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Vergutungsbericht

Grundzuge des Vergutungssystems

Gemafl3 § 35 Abs. 1 G der Satzung wird die Vergutung flr den Aufsichtsrat von der
Vertreterversammlung festgelegt. In der Versammlung der Vertreter am 2. Juli 2004
wurde fur die Vergltung der Aufsichtsrate ein Gesamtbudget in H6he von 65.000

Euro festgelegt.

Die Verglitung des Aufsichtsrats wird durch Be-
schluss der Vertreterversammlung als Bud-
get festgelegt. Uber die Verteilung des Budgets
entscheidet der Aufsichtsrat. Die Verglitung der
Aufsichtsratsmitglieder tragt der Verantwortung
und dem Tatigkeitsumfang der Aufsichtsratsmit-
glieder sowie der wirtschaftlichen Lage und dem
Erfolg des Unternehmens Rechnung. Dabei wer-
den der Vorsitz und der stellvertretende Vorsitz
im Aufsichtsrat berlicksichtigt. Die Mitglieder
des Aufsichtsrats erhalten keine erfolgsbezo-
gene Vergutung.

Die Vorstande erhalten furihre Tatigkeit eine feste
Verglitung. Aufwandspauschalen fur die Teilnah-
me an Sitzungen oder sonstigen Veranstaltungen
werden nicht gewahrt. Leistungen Uber die vom
Aufsichtsrat beschlossenen und vertraglich ver-
einbarten VerglUtungen bedirfen der Beschluss-
fassung des Aufsichtsrats. Die Vergutung der
Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat in an-
gemessener Hohe festgelegt.

Kriterien fir die Angemessenheit der Vergitung
bilden insbesondere die Aufgaben des jeweiligen
Vorstandsmitglieds, seine personliche Leistung,
die Leistung des Vorstands sowie die wirtschaft-
liche Lage, der Erfolg und die Zukunftsaussichten
des Unternehmens unter Berlicksichtigung sei-
nes Vergleichsumfelds.

Die Gesamtvergltung der Vorstandsmitglieder
umfasst die monetaren Vergultungsteile, die Ver-
sorgungszusagen, die sonstigen Zusagen, insbe-
sondere fur den Fall der Beendigung der Tatigkeit,
Nebenleistungen jeder Art und Leistungen von

Dritten, die im Hinblick auf die Vorstandstatigkeit
zugesagt oder im Geschaftsjahr gewahrt wur-
den. Die Gesamtvergutung des Vorstands wird
aufgeteilt nach fixen und sachbezogenen Kom-
ponenten. Die Gesamtverglitung des Vorstands
wird in diesem Vergutungsbericht offengelegt.
AuBerdem erfolgt eine regelmaBige Prifung
durch den Finanzausschuss des Aufsichtsrats,
der auch die Kostenauslagen fir die Mitglieder
des Vorstands pruft.

Vorstand

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Leitung der Genossenschaft

Die Vorstandsmitglieder sind dem Unternehmensinteresse verpflichtet. Kein Mitglied
des Vorstands darf bei seinen Entscheidungen persénliche Interessen verfolgen und
Geschaftschancen, die dem Unternehmen zustehen, flr sich nutzen.

Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter ei-
gener Verantwortung (§ 22 der Satzung). Er ist an
das Unternehmensinteresse gebunden und hat
gem. § 2 der Satzung dabei den Geschaftszweck
der Genossenschaft zu verfolgen. Der Vorstand
hat bei seiner Tatigkeit nur solche Beschrankun-
gen zu beachten, die Gesetz oder Satzung vor-
sehen, anderweitige Beschrankungen sind unzu-
lassig. Der Vorstand entwickelt die strategische
Ausrichtung des Unternehmens, stimmt sie mit
dem Aufsichtsratab und sorgtfirihre Umsetzung.

Die Vorstandsmitglieder sind dem Unterneh-
mensinteresse verpflichtet. Kein Mitglied des Vor-
stands darf bei seinen Entscheidungen persénli-

Vergiitung des Vorstands

Die Gesamtverglitungen des Vorstands im

Geschaftsjahr 2024 betrugen 310.604,62 Euro.

Mitglieder

Esslinger, Rudiger

che Interessen verfolgen und Geschaftschancen,
die dem Unternehmen zustehen, fir sich nutzen.
Jedes Vorstandsmitglied hat Interessenskon-
flikte dem Aufsichtsrat gegeniber unverziglich
offenzulegen und die anderen Vorstandsmitglie-
der hiertber zu informieren. Alle Geschafte zwi-
schen dem Unternehmen einerseits und den Vor-
standsmitgliedern sowie ihnen nahestehenden
Personen oder ihnen persoénlich nahe stehenden
Unternehmungen andererseits haben branchen-
Ublichen Standards zu entsprechen.

Wesentliche Geschafte bedlrfen der Zustim-
mung des Aufsichtsrates.

Beschaftigung

hauptamtlich

Zeitraum

01.01. - 31.12.2024

Landhauf3er, Heinz Peter

nebenamtlich

01.01. - 31.12.2024
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Aufsichtsrat

Beratungs- und Kontrollarbeit

In Entscheidungen von grundlegender Bedeutung
fur das Unternehmen wird der Aufsichtsrat ent-
sprechend den gesetzlichen und satzungsmagi-
gen Bestimmungen eingebunden.

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens
stimmt der Vorstand mit dem Aufsichtsrat ab. Der
Vorstand berichtet dem Aufsichtsrat auBerdem
regelmafBig hierliber. Der Aufsichtsratsvorsitzen-
de fuhrt die Beschliisse des Aufsichtsrates aus
(§ 25 Abs. 8 der Satzung). Er koordiniert die Arbeit
des Gremiums und leitet die Sitzungen. In re-
gelmaBigen Gesprachen mit dem Vorstand ist
der Aufsichtsrat Uber die Geschaftspolitik, die
Unternehmensplanung und Strategie informiert.
Der Aufsichtsratsvorsitzende wird Uber wichtige
Ereignisse, die flur die Beurteilung der Lage und
Entwicklung sowie fir die Leitung des Unter-
nehmens von wesentlicher Bedeutung sind, un-
verzuglich durch den Vorsitzenden des Vorstands
informiert.

Der Aufsichtsratsvorsitzende soll sodann den
Aufsichtsrat unterrichten und erforderlichen-
falls eine auBBerordentliche Aufsichtsratssitzung
einberufen. Zur Steigerung der Effizienz der Auf-
sichtsratsarbeit oder der Behandlung komplexer
Sachverhalte bildet der Aufsichtsrat Ausschisse.
Die jeweiligen Ausschuisse berichten regelmafig
dem Aufsichtsrat Uber ihre Arbeit.

Zum Zweck der Prifung von Angelegenheiten, die
sich insbesondere mit Fragen und der Uberwa-
chung der Rechnungslegung und des laufenden
Rechnungswesens befassen, hat der Aufsichtsrat
der Baugenossenschaft einen Finanzausschuss
gebildet, dem folgende Mitglieder angehoren:
Daniel Heath, Dr. Katharina Ludwig und Christian
Pflaum.

Mitglieder des Aufsichtsrats 2024

Nach Alphabet geordnet.

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Die Gesamtvergltungen des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr 2024 betrugen: 47.400,00 Euro

Dr. Klaus Daniel Dr. Katharina Christian Gudrun
Dullenkopf Heath Ludwig Pflaum Troes
von bis tatig seit
Dullenkopf, Dr. Klaus 01.01.2024 31.12.2024 18.10.2006
Heath, Daniel 01.01.2024 31.12.2024 02.06.2016
Dr. Ludwig, Katharina 01.01.2024 31.12.2024 15.06.2021
Pflaum, Christian 01.01.2024 31.12.2024 13.05.2011
Troes, Gudrun 01.01.2024 3112.2024 22.06.2017
L3 L3
Sitzungen der Gremien
Anzahl im Jahresvergleich
2024 2023 2022 2021 2020 2019
Aufsichtsrat 5 2 4 6 12 8
Vertreterversammlung 1 1 1 1 1 1
Finanzprufungsausschuss 1 1 1 (o] 0 1
Vorstandssitzungen 10 6 1l il 1 4
17 10 17 17 24 14
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Bericht des Aufsichtsrats 2024

Politische und wirtschaftliche Unsicherheiten bestimmen
die Situation in Deutschland nun schon seit einigen Jahren
und stellen die gesamte Gesellschaft permanent vor gro-
Be Herausforderungen. Die politischen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen in Europa haben sich mit dem
Uberfall Russlands auf die Ukraine im Februar 2022 dra-
matisch verandert. Auch die Geschwindigkeit, mit der sich
diese Umwalzungen momentan vollziehen, verursacht bei
der Bevélkerung Zukunftsangste. Politik und Gesellschaft
tun sich schwer, zligig neue Prioritaten zu setzen und an-
gemessen auf die neuen Herausforderungen zu reagieren.
Machen wir uns aber nichts vor, auch ohne die innen- und
auBBenpolitischen Herausforderungen stliinde Deutsch-
land vor groBem Druck zur Veranderung. Viel zu lange
ignorierte Probleme wie der demografische Wandel, der
allgemeine Fachkraftemangel, die Uberbirokratisierung,
die schleppende Digitalisierung, die marode Infrastruktur,
Klimawandel und nicht zuletzt der dramatische Mangel an
Wohnraum in den Ballungsraumen erfordert entschlosse-
nes Handeln auf allen Ebenen.

Diese Probleme beeinflussen selbstverstandlich auch die
Immobilienwirtschaft. Der Wohnungsbau ist durch dra-
matische Preissteigerungen bei gleichzeitig ungtinstigen
Finanzierungskonditionen unter Druck geraten. Immer
kleinteiligere Regulierungen verscharfen die Situation
weiter. Der andauernde Mangel in der Wohnraumversor-
gung hat das Potenzial, insbesondere in Ballungsraumen,
dramatische soziale Verwerfungen zu verursachen. Es
bleibt zu hoffen, dass Bundes-, Landes- und Kommunal-
politik die Probleme endlich entschlossen angehen. Selbst
wenn die Politik endlich ins Handeln kommt, wird der 6f-
fentliche Sektor die Probleme nicht allein 16sen kénnen.
Baugenossenschaften als Solidargemeinschaften, die
in ihren Werten und Grundsatzen die Ideen der gemein-
schaftlichen Selbsthilfe abbilden, kénnen neben der Ak-
tivierung privater Kapitalgeber eine wichtige Rolle in der
zuklnftigen Entwicklung spielen.

Welche Themen pragten die Entwicklung der Familien-
heim Karlsruhe im Berichtsjahr 2024 aus Sicht des Auf-
sichtsrats? In den gemeinsamen Sitzungen informierte
der Vorstand Uber aktuelle Themen wie verschiedene
Neubauprojekte in Durmersheim und Bietigheim oder ein
gemeinsames Projekt in Pfinztal-Séllingen zusammen mit

der Baugenossenschaft Familienheim Pforzheim. Weitere
Schwerpunkte waren die Finanz- und Wirtschaftlichkeits-
planung 2024 bis 2026, die Sanierungsplanung, die wei-
teren Aktivitaten in der Bewirtschaftung unseres eigenen
Wohnungsbestandes, die Projekt- und Bauaktivitaten
sowie Veranderungen unseres Portfolios im Bereich der
Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die mit externer Unter-
stltzung erstellte Klima-Roadmap bildet dabei die Basis
fur die Planung der energetischen Sanierung unseres Ge-
baudebestandes in den kommenden Jahren. Die in den
letzten Jahren intensivierte Zusammenarbeit mit der Erz-
didzese Freiburg ermoglichte nicht nur die Option weitere
Projekte auf Grundstlicken der Kirche zu entwickeln, son-
dern auch seit 2024 die erneute Ubernahme der Verwal-
tung zahlreicher Objekte der Kirche in Karlsruhe.

Durch den 2024 abgeschlossenen Verkauf des Hegele-
Areals inklusive des Betriebsgebaudes in der Hardeck-
strasse an die stadtische Facher GmbH konnte ein sig-
nifikanter Mittelrickfluss an der Familienheim realisiert
werden. Dadurch wurde der Weg fiir eine grundsatzliche
Uberplanung und Neuentwicklung des gesamten Areals
frei gemacht, der auch fir uns in Zukunft Entwicklungs-
chancen bieten wird. Das derzeit negative Marktumfeld
bestimmt immer noch die Vermarktung bzw. Entwicklung
des Bruker-Areals in Rheinstetten Silberstreifen. Obwohl
mehrere potenzielle Kaufer vom Entwicklungspotenzial
des Areals Uberzeugt sind, konnte bisher noch kein Ab-
schluss realisiert werden. In der Projektgesellschaft Sil-
berstreifen wurden daher die Aktivitaten zur Aufstellung
eines Bebauungsplans und der zwischenzeitlichen Ver-
mietung von Teilen des Bruker-Areals intensiviert. Sollten
sich bei den Verkaufsaktivitdten des Bruker-Areals auf
Grund des Marktumfeldes Abweichungen von der derzei-
tigen Planung ergeben, ist vorgesehen, in Absprache mit
dem Prifungsverband eventuell bilanzielle Korrekturen
vorzunehmen.

Unser geschaftsfiihrender Vorstand Rudiger Esslinger
wurde zum 1. Januar 2024 fur weitere funf Jahre besta-
tigt, und der Aufsichtsrat mochten ihm an dieser Stelle
ausdricklich fir die erfolgreiche Arbeit und die ausge-
zeichnete Zusammenarbeit danken und ihm viel Erfolg fur
die kommenden Jahre wiinschen. Zum Jahreswechsel ist
Herr Heinz Peter LandhauBer altersbedingt aus dem Vor-

stand ausgeschieden. Der Aufsichtsrat méchte ihm fir die
erfolgreiche Arbeit und die ausgezeichnete Zusammen-
arbeit ganz herzlich danken und wiinscht ihm alles Gute
und vor allem Gesundheit in den kommenden Jahren. Wie
bereits im letzten Bericht erwahnt, konnten wir als Nach-
folger mit Herrn Peter Stammer einen ausgewiesenen
Experten fur den Vorstand der Familienheim Karlsruhe
gewinnen. Herr Stammer hat am 01.01.2025 die Aufgabe
als nebenamtlicher Vorstand der Familienheim Karlsruhe
Ubernommen. Wir freuen uns von seinen jahrelangen Er-
fahrungen in der genossenschaftlichen Immobilienwirt-
schaft profitieren zu kénnen und wiinschen ihm viel Erfolg
in seinem neuen Amt bei der Familienheim Karlsruhe.

Zu den wichtigsten Aufgaben des Aufsichtsrats gehorten,
wie in den Vorjahren, die Kommunikation mit den Prufern,
die Entgegennahme des Prifberichtes sowie die alljahr-
liche ausfihrliche Prifungsschlussbesprechung mit dem
Prufungsverband (vbw). Die gesetzliche Prifung dieses
Geschaftsberichts und des Jahresabschlusses fur das
Geschaftsjahr 2024 durch den Verband baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e\V.
erfolgte ab April 2025. Die Bewertung des Immobilien-
portfolios der Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe
eG und ihrer Tochtergesellschaften wurde intensiv disku-
tiert, um fir die gesetzliche Priifung ein zutreffendes Bild
der Lage des Unternehmens zu gewinnen. Der Aufsichts-

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

rat mochte an dieser Stelle dem Vorstand und allen be-
teiligten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ausdricklich
fur das hohe Engagement und die intensive Mitarbeit bei
der Erstellung der Unterlagen fur den Prifbericht danken.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,
den Jahresabschluss 2024 gem. § 35 Abs. 1b der Satzung
festzustellen. Die Vertreterversammlung wird um Zustim-
mung zur Verwendung des Bilanzgewinns, entsprechend
dem gemeinsamen Vorschlag von Aufsichtsrat und Vor-
stand, gebeten. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreter-
versammlung, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Karlsruhe, den 22.03.2025

Dr. Klaus Dullenkopf
Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des Finanzausschusses 2024

Der Aufsichtsrat hat erstmalig fir den Jahresabschluss
2024 die W T S Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stutt-
gart GmbH (Tochter des vbw) mit einer so genannten.
Uberwachungspriifung beauftragt. Diese findet vor der
Prifung durch den vbw statt und unterstitzt maf3geblich
die Arbeit des Finanzausschusses.

Gegenstand der Feststellungen waren der Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2024, die Inventarunterlagen,
die Konten der Buchfilihrung, die Buchungsbelege sowie
die prifungsrelevanten Akten und Schriften der Genos-
senschaft. Hier wurden Stichproben vorgenommen.

Bei den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden erga-
ben sich gegenltiber dem Vorjahr keine Veranderungen.

DerJahresabschluss zum 31. Dezember 2024 ist ordnungs-
gemaf erstellt und durch ausfiihrliche Unterlagen belegt.
Er kann in der vorliegenden Form der Vertreterversamm-
lung zur Feststellung empfohlen werden. Die vorgeschla-
gene Gewinnverwendung entspricht den Bestimmungen
von Gesetz und Satzung.
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Lagebericht
des Vorstands

Geschéftsjahr 2024

Grundlagen des Unternehmens

Die Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG wur-
de am 19.09.1947 in Karlsruhe gegrindet. Zum 31.12.2024
hatte unsere Genossenschaft 6.032 Genossenschaftsmit-
glieder. Diese halten insgesamt 37.344 Genossenschafts-
anteile.

Die Familienheim Karlsruhe eG ist in den Geschéftsfeldern
Wohnungsbewirtschaftung, Projektentwicklung, kauf-
mannische und technische Verwaltung und Vermarktung
von Immobilien tatig. Entsprechend der Satzung kann die
Genossenschaft Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen bewirtschaften, errichten, erwerben, verauBBern
und betreuen; sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruk-
tur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Hierzu gehéren
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Raume fur Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen
und Dienstleistungen.

Am 31. Dezember 2024 gehorten zum Bestand der Genos-
senschaft 2689 Wohnungen (Vorjahr: 2690), 33 Gewerbe-
einheiten (Vorjahr: 34) sowie 1970 Stellplatze und Garagen
(Vorjahr: 1981).

Zur Erfiullung ihrer Aufgaben ist die Genossenschaft an
weiteren Unternehmen beteiligt. Wesentlich beteiligt ist
die Genossenschaft an der Genossenschaftlichen Ener-
gieservice GbR, an der Projektgesellschaft Wohnbau Dur-
lach mbH, der Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR und
an der inwoca GmbH. Die inwoca GmbH ist wiederum
100%ige Gesellschafterin der Projektgesellschaft Silber-
streifen GmbH, die im Geschaftsjahr 2019 zur Entwicklung
von Grundsticken im Silberstreifen/Rheinstetten ge-
griindet wurde. Zur Erflllung unserer sozialen und gesell-
schaftlichen Verpflichtungen und Aufgaben wird unsere
Abteilung Soziales Management ebenso eingesetzt wie
die Monsignore Friedrich Ohlhauser-Stiftung, die 2009
von der Familienheim Karlsruhe eG gegriindet wurde.

Die Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG stellt
am Wohnungsmarkt im Stadt- und Landkreis Karlsru-
he attraktive Mietwohnungen zu bezahlbaren Preisen in
einem nach wie vor angespannten Wohnungsmarkt zur
Verfligung.

Der Vorstand der Familienheim Karlsruhe eG:
Geschaftsfilhrender Vorstand Riidiger Esslinger
und Heinz Peter LandhiuBer.

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Allgemeine wirtschaftliche Lage

und Wohnungsbau

Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (Angriffskrieg Russ-
lands gegen die Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf Is-
rael, Spannungen im sldchinesischen Meer, Wahlen in
den USA) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung
aus, so dass das Geschaftsjahr erneut durch ein heraus-
forderndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorlaufigen Zahlen des
statistischen Bundesamtes 2,2 %, wahrend sie im Vorjahr
noch 5,9 % betragen hatte. Flir 2025 wird eine Inflations-
rate in der Nahe des aktuellen Wertes erwartet.

Der Preisanstieg fur den Neubau konventionell gefertig-
ter Wohngebaude lag in Baden-Wirttemberg 2024 er-
neut Uber dem Anstieg des Verbraucherpreisindexes. Der
Anstieg betrug im vierten Quartal 2024 3,4 % gegentber
dem Vorjahresquartal. Die Kosten fiir Instandhaltungsar-
beiten an Wohngebauden stiegen im vierten Quartal 2024
gegenlber dem Vorjahresquartal um 3,7 %.

In den vergangenen beiden Jahren hatte die EZB in zehn
Zinserhéhungsschritten die Leitzinsen bis zum Septem-
ber 2023 angehoben. Seit Juni 2024 erfolgten dann vier
Leitzinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung im Dezem-
ber 2024 betragt der Hauptrefinanzierungszinssatz noch
3,15 %. Die Zinssenkung wirkte sich auch auf die Bauzinsen
aus, sie sind bis zum Jahresende 2024 um einen halben
Prozentpunkt zurlickgegangen und betragen nun rund 3 %
bei einer zehnjahrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fiihrten auch im Jahr 2024
zu einem Rlckgang der Baugenehmigungen. Von Januar
bis Oktober 2024 wurden in Baden-Wdurttemberg 16.958
Baugenehmigungen fir Wohnungen erteilt, wahrend im
Vergleichszeitraum des Vorjahres 24.462 Baugenehmi-
gungen erteilt wurden, was einem Rickgang von rund
30,6 % entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kampft nicht nur mit hartnacki-
gem Konjunkturgegenwind, sondern auch mit struktu-
rellen Problemen. Dies fihrt nach den Berechnungen der
deutschen Bundesbank 2024 zu einer Abnahme des Brut-
toinlandsproduktes um 0,2 %, 2025 soll es dann leicht um
0,2 % steigen.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeits-
markt robust. Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland
hat 2024 mit rund 46,1 Millionen Beschaftigten (Vorjahr
rund 45,9 Millionen) den héchsten Stand seit der Wieder-
vereinigung erreicht. Flir 2025 wird mit einer Zunahme der
Arbeitslosenquote gerechnet. 2024 betrug die Arbeitslo-
senzahl in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2,79 Millio-
nen Menschen, was einen Anstieg um 178.000 Personen
gegenlber dem Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosenquote
erhéhte sich um 0,3 % Punkte auf 6 %.

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch Einfluss
auf die Finanzsituation der 6ffentlichen Haushalte. Der
Sffentliche Gesamthaushalt (Bund, Lander, Gemeinden
und Verbande sowie Sozialversicherung, einschlieBlich
aller Extrahaushalte) war beim nicht éffentlichen Bereich
bis zum Ende des dritten Quartals 2024 mit 8,6 Milliarden
Euro verschuldet. Damit stieg die 6ffentliche Verschul-
dung gegenliber dem Jahresende 2023 um 1,8 % oder 43,5
Milliarden Euro.

Das Statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren
Bevolkerungswachstum in Baden-Wiurttemberg. So soll
die Bevdlkerung von 11,1 Millionen im Jahr 2024-2040 auf
11,4 Millionen ansteigen. Ausschlaggebend fir die Woh-
nungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte nach den

Ergebnissen des Mikrozensus. In Baden-Wirttemberg
gab es im Jahr 2024 rund 5,4 Millionen Privathaushalte.
Nach der Vorausrechnung des statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis
2040 auf rund 5,6 Millionen ansteigen.

15
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Geschaftsentwicklung

Das Geschaftsjahr 2024 zeigt eine zufriedenstellende Ge-
schaftsentwicklung. Die Geschaftsleitung beurteilt die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Baugenossen-
schaft Familienheim Karlsruhe eG als geordnet.

Nach wie vor investieren wir in die Wertverbesserung,
insbesondere in eine zeitgemaRe Ausstattung, durch In-
standhaltungen und Modernisierungen unserer Bestands-
wohnungen - parallel dazu in die deutliche Verbesserung
der energetischen Standards, auch vor dem Hintergrund
der CO2-Einsparungen, gemafR Klimaroadmap unserer
Mietobjekte.

Die im Jahr 2023 erarbeitete Klimaroadmap wurde im Jahr
2024 strategisch weiterentwickelt und angepasst. In den
nachsten Jahren werden einige Wohnanlagen an War-
menetze angeschlossen. Andere Objekte unterziehen wir
einer umfangreichen energetischen Sanierung, um die
gesetzten Ziele zur CO2-Reduzierung zu erreichen. Wel-
che Wohnanlagen und Objekte das im Detail sind, wird im
Laufe des Jahres 2025 durch die Baugenossenschaft fest-
gelegt werden.

Der prognostizierte Jahreslberschuss 2024 betrug
2.094.130,00 Euro. Der Jahreslberschuss 2024 hat vor-
behaltlich der im Februar 2025 durch Vorstand und Auf-
sichtsrat beschlossenen Sonderabschreibung in Hoéhe
von 1.250.000,00 Euro, den urspriinglich prognostizierten

Jahresuberschuss Ubertroffen und betragt nach Sonder-
abschreibung 1.570.045 Euro.

Die Aufwendungen aus der Bewirtschaftungstatigkeit
setzen sich aus den Betriebskosten in Hohe von circa 6,8
Millionen Euro, den Modernisierungskosten in Hohe von
circa 1,9 Millionen Euro und den Instandhaltungskosten
in Héhe von circa 3,8 Millionen Euro zusammen. Die Auf-
wendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit sind somit von
11,6 Millionen Euro in 2023 auf 12,5 Millionen Euro in 2024
gestiegen. Die Finanzierung der Investitionen in den eige-
nen Wohnungsbestand erfolgte ausschlie3lich aus Eigen-
mitteln.

Die Fluktuation ist im Vergleich zum Vorjahr auf 5,4 %
(Vorjahr: 6,1 %) gesunken. Geklindigte Wohnungen kénnen
aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage umgehend wie-
der neu vermietet werden. Strukturelle Leerstande gibt es
im Wohnungsbestand der Genossenschaft nicht. Gewoll-
te Leerstande finden sich dort, wo Sanierungsmaf3nah-
men geplant oder in Durchflihrung sind. Die Leerstands-
quote der Genossenschaft betrug 1,2 % (Vorjahr: 1,0 %). Bei
Neuvermietungen werden Mieterhéhungsmaoglichkeiten
generell geprift und sozialvertraglich durchgefiihrt, wenn
dies unter Berlcksichtigung marktgerechter Mietpreise
moglich ist. Die Erhdhung der Umsatzerlése aus der Haus-
bewirtschaftung im Geschaftsjahr resultiert aus Miet-
erhéhungen im Karlsruher Wohnungsbestand und Miet-
anpassungen nach Sanierungen bzw. bei Neuvermietung.

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Abgelaufenes Geschaftsjahr 2024

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2024 wurden 27 Wohnungen umfassend modernisiert
(Vorjahr: 27) und 68 Wohnungen instandgesetzt (Vorjahr: 53).

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden also insgesamt 95 Wohnungen nach

Kindigungen umfassend saniert bzw. modernisiert. Dazu kamen in der Georg-Friedrich-Str. 19
funf Wohngemeinschaften mit insgesamt 17 Studentenzimmern, die komplett renoviert wurden
(Gemeinschaftsraume, Bader und Kiichen inkl. neuer Einbauklichen).

Weitere umfangreiche MaBnahmen wurden an folgenden Objekten durchgefiihrt:

HirschstraBe 47 — 49, Karlsruhe

Energetische Sanierungsmafnahme und Balkonsanierung

Fertigstellung mit Uberarbeitung der AuBenanlage und Errichtung einer Miill- und
Fahrradeinhausung.

Friedrichstr. 10 b, Ettlingen

Energetische Sanierung und Aufstockung

Umschluss auf Fernwarme, Solarthermie zur Unterstlitzung von Heizung und Warmwasser,
Photovoltaikanlage, vollstandige Erneuerung der Heizungsanlage einschlieB3lich Heizungsleitungen
und Heizkdérpern, Dach und Fassadensanierung, Aufstockung um ein Geschoss mit zwei neuen
Mietwohnungen, Erneuerung der Balkone mit vergréBerter Balkonnutzflache, Erneuerung der Klingel
und Sprechanlage.

Moltkestr. 39, Karlsruhe
Anschluss an Fernwarme und Umbau der Heizungs - und WW - Versorgung der 6 Mieteinheiten von
Gaskombithermen auf Wohnungsstationen.

Zihlerzentralisation
In 9 Hauseingangen (VJ 14) Einbau neuer Zahlerschranke im Keller und elektrischer Neuanschluss der
Wohnungen, zusatzlicher Neuanstrich der jeweiligen Treppenhauser.

Errichtung von 7 Fahrrad- und Miilleinhausungen
In verschiedenen Wohnanlagen.
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Laufendes Geschaftsjahr 2025

Im laufenden Geschaftsjahr 2025 werden nachfolgende Projekte umgesetzt:

Friedrichstr. 10 b, Ettlingen
Fertigstellung der im letzten Jahr umfangreich begonnen Sanierungs - und Aufstockungsarbeiten,
wie Anbau neuer Balkone, Uberarbeitung und Fertigstellung der AuBenanlagen.

Moltkestr. 37 + 39, Karlsruhe
Sanierung von 4 Balkonen und einer groB3en Dachterrasse.

HirschstraBe 47 - 49, Karlsruhe
Inbetriebnahme einer elektronischen SchlieBanlage fiir 30 Wohnungen.

Luisenstr. 93, Karlsruhe
Komplettsanierung von 6 verglasten Erkern.

Schillerstr. 50, Karlsruhe
Sanierung von 3 Balkonen an der Hausvorderseite.

Grillparzerstr. 10, Karlsruhe
Balkonsanierung.

Wohnungs-Mod/Mod-Light

Bis Anfang Mai 2025 wurden 22 Mod-Wohnungen und 29 Mod-Light-Wohnungen saniert.
Dazu kommen in der Georg-Friedrich-Str. 19 zwei Wohngemeinschaften mit insgesamt

14 Studentenzimmern (KSC-Internat), die komplett renoviert werden.

Zihlerzentralisation
Bis Anfang Mai 2025 wurden 6 Elektro-Zahlerzentralisationen beauftragt.

Neubauvorhaben im Eigentum der Familienheim Karlsruhe eG

Bietigheim

Im Oktober 2023 wurde ein notarieller Kaufvertrag mit dem Katholischen Kirchenfonds Bietigheim

zum Erwerb eines Erbbaugrundstiicks abgeschlossen. Auf dem Grundstlick planen wir den Neubau
eines MFH mit 7 Wohnungen und einer Wohnflache von ca. 550-600 m2. Der Bauantrag wurde zum
11.03.2025 genehmigt.

Daneben prifen wir die Bebauung mehrere Grundsttlicke, die uns zum Kauf bzw. in Erbpacht ange-
boten werden, auf ihre wirtschaftliche Realisierung.

Betreuungstatigkeit / Verwaltung fiir Dritte

Seit Oktober 2024 verwalten wir fir unterschiedliche Stiftungen der Erzdiézese Freiburg ca. 120
Mietwohnung, sowohl in kaufmannischer als auch in technischer Hinsicht.

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Beteiligungen

Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR

Zusammen mit der Familienheim Pforzheim eG haben wir die Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR
(Anteil jeweils 50 %) gegrundet. Diese hat im Jahr 2022 Grundstiicke im Neubaugebiet ,Neue Mitte
Heilbrunn-Engelfeld” von der Gemeinde Pfinztal-Séllingen erworben. Hier werden ca. 14 Reihenhauser,
3 Gewerbeflachen und ca. 34 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern fir den Bestand entstehen.

Im Jahr 2023 wurde die Werkplanung fir die Bauteile 1 und 2 und teilweise fiir Bauteil 3,4, und 5
fertiggestellt. Die Fachplanungen Elektro, Sanitar, Heizung und Statik wurden ebenso vorangetrie-
ben. Es fanden die Ausschreibungen und Vergaben fiir die Gewerke Rohbauarbeiten, Dachdecker,
Gerustbau, Fenster, Schlosser, Trockenbau, Sanitar, Heizung und Elektro statt.

Baubeginn Rohbau Bauteil 1 (8WE) und Bauteil 2 (16 WE) war im Juli 2023. Inzwischen sind Bauteil 1
und Bauteil 2 fertig und werden zum 01.05. 2025 vermietet. Bauteil 3 soll ab 01.10.2025, Bauteil 4 ab
01.11.2025 und Bauteil 5 ab 01.02.2026 fertiggestellt sein und in die Vermietung gehen.

inwoca GmbH

HardeckstraBe 5, Karlsruhe

Das komplette Hegele-Areal (Hardeckstr. 5) wurde am 21.12.2023 mit notariellem Kaufvertrag an
die Karlsruher Facher GmbH (Tochtergesellschaft der Stadt Karlsruhe) verkauft. Die Kaufpreis-
zahlung und Ubergabe des Areals haben zum 01.03.2024 stattgefunden. Die Baugenossenschaft
Familienheim Karlsruhe eG wird noch einige Zeit als Dienstleister fir die Karlsruher Facher GmbH
das Gesamtareal verwalten.

Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH
(100 % Tochtergesellschaft der inwoca GmbH)

Im Geschéaftsjahr 2019 wurde von der inwoca GmbH die Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH
gegruindet und Flachen in Rheinstetten — Silberstreifen erworben. Um das Entwicklungsvorhaben
realisieren zu kénnen, ist die Entwicklung von neuem Baurecht fur die erworbenen Grundstlicke er-
forderlich. Im Jahr 2022 wurde dieses Areal zwar an einen Investor verkauft, allerdings konnte durch
den Beginn des Ukraine-Kriegs und der anschlieBend rasant gestiegenen Finanzierungskonditionen,
Eigenkapitalanforderungen und Gebuhren der Bankinstitute der Investor bis Anfang 2023 keine
Finanzierung abschlieBen und somit auch die Kaufpreiszahlung nicht leisten. Der Kaufvertrag vom
08.02.2022 wurde am 13.03.2023 aufgehoben und riickabgewickelt. Die Zinsen fir diesen Zeitraum
wurden vom Investor entrichtet. Im Jahr 2023 wurde die Entwurfsplanung fiir das Areal gemeinsam
mit der Gemeinde Rheinstetten vorangetrieben.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren wurde durch den Gemeinderat am
11.03.2024 beschlossen. Bereits ab Januar 2024 startete die Vermietung auf dem Areal, um entspre-
chende Mieteinnahmen fir die Dauer des Bebauungsplanverfahrens zu generieren. Parallel werden
weiterhin Gesprache mit Investoren zum Verkauf des Gesamtareals geflhrt.
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Ertragslage des Unternehmens

Vermoégensanlage

Die Vermogenslage stellt sich bei Gegenliberstellung der
Wirtschaftsjahre 2023 und 2024 wie folgt dar: Die Bilanz-
summe hat sich von 160.560.489 Euro auf 143.619.007 Euro
reduziert. Dies resultiert aus der Modernisierungstatigkeit
sowie aus Zu- und Abgangen.

Generelles Ziel ist es, das Anlagevermoégen stetig zu er-
héhen, d.h. es sollen mindestens die vorgenommenen
Abschreibungen kompensiert werden. Dieses Ziel kann
aber auch mittelfristig, d.h. Uber mehrere Jahre hinweg,
unterschritten werden. Die Auswirkungen ergeben sich
aus sinnvollen, wirtschaftlichen Einzelentscheidungen, die
sich im Verlauf des Geschaftsjahres andern kdénnen.

Der Wert des Anlagevermdgens hat sich von 115.097.078
Euro auf 114.306.230 Euro verringert.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzierungsmanagements wird
darauf geachtet, dass samtlichen Zahlungsverpflichtun-
gen im laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den
finanzierenden Banken termingerecht nachgekommen
wird. Im Regelfall werden unsere Rechnungen mit Skonto-
abzug beglichen. Darlber hinaus gilt es, Zahlungsstrome
so zu gestalten, dass neben einer angemessenen Dividen-
de weiter Liquiditat geschoépft wird, sodass ausreichend
Mittel zur Instandhaltung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes und gegebenenfalls fur Investitionen in
den Neubau und auch fir den Kauf von Bestandsimmo-
bilien zur Verfigung stehen. Unsere Verbindlichkeiten
bestehen ausschlieB3lich in Euro-Wahrung, sodass Wah-
rungsrisiken nicht bestehen.

Das vorlaufig geplante Investitionsvolumen fiir 2025 be-
lauft sich im Bereich Instandhaltung auf 900.000 Euro, im
Bereich Modernisierung von Wohnungen auf 2.650.000
Euro und im Bereich Gebaudemodernisierungen allge-
mein auf 650.000 Euro.

Im Vergleich zum Vorjahr ist das Umlaufvermégen von
45.426.450 Euro auf 29.284.707 Euro gesunken. Das Eigen-
kapital hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 44.825.361
Euro auf 46.359.155 Euro um ca. 1.534 Euro erhdht, die Ei-
genkapitalquote liegt bei 32,3 % und ist gegentiber dem
Vorjahr (27,9 %) gestiegen. Die Verbindlichkeiten haben
sich von 113.199.673 Euro auf 94.938.787 Euro um ca. 18,3
Millionen Euro reduziert. Grund hierfiir waren ca. 2,7 Mil-
lionen Euro laufende Tilgung und Ruickflihrungen von ge-
nehmigten Kreditlinien.

Die Vermoégenslage der Genossenschaft ist geordnet.

Im Geschaftsjahr 2024 hat die Genossenschaft ihre Zah-
lungsverpflichtungen ohne Einschrankungen erfillt. Die
Zahlungsfahigkeit ist auch weiterhin uneingeschrankt ge-
sichert.

Es kann festgestellt werden, dass unsere Genossenschaft
Uber eine geordnete Finanzsituation verfligt. Somit ist si-
chergestellt, dass entsprechende Mittel fir die geplanten
Investitionen, sowohl in die Instandhaltung als auch in
die Modernisierung, sowie teilweise in die energetische
Sanierung unseres eigenen Hausbestandes laut Klimaro-
admap zur Verfliigung stehen. Daneben bestehen Belei-
hungsreserven durch unbelastete Immobilien sowie nicht
in Anspruch genommene Kontokorrentlinien.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

Ertragslage

Der Umsatz insgesamt hat sich im Vergleich zum Vorjahr
von 22.599.294 Euro auf 27130.254 Euro erhéht. Die Um-
satzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit sind von
21.673.923 Euro im Vorjahr auf 22.862.482 Euro gestiegen.
Die Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstiicken
sind von 849.500 Euro im Vorjahr auf 4.210.000 Euro, um
ca. 3,4 Millionen Euro gestiegen.

Das Geschaftsjahr der Genossenschaft endet mit einem
JahrestUberschuss in Héhe von 1.570.045,38 Euro. Vorstand
und Aufsichtsrat haben beschlossen, der Vertreterver-
sammlung vorzuschlagen, hiervon insgesamt 1.350.000
Euro in die gesetzlichen und freien Ergebnisriicklagen ein-
zustellen. Somit weist die Genossenschaft im Geschafts-
jahr 2024 einen Bilanzgewinn in Hohe von 237.174,82 Euro
aus.

Aufgrund der Planungen fiir das Geschaftsjahr 2025 ge-
hen wir davon aus, dass die Mieteinnahmen um ca. 4,9 %,
von 17.933.512 Euro auf 18.804.434 Euro, steigen werden.
Prognostiziert wurde im Geschéaftsbericht des Vorjahres
ein Sollmietenwachstum von 2,6 %. Erreicht wurden im
Jahr 2024 ca. 2,3 %.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Auf Basis der aktuellen Planungen prognostizieren wir fir
das Geschaftsjahr 2025 ein Jahresergebnis von ca. 683.273
Euro. Fir das Geschaftsjahr 2024 wurde ein Jahresiber-
schuss in Héhe von ca. 2.094.130 Euro prognostiziert. Rea-
lisiert wurde ein Jahreslberschuss von 1.570.045 Euro. Die
Abweichung resultiert insbesondere aus Abschreibungen
auf Forderung gegentlber der Projektgesellschaft Silber-
streifen GmbH und auf die Beteiligung an der inwoca
GmbH.

Die Ertragslage der Genossenschaft im Geschaftsjahr
2024 ist geordnet.

Prognose 2025 Ist 2024
Jahresergebnis 683.273 € 1.570.045 €
Sollmiete Entwicklung +4,9 % +2,3%
Instandhaltungskosten 5.000.000 € 5720414 €
Neubau / GroBmodernisierung 1.670.000 € 1.474.040 €

21
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Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Prognose

Mit unserer genossenschaftlichen Unternehmensstra-
tegie leisten wir einen Beitrag zur Lésung der Zukunfts-
aufgaben, die sich uns durch die aktuellen Megatrends
stellen. Unser nachhaltiges und robustes Geschaftsmo-
dell ist auch im Jahr 2025 die Grundlage fir eine positive
Geschaftsentwicklung.

Auch 2024 war kein einfaches Immobilienjahr. Die Ener-
giekrise und der Ukraine-Krieg waren die Mega-Themen,
die neue Grundsteuer und die steigenden Finanzierungs-
zinsen bleiben uns als Dauerbrenner erhalten.

Die seit geraumer Zeit erkennbaren globalen Trends
Urbanisierung und Wohnungsmangel, Klimaschutz und
CO2-Reduktion, Digitalisierung sowie demografischer
Wandel sind im Zusammenhang mit den jlingsten Ent-
wicklungen ebenfalls auf ihre 6konomischen, politischen
und gesellschaftlichen Implikationen flir Strategie und
Geschaftsmodell neu zu wirdigen. Ziel ist es, im Kontext
der Rahmenbedingungen fir die Wohnungswirtschaft,
Anpassungsfahigkeit und Innovationskraft als zentrale
Fahigkeiten zur Bewaltigung der Zukunftsaufgaben zu
bewahren.

Chancen

Trotz der im Vorstandsbericht zu Beginn erwahnten
schwierigen Rahmenbedingungen, bleibt unser sat-
zungsgemal3er Auftrag der Mitgliederférderung obers-
te Prioritat unseres Handelns. Durch den Erhalt und
die Schaffung bezahlbarer und attraktiver Wohnungen
mochten wir mittelfristig der Gberzeichneten Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum im Stadt- und Landkreis
Karlsruhe entgegentreten. Durch die Erhaltung eines
zeitgemaBen Wohnungsbestandes durch Modernisie-
rung und Instandhaltung, insbesondere in energetischer
Hinsicht, und durch wirtschaftlich vertretbare Neubau-
tatigkeit wird die Entwicklung unserer Genossenschaft
nachhaltig gesichert.

Langjahrige Geschaftsbeziehungen zu Kommunen, Kir-
chen, Banken und Behdrden unterstitzen die erfolgrei-
che Entwicklung der Baugenossenschaft Familienheim
Karlsruhe eG. Bestandsgefahrdende Risiken sind flr die
Jahre 2025 und 2026 nicht zu erkennen. Die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage ist geordnet und wird nicht ne-

gativ beeinflusst. Die organisatorischen Grundlagen und
die wirtschaftlichen Verhaltnisse sind nach wie vor geord-
net. Wir gehen deshalb davon aus, dass sich die positive
Entwicklung der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
auch in der Zukunft fortsetzen wird.

Risikobericht

Risiken und Chancen bestehen naturlich auch bei den ver-
bundenen Unternehmen und Beteiligungsgesellschaften
der Genossenschaft. Die inwoca GmbH ist 100 % Gesell-
schafterin der Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH.
Diese ist im Eigentum eines groBen Gewerbeareals
(53.000gm) im Silberstreifen/Rheinstetten und beab-
sichtigt dieses an einen Investor zu verkaufen. Hier kon-
nen aktuelle Entwicklungen ausschlaggebend fur den
Verkaufspreis bzw. die weitere Vermietung der Flachen
sein, sowohl positiv als auch negativ. Die Genossenschaft
stattet die verbundenen Unternehmen und Beteiligungs-
gesellschaften mit Liquiditat aus und Gbernimmt Risiken
bei Finanzierungen. Bewertungs- und Zahlungsrisiken
kénnen bei negativen Entwicklungen in den einzelnen
Projekten entstehen.

Branchenspezifische Risiken

Die Risiken weiter steigender Preise am Bau sowie Ka-
pazitdts- und Materialengpasse kdnnen nicht ausge-
schlossen werden. Derzeit ist jedoch festzustellen, dass
die Preise aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage eher stagnieren. Fir anstehende Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen hat unsere Genossen-
schaft durch den Abschluss von Rahmenvertragen mit
Dienstleistern und Handwerkern entsprechend Vorsorge
getroffen. Hierdurch kann auf auftretende Risiken kurz-
fristig reagiert werden. Insgesamt sind die Risiken als be-
herrschbar einzustufen.

Risiken einer moglichen weiter konjunkturbedingten ne-
gativen Kaufkraftentwicklung kénnten wir

aufgrund unserer Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
begegnen.

Ertragsorientierte Risiken

Aufgrund der nach wie vor guten Vermietbarkeit unseres
Bestandes, dem groBBen Nachfragetiberhang an bezahl-
barem Wohnraum und den soliden vertraglichen Bezie-
hungen zu unseren Auftragnehmern gehen wir davon
aus, dass wir unsere geplanten Ziele grundsatzlich errei-
chen kénnen.

Risiken bestehen gegebenenfalls aus der Verzégerung
bei der Durchfliihrung von Neubauvorhaben sowie bei
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen.
Hiermit verbunden ist das Risiko weiterer Kostensteige-
rungen der Rohstoff- und Baustoffverknappung und der
weiteren Verzégerung von geplanten Einnahmen. Wir er-
warten daher keinen drastischen Anstieg von Mietausfallen.

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Finanzwirtschaftliche Risiken

Nachdem die Zinssteigerungen wohl ihren héchsten Peak
erreicht haben, gehen wir davon aus, dass sich die Zinsen
fur Kapitalmarktdarlehen im 10-Jahreszeitraum zwischen
3 und 4 % einpendeln werden.

Die Zinsauslaufe fiur langfristige Kapitalmarktdarlehen
sind temporar gestaffelt. Bei den Kreditinstituten, zu
denen unsere Genossenschaft Geschaftsbeziehungen
unterhalt, verfligen wir tUber ein gutes Rating. Somit kann
jederzeit auf Fremdfinanzierungsreserven zu guten Kon-
ditionen zurlickgegriffen werden.

Karlsruhe, 30.04.2025

o

Ridiger Esslinger
Geschaftsfihrender Vorstand

Peter Stammer
Vorstand
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Soziales
Management

Jahresbericht 2024

In Zeiten steigender Mieten, Fachkraftemangel, ange-
spannter Wohnungsmarkte und Krisen gewinnt das Le-
ben in einer Genossenschaft immer mehr Bedeutung.
Genossenschaften sind namlich mehr als nur eine Orga-
nisationsform - sie stehen flr Solidaritat, wirtschaftliche
Teilhabe, Autonomie, Unabhangigkeit, gemeinschaftli-
ches Eigentum und fir ein Modell, das sich gegen die Aus-
wichse des freien Marktes stellt. Auch die Familienheim
Karlsruhe eG steht fur diese Prinzipien. Ein genauer Blick
auf das Prinzip der Genossenschaft zeigt, wie eng diese
Werte mit sozialem Zusammenhalt verbunden sind. Vor
diesem Hintergrund hat sich die Familienheim Karlsruhe
eG schon vor Jahren dazu entschlossen, die Entscheidun-
gen nicht allein von wirtschaftlichen Interessen abhangig
zu machen, sondern auch von dem Wunsch, ein gemein-
sames, gerechtes und stabiles Zusammenleben zu ge-
wahrleisten. Jedes Mitglied tragt Verantwortung - fur die
Genossenschaft selbst und flr die Gemeinschaft, in der er
lebt. Solidaritat ist das Herzstlck jeder Genossenschaft.
Ein klarer Ausdruck dieser Solidaritat ist der oft geregelte
soziale Ausgleich. In vielen Wohnungsgenossenschaften
gibt es Mechanismen, die darauf abzielen, schwachere
Mitglieder zu unterstltzen. Unser Soziales Management
tragt einen groBBen Teil dazu bei.

Zum Aufgabengebiet des Sozialen Managements gehdren:

e Férderung der Nachbarschaft,

e individuelle Hilfe fur alle Mitglieder,

e Konfliktmoderation,

¢ allgemeine Beratung zu Sozialleistungen,

e Beratung und Hilfestellung bei Verwaltungsverfahren
oder bei persénlichen und sozialen Problemlagen,

e Information Uber und Vermittlung an Fachberatungs-
stellen und Anbieter von Dienstleistungen,

e Praventionsarbeit und

e \WWohnungsanpassungsberatung.

Im Jahr 2024 betreuten die Mitarbeiter des Sozialen Ma-
nagements insgesamt 27 Einzelpersonen regelmafig.
Besonders altere oder alleinstehende Menschen profi-
tieren von diesem Angebot und nehmen dies gerne in
Anspruch. 51 Mieter wurden im Rahmen der praventiven
Hausbesuche besucht und Giber mégliche Leistungen im
Alter informiert. Das SoMa-Mobil fuhr das ganze Jahr die
verschiedenen Quartiere an und bot die Méglichkeit zur
Beratung und zum Gesprach vor Ort. Abgesehen davon
fanden 190 Beratungsgesprache zu Themen wie Krank-
heit, Tod, Trennung, Verwahrlosung, Uberforderung, Er-
ziehungsprobleme und Alleinsein statt. Auch um die Be-
treuung bei gréBeren Wasserschaden, umfangreichen
Sanierungen/Schaden und ausgefallenen Aufziigen sowie
Nachlass kimmerte sich das Soziale Management. Insge-
samt fuhrten die Mitarbeiter des Sozialen Managements
214 Beratungsgesprache zu den Sozialleistungen und ge-
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stiegenen Betriebskostenabrechnungen. Es fanden vier
Mieterbefragungen zur Zufriedenheit statt, im Larchen-
weg, in der Ruppurrerstraf3e, in der Gerwigstraf3e und im
Hatzelheckweg. In der Stésserstraf3e in Karlsruhe konn-

ten wir den ersten Nachbarschafts-Treff der Familienheim
Karlsruhe eG eréffnen. Diese Raumlichkeiten stehen so-
wohl den Bewohnern der Stésserstra3e und Moltkestraf3e
als auch anderen Mitgliedern der Familienheim Karlsruhe
fur regelmaBige Veranstaltungen zur Verfligung. Insge-
samt wurden auch in diesem Jahr wieder mehr als 500
Beschwerden bearbeitet. Diese erneut sehr hohen Zah-
len zeigen, wie wichtig es ist, dass Werte wie Solidaritat
und Verstandnis untereinander (wieder mehr) Einklang in
unsere Gesellschaft finden sollten. Die Starke einer Ge-
nossenschaft liegt in der Gemeinschaft. Wenn Menschen
solidarisch zusammenarbeiten und -leben, kénnen sie
GroR3es bewirken.
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Bilanz und
Verlustrechnung




M

28 Inhalt | Kurzbericht | Corporate Governance | Lagebericht | Bilanz | Anhang | Daten Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024 29
[
Bilanz zum 31. Dezember 2024
Aktiva Passiva
Angaben in Euro Angaben in Euro
A. Anlagevermégen Geschiftsjahr Vorjahr A. Eigenkapital Geschiftsjahr Vorjahr
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 27.865,65 19.018,57 I. Geschaftsguthaben
Il. Sachanlagen 1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
1. Grund Kk d d ksaleiche Rech ausgeschiedenen Mitglieder 253.774,17 243.571,97
. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 92.566.779,02 9578671215 2. der verbleibenden Mitglieder 5.770.664,50 5.614.465,23
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen 3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 17.541,69 6.041.980,36 3.860,74
Bauten 11.623.196,95 12.464.248,53
4. Rickstandige fallige Einzahlungen auf
3. Grundstlicke ohne Bauten 0,51 0,51 Geschaftsanteile: 17.655,50 (21.644,77)
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 115.774,01 115.774,01 Il. Ergebnisriicklagen
5. Technische Anlagen 144.537,97 153.946,25 1. Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 957.441,93 915.783,33 eingestellt: 160.000,00 (15.000,00) 6.165.000,00 6.005.000,00
7.Anlagen im Bau 2.876142,24 1.670.736,51 2. Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
8. Bauvorbereitungskosten 458.966,95 108.770.705,23 190.332,71 aufgelést: 0,00 (0,00) 8.275.000,00 8.275.000,00
lll. Finanzanlagen 3. Andere Ergebnisriicklagen davon aus
) Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 (0,00)
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 744.525,08 994.525,08 davon aus Jahresiberschuss (von Ergebnis-
- ricklage) Geschaftsjahr eingestellt
2. Beteiligungen 4.770.000,00 2.765.000,00
gung (entnommen): 1190.000,00 (-100.000,00) 25.640.000,00 40.080.000,00 24.450.000,00
3. Andere Finanzanlagen 21.000,00 5.535.525,08 21.000,00
Bilanzgewinn
B. Umlaufvermégen
I1l. Gewinnvortrag Vorjahr 17.129,44 28.277,92
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate IV. Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag 1.570.045,38 120.185,18
1. Grundstlicke ohne Bauten 15.113,78 15.113,78 1. Einstellung in die Ergebnissricklagen / Vorjahr
Entnahme aus den Ergebnissriicklagen 1.350.000,00 237174,82 -85.000,00
2. Grundstlicke mit fertigen Bauten 838.046,28 838.046,28
Eigenkapital insgesamt 46.359.155,18 44.825.361,04
3. Unfertige Leistungen 6.044.804,51 5.158.350,04
B. Riickstellungen
4. Andere Vorrate 103.882,19 7.001.846,76 258.990,74
1. Rtckstellungen fiir Pensionen und ahnliche
Il. Forderungen und sonstige Verpflichtungen 590.472,00 633.638,00
Vermoégensgegenstande
2. Steuerrlckstellungen 737.300,00 938.600,00
1. Forderungen aus Vermietung 197.346,08 161.261,87
3. Sonstige Rickstellungen 731.800,00 2.059.572,00 692.200,00
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 89.4178 146.791,79
C. Verbindlichkeiten
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 19.997.490,80 36.650.748,25
1. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 87.671.608,92 106.582.995,80
4. Sonstige Vermoégensgegenstande 1.547.232,01 21.831.486,07 1.411.065,38
2. Erhaltene Anzahlungen 5.954105,60 5.525.920,97
I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 451.374,31 451.374,31 786.082,32 Leistungen
C. Rechnungsabgrenzungsposten 28.070,01 28.070,01 36.960,77 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 155.036,34 195.961,71
Bilanzsumme 143.619.007,46 160.560.488,87 b) Verbindlichkeiten aus Betreunngstéatigkeit 386.694,07 14.192,10
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen 607.429,13 640.039,51
4. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 52.214,52 (74.570,63)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
9.777,57 (5.100,43) 163.912,73 94.938.786,79 240.563,01
D. Rechnungsabgrenzungsposten 261.493,49 261.493,49 271.016,73
Bilanzsumme 143.619.007,46 160.560.488,87
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Gewinn- und Verlustrechnung

Fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024,
Angaben in Euro

Erlése und Aufwendungen Geschaftsjahr Vorjahr

1. Umsatzerlése

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 22.862.481,87 21.673.922,57
b) aus Verkauf von Grundstlicken 4.210.000,00 849.500,00
c) aus Betreuungstatigkeit 22.168,48 3.114,60
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 35.603,66 27130.254,01 72.75718

2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit

fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 886.454,47 490.322,10

3. Sonstige betriebliche Ertrage 441.482,66 609.449,42

4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 12.471.216,28 11.644.769,35
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 647.816,62 13.119.032,90 490.278,61
Rohergebnis 15.339.158,24 11.564.017,91

5. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 3.462.160,52 2.951.384,61

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstlitzung
davon Altersversorgung: 138.888,65 (126.625,22) 811.874,58 4.274.035,10 695.526,72

6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens

und Sachanlagen 3.700.548,43 3.713.086,53
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.405.294,89 1.231.579,65
8. Ertrage aus anderer? Wertpapieren ur:d 290,00 280,00

Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage davon aus

verbundenen Unternehmen: 286.081,56 (634.183,19) 294.219,78 294.509,78 635.578,23
10. Abschreibungen auf Finanzanlagen und

Wertpapiere des UV 250.000,00 0,00
1. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

davon fir Aufzinsung der Pensionsrickstellung:

11.205,00 (11.642,00) 2.681.649,50 2.957.369,05
12. Aufwendungen aus Verlustibernahmen 13.500,00 3.232,31
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 312.901,31 102.205,08
Ergebnis nach Steuern 1.995.738,79 545.492,19
14. Sonstige Steuern 425.693,41 425.307,01
Jahresiiberschuss 1.570.045,38 120.185,18
15. Gewinnvortrag Vorjahr 17.129,44 28.277,92
16. Entnahme aus Ergebnisriicklagen 0,00 100.000,00
17. Einstellungen aus dem Jahresliberschuss in

Ergebnisriicklagen 1.350.000,00 15.000,00

Bilanzgewinn 237174,82 233.463,10
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A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG mit Sitz in Karlsruhe ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Mannheim unter der Nummer GnR 100061.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemafn
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG)
sowie nach den einschlagigen Vorschriften des
Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen
der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung wurde
beachtet und die Vorjahreszahlen entsprechend
angepasst. Das Gliederungsschema wurde um
den Posten ,andere Finanzanlagen” erweitert.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB
angewandt.

Bei den Positionen fllissige Mittel und Bauspar-
guthaben, bzw. sonstige Vermégensgegenstan-
de wurden die Vorjahreswerte angepasst, da
der Ausweis von Portobestanden von der Posi-
tion Flissige Mittel und Bausparguthaben unter
sonstige Vermodgensgegenstande erfolgt.

Die Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe
eG ist eine mittelgroBe Genossenschafti.S.des §
267 HGB. Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Erlauterungen zu den

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermégen

Erworbene immaterielle Vermdégensgegenstande werden
mit den Anschaffungskosten vermindert um die planma-
Bigen Abschreibungen bewertet. Die betriebsgewdhn-
liche Nutzungsdauer betragt 4 Jahre. Eine Ausnahme
bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten von
nicht mehr als 250 Euro netto. Diese werden sofort in vol-
ler Hohe aufwandswirksam erfasst.

Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abzliglich erhaltener Zuschlisse ange-
setzt und wird, soweit abnutzbar, um die planmaBige Ab-
schreibung vermindert.

Wohngebaude werden linear Uber die Nutzungsdauer
von 80 Jahren (Anschaffung oder Herstellung vor dem
01.01.1961) bzw. 50 Jahren (Anschaffung oder Herstellung
nach dem 3112.1960) abgeschrieben. Bei Erwerb von ge-
brauchten Wohngebauden wird die Abschreibungsdauer
unter Berlcksichtigung der maximalen Restnutzungs-
dauer festgelegt.

Geschaftsbauten werden linear mit 2 % abgeschrieben.
Bei ab 2010 neu angeschafften Gewerbebauten erfolgt in
den ersten 5 Jahren eine degressive Abschreibung mit 5 %.

Aufwendungen fur bauliche MaBBnahmen an Gebauden
wurden als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert,
soweit sie zu einer Uber den urspriinglichen Zustand hi-
nausgehenden wesentlichen Verbesserung (Modernisie-
rung) oder einer Erweiterung des Vermdgensgegenstan-
des fuhrten.

Die nachtraglichen Herstellungskosten werden auf die
Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Bei um-
fassenden Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer
der Gebaude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 25 und 40 Jahren neu fest-
gelegt.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermégensge-
genstande ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatz-
lich auBerplanmaBige Abschreibungen bei voraussicht-
lich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um Photo-
voltaikanlagen und Paketkastenanlagen, welche entspre-
chend ihrer Nutzungsdauer linear abgeschrieben werden.
Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird entspre-
chend ihrer betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer linear
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsguter mit An-
schaffungskosten von mehr als 250 Euro bis einschlieBlich
1.000,00 Euro netto werden in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst und linear Gber 5 Jahre abgeschrie-
ben. Bewegliche Wirtschaftsglter von nicht mehr als
250 Euro netto werden unmittelbar als Aufwand verbucht.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteili-
gung sind zu Anschaffungskosten bewertet. Auf die Antei-
le der inwoca GmbH erfolgte eine Abschreibung auf den
niedrigeren beizulegenden Wert in Héhe von 250.000,00
Euro. Die anderen Finanzanlagen wurden zum Nennwert
bilanziert.
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Umlaufvermégen

Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten bewertet.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Heiz- und Betriebskosten ausgewiesen. Sie wur-
den mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten ange-
setzt. Die Ermittlung der Anschaffungskosten der anderen
Vorrate (Heizdlvorrate, Material fir den Regiebetrieb) er-
folgt anhand der FiFo-Methode.

Die Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstan-
de werden mit dem Nominalwert oder mit dem am Bi-
lanzstichtag niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Von dem bestehenden Bilanzie-
rungswahlrecht fir Geldbeschaffungskosten wurde Ge-

Riickstellungen

Fir die Pensionsrickstellung wird jahrlich ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten unter Berlicksichtigung
der nach BilMog geltenden Bewertungsvorschriften er-
stellt. Dabei wird das modifizierte Teilwertverfahren unter
Berlicksichtigung von zukilnftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen angewandt. Die Bewertung erfolgte nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen unter An-
wendung der Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G)
und dem von der Deutschen Bundesbank nach MaBgabe
der Ruckstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009
ermittelten Rechnungszinssatz von 1,9 % und einer Ren-
tensteigerung von 1,5 % p.a.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnitts-

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Ertrag fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeit-
punkt darstellen. Der Ausweis resultiert aus Mietvoraus-

Entstehenden Ausfallrisiken wurde durch Abschreibung
Rechnung getragen. Bei den Forderungen aus Vermie-
tung erfolgt der Ansatz einer Pauschalwertberichtigung.
Auf die Forderungen gegenuber verbundenen Unterneh-
men wurde eine Abschreibung in Héhe von 1.000.000,00
Euro vorgenommen.

Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

brauch gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungskosten
werden Uber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abge-
schrieben.

zinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz betragt -2.566,00 Euro.

Die Ruckstellungen werden in Hohe des nach vernunfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungs-
betrages angesetzt. Die erwarteten kinftigen Preis- und
Kostensteigerungen werden bei der Bewertung bertick-
sichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise flr den
Eintritt vorliegen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden mit den ihrer Restlaufzeit
entsprechenden von der Bundesbank veréffentlichten Ab-
zinsungssatzen (durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Geschaftsjahre) abgezinst. Die sonstigen
Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewisse Verpflichtungen.

zahlungen und einem Zuschuss aus dem Investitions-
programm des Bundes fir die Kindertageseinrichtung
Kinderhaus Agnes.

C. Erlauterungen zur Bilanz
l. Bilanz

Anlagevermogen
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Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschéaftsjahres

im Anlagenspiegel dargestellt.

Umlaufvermogen

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht ab-
gerechnete Heiz- und Betriebskosten in Hoéhe von
6.044.804,51 Euro (Vorjahr 5.158.350,04 Euro) erfasst.

Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr
als 1Jahr: Die sonstigen Vermdgensgegenstande in Hohe
von 1.037.245,78 Euro (Vorjahr 940.755,90 Euro).

Riickstellungen

Sonstige wesentliche Riickstellungen sind:

Unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden ist ein Por-
tobestand in Héhe von 2.288,40 Euro (Vorjahr1158,41 Euro)
erfasst. Im Vorjahr war der Portobestand unter den flussi-
gen Mitteln. Die Vorjahreszahl wurde ebenso ausgewiesen.

Euro
® Gewahrleistungen 384.000,00
o Personalkosten 158.700,00

Verbindlichkeiten

Bei der Familienheim Karlsruhe eG sind Mietkautionen in
Héhe von 393.073,25 Euro (Vorjahr 59.055,80 Euro) hin-
terlegt. Die Erh6hung resultiert Uberwiegend aus den im
Jahr 2024 neu abgeschlossenen Hausverwaltervertragen
mit der Erzdiézese Freiburg und der Ubernahme der Miet-
kautionen fur diese Objekte. Die Mietkautionen sind auf
einem Kautionskonto hinterlegt.

Die Zusammenstellung der Verbindlichkeiten nach der
Fristigkeit ergibt sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrége und Aufwendungen von auBer-

gewodhnlicher Bedeutung enthalten:

e Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundsti-
cken enthalten den Erlés aus dem Verkauf des Verwal-
tungsgebaudes in der Hardeckstr. 9 in Hohe von Euro
3.995.000.

e Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten
eine Abschreibung auf Forderungen an verbundenen
Unternehmen auf den niedrigeren beizulegenden Wert.
Die Abschreibung in H6he von Euro 1.000.000 betrifft
die Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH.

e Die GuV-Position Abschreibung auf Finanzanlagen u.
Wertpapiere des Umlaufvermdégens wurde neu aufge-
nommen. Diese enthalt eine Abschreibung auf Anteile
an der inwoca GmbH in Héhe von Euro 250.000 auf den
niedrigeren beizulegenden Wert.
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D. Sonstige Angaben

Nachfolgend aufgefihrt sind die in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen
Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Die Uber das Geschéftsjahr hinausreichenden Erbbauzins-
verpflichtungen belaufen sich aufjahrlich 199.428,00 Euro.

In der Bilanz nicht ausgewiesen sind sonstige finanziel-

Des Weiteren besteht eine sonstige finanzielle Verpflich-
tung aus dem Mietvertrag flir das Verwaltungsgebaude

mit AuBenflache und Hof von 774.525 Euro. Die Laufzeit ist

le Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben in Hohe
von 858.000,00 Euro. Diese entfallen auf das Bauprojekte

Friedrichstr.10 b in Ettlingen.

Kapitalanteile an Unternehmen

bis zum 28.02.2029 befristet.

Unser Unternehmen besitzt Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an folgenden Unternehmen:

Kapitalanteil Eigenkapital Jahresergebnis
Projektgesellschaft Wohnbau Durlach o . .
mbH in 76185 Karlsruhe 100 % 227.247,66 € 2408,49 €
Genossenschaftliche Energieservice o . ~ .
Ettlingen GbR in 76275 Ettlingen =0 ARIORELR S0 AeielEe
inwoca GmbH in 76185 Karlsruhe 90 % 74454291 €* 20.957,39 €*
!:amlllenhelm Ka}rlsruhe Pforzheim GbR 50 % 4.996.642,44 €** 161.031.33 €**
in 75175 Pforzheim
ISR GbR in 76185 Karlsruhe 51% 10.809,87 €* -2.06715 €*

* GemaB Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2024.
** GemaR Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2023.

Contracting

Laufzeit in Jahren

Verpflichtungen in Euro

Contractingvertrage

Contractingvertrage

<5

504.012,00

120.996,00
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Mitarbeiter

Im Geschiaftsjahr wurden durchschnittlich Mitarbeiter beschaftigt:

Vollzeit Teilzeit
Mieterservice / Soziales Management 14 5
Regiebetrieb 26 o
Projektentwicklung / Vertrieb 2 1
Rechnungswesen / kfm. Mitarbeiter 7 1
Gesamt 49 7
Mitgliederbewegung
Anzahl der Mitglieder Anzahl der Geschiaftsanteile
Anfang 2024 6.034 36.362
Zugang 2024 285 2.857
Abgang 2024 287 1.875
Ende 2024 6.032 37.344

Geschaftsguthaben Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 156.199,27 Euro erhéht.

Ergebnisverwendung

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen aus dem Bilanzgewinn in Hohe von 237.174,82 Euro, eine Dividende
von 4 % an die Mitglieder auszuschitten und den Rest auf neue Rechnung vorzutragen.
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Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Im Berichtszeitraum gehorten folgende Mitglieder dem Aufsichtsrat an:
e Dr. Klaus Dullenkopf, Vorsitzender

e Daniel James Heath, Stellvertretender Vorsitzender

e Gudrun Troes, SchriftfUhrerin

e Dr. Katharina Ludwig

o Christian Pflaum

Mitglieder des Vorstands

e Rudiger Esslinger, geschaftsfuhrender Vorstand
e Peter Stammer (ab 01.01.2025)

e Heinz-Peter LandhauBer (bis 31.12.2024)

Karlsruhe, den 31.03.2025

o

Riidiger Esslinger
Geschaftsfihrender Vorstand Vorstand

Peter Stammer

Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten
per 31.12.2024,
Angaben in Euro
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Restlaufzeit davon gesichert
Insgesamt bis tber davon liber Art der
1Jahr 1Jahre 5 Jahre Sicherung
Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten gegeniiber 87.671.608,92 28.756.687,36 58.914.921,56 41138.746,25 87.671.608,92 GPR
Kreditinstituten (106.582.995,80) (45.425.455,77) (61157.540,03) |  (43.659.822,86) (106.582.995,80) (GPR)
Erhaltene Anzahl 5.954.105,60 5.954.105,60 0,00 0,00 0,00
rhaltene Anzanlungen (5.525.920,97) (5.525.920,97) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus 155.036,34 100.326,09 54.710,25 2735513 0,00
Vermietung (195.961,71) (141.750,01) (54.21,70) (27105,85) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus 386.694,07 38.935,07 347.759,00 173.879,50 0,00
Betreuungstatigkeit (14.192,10) (0,00) (14.192,10) (7.096,05) (0,00)
c) Verbindlichkeiten aus anderen 607.429,13 607.429,13 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (640.039,51) (640.039,51) (0,00) (0,00) (0,00)
163.912,73 163.912,73 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten
9 (240.563,01) (240.563,01) (0,00) (0,00) (0,00)
Insqesamt 94.938.786,79 35.621.395,98 59.317.390,81 41.339.980,88 87.671.608,92
9 (113.199.673,10) (51.973.729,27) (61.225.943,83) |  (43.694.024,76) (106.582.995,80)

Vorjahreswerte in Klammern
GPR = Grundpfandrecht
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Entwicklung des Anlagevermogens 2024

Angaben in Euro

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2024

Anschaffungs- und Herstellungskosten (Kumulierte) Abschreibungen Buchungswert
Stand zum Umbuchungen Stand zum Stand zum Abschrei- Umbuchungen Stand zum
01.01.2024 Zuginge Abginge Zuginge Abginge 31.12.2024 01.01.2024 | bungendes Abginge Zuginge Abginge Zuschrei- 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
(kumuliert) Geschafts- bungen (kumuliert)
jahres
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde 160.690,79 10.422,02 0,00 0,00 0,00 171112,81 141.672,22 1.574,94 0,00 0,00 0,00 0,00 143.247,6 27.865,65 19.018,57
Summe Immaterielle
Vermégensgegenstinde 160.690,79 10.422,02 0,00 0,00 0,00 171.112,81 141.672,22 1.574,94 0,00 0,00 0,00 0,00 143.247,16 27.865,65 19.018,57
1. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 170.081.584,63 0,00 152.075,00 0,00 0,00 |[169.929509,63 74.294.872,48 | 3105.063,31 37.205,18 0,00 0,00 0,00 | 77.362.730,61 | 92566.779,02 | 95.786.712,15
2. Grundstlicke und grundstuicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten | 19.703.799,70 0,00 | 156678134 0,00 0,00 18137.018,36 7.239.551,17 314198,90 | 1.039.928,66 0,00 0,00 0,00 6.513.821,41 | 11.623196,95 |12.464.248,53
3. Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechte ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 115.774,01 0,00 0,00 0,00 0,00 15.774,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 115.774,01 115.774,01
5. Technische Anlagen und Maschinen 352.716,12 20.466,15 0,00 0,00 0,00 37318227 198.769,87 29.874,43 0,00 0,00 0,00 0,00 228.644,30 144.537,97 153.946,25
6. Andere Anlagen, Betriebs und Geschafts-
ausstattung 3.021.879,87 291.495,45 106.830,58 0,00 0,00 | 3:206.544,74 2106.096,54 249.836,85 106.830,58 0,00 0,00 0,00 | 224910281 957.441,93 915.783,33
7. Anlagen im Bau 1670.736,51 | 1.205.405,73 0,00 0,00 0,00 2.876142,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 287614224 | 1670.736,51
8. Bauvorbereitungskosten 190.332,71 268.634,24 0,00 0,00 0,00 458.966,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 458.966,95 190.332,71
Summe Sachanlagen 195136.824,06 | 1.786.001,57 | 1.825.686,92 0,00 0,00 |195.097138,71 83.839.290,06 |3.698.973,49 | 1.183.964,42 0,00 0,00 0,00 [86.354.299,13 || 108.742.839,58 | 111.297.534,00
Summe Immat. VG + Sachanlagen 195.297514,85 | 1.796.423,59 | 1.825.686,92 0,00 0,00 [195.268.251,52 83.980.962,28 |3.700.548,43 | 1.183.964,42 0,00 0,00 0,00 (86.497.546,29 [ 108.770.705,23 | 111.316.552,57
Ill. Finanzanlagen *
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 994.525,08 0,00 0,00 0,00 0,00 994.525,08 0,00 | 250.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 250.000,00 744.525,08 994.525,08
2. Beteiligungen 2.765.000,00 | 2.005.000,00 0,00 0,00 0,00 | 4.770.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 4.770.000,00 | 2.765.000,00
3.Anderen Finanzanlagen 21.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.000,00 21.000,00
Summe Finanzanlagen 3.780.525,08 |2.005.000,00 0,00 0,00 0,00 | 5.785.525,08 0,00 | 250.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 250.000,00 || 5.535.525,08 | 3.780.525,08
Anlagevermégen gesamt 199.078.039,93 | 3.801.423,59 | 1.825.686,92 0,00 0,00 |201.053.776,60 83.980.962,28 |3.950.548,43 | 1.183.964,42 0,00 0,00 0,00 [86.747.546,29 | 114.306.230,31 | 115.097.077,65

* Sonderabschreibung auf Anteile an der inwoca GmbH
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Umsatzerlose Kapitalstruktur
Angaben in Euro Angaben in Euro und Prozent
31.12.2024 31.12.2023
Umsatze 2024 2023
€ % € %
Bewirtschaftungstatigkeit 22.862.481,87 21.673.922,57
Eigenkapital 46.134.868,00 32,12 44.609.528,03 27,78
Verkauf von Grundsticken 4.210.000,00 849.500,00
Rickstellungen 2.059.572,00 1,43 2.264.438,00 1.4
Betreuungstatigkeit 22.168,48 3.114,60
Verbindlichkeiten 95.163.073,97 66,26 113.415.506,11 70,64
andere Lieferungen und Leistungen 35.603,66 72.75718
Rechnungsabgrenzungen 261.493,49 0,19 271.016,73 0,17
Umsatz 27.130.254,01 22.599.294,35
Gesamtkapital 143.619.007,46 100 160.560.488,87 100
Vermogensstruktur Ertragsstruktur
Angaben in Euro und Prozent Angaben in Euro
31.12.2024 31.12.2023 .
Ertragsstruktur 2024 2023 Veranderung
€ % € %
1. Hausbewirtschaftung 4.682.424 3.884.942 797.482
Anlagevermégen 114.306.230,31 79,59 115.097.077,65 71,69
2. Bau- und Verkaufstatigkeit 3.637.797 359.221 3.278.576
Umlaufvermoégen 29.284.707,14 20,39 45.426.450,45 28,29
3. Betreuungstatigkeit 22168 315 19.054
Rechnungsabgrenzungen 28.070,01 0,02 36.960,77 0,02
4. Kapitaldienste 290.089 628.766 -338.677
Gesamtvermogen 143.619.007,46 100 160.560.488,87 100
o Deckungsbeitrage 8.632.479 4.876.045 3.756.434
Fremdmittel 97.484.139,46 115.950.960,84
Gemeinkosten 5.572.627 4.748.015 824.612
Eigenkapital am Jahresende 46.134.868,00 44.609.528,03
Betriebsergebnis 3.059.852 128.029 2.931.822
Eigenkapital am Jahresanfang 44.609.528,03 44.475.311,92
Sonstiges Ergebnis -1.176.905 94.361 -1.271.266
Eigenkapitalzuwachs 1.525.339,97 3,42 134.216,11 0,30
Gesamtergebnis vor Steuern 1.882.947 222.390 1.660.556
Koérperschaft- u. Gewerbesteuer 312.901 102.205 210.696
Jahresuberschuss 1.570.045 120.185 1.449.860
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Umsatzanteil

Angaben in Euro und Prozent

2024 2023
€ % € %
Umsatzerlése aus
i e G A 22.862.482 80,34 21.673.923 91,45
Umsatzerlose aus Verkauf von 4.210.000 14,79 849,500 3,58
Grundstiicken
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit 22168 0,08 3115 0,01
Umsat%erlose aus anderen Lieferungen 35.604 013 72757 031
und Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 441483 1,55 609.449 2,57
Bestandsveranderungen 886.454 31 490.322 2,07
Umsatzerlése gesamt 28.458.191 100 23.699.066 100
Durchschnittsmieten
Dezember 2024 pro m? — Kaltmiete
Ort Wohnungen Miete Miete Miete Miete
3,00-599€ 6,00-799 € 8,00-9,99 € |[10,00 € - héher
Ettlingen 823 134 4n 228 50
Karlsruhe 1134 59 379 261 435
Rheinstetten 482 53 245 181 3
Durmersheim nz o 89 28 (0]
Ubrige Orte 133 54 29 47 3
2.689 300 1153 745 491
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Mitglieder und Geschaftsanteile

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

Mitglieder
® Geschéaftsanteile

32.197 32.757 32.997 33.980

6.108 6.109 6.123 6.030 6.017 6.034 6.032

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

¥\
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Betriebliche Kennzahlen

Angaben in Prozent

Vermégensstruktur

und Rentabilitat 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Eigenkapitalquote 22,90 25,40 271 27,58 27,78 32,12

Eigenkapitalrentalibitat -8,30 5,97 717 5,49 0,27 3,40

Gesamtkapitalrentalibitat -0,99 2,44 2,85 2,63 1,92 2,96

Fremdkapitalquote 7710 74,60 72,89 74,42 72,22 67,88
Diverse Angaben

Wohnungswirtschaftliche

Kennzahlen 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Anzahl WohnurTgen. 2695 2694 2.676 2726 2724 2.722

inkl. Gewerbl. Einheiten

WOhn-u' NUtZﬂ.aChe. 177.285 174.537 173.735 175.272 175.050 173.941

inkl. Gewerbl. Einheiten (m?)

Durchschnittliche Sollmiete

inkl. Gewerbl. Einheiten 743 7,63 7,74 7,91 8,34 8,59

(m2 /Monat / €)

Anteil Erlé6sschmalerungen (%) 2,34 2,21 2,40 2,86 2,21 1,78

Anteil der Mietforderungen (%) 0,81 1,06 1,53 0,87 0,74 0,86

LD 5,49 6,68 617 5,72 613 5,36

(Mieterwechsel) (%)

Leerstandquote (%) 1,04 1,04 0,49 1,43 1,03 1,21

Fremdkapitalzinsen 0,68 0,66 0,66 0,78 1,40 1,28

(m2/Monat / €)

Betriebskosten 2,49 2,41 2,67 2,56 275 3,23

(m2 / Monat / €)

L TN TER ) 1919 1316 1315 17,92 18,01 16,24

(m2 /Jahr / €)

MOderms'erungquOte 8,80 7,07 1,69 1,21 14,80 15,63

(m2/Jahr/ €)

Gebaudeerhaltungskoeffzient 27,99 20,23 2483 2013 32,81 3186

(m2/Jahr / €)

Abschreibungen 1,85 1,58 147 1,56 1,65 164

(m2 /Monat / €)

Tilgungen 1,84 132 1,54 2,12 127 1,30

(m2/Monat / €)

" BAUVEREIN
‘ BREISGAU

FAMILIENHEM @
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Mitglieder des Siedlungswerkes

" FAMILIENHEIM
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A
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° DONAUESCHINGEN
" FAMILIENHEIM
MARKGRAFLERLAND
® “ MULLHEIM " FAMILIENHEIM
“ BODENSEE
RADOLFZELL
)
e " BAUGENOSSENSCHAFT
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Familienheim Karlsruhe eG
Hardeckstr. 9
76185 Karlsruhe

T 072157001-0
F 072157001 - 64

info@familienheim-karlsruhe.de
www.familienheim-karlsruhe.de
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