
90 Jahren gegrundet wurde und sich auch die meisten
unserer 2.717 Wohnungen befinden. Bei der Ubergabe
des Schecks freute sich der Erste Blrgermeister Ulrich
von Kirchbach sichtlich.

Stadt Freiburg | ¢

Ubergabe der Spende an den Ersten Blirgermeister Ulrich von Kirchbach
durch die beiden Vorsténde der Familienheim Freiburg, Anja DziolloB und
Alexander Ehrlacher.

Die Grundung der Familienheim Freiburg erfolgte in Zei-
ten groBer Wohnungsnot, um insbesondere Familien mit
bezahlbarem Wohnraum zu versorgen — auch heute, 90
Jahre spéater, wieder ein aktuelles Thema. Die Idee des
Genossenschaftswesens erfahrt heute, in einer Zeit, die
erneut von einem dramatischen Mangel an bezahlba-
ren Wohnungen im stadtischen Raum gepragt ist und
zugleich einem gesellschaftlichen Wandel unterliegt, mit
dem sich auch die Anforderungen an das Wohnen selbst
stark verandern, wieder groBen Zuspruch. Die Familien-
heim Freiburg wird Ihrem Auftrag auch Uber das Jubila-
umsjahr hinaus weiterhin gerecht werden.

Schecklibergabe an die Kinderbotschafter von Plant-for-the-Planet
durch die beiden Vorstédnde der Familienheim Freiburg, Anja Dziollo3
und Alexander Ehrlacher.

@ Geschéftsbericht 2019
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Im Geschaftsjahr 2019 wurde der Aufsichtsrat Uber die Geschaftsentwicklung, die wirtschaft-
liche Lage und alle Angelegenheiten von Bedeutung regelmaBig, ausflhrlich und umfassend
informiert. Neben zwei Aufsichtsratssitzungen fanden sieben gemeinsame Sitzungen von Vor-
stand und Aufsichtsrat statt. In diesen Sitzungen wurden alle erforderlichen Beschllisse gefasst.
Erganzend findet zudem ein regelmaBiger Austausch zwischen Vorstand und Aufsichtsrat zur
Abstimmung wichtiger Themen der Genossenschaft statt.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2019 mit BaumaBnahmen in Emmendingen und Kirchzarten
den Schwerpunkt auf den Wohnungsbau im Umland von Freiburg gelegt. Zudem fokussierte
sich die Familienheim Freiburg weiter auf die Modernisierung der Bestande im Stadtteil Betzen-
hausen/Bischofslinde. Die Weiterentwicklung unserer Bestande in der Wiehre wurde bis auf
weiteres zurlckgestellt. Die zukUnftige Vorgehensweise ist auch abhéngig von den politischen
Rahmenbedingungen. Zusammen mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat entschieden, in den
nachsten Jahren ein Gesamtkonzept fUr die Wiehre unter Einbezug aller Interessengruppen zu
entwickeln. Zudem erhofft sich die Genossenschaft in Zukunft, auch in Freiburg wieder mehr
in den Neubau zu investieren, sofern die Rahmenbedingungen angemessen sind. Deshalb er-
wartet neben dem Vorstand auch der Aufsichtsrat mit Spannung die weitere Entwicklung der
Gebiete Kleineschholz, Dietenbach und Lehen/Zinklern.

Zusammenfassend stellt der Aufsichtsrat fest, dass die wirtschaftlichen Verhéaltnisse der Genos-
senschaft geordnet sind. Zudem war die OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfuhrung zu jeder Zeit
gegeben. Die gesetzliche Prifung wurde durch den Verband baden-wurttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. im April 2020 durchgefthrt. Die Prifung ergab keine
Beanstandungen, der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019, dem Lagebericht sowie
dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Gewinnverwendung zu.

Im Namen des gesamten Aufsichtsrats danke ich dem Vorstand fUr die stets vertrauensvolle
Zusammenarbeit. Zudem danken wir den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die gute und
erfolgreiche Arbeit im abgelaufenen Geschaftsjahr.

Freiburg, den 25. Mai 2020

/

Der Aufsichtsrat
Dr. Anita Stilz
Vorsitzende
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L_agebericht 2019 der Familienheim Freiburg

Baugenossenschaft eG

1 Grundlagen der
Genossenschaft

1.1 GESCHAFTSMODELL

DER GENOSSENSCHAFT
Die Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG (im
Folgenden Genossenschaft oder Familienheim) ist ein
Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung.
Die Familienheim hat ihren Sitz in Freiburg im Breisgau.
Die Kerngeschéftsfelder der Genossenschaft sind die
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes, der
sich groBtenteils auf das Stadtgebiet Freiburg verteilt,
und der Betrieb einer Spareinrichtung fur ihre Mitglie-
der. Aufgrund der Spareinrichtung, die dem Einlagen-
geschaft dient, ist die Familienheim ein Kreditinstitut im
Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 Kreditwesengesetz (KWG).
Dies fuhrt fur die Genossenschaftsmitglieder als Sparer
sowie flr die Genossenschaft als Kreditnehmer zu Zins-
vorteilen.

1.2 ZIELE UND STRATEGIEN

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung und Be-
treuung ihrer Mitglieder in der wohnlichen Versorgung
sowie der Betrieb einer Spareinrichtung. Ziel ist es, den
Mitgliedern der Familienheim ein gutes Wohnungsange-
bot zu angemessenen Preisen bereitzustellen, anderer-
seits aber wirtschaftlich tatig zu sein, um ihrem Forder-
auftrag langfristig nachkommen zu kénnen. Daflr inves-
tiert die Familienheim jahrlich erhebliche Betrage in ihren
Wohnungsbestand unter Beobachtung des Mietniveaus,
insbesondere auch im Vergleich zum durchschnittlichen
Mietniveau im Stadtgebiet Freiburg. Die Spareinrichtung
dient den einzelnen Mitgliedern als sichere Anlagemdg-
lichkeit fUr ihre Ersparnisse und der Genossenschaft als
Ganzes im Rahmen der Unternehmensfinanzierung.

2 Wirtschaftsbericht

2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND
BRANCHENBEZOGENE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam.

Entsprechend verdienten viele Unternehmen weniger

und hielten sich mit Investitionen zurtck. Grinde fur die

konjunkturelle Eintrlbung sind vor allem der Handels-
streit zwischen den USA und China und der Brexit. Auf
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diese Wachstumsschwéache reagierten die Notenban-
ken mit einer weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da
bereits seit Marz 2016 der Leitzins bei 0,0 Prozent liegt,
wurde der Einlagensatz, den die Banken fur Einlagen
bei der Européischen Zentralbank (EZB) bezahlen mUs-
sen, im September 2019 auf minus 0,5% festgesetzt.
Zusétzlich hat die EZB ihre Anleihek&ufe im November
2019 mit einem Volumen von monatlich 20 Mrd. € wieder
aufgenommen. Aufgrund der schwacheren Konjunktur
rechnet die Deutsche Bundesbank fur 2019 mit einem
Anstieg des deutschen Bruttoinlandsprodukts um 0,5 %,
2018 betrug der Anstieg noch 1,5 %.

Trotz abgeschwéchter Wirtschaftsentwicklung hat sich
der Beschéaftigungsaufbau in Deutschland fortgesetzt.
Im Oktober 2019 belief sich die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten in Deutschland auf fast 34
Mio. Personen, was einen Anstieg von 1,5 % gegenuber
dem Vorjahresmonat bedeutet. Die Zahl der gemeldeten
Arbeitslosen in Baden-Wiurttemberg belief sich im De-
zember 2019 auf 200.855 (Dezember 2018: 185.480).
Damit betrug die Arbeitslosenquote im Dezember 2019
in Baden-Wurttemberg 3,2 % (Vorjahr 3,0 %). Die Arbeits-
losenquote in Gesamt-Deutschland belief sich im De-
zember 2019 auf 4,9 %.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Wurt-
temberg verdffentlichten Baupreisindex stiegen die Bau-
preise fur Wohngebdude in Baden-Wirttemberg im 4.
Quartal 2019 gegenuber dem Vorjahresquartal um 3 %,
fUr Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen innerhalb
von Gebauden sogar um 6,1%. Die Preise flr die In-
standhaltung von Wohngeb&uden stiegen im 4. Quartal
2019 um 3,2 % gegenlUber dem Vorjahresquartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunktu-
relle Rahmenbedingungen fur den Bausektor (niedriges
Zinsniveau, Zuztge, Trend zu kleineren Haushaltsgro-
Ben), dennoch sank die Zahl der Baugenehmigungen fur
Wohnungen von 34.394 (Januar bis Oktober 2018) auf
33.408 im Vergleichszeitraum des Jahres 2019.

Der Markt fir Wohnimmobilien in Deutschland hat in den
Jahren seit der Finanzkrise 2008/2009 eine dynamische
Entwicklung erfahren. Insbesondere in den wachsenden
gréBeren Stadten wie Berlin, Minchen und Hamburg
(,Schwarmstadte”) kann das Angebot die hohe Nachfra-
ge nach Wohnraum seit Jahren nicht befriedigen. Dies



hat zu stetig steigenden Kauf- und Mietpreisen gefuhrt.
Die hohe Nachfrage ist auf verschiedene Marktakteure
und Einflisse zurlckzufuhren. Kapitalanleger suchen
aufgrund des niedrigen Zinsniveaus an den Kapitalméark-
ten nach sicheren und rentierlichen Anlagen. Eigennut-
zer erflllen sich aufgrund des niedrigen Zinsniveaus den
Traum von der eigenen Immobilie. Mieter erhdhen die
Nachfrage in den Ballungszentren aufgrund der stetig
kleiner werdenden HaushaltsgroBen und der Wande-
rungsbewegung hin zu den stadtischen Zentren. Neben
der hohen Nachfrage haben auch steigende bauliche
Anforderungen an den Wohnungsneubau die Kauf- und
Mietpreise fur Wohnimmobilien steigen lassen.

In Freiburg, eine Stadt, die zu den ,Schwarmstadten” in
Deutschland z&hlt, hat sich die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt in den vergangenen Jahren in besonderem
MaBe verschérft. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum
und das begrenzte Angebot haben zu kontinuierlichen
Kauf- und Mietpreissteigerungen gefuhrt. Mit neuen
Baugebieten und Nachverdichtungen will die Stadtver-
waltung, die als Reaktion auf den angespannten Woh-
nungsmarkt das neue ,Referat fur bezahlbares Wohnen*
eingerichtet hat, der Wohnungsknappheit entgegenwir-
ken. Positiv ist in diesem Zusammenhang, dass sich die
Freiburger Burger im Rahmen eines Burgerentscheids
fUr den neuen Stadtteil Dietenbach ausgesprochen ha-
ben, der mit 6.500 Wohnungen etwa 15.000 Menschen
ein neues Zuhause geben soll. Allerdings wird aufgrund
der langen Umsetzungszeitraume fir MaBnahmen, die
den Wohnungsmarkt entlasten kénnen und der prog-
nostizierten weiteren Zunahme der Stadtbevdlkerung,
der Freiburger Wohnungsmarkt die Nachfrage auf Jahre
nicht befriedigen kdnnen.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Der Geschaftsverlauf der Familienheim war im Jahr 2019
erneut positiv. Die Genossenschaft konnte die fir 2019
anvisierten Ziele erreichen. Es wurde ein Jahresuber-
schuss von T€ 2.314,4 erzielt. Das Jahresergebnis liegt
im Wesentlichen Uber dem geplanten Ergebnis von

T€1.900,0 - T€ 2.100,0, weil die erfolgswirksamen In-
vestitionen in den Gebaudebestand geringfligig niedri-
ger ausgefallen sind als ursprunglich geplant.

Die Nachfrage nach Wohnungen der Familienheim war
im Berichtsjahr sehr hoch. Vermietungsschwierigkeiten
bzw. strukturelle Leerstdnde bestanden nicht. Im Jahr
2019 hat sich die Mitgliederzahl von 8.679 auf 8.662 re-
duziert. Der Mitgliederriickgang ist das Ergebnis einer
restriktiveren Mitgliederaufnahme. Dies dient dem Zweck
ein ausgewogeneres Verhéltnis von Wohnungsbestand
zur Mitgliederzahl zu erhalten. Bei der Bestandsbewirt-
schaftung stand wie in den Vorjahren der Neubau sowie
die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungs-
bestandes im Mittelpunkt. Hervorzuheben sind die fer-
tiggestellten Mehrfamilienhduser GrinewaldstraBe 1,
Emmendingen mit 6 Wohnungen und der Anbau an die
Kath. Sozialstation in der Wiehre, Freiburg mit 2 Woh-
nungen und der Erweiterung der Blrordume der Kath.
Sozialstation. In Kirchzarten wurde mit dem Bau eines
Mehrfamilienhauses mit 10 Wohnungen begonnen. Des
Weiteren erfolgte die umfangreiche Modernisierung der
Charlottenburger StraBBe 3, Freiburg mit 26 Wohnungen.
Insgesamt verwaltet die Genossenschaft zum 31. De-
zember 2019 einen Immobilienbestand von 2.717 Woh-
nungen, 38 gewerbliche Einheiten und 2.019 Garagen
und Stellplatze.

In 2019 war weiterhin Interesse am Sparen bei der Fami-
lienheim vorhanden. Die Kombination aus der attraktiven
Verzinsung der Spareinlagen mit der hohen Sicherheit
der Geldanlage hat erneut zu einem Nettozugang der
Sparer und der Spareinlagen gefuhrt. Die Anzahl der
Sparkonten konnte von 7.281 zu Beginn des Geschéfts-
jahres auf 7.323 Sparkonten zum 31. Dezember 2019
erhoht werden. Die Spareinlagen erhoéhten sich um
T€ 338,7 auf T€ 40.386,7.
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Baugenossenschaft eG

2.3 LAGE

2.3.1 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018 Veréanderung
TE TE T€

BETRIEBSBEREICHE
Hausbewirtschaftung 5.616,2 5.897,7 -281,5
Betreuungstatigkeit 32,1 37,3 -5,2
Kapitaldienst -91,7 -119,2 27,5
SUMME 5.556,6 5.815,8 -259,2
Verwaltungskosten -2.959,5 -3.049,9 90,4
BETRIEBSERGEBNIS 2.597,1 2.765,9 -168,8
Ubrige Rechnung -92,3 -67,0 -25,3
JAHRESERGEBNIS VOR STEUERN VOM EINKOMMEN UND ERTRAG 2.504,8 2.698,9 -194,1
Steuern vom Einkommen und Ertrag -190,4 -275,8 85,4
JAHRESUBERSCHUSS 2.314,4 2.423,1 -108,7

Beim Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung stehen
den Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung von
T€ 21.486,5 (VWJ.: T€ 20.899,2) im Wesentlichen Auf-
wendungen fur erfolgswirksame Bestandsinvestitionen
(T€5.905,9 (VJ.: TE€ 5.575,8)), Zinsen flr Dauerfinanzie-
rungsmittel (T€ 863,8 (VJ.: T€ 995,6)), planmaBige Ab-
schreibungen auf den Immobilienbestand (T€ 4.218,7
(VJ.: T€4.062,2)) und Aufwendungen fur Betriebskosten
(T€ 3.538,5 (VJ.: T€ 3.366,6)) gegenuber. Die Sollmie-
ten haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 2224
geringfugig erhoht. Zinsaufwendungen betreffen Zinsen
fUr Bankdarlehen und flir langfristige Sparguthaben der
Mitglieder. Sie unterliegen, ebenso wie die Abschreibun-
gen auf den Immobilienbestand, nur geringflgigen Ver-
anderungen von einem Jahr zum n&chsten.

Die Verwaltungskosten setzen sich aus personlichen
Verwaltungskosten in Hohe von T€ 2.238,8 (Vorjahr: T€
2.131,9) und sachlichen Verwaltungskosten in Hohe von
T€ 720,7 (Vorjahr: T€ 918,0) zusammen.

Bei der tbrigen Rechnung resultieren die Erlése im
Wesentlichen aus Stromlieferungen mittels Photovolta-
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ikanlagen, Ertrédgen friherer Jahre und einem KfW-Teil-
schulderlass. Dem stehen insbesondere Aufwendungen
aus Abschreibungen auf technische Anlagen und Ver-
luste aus Abgangen von Anlagevermdgen entgegen.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen die
korperschaftsteuerliche Ausschuttungsbelastung sowie
weitere Aufwendungen flr Korperschaft- und Gewerbe-
steuern im Rahmen der Mindestbesteuerung.

Die Ertragslage der Genossenschaft ist unverandert
positiv.



2.3.2 VERMOGENS- UND FINANZLAGE

2.3.2.1 VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR
Die Vermogens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018 Veréanderung
T€ % T€ % T€
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermégen
'L:E?Ztaegfgilggg:égensgege“Sté”de 1407712 882 1405182 86,8 253,0
Finanzanlagen 6,3 0,0 6,3 0,0 0,0
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen 4.456,0 2,8 4.270,3 2,6 185,7
Flussige Mittel und Bausparguthaben 14.098,6 8,8 16.537,2 10,2 -2.438,6
Ubriges Umlaufvermogen 270,8 0,2 578,5 0,4 -307,7
Rechnungsabgrenzungsposten 8,1 0,0 8,6 0,0 -0,5
BILANZSUMME 159.611,0 100,0 161.919,1 100,0 -2.308,1
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Geschéftsguthaben 9.528,9 6,0 9.465,7 58 63,2
Rucklagen 57.696,5 36,2 55.756,6 34,4 1.939,9
Bilanzgewinn 378,8 0,2 370,7 0,2 8,1
Fremdkapital
Ruckstellungen
Pensionsrickstellungen 5.611,8 3,5 5.144,8 3,2 467,0
Ubrige Rickstellungen 600,0 0,4 634,8 0,4 -34,8
Verbindlichkeiten
perondionkeren d?teg%%r;ﬂser Kreditinstituten 365599 22,9 413956 256 -4.8357
Spareinlagen 40.386,7 25,3 40.048,0 24,7 338,7
Erhaltene Anzahlungen 5.304,3 3,3 5.266,7 3,3 37,6
Ubrige Verbindlichkeiten 2.870,5 1,8 3.081,8 1,9 -211,3
Rechnungsabgrenzungsposten 673,6 0,4 754.,4 0,5 -80,8
BILANZSUMME 159.611,0 100,0 161.919,1 100,0 -2.308,1
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Bei der Vermdgenstruktur liegt der Anteil des Anla-
gevermogens an der Bilanzsumme zum Bilanzstichtag
bei 88,2% (Vorjahr: 86,8 %). Die hohe Anlageintensitat
ist typisch fur hauptsachlich bestandsverwaltende und
fur den eigenen Bestand neu bauende Wohnungsunter-
nehmen. Die Veranderung bei den Sachanlagen resul-
tiert im Wesentlichen aus Investitionen in den Neubau
(T€ 2.384,9) und die Modernisierung von Mehrfamilien-
hausern (T € 2.390,4). Dem stehen plan- und auBerplan-
maBige Abschreibungen von T€ 4.546,5 entgegen. Die
unfertigen Leistungen betreffen noch mit den Mietern
abzurechnende Betriebs- und Heizkosten. Bezlglich der
flissigen Mittel und Bausparguthaben wird auf die Dar-
stellung der Liquiditat verwiesen.

Die Vermdgenslage und -struktur der Genossenschaft
ist geordnet.

Bei der Kapitalstruktur hat sich das Eigenkapital durch
das in 2019 erzielte Jahresergebnis abziglich der fur
2018 in 2019 ausbezahlten Dividende und durch den Zu-
gang bei den Geschaftsguthaben erhoht. Die Eigenka-
pitalquote erhohte sich leicht auf 42,4 % (Vorjahr: 40,4 %).
BezUglich der Entwicklung der Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und der Spareinlagen wird auf die
Darstellung der Liquiditat verwiesen. Die erhaltenen An-
zahlungen betreffen Vorauszahlungen der Mieter auf
noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten.

Der Anlagedeckungsgrad lag zum 31.12.2019 bei 103,7 %
(Vorjahr: 105,4 %). Damit ist das Anlagevermdgen lang-
fristig finanziert und die finanzielle Stabilitat der Genos-
senschaft gegeben.

Die Kapitalstruktur der Genossenschaft ist geordnet.
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2.3.2.2 INVESTITIONEN

Eine Aufgabe der Familienheim ist die Weiterentwicklung
des Wohnungsbestandes. Zum einen um den Wohnungs-
bestand kontinuierlich an die Wohnbedurfnisse der Mieter
anzupassen, zum anderen um Uber Energieeinsparungen
die Wohnkosten zu senken und damit einen Beitrag zum
Klimaschutz zu leisten, werden erhebliche Betrage in den
Wohnungsbestand investiert. Die Investitionen erfolgen
im Rahmen von Neubauten, umfassenden Bestandsmo-
dernisierungen, Wohnungseinzelmodernisierungen und
der laufenden Instandhaltung. Bezlglich der Hoéhe der
Investitionen wird auf die Ausfihrungen zur Ertragslage,
Vermogensstruktur und Kapitalflussrechnung verwiesen.

Die Investitionen werden sowohl mit Eigen- als auch
Fremdkapital finanziert. Fur den Fremdkapitalanteil
werden langfristige Kapitalmarktdarlehen und — soweit
maglich — Férderdarlehen der Kreditanstalt fUr Wieder-
aufbau (KfW) und der Landeskreditbank Baden-Wurt-
temberg (L-Bank) in Anspruch genommen.

Des Weiteren finanziert die Genossenschaft die Inves-
titionen in den Bestand mittels der Spareinlagen der
Genossenschaftsmitglieder. Damit kommen die Spar-
einlagen den Mitgliedern wieder zu Gute, da diese als
Bestandinvestitionen die Wohnverhaltnisse der Mitglie-
der, die auch Mieter sind, stetig verbessern.



2.3.2.3 LIQUIDITAT

Anhand folgender komprimierter Kapitalflussrechnung
werden die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2019
dargestellt:

2019 2018
TE T€

KAPITALFLUSSRECHNUNG
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 7.972,1 9.180,5
Cashflow aus Investitionstéatigkeit -4.808,9 -5.761,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -5.693,7 -3.899,3
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -2.530,5 -480,1
Finanzmittelbestand zum 01.01. 11.458,6 11.938,7
FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12. 8.928,1 11.458,6

Die Genossenschaft konnte lhren Zahlungsverpflich-
tungen stets in vollem Umfang nachkommen. Die Inan-
spruchnahme von Kreditlinien war im Berichtszeitraum
nicht erforderlich. Diese waren aber zum Bilanzstichtag
in Hohe von T€ 2.000,0 vorhanden. Ein Rahmenkredit
wurde auf T€ 2.100,0 reduziert. Die Restvaluta des Rah-
menkredits betrug zum Bilanzstichtag T€ 153,9.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit, in
dem alle erfolgswirksamen Bestandsinvestitionen be-
reits enthalten sind, reichte aus, um den planmaBigen
Kapitaldienst in Hohe von T€ 3.076,0 zu decken.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit betrifft im
Wesentlichen Auszahlungen fur Investitionen in das
Sachanlagevermdgen (T € 4.852,5). Diese betreffen mit
T€ 4.775,3. Investitionen in den Immobilienbestand, die
im Rahmen von NeubaumaBnahmen oder umfassen-
den ModernisierungsmaBnahmen zu Herstellungskosten
bzw. nachtraglichen Herstellungskosten gefuhrt haben.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit enthalt im
Wesentlichen Einzahlungen aus der Valutierung von
Bankdarlehen (T € 397,3), von Spareinlagen (T€ 338,7)
und von Geschéaftsguthaben (T € 63,1). Den Einzahlungen
stehen im Wesentlichen Auszahlungen flr planméaBige
(T€2.1883,0) und auBerplanmaBige Tilgungen (T € 2.958,6)
sowie Zinszahlungen (T € 893,1) gegenuber.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.
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2.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren, die zur
Steuerung des Unternehmens verwendet werden, sind:

2019 2018
Jahresuberschuss TE 2.314 2.423
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung e 21487 20.899
Eigenkapital
Eigenkapitalquote = .g P % 424 40,4
Bilanzsumme
Durchschnittliche Sollmiete/gm p.m. _ Durchschnittliche Sollmiete € 709 703
(ohne Gewerbe/Garagen/Stellplatze) " m2Wohn- und Nutzflache ' '
Lesrstandsauote Leerstand von ME am 31.12. % 16 p
r u = ’ '
< Anzahl der Mieteinheiten °
Instandhaltungsaufwendungen
Instandhaltungen/gm p.a. = - € 29,30 27,73
m? Wohn- und Nutzflache
Instandhaltungsaufwendungen +
Gebaudeerhaltungskoeffizient/gm p.a. = aktivierte Modernisierungskosten € 41,16 38,81
m2 Wohn- und Nutzflache
Personal- und Sachaufwendungen
Verwaltungskosten/gm p.a. = . € 14,68 15,21
m?2 Wohn- und Nutzflache
Instandhaltungsaufwendungen +
Modernisierungsquote — aktivierte Modernisierungskosten % 46,3 44,3
Sollmiete
) Zinsen fur Dauerfinanz + Erbbau
Zinsquote = - % 7,3 8,0
Sollmiete
i i Zinsaufwendungen flr Spareinlagen
Durchschnittsverzinsung _ €] p g % 05 06

der Spareinrichtung

Bestand an Spareinlagen am 31.12.

Die Kennzahlen spiegeln die gute Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft wider. Alle Werte
sind besser als branchentbliche Schwellenwerte, die
definiert wurden, um auf Entwicklungsbeeintrachtigun-
gen oder Bestandsgefahrdungen hinzuweisen.

Die durchschnittliche Sollmiete je m? und Jahr in Ver-
bindung mit den hohen Investitionen in den Bestand
spiegelt die konsequente Verfolgung des Ziels wider,
den Mitgliedern zeitgemaBen Wohnraum zu gunstigen
Mieten zur Verfligung zu stellen. Struktureller Leerstand
besteht nicht. Die Leerstandquote ist im Wesentlichen
auf notwendigen Leerstand im Rahmen von Moderni-
sierungsmaBnahmen zurtickzuftihren. Die Verwaltungs-
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kosten je m2 Wohn- und Nutzflache liegen aufgrund der
in der Vergangenheit eingegangenen Pensionsverpflich-
tungen auf einem recht hohen Niveau. Ohne die Zu-
fhrungen zur Pensionsrickstellung liegen die Verwal-
tungskosten mit 12,15 €/m?2 auf Ublichem Niveau.

Die niedrige Zinsquote ist auf das seit mehreren Jahren
fallende Zinsniveau an den Kapitalmarkten, die konse-
quente Inanspruchnahme von niedrig verzinsten Férder-
mitteln und die glinstige Finanzierung Uber die Sparein-
richtung zurtckzufihren.



3 Prognosebericht

Die Geschéftsleitung geht grundsétzlich von einer posi-
tiven Geschaftsentwicklung fUr das Geschéftsjahr 2020
aus. Allerdings hat sich seit Anfang 2020 das Corona-
virus (COVID-19) weltweit ausgebreitet.

Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar
2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als
auch im Wirtschaftsleben gefuhrt. Von einer Eintribung
der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen.
Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwie-
rig, die Auswirkung zuverlassig einzuschatzen; es ist je-
doch mit Risiken fur den zukUnftigen Geschéftsverlauf
der Genossenschaft zu rechnen. Inwieweit das Gesetz
zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie
im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht die Auswir-
kungen der Pandemie fir die Mitglieder und Geschéfts-
partner der Genossenschaft begrenzen kann, ist derzeit
noch nicht absehbar. Derzeit geht die Geschaftsleitung
nicht davon aus das wesentliche Veranderungen bei der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage im Vergleich zum
Vorjahr eintreten. Die Pandemie kann sich allerdings ins-
besondere auf die Ertragslage durch eine Verzdgerung
von InstandhaltungsmaBnahmen auswirken. Dies wirde
aber dazu fuhren, dass das Jahresergebnis hoher als
geplant ausfallt. Auf der Einnahmeseite kann es zu ver-
zbgerten Mietzahlungen kommen, was sich zunachst
auf die Liquiditat auswirkt. Erst bei Abschreibungen auf
nicht einzubringende Forderungen wirden Mietausfélle
die Ertragslage negativ belasten. Der Wohnungsmarkt
Freiburg wird erneut von einer hohen Nachfrage nach
Wohnraum gepragt sein. Dementsprechend hoch wird
in 2020 auch die Nachfrage nach Wohnungen der Fami-
lienheim ausfallen.

GemalB der Planungsrechnung der Familienheim Frei-
burg, ohne BerUcksichtigung von Auswirkungen durch
die Pandemie, wird ein Jahresuberschuss fur 2020 von
T€2.700,0-T€2.900,0 erwartet, womit bei nur geringfu-
gig veranderter Bilanzsumme eine leichte Erhdhung der
Eigenkapitalquote auf 43,0 % — 44,0 % verbunden ware.
Damit wird fir 2020 mit einem Ergebnis gerechnet, das
Uber dem Jahrestberschuss 2019 liegt. Die Umsatzer-
|6se aus der Hausbewirtschaftung, denen hauptsach-
lich Dauerschuldverhéltnisse in Form von Mietvertragen
zugrunde liegen, werden sich in 2020 leicht erhdhen
und etwa T € 21.420,0 betragen. Die Erhdhung resultiert
insbesondere aus den unterjahrigen Erstvermietungen

der Neubauten GrlnewaldstraBe 1, Emmendingen und
QuékerstraBe 4a, Freiburg, im Jahr 2019. Es werden er-
neut erhebliche Investitionen in den Wohnungsbestand
getatigt, sodass — sofern alle MaBnahmen wie geplant
durchgefuhrt werden kénnen — von einem Gebaudeer-
haltungskoeffizient von etwa 43 EUR m?/p.a. und einer
Modernisierungsquote von etwa 48,0% ausgegangen
werden kann. Hervorzuheben ist fur 2020 die umfas-
sende Modernisierung der Charlottenburger StraBe 1,
Freiburg. In Breisach wird in 2020 der Bauantrag fur zwei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 18 Wohnungen und
einer gemeinsamen Tiefgarage eingereicht.

Insgesamt sind in 2020 fir den Neubau T€ 2.465,0, die
Modernisierung T€ 2.534,0 und fur die Instandhaltung
T€ 6.076,0 veranschlagt. Es kann wieder von einer
durchschnittlichen Leerstandquote von 1,0 bis 2,0%
ausgegangen werden, die hauptsachlich auf notwendi-
gen Leerstand im Rahmen von Wohnungsmodernisie-
rungen zurtckzufuhren sein wird.

In der Wiehre, einem Stadtteil, in dem die Familienheim
ca. 700 Wohnungen hat, sollten in den nachsten 20 Jah-
ren ca. 300 Wohnungen zukunftsfahig modernisiert oder
erneuert werden. Das Vorhaben ist bei Teilen der Mieter-
schaft und in einigen politischen Lagern auf groBen Wider-
stand gestoBen, weshalb derzeit nicht absehbar ist, wann
und wie das Quartier an heutige Wohnstandards heran-
gefuhrt werden wird. Die Genossenschaft fokussiert sich
daher momentan auf andere Projekte und wird sich zu
einem spateren Zeitpunkt dem Thema wieder annehmen.

Das Interesse am Sparen bei der Familienheim wird auch
in 2020 aufgrund des weiterhin niedrigen Zinsniveaus an
den Kapitalméarkten und der vergleichsweise hohen Si-
cherheit der Geldanlage bestehen. Es wird seitens der
Geschaftsleitung jedoch von einem wesiter abflachenden
Anstieg der Spareinlagen ausgegangen.

Insgesamt werden sich die finanziellen Leistungsindika-
toren fur das Geschéaftsjahr 2020 auf dem Niveau des
Jahres 2019 einpendeln, sofern die Pandemie eine zeit-
liche Verschiebung von Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaBnehmen nicht erforderlich macht. Mit Miet-
ausfallen in GréBenordnungen, die sich auf substantielle
Weise in den Leistungsindikatoren niederschlagen wur-
den, rechnet die Geschéftsleitung derzeit nicht.
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4 Chancen- und Risikobericht sowie Bericht Uber
die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zum Abschlussstichtag lagen keine bestandsgefahrden-
den oder entwicklungsbeeintrachtigenden Sachverhalte
vor. Hinweise auf Zahlungsschwierigkeiten, Vermdgens-
verluste oder Beeintrachtigungen des Geschaftsmodells
bestanden nicht. Mit der Ausbreitung des Coronavirus ist
jedoch mit Risiken fur den zukUnftigen Geschaftsverlauf
der Genossenschaft zu rechnen, die jedoch mit entspre-
chenden MaBnahmen gesteuert werden kénnen. Des-
halb ist die Unternehmensfortfihrung sichergestellt.

Um sich gegen typische Risiken in Zusammenhang mit
der Bewirtschaftung von Immobilienbestanden bzw.
dem Betrieb eines mittelstandischen Unternehmens ab-
zusichern, hat die Genossenschaft in Ublichem Rahmen
Versicherungen abgeschlossen. AuBerdem ist ein Risi-
komanagementsystem, welches auch die besonderen
Anforderungen einer Spareinrichtung berlcksichtigt, zur
frihzeitigen Erkennung von Risiken eingerichtet.

Chancen bestehen insbesondere in der weiteren positi-
ven Entwicklung der Genossenschaft. Die Rahmenbedin-
gungen auf dem Wohnungsmarkt Freiburg und die gute
wirtschaftliche Verfassung der Genossenschaft ertffnen
die Moglichkeit, auf unbestimmte Dauer fir die Mitglieder
im Sinne des Forderauftrags der Satzung tétig zu sein.

Risiken bestehen im Geschaftsjahr 2020 insbesondere
in Zusammenhang mit der am Anfang des neuen Jahres
ausgebrochenen Pandemie. Zu nennen ist insbesondere
das Risiko, dass die Gewerbe- als auch Wohnungsmieter
der Genossenschaft inren Zahlungsverpflichtungen nicht
in der gewohnten Weise nachkommen k&nnen und es da-
durch zu einem Anstieg der Mietausfélle bzw. Mietstun-
dungen kommt. Zudem kann es zu Verzdgerung bei der
DurchfUhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von

Freiburg, den 30. Méarz 2020
Der Vorstand

/4‘:]'@ (&)&'.92%%

nja Dziollo3
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Kostensteigerungen kommen. Verzdgerung wurden sich
auch auf geplante Einnahmen negativ auswirken.

Die Grundeinstellung der Geschéftsleitung beim Einsatz
von Finanzinstrumenten kann als konservativ bezeichnet
werden. Im Wesentlichen liegen bei der Familienheim
Finanzinstrumente in Form von langfristigen Darlehens-
verbindlichkeiten gegenutber Banken und in Form von
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen der Genossen-
schaftsmitglieder vor. Zudem bestehen die typischen
kurzfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten, die bei
bestandsverwaltenden Wohnungsunternehmen aus dem
laufenden Geschéaftsbetrieb entstehen. Derivative Finan-
zinstrumente in Form von Forward-Vereinbarungen wer-
den bei Bedarf abgeschlossen. Swaps und Optionen
werden nicht abgeschlossen. Im Prifungszeitraum lagen
keine derivativen Finanzinstrumente bei der Familienheim
vor. Wesentliche Risiken in Zusamsmenhang mit den vor-
handenen Finanzinstrumenten bestehen nicht. So ist das
aktuelle Zinsumfeld vielmehr eine Chance glnstige Kre-
ditmittel aufzunehmen bzw. bei Ende der Zinsbindungs-
frist gunstige Anschlussfinanzierungen zu vereinbaren.
Zudem wird bei den Darlehenslaufzeiten auf eine breite
Streuung geachtet, um Risiken in Zusammenhang mit An-
schlussfinanzierungen zu vermeiden. Die Kiindigung der
Sparguthaben durch die Mitglieder ist jederzeit mdglich.
Allerdings sind die Einlagen in Sparformen mit unter-
schiedlichen Laufzeiten bzw. Kundigungsfristen ange-
legt, sodass ein Mittelabfluss, der zu Liquiditatseng-
passen fuhren konnte, ausgeschlossen werden kann.
Die stetigen Einnahmen aus dem Wohnungsbestand,
die vorhandenen liquiden Mittel und die derzeit nicht in
Anspruch genommenen Kreditlinien und Beleihungsre-
serven minimieren das Risiko, dass die Genossenschaft
Verpflichtungen aus Finanzinstrumenten nicht erfillen
kann. Mittels eines konsequenten Mahnwesens wird der
Gefahr des finanziellen Verlusts aus Forderungen Rech-
nung getragen.

U

Alexander Ehrlacher

Werner Eickhoff
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aanz der Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG
zum 31. Dezember 2019

AKTIVSEITE
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
A ANLAGEVERMOGEN
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 29.418,42 9.924,40
29.418,42 9.924,40
Il. Sachanlagen
1. ﬁ:tuc\jjos;ﬁzig;d grundstlicksgleiche Rechte 137.560.253.06 137.820.898,81
§ e e e
3. Grundstlcke ohne Bauten 254.616,41 254.616,41
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 8.600,95 8.600,95
5. Technische Anlagen 627.245,00 750.444,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 292.700,58 291.234,30
7. Anlagen im Bau 592.967,26 760.236,94
8. Bauvorbereitungskosten 129.514,90 270.833,06
140.741.731,64  140.508.273,95
Ill. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 1,00 1,00
2. Andere Finanzanlagen 6.300,00 6.300,00
6.301,00 6.301,00
B UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 4.456.010,43 4.270.270,87
2. Andere Vorrate 147.985,88 162.122,88
4.603.996,31 4.432.393,75
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 75.336,60 82.936,41
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 11.073,45 17.932,85
3. Sonstige Vermbgensgegenstande 36.413,63 315.5633,22
122.823,68 416.402,48
lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 8.928.144,88 11.458.607,19
2. Bausparguthaben 5.170.465,75 5.078.577,29
14.098.610,63 16.537.184,48
C RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 0,00 4.000,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.141,29 4.617,95
8.141,29 8.617,95
BILANZSUMME 159.611.022,97  161.919.098,01
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PASSIVSEITE

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
A EIGENKAPITAL
l.  Geschaftsguthaben
e e G
2. der verbleibenden Mitglieder 9.379.440,00 9.340.880,17
3. aus gekilndigten Geschéaftsanteilen 14.280,00 12.285,00
9.528.855,00 9.465.725,17
g:gl;ﬁ;rt\gé%?hf:gegs Einzahlungen auf 0.00€ 24,83
Il. Kapitalriicklage 39.533,04 39.533,04

lll. Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche Rucklagen 6.282.000,00 6.042.000,00

davon aus JahresUlberschuss
Geschaftsjahr eingestellt

2. Bauerneuerungsriicklage 35.750.000,00 34.500.000,00

davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt

3. Andere Ergebnisricklagen 15.625.000,00 156.175.000,00

davon aus JahresUberschuss
Geschaftsjahr eingestellt

240.000,00€ 250.000,00

1.250.000,00€ 1.310.000,00

450.000,00€ 500.000,00

57.657.000,00 55.717.000,00

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 4.341,47 7.669,26
2. JahresUberschuss 2.314.438,35 2.423.056,39
3. Einstellung in Ergebnisricklagen 1.940.000,00 2.060.000,00
378.779,82 370.725,65
Eigenkapital insgesamt 67.604.167,86 65.592.983,86
B RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen 5.611.791,00 5.144.747,00
2. Ruckstellungen fir Steuern 167.654,00 350.250,00
3. Sonstige Rickstellungen 432.367,00 284.560,00
6.211.812,00 5.779.557,00

C VERBINDLICHKEITEN
- Xf;g'lgi's';m‘z;e” gegentiber 36.559.881,89 41.395.642,13
2. Spareinlagen 40.386.704,24 40.047.988,24
3. Erhaltene Anzahlungen 5.304.309,09 5.266.737,47
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 231.511,25 267.426,82
5 Xﬁ:jbfe‘?gfuhnkgegf” aus Lieferungen 2.335.675,87 2.707.784,66
6. Sonstige Verbindlichkeiten 303.348,63 106.549,81
davon aus Steuern 257.353,67 € 47.796,38
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 8.007,69€ 6.369,61
85.121.430,97 89.792.129,13
D RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 673.612,14 754.428,02
BILANZSUMME 159.611.022,97  161.919.098,01
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G_ewinn— und Verlustrechnung der Familienheim Freiburg
Baugenossenschaft eG fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2019

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 21.486.528,44 20.899.175,34
b) aus Betreuungstatigkeit 14.106,80 14.106,80
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 63.807,17 67.613,40

21.564.437,41 20.980.895,54

Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und

unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 185.739,56 382.550,94
Andere aktivierte Eigenleistungen 17.220,00 21.383,70
Sonstige betriebliche Ertrage 161.882,10 188.892,23

Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 10.008.456,27 9.501.849,08
10.008.456,27 9.501.849,08
ROHERGEBNIS 11.920.822,80 12.071.873,33

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.675.307,35 1.481.337,78

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstltzung 858.013,64 836.248,40
davon flr Altersversorgung 534.954,30€ 540.227,23
2.433.320,99 2.317.586,18

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens

und Sachanlagen 4.546.534,85 4.261.116,32
Sonstige betriebliche Aufwendungen 758.693,50 973.534,67
Ertréage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 265,00 265,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 99.900,97 82.666,16
100.165,97 82.931,16
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.059.584,76 1.201.724,95
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 190.373,50 275.878,78
ERGEBNIS NACH STEUERN 3.032.481,17 3.124.963,59
Sonstige Steuern 718.042,82 701.907,20
JAHRESUBERSCHUSS 2.314.438,35 2.423.056,39
Gewinnvortrag 4.341,47 7.669,26

Einstellung aus dem Jahresiliberschuss

. = 1.940.000,00 2.060.000,00
in Ergebnisricklagen

BILANZGEWINN 378.779,82 370.725,65
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Ehang zum Jahresabschluss 2019

A. Allgemeine Angaben

Die Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG, Frei-
burg im Breisgau ist beim Amtsgericht Freiburg im Breis-
gau unter Nummer GnR 4 in das Genossenschaftsre-
gister eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff,
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) sowie nach den einschla-
gigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und
den Regelungen der Satzung der Genossenschaft auf-
gestellt.

Die Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG ist
eine mittelgroBe Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung tUber Form-
blatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersicht-
lichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften
bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die
Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, wei-
testgehend im Anhang aufgefthrt.
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Ehang zum Jahresabschluss 2019

B. Erlauterungen zu
den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Anlagevermégen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermé-
gensgegenstande des Anlagevermbgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich er-
worbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewdhn-
liche Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben. EDV-
Programme mit Anschaffungskosten unter € 250,00 wer-
den sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten abzliglich erhaltener Investitions- bzw.
Tilgungszuschisse und planmaBiger linearer Abschrei-
bungen bewertet. In Einzelféllen erfolgt die Abschreibung
degressiv. Die Abschreibungen auf Zugange des Sach-
anlagevermogens erfolgen grundsétzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden
zusatzlich auBerplanmaBige Abschreibungen bei voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Nachtrégliche Herstellungskosten werden auf die Rest-
nutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfassend mo-
dernisierten Altbauten wird die Restnutzungsdauer neu
festgesetzt.

Wohnbauten werden Uber eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren und Geschéftsbauten Uber eine Ge-
samtnutzungsdauer von 25 bzw. 33 Jahren linear abge-
schrieben. Vereinzelt werden Wohnbauten degressiv
Uber 40 Jahre abgeschrieben. Aussenanlagen werden
Uber 15 Jahre, Garagen Uber 20 bzw. 25 Jahre abge-
schrieben.
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Bei den technischen Anlagen handelt es sich um eine
thermische Solaranlage sowie um Photovoltaikanlagen.
Diese werden Uber eine Nutzungsdauer von 10 bzw. 20
Jahren linear abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird mit Satzen
von 3% bis 33% linear abgeschrieben. Vermogensge-
genstande der Betriebs- und Geschéftsausstattung, die
selbst nutzbar sind und deren Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten 250,00€ netto nicht Uberschreiten, werden
im Zugangsjahr als Aufwand erfasst. Liegen die Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten zwischen 250,01 € und
1.000,00€ netto werden jahresbezogene Sammelposten
gebildet, die linear Uber 5 Jahre abgeschrieben werden.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Umlaufvermégen

Unter den Unfertigen Leistungen werden noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Die Anderen Vorrate enthalten die Bestande an Heizdl
und Pellets. Die Ermittlung der Anschaffungskosten er-
folgt nach der FiIFO-Methode (First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Ri-
siken behaftet ist, werden angemessen Wertabschlage
vorgenommen. Uneinbringliche Forderungen werden
abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
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Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand fUr einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Von dem bestehenden Bilanzie-
rungswahlrecht fur Geldbeschaffungskosten wurde Ge-
brauch gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungskosten
werden Uber die jeweilige Zinsbindung abgeschrieben.

Rickstellungen

Riickstellungen fir Pensionen wurden gemal Sach-
verstandigengutachten nach dem Anwartschaftsbar-
wertverfahren (PUC-Methode) unter BerUcksichtigung
von zukUnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen sowie
den zugrunde liegenden Sterbetafeln errechnet. Die Be-
wertung erfolgt nach versicherungsmathematischen
Grundsétzen. Im Einzelnen liegen der Berechnung fol-
gende Parameter zugrunde:

Richttafeln 2018G
nach Heubeck

Biometrische Parameter:

Zinssatz der

Deutschen Bundesbank 31.12.2019: 2,711%
Gehaltstrend: 3,00% p.a
Kunftige Anpassung der laufenden Renten:  1,75% p.a
Fluktuationswahrscheinlichkeit: 0,00% p.a

Bei der Bildung der Steuerriickstellungen fur Ausschit-
tungsbelastungen wurde der Auffassung der Finanz-
verwaltung gemal BMF-Schreiben vom 16.05.2002
gefolgt, dass die Steuerrtickstellung erst in dem Jahr zu
bilden ist, in dem die Ausschittung abgeflossen ist.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
bertcksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des ErfUllungsbetrags, der nach verninftiger kaufman-
nischer Beurteilung erforderlich ist, um zukUnftige Zah-
lungsverpflichtungen abzudecken. Zukunftige Preis- und
Kostensteigerungen werden berUcksichtigt, sofern aus-
reichende objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.

Fur Aufbewahrungspflichten fiir Geschéaftsunterlagen
wurden entsprechende Ruckstellungen in Hohe des je-
weiligen Erflllungsbetrages gebildet. Der Teil der Ruck-
stellungen, welcher auf Ausgaben entfallt, die nach Ablauf
des dem Abschlussstichtag folgenden Geschaftsjahres
anfallen, wird mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sie-
ben Geschaftsjahre abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
angesetzt.

Die Erhaltene Anzahlungen beinhalten ausschlieBlich
Vorauszahlungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete
Betriebskosten.

@ Geschaftsbericht 2019 35



Ehang zum Jahresabschluss 2019

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. BILANZ
1. Entwicklung des Anlagevermdégens

Zugéange Abgange

Anschaffungs-/ Umbuchungen Zuschreibungen
Herstellungs- des des

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten zum 01.01. des Geschéftsjahres Geschéaftsjahres Geschaftsjahres kosten zum 31.12.
€ € (+/-) € € €

Immaterielle
Vermdgens-
gegenstande 194.014,75 26.320,06 0,00 0,00 0,00 220.334,81
SACHANLAGEN
Grundstlicke und grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 217.527.333,30 2.456.613,63 78.548,54 1.5654.908,90 0,00 221.460.307,29
Grundstlcke und
grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 1.120.606,14 0,00 115.644,97 949.536,55 0,00 1.954.497,72
Grundstlcke ohne Bauten 254.616,41 0,00 0,00 0,00 0,00 254.616,41
Grundstlcke mit
Erbbaurechten Dritter 8.600,95 0,00 0,00 0,00 0,00 8.600,95
Technische Anlagen 1.619.846,85 0,00 0,00 0,00 0,00 1.619.846,85
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 648.390,26 77.213,47 11.129,70 0,00 0,00 714.474,03
Anlagen im Bau 760.236,94 2.208.746,55 0,00 -2.376.016,23 0,00 592.967,26
Bauvorbereitungskosten 270.833,06 109.954,39 122.843,33 -128.429,22 0,00 129.514,90
Sachanlagen gesamt 222.210.463,91 4.852.528,04 328.166,54 0,00 0,00 226.734.825,41
FINANZANLAGEN
Sonstige Ausleihungen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00
Andere Finanzanlagen 6.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.300,00
Finanzanlagen gesamt 6.301,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.301,00
ANLAGEVERMOGEN
GESAMT 222.410.779,66 4.878.848,10 328.166,54 0,00 0,00 226.961.461,22
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Anderungen der Abschreibungen
in Zusammenhang mit...

Kumulierte Abschreibungen Kumulierte
Abschreibungen des Zugéangen Abschreibungen Buchwert Buchwert
zum 01.01. Geschéaftsjahres  Zuschreibungen Abgéngen Umbuchungen zum 31.12. am 31.12.19 am 31.12.18
€ € € € +/-€ € € €

184.090,35 6.826,04 0,00 0,00 0,00 190.916,39 29.418,42 9.924,40
79.706.434,49 4.193.619,74 0,00 0,00 0,00 83.900.054,23 137.560.253,06  137.820.898,81
769.196,66 25.112,55 0,00 115.644,97 0,00 678.664,24 1.275.833,48 351.409,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 254.616,41 254.616,41
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.600,95 8.600,95
869.402,85 123.199,00 0,00 0,00 0,00 992.601,85 627.245,00 750.444,00
357.155,96 74.934,19 0,00 10.316,70 0,00 421.773,45 292.700,58 291.234,30
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 592.967,26 760.236,94
0,00 122.843,33 0,00 122.843,33 0,00 0,00 129.514,90 270.833,06
81.702.189,96 4.539.708,81 0,00 248.805,00 0,00 85.993.093,77 140.741.731,64 140.508.273,95
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.300,00 6.300,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.301,00 6.301,00
81.886.280,31 4.546.534,85 0,00 248.805,00 0,00 86.184.010,16  140.777.451,06 140.524.499,35
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2. Im Posten Unfertige Leistungen sind im Geschéfts-
und Vorjahr ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr:

311219 31.12.18

Forderungen aus Vermietung 12.643,64 €  12.175,38 €
4. Tilgungszuschusse in Hohe von 31.784,00 € wurden
von den Anschaffungs- und Herstellungskosten des

Sachanlagevermdgens abgesetzt.

5. Im Posten Sonstige Vermégensgegenstande sind
keine Betrage gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

6. Bei den Pensionsriickstellungen besteht zwischen
dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaBgabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus

den vergangenen zehn Geschéftsjahren und dem An-
satz der Ruckstellungen nach MaBgabe des entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen sieben Geschaftsjahren im Geschaftsjahr
ein Unterschiedsbetrag in Héhe von 678.535,00 €.
Dieser Unterschiedsbetrag unterliegt der Ausschut-
tungssperre.

7. Im Posten Sonstigen Ruckstellungen sind Ruck-
stellungen fur ausstehende Rechnungen in H6he von
142.000,00 € enthalten. Ansonsten sind keine Ruckstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten.

8. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBe-
ren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (u.a. Verbind-
lichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr) sowie
die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € € € Artder Sicherung

gegentiber 36.559.881,89 2.358.004,10 8.703.142,95 25.498.734,84 36.559.881,89  Grundpfandrechte
Kreditinstituten 2.311.800,99
Erhaltene 5.304.309,09 5.304.309,09 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen 5.266.737,47
aus Vermietun 231.511,25 231.511,25 0,00 0,00 0,00

¢ 267,426,682
aus Lieferungen und 2.335.675,87 2.335.675,87 0,00 0,00 0,00
Leistungen 2.707.784,66
Sonstige 303.348,63 303.348,63 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 106.549,81
Summe 44.734.726,73 10.532.848,94 8.703.142,95 25.498.734,84 36.559.881,89

10.660.299,75

Spareinlagen 40.386.704,24

Verbindlichkeiten

gesamt 85.121.430,97

(Vorjahreszahlen sind kursiv)

10. Die Spareinlagen gliedern sich hinsichtlich der Kindigungsfristen wie folgt:

31.12.19 31.12.18
Spareinlagen
a) mit dreimonatiger Kiindigungsfrist 37.886.679,08 € 37.707.770,96 €
b) mit vereinbarter Kindigungsfrist von mehr als drei Monaten 2.500.025,16 € 2.340.217,28 €
Summe 40.386.704,24 € 40.047.988,24 €
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Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstédnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen ent-
halten auBerplanmaBige Abschreibungen in Hohe von 122.843,33 € (Vorjahr: 0,00 €).

Im Posten Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage sind Ertrage aus der Abzinsung von langfristigen Ruckstellungen
in Hohe von 437,00 € (Vorjahr: 544,00 €) enthalten.

Im Posten Zinsen und ahnliche Aufwendungen sind Aufwendungen fur die Aufzinsung von langfristigen Rtckstel-
lungen in Héhe von 162.512,00 € (Vorjahr: 168.825,00 €) enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen,
die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Garantieverpflichtung gegentber dem Selbsthilfefonds zur Sicherung der Spareinlagen

von Wohnungsgenossenschaften in Hohe von 212.792,41 €
Aus vergebenen Auftragen fur Bauinvestitionen und zwangslaufigen Folgeinvestitionen 7.601.698,00 €
Darlehenzusagen mit ausstehender Auszahlung in Zusammenhang mit den Bauinvestitionen 1.500.000,00 €

2. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschéaftigte Teilzeitbeschéftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 10 5
Technische Mitarbeiter 8 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hausmeister, Aushilfskrafte usw. 3 4

21 9

AuBerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubildende beschéftigt.

3. Mitgliederbewegungen

Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschéaftsanteile

Mitglieder zu Beginn des Geschéftsjahres 8.679 88.961
Zugang 204 2.047
Abgang 221 1.680
Mitglieder am Ende des Geschéftsjahres 8.662 89.328

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr erhéht um 38.559,83 €

Satzungsgeman haften die Mitglieder nur mit inren Geschéftsanteilen. Eine Nachschusspflicht der Mitglieder im
Insolvenzfall besteht nicht.
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4. Prifungsverband

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

5. Mitglieder des Vorstandes

Anja DziolloB, Vorstandsvorsitzende  (hauptamtlich)
Alexander Ehrlacher (hauptamtlich)
Werner Eickhoff (nebenamtlich)

6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Anita Stilz Steuerberaterin
Friedhelm Voigt Vorstandsvorsitzender Marienhaus
St. Johann eV.
Dr. Ann Baumgartner Hautarztin
Linus Becherer Hauptabteilungsleiter—Erzbischéfliches Ordinariat
Karin Muller stellv. Amtsleiterin Stadtk&mmerei Freiburg
Klaus Textor Bankkaufmann i.R.
Frank Pfaff Sachverstandiger

Vorsitzende
stellv. Vorsitzender und stellv. Schriftfiihrer

SchriftfUhrerin

Andreas Riesterer Stellv. Abteilungsleiter Caritasverband fur die Erzditzese Freiburg e.V.

E. Weitere Angaben

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die, hatten sie sich bereits vor Ablauf des Berichtszeitraums ereignet, eine
deutlich andere Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage erforderlich gemacht hatten, sind nach dem
Schiuss des Berichtszeitraums nicht eingetreten.

Vorschlag uber die Verwendung des Jahresergebnisses
Vorstand und Aufsichtsrat haben auf Grundlage des § 39 der Satzung beschlossen, vom JahreslUberschuss ein-
schlieBlich des Gewinnvortrags in Hohe von 2.318.779,82 € nach Dotierung der gesetzliche Ricklage von 240.000,00
€ einen Betrag von 1.030.000,00 € verbindlich vorab und weitere 670.000,00 € vorweg in die Ergebnisrtcklagen
einzustellen. Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresabschluss unter Billigung der Vorab- und
Vorwegzuweisung festzustellen und den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von 378.779,82 € wie folgt zu ver-

wenden:

Dividendenausschiittung

4,00 v.H. Dividende 374.210,21 €
Gewinnvortrag 4.569,61 €
Bilanzgewinn 378.779,82 €
Freiburg, den 30. Méarz 2020

Der Vorstand

¢ (—) i w
/4 & & .VZ%% f
K;ija DziolloR Alexander Ehrlacher Werner Eickhoff
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprufers

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Familienheim Frei-
burg Baugenossenschaft eG, Freiburg im Breisgau, —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und
der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. DarU-
ber hinaus haben wir den Lagebericht der Familienheim
Freiburg Baugenossenschaft eG, Freiburg im Breisgau,
fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31.
Dezember 2019 geprUft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigeflgte
Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fUr Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundséatze ordnungsméaBiger Buchfih-
rung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossen-
schaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage
fUr das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31.
Dezember 2019 und vermittelt der beigefligte Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukUlnftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

GemanR § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
LVerantwortung des Abschlussprtifers far die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Genossenschaft unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und

berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sons-
tigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fUr unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
daflir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die
sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmaBiger Buchflihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermaoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafUr verantwortlich, die Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
FortfGhrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschla-
gig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie daflr verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
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Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdg-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft
zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prafung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der WirtschaftsprUfer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgeflhrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus VerstdBen oder Unrichtigkei-
ten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernUnftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Da-
rbber hinaus

I identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
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planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da Verst6Be betrligerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefUhrende Darstellungen bzw. das AuBer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

I gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die PrU-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pru-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil Uber die Wirksamkeit dieser
Systeme der Genossenschaft abzugeben.

I beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

I ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prlfungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweilliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestéatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu flhren, dass die Ge-
nossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfUhren kann.



I beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrun-
de liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfuh-
rung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Verm&gens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

I beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genos-
senschaft.

I fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichen-
der geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei

insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten An-
gaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Pru-
fungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prufungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Stuttgart, 30. April 2020

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

gez. Dr. Hoffmann
Wirtschaftsprifer
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