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Kennzahlen

Bilanzsumme 564,2 Mio. € 504,6 Mio. €
Jahresiiberschuss 6,7 Mio. € 9,2 Mio. €
Eigenkapital 233,2 Mio. € 226,6 Mio. €
Eigenkapitalquote 41,3% 44,9 %
Umsatzerlose aus der . .
Hausbewirtschaftung pipe s 0 Ll
Wohnungen 9.489 9.342
Investitionen in Modernisie- 17,0 Mio. € 15,5 Mio. €
rungen und Instandhaltungen

Investitionen in Neubauten 16,1 Mio. € 19,0 Mio. €
Investitionen in Gebaude- ) .
und Grundstiickskaufe SR Leieililies
Mietwert 8,1 7,8
Geba_u_deerhaltungs- 27 €/m?2 25 €/m2
koeffizient

Mitglieder 10.714 10.461
Mitarbeiter 125 105
davon Auszubildende und 13 10

duale Studenten




Grundlagen
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des Unternehmens

Die Geschéftstatigkeit der FLUWO Bauen Wohnen
eG (im Folgenden kurz ,FLUWO eG*“ genannt) ist ge-
pragt durch die Vermietung der nahezu 9.500 eige-
nen Wohnungen an ihre Mitglieder (Stand Februar
2019). Damit gehort sie zu den groBen Wohnungs-
baugenossenschaften in Deutschland. Die FLUWO eG
wurde 1948 mit Sitz in Stuttgart gegrindet. Neben
dem Hauptsitz in Stuttgart-Degerloch unterhalt die
FLUWO eG eine Geschéftsstelle in Heidelberg sowie
acht Regionalburos in Baden-Wirttemberg und seit
2016 ein Regionalburo in Dresden.

Das Kerngeschéft der FLUWO eG umfasst die Ver-
mietung, Bewirtschaftung und Entwicklung der eige-
nen Wohnungsbestande in einem erweiterten regio-
nalen Umfeld. Die FLUWO eG ist insgesamt an
30 Standorten vertreten, die sich weitestgehend in
Baden-Wirttemberg befinden. Ein GroBteil der Be-
stande konzentriert sich auf den GroBraum Stuttgart
und die Metropolregion Rhein-Neckar. Weitere Be-
stdnde befinden sich in Karlsruhe, Pforzheim, Ulm
und Goppingen sowie auBerhalb Baden-Wirttem-
bergs in Dresden und Coswig.

Im Rahmen ihres nachhaltigen Geschaftsmodells ge-
hoért die Wohnungsvermietung mit einem ausgewo-
genen Verhaltnis von Preis und Leistung zu den we-
sentlichen Aufgaben der FLUWO eG. Dies zeigt sich
vor allem an den umfangreichen Investitionen zur Ver-
besserung und Erweiterung des Wohnungsbestands
durch Neubau-, Erwerbs-, Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen.

Modernisierte Gebaude in Pforzheim.

Die FLUWO eG ist zu 100 % an der 1992 gegriindeten
FLUWO Bau + Service GmbH (im Folgenden kurz
JFLUWO GmbH* genannt) beteiligt. Die Tochter-
gesellschaft unterstiitzt die FLUWO eG als Dienstleis-
ter und Servicepartner im Bereich der Bestands-
bewirtschaftung. Dabei biindelt die FLUWO GmbH
Uber den Gesamtbestand der FLUWO eG Service-
leistungen zu gunstigen Konditionen durch die Be-
reitstellung von technischen Anlagen im Rahmen der
Gebaudeversorgung.
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Wirtschaftsbericht

I. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch lang-
sam. Entsprechend verdienten viele Unternehmen we-
niger und hielten sich mit Investitionen zurtck. Grin-
de fur die konjunkturelle Eintribung sind vor allem der
Handelsstreit zwischen den USA und China sowie der
Brexit. Auf diese Wachstumsschwache reagierten die
Notenbanken mit einer weiteren Lockerung der Geld-
politik. Da bereits seit Marz 2016 der Leitzins bei 0 %
liegt, wurde der Einlagensatz, den die Banken flr Ein-
lagen bei der Européischen Zentralbank (EZB) bezah-
len mussen, im September 2019 auf minus 0,5 % fest-
gesetzt. Zusatzlich hat die EZB ihre Anleihenkaufe im
November 2019 mit einem Volumen von monatlich
20 Mrd. € wieder aufgenommen. Aufgrund der schwé-
cheren Konjunktur rechnet die Deutsche Bundesbank
far 2019 mit einem Anstieg des deutschen Brutto-
inlandsprodukts um 0,5 % und flr 2020 um 0,6 %,
2018 betrug der Anstieg noch 1,5 %.

Trotz abgeschwaéachter Wirtschaftsentwicklung hat
sich der Beschéaftigungsaufbau in Deutschland fort-
gesetzt. Im Oktober 2019 belief sich die Zahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschéftigten in Deutsch-
land auf fast 34 Mio. Personen, was einen Anstieg
von 1,5 % gegenuber dem Vorjahresmonat bedeutet.
Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Wurt-
temberg belief sich im Dezember 2019 auf 200.855
(Dezember 2018: 185.480). Damit betrug die Arbeits-
losenquote im Dezember 2019 in Baden-Wirttem-
berg 3,2 % (Vorjahr: 3 %). Die Arbeitslosenquote in
Deutschland belief sich im Dezember 2019 auf 4,9 %.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunk-
turelle Rahmenbedingungen fir den Bausektor
(niedriges Zinsniveau, Zuzlge, Trend zu kleineren
HaushaltsgréBen), dennoch sank die Zahl der Bau-
genehmigungen fir Wohnungen von 34.394 (Januar
bis Oktober 2018) auf 33.408 im Vergleichszeitraum
des Jahres 2019.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-
Warttemberg verdffentlichten Baupreisindex stiegen

die Baupreise fur Wohngebaude in Baden-Wrttem-
berg im vierten Quartal 2019 gegenltber dem Vorjah-
resquartal um 3 %. Fur im Gebaude liegende Gas-,
Wasser- und Entwésserungsanlagen stiegen diese
sogar um 6,1 % an. Die Preise flr die Instandhaltung
von Wohngeb&uden stiegen im vierten Quartal 2019
um 3,2 % gegentber dem Vorjahresquartal.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in
Deutschland 2019 verlangsamt und betrug im Jahres-
durchschnitt nur noch 1,4 % (Vorjahr: 1,8 %). Getrie-
ben wird die Inflation vor allem vom Preisanstieg bei
Nahrungsmitteln (2,1 %) und Dienstleistungen (1,8 %),
dagegen wirkten sich die Energiepreise dampfend
aus.

Der Anstieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutsch-
land im Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht héher
als die allgemeine Preissteigerung. Gemal dem Sta-
tistischen Landesamt Baden-Wurttemberg lag der
Anstieg in Baden-Wirttemberg mit 1,8 % im Jahr
2019 leicht Uber dem Bundesdurchschnitt.

Ende 2018 lag die Einwohnerzahl Baden-Wirttem-
bergs bei rund 11,1 Mio. Personen. Nach der Prog-
nose des Statistischen Landesamts Baden-Wurttem-
berg soll die Bevolkerung bis zum Jahr 2030 auf
11,3 Mio. Personen anwachsen (Zunahme 2,4 %). Der
Anteil der Personen, die éalter als 65 Jahre sind, soll
sich von 2,23 Mio. Personen im Jahr 2018 auf 2,8 Mio.
Personen im Jahr 2030 erhdhen (Zunahme 23,3 %).
Damit wird der Anteil dieser Altersgruppe an der Ge-
samtbevdlkerung von derzeit rund 20 % bis 2030 auf
voraussichtlich rund 24 % ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist
auch die Anzahl der Haushalte. Nach den Ergebnis-
sen des Mikrozensus gab es im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte in Baden-Wurttemberg.
Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landes-
amts Baden-Wurttemberg kénnte die Zahl der Haus-

halte bis 2045 um annahernd 300.000 auf knapp »



» 5,6 Mio. ansteigen. Erst danach wird ein leichter

RUckgang erwartet. Die Anzahl der Haushalte konnte

Il. Geschaftsverlauf

Die FLUWO eG war im Berichtszeitraum im Wesent-
lichen mit der Bewirtschaftung, Modernisierung und
Instandhaltung des Gebaudebestands sowie mit dem
Neubau von Mietwohnungen fur den eigenen Be-
stand beschéftigt. Dartber hinaus wurden Kauf-
vertrage flr Bestandsobjekte und mehrere Grund-
stlcke geschlossen.
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damit im Jahr 2050 immer noch um fast 290.000
hoher liegen als im Jahr 2017.

Bestandsbewirtschaftung

Der Immobilienbestand der FLUWO eG umfasst zum
Bilanzstichtag 9.489 Wohnungen, 70 Gewerbeeinhei-
ten sowie 5.218 Garagen und Stellplatze. Die Wohn-
und Nutzflache betragt rund 625.910 m2.

Bestandszahlen
Wohnungen 9.489 9.342 9.448 9.133 8.797
Gewerbe 70 62 63 63 59
Garagen/Stellplitze 5.218 5.006 4.943 4.735 4.468
Wohn-/Nutzflache 625.910 m2 614.177 m2 617.773 m2 597.159 m2 572.733 m?

Neubautitigkeit 2019

Die eigene Neubautétigkeit, in der Regel als Ersatz-
bau flr abgehende Substanz ausgefihrt, tragt zur
qualitativen Steigerung des Wohnportfolios bei und
ist ein wesentlicher Bestandteil der Investitionspolitik.
Zunehmend rlckt allerdings auch die Neubautatigkeit
auf erworbenen Grundstlcken in den Fokus der Ge-
schéaftstatigkeit. Das Geschéaftsjahr 2019 war durch
die Ausfuhrung von Neu- und Ersatzbautétigkeiten in
Goppingen und Schwetzingen gepragt. Des Weiteren
wurden an den Standorten Ulm und Dresden die Pro-
jektplanungen fur einen Baubeginn im Jahr 2020
vorangebracht sowie verschiedene Grundstickskauf-
optionen gepruft und teilweise realisiert.

Aufgrund der Entscheidung, der Anfrage der Stadt
Goppingen zur zeitlich begrenzten Unterbringung
von Fluchtlingen in den Bestandsgebauden nach-
zukommen, wurde das urspringlich fr 2016 geplan-
te Neubauvorhaben in der Julius-Keck-StraBBe in
GoOppingen erst im Geschéaftsjahr 2018 begonnen.
Nach dem Abriss der Bestandsgebaude in Géppin-
gen konnte im Februar 2018 mit dem Neubau begon-
nen werden. Nach der Fertigstellung im November

2019 konnten insgesamt 68 Wohneinheiten mit einer
Wohnflache von rund 4.583 m? an die Mieter Uber-
geben werden. Weiterhin ist eine Gewerbeeinheit zu-
gegangen, die durch die FLUWO eG als Regional-
blro genutzt wird.

Im Geschaftsjahr 2015 konnte in Dresden ein
4.688 m2 groBes Grundstlick am Kathe-Kollwitz-Ufer
(Sachsenplatz) erworben werden. Im Geschéaftsjahr
2020 soll, nach Sichtung der Ausschreibungsergeb-
nisse, mit der Bebauung des Areals begonnen wer-
den. Auf dem erworbenen Grundstick sind ins-
gesamt 120 Wohn-, zwei Gewerbeeinheiten sowie
123 Tiefgaragenstellplatze geplant. Die Fertigstellung
der rund 9.762 m2 groBen Wohn- und Gewerbeflache
ist flr das zweite Halbjahr 2022 geplant.

Nach dem Abbruch der Altsubstanz auf dem Grund-
stick Walter-Rathenau-/Friedrich-Ebert-StraBe in
Schwetzingen im Jahr 2018 konnte im Januar 2019
mit der Neubebauung begonnen werden. Die insge-
samt 55 Mietwohnungen sowie eine Gewerbeeinheit
mit einer geplanten Gesamtvermietungsflache von



rund 4.464 m2 und einer Tiefgarage mit 63 Stellplatzen
soll im vierten Quartal 2020 fertiggestellt werden.

In Ulm wurde das Bestandsobjekt in der Gneisenau-/
ScharnhorststraBe im Winter 2018/2019 abgebro-
chen. Der Baubeginn fur den Ersatzbau ist fur das
zweite Quartal 2020 geplant. Auf dem eigenen
Grundstlck sollen 38 Wohn- und eine Gewerbe-
einheit mit einer Flache von rund 3.424 m? auf einer
Tiefgarage mit 38 Stellplatzen entstehen. Die Uber-
gabe der Flachen an die Mieter ist fur das erste Quar-
tal 2022 geplant.

Durch Kaufvertrag vom 14. Januar 2019 wurde in
Stuttgart-Degerloch ein Objekt in der Schéttlestrale
auf einem 1.427 m2 groBen Grundstlck erworben.
Das mit einem Wohngebaude und mehreren Neben-
gebé&uden bebaute Grundstick soll in den kommen-
den Jahren nach Abbruch der Altsubstanz der Neu-
bebauung zugefuhrt werden.

Weiterhin wurden durch Kaufvertrage vom 17. Dezem-
ber 2019 zwei Grundstltcke in Stuttgart erworben. Die
FLUWO eG war zuvor Erbbaurechtsnehmer dieser
Grundstiicke. Im Zuge des Kaufvertrags wurden die
Belegungsbindungen um 20 bzw. 30 Jahre verlangert.

Um auch zukulnftig eigene Neubauvorhaben durch-
fUhren zu kdnnen, werden auch weiterhin Ankaufe
von Grundstlcken mit und ohne Altsubstanz gepruft.

Modernisierungs- und
Instandhaltungstatigkeit

Eine der Kernaufgaben der FLUWO eG ist die Sicher-
stellung der langfristigen Vermietbarkeit der genos-
senschaftlichen Wohnungsbestdnde. Dies erfordert
den regelmaBigen Gebaudeunterhalt sowie die Er-
neuerung und Verbesserung der Wohngebaude und
des Wohnumfelds. Neben der energetischen Ertlich-
tigung steht hierbei zunehmend die Anpassung an
zielgruppenspezifische Wohnbedurfnisse im Vorder-
grund. Zur Erflllung dieser Aufgaben wurden im Ge-
schéftsjahr 2019 insgesamt 24 geplante Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmaBnahmen an den
Standorten Stuttgart, Ludwigsburg, Esslingen, Ost-
fildern, B&blingen, Mannheim, Ulm, Dornstadt,
Dietenheim, Langenau und Pforzheim mit einem In-
vestitionsvolumen von rund 6.080 T€ durchgefuhrt.

Weitere Saulen, die zur Bestandssicherung beitragen,
sind die laufende Instandhaltung mit 5.425 T€ sowie
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die Modernisierungen von Wohn- und Gewerbeein-
heiten mit 5.455 T€ Investitionsvolumen. Unter ande-
rem bestéatigt die niedrige Leerstandsquote die
Strategie der kontinuierlichen Instandsetzung des
Wohnungsbestands.

Durch hohe Ausgaben fUr Instandhaltung und Moder-
nisierung der Wohngebaude (rund 16.960 T€ bzw.
30,3 % der Nettokaltmiete) bleibt die FLUWO eG als
Wohnungsanbieter attraktiv und festigt ihre Markt-
position.

Erwerbsmaf3nahmen 2019

Neben der qualitativen Ertlichtigung des Wohnungs-
bestands wird weiterhin der zahlenmaBige Ausbau
des Wohnungsbestands angestrebt. Aufgrund von
mangelnden Grundstiicksangeboten riickt auch der
Kauf von schlUsselfertigen BaumaBnahmen in den
Fokus der ErwerbsmaBnahmen.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden folgende Bestands-
gebaude bzw. schlisselfertige Neubauvorhaben kauf-
vertraglich erworben:

Durch Kaufvertrag vom 27. Mérz 2018 wurde in der
Loffel-/SchrempfstraBe in Stuttgart-Degerloch ein
1.978 m2 groBes Grundstlick mit einem im Bau be-
findlichen Burogebaude mit vier getrennt nutzbaren
Einheiten, einem Punkthaus mit drei Wohneinheiten
sowie einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt elf
Wohneinheiten erworben. Die Wohneinheiten mit ei-
ner Gesamtflache von 1.114 m?2 wurden im Januar
2020 an die FLUWO eG und im Februar 2020 an die
neuen Mieter Ubergeben. Die Fertigstellung der Ge-
werbeflache hat sich aufgrund einer Umwidmung zum
Gesundheitshaus verzogert. Die Ubergabe der rund
806 m2 groBen Gesundheitsflachen an die FLUWO eG
ist fur das zweite Quartal 2020 geplant.

Die im Jahr 2018 erworbene Gewerbeeinheit Loffel-
straBe 22-24 in Stuttgart-Degerloch mit einer Nutz-
flache von 3.452 mz2 ist im zweiten Quartal des Ge-
schaftsjahrs an die FLUWO eG Ubergeben worden.
Nachgelagert sollen umfangreiche Modernisierungs-
arbeiten durchgefthrt werden. Nach erfolgter Moder-
nisierung wird die FLUWO eG hier ihre neuen Ge-
schéftsrdume im Jahr 2022 beziehen. Im selben
Gebéaude konnte im Jahr 2019 eine weitere Gewerbe-
einheit durch Kaufvertrag vom 29. Januar 2019 erwor-
ben und ibergeben werden. Die FLUWO eG besitzt
damit rund 833/1.000 Miteigentumsanteile.



» Am Standort Mannheim-Mitte wurden mit dem im Bau
befindlichen Objekt ,TENon5" zehn gereihte Stadtvil-
len mit jeweils eigenstandiger Architektur durch Kauf-
vertrag vom 15. August und 20. Dezember 2018 er-
worben. Voraussichtlich im Frihjahr 2021 werden der
FLUWO eG insgesamt 147 Wohneinheiten, 152 Tief-
garagenstellplatze sowie zwei Gewerbeeinheiten vom
Bautrager schlisselfertig Gbergeben.

Durch beurkundeten Kaufvertrag vom 17. Mai 2018
hat die FLUWO eG ein im Bau befindliches Objekt mit
45 Studentenapartments, 27 Seniorenwohnungen,
einer Gewerbeeinheit sowie 34 Stellplatzen am
Standort Dossenheim, Goethestral3e erworben. Zum
1. April 2019 konnte eine erste Teillbergabe der
45 Studentenapartments mit einer Wohnflache von
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1.137 m2 realisiert werden. Zum 1. Juni 2019 konnten
die restlichen Einheiten mit einer Wohn- und Gewerbe-
flache von 1.985 m? Ubergeben werden.

Im Geschaftsjahr 2019 konnte sich die FLUWO eG mit
Kaufvertrag vom 8. August 2019 eine weitere Liegen-
schaft am Standort Stuttgart-Degerloch sichern. Die
aktuell vermietete Gewerbeimmobilie in der Heinestra-
Be mit einer Flache von 2.389 m2 wird zum Beginn des
Geschaftsjahres 2021 in den Bestand Ubergehen und
soll weiterhin als Gewerbeeinheit vermietet werden.

Um auch weiterhin ein quantitatives Wachstum er-
reichen zu kénnen, werden auch zukUnftig die An-
kaufe von schllsselfertigen Objekten und Bestands-
gebauden gepruft.

l1l. Finanzielle und nichtfinanzielle betriebliche Kennzahlen

Finanzielle betriebliche Kennzahlen

Die FLUWO eG verfiigt tiber folgende finanzielle Leistungsindikatoren:

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m#Monat 7,34 € 7,22 € 7,04 €
Anteil der Erldsschmélerungen 1,3 % 1,3 % 1,0 %
Gebaudeerhaltungskoeffizient

(Modernisierungen und Instandhaltungen pro m2/Jahr) 27,34 € SN 5
Mietwert

(Buchwert der vermieteten Geb&aude/Jahressollmiete) 8.1 e e
Betriebswirtschaftliche Kennzahlen

Anlagenintensitat 95,9 % 95,7 % 94,3 %
Eigenkapitalquote 41,3 % 44,9 % 45,5 %
Eigenkapitalrentabilitat 29 % 41 % 6,3 %
Gesamtkapitalrentabilitat 2,2 % 3,0% 4,2 %
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 14.4 118 8.7
((Fremdkapital — Umlaufvermégen) : Cashflow nach DVFA) ’ ’ ’

Die Kennzahlen spiegeln die gute Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wider. Sdmtliche Kennzahlen liegen auf

branchenlblichem Niveau.



Nichtfinanzielle betriebliche Kennzahlen

Vermietungssituation
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Die Fluktuationsquote ist von 8,7 % auf 7,4 % gesunken und liegt weiterhin auf branchentblichem Niveau.

Entwicklung Fluktuation 2015-2019

74 % 8,7 %

Fluktuation ‘

Zum Stichtag 31. Dezember 2019 standen insgesamt
68 Wohnungen und funf Gewerbeeinheiten leer, was
bezogen auf die Wohnungen im Gesamtbestand ei-
ner Leerstandsquote von 0,7 % entspricht. Darin sind
23 Wohnungen enthalten, die fur einen geplanten
Neubau entmietet werden sowie weitere 23 Wohnun-

Bereinigte Leerstandsquote zum Stichtag 31.12.

9,2 % 8,9 % 9,2 %

gen, bei denen zum Stichtag bereits ein Anschluss-
mietvertrag besteht. Vermindert um leerstehende
Wohnungen, flr die bereits ein Anschlussmietvertrag
besteht, und ohne Anrechnung von Wohnungen in
Abrissgebauden ergibt sich eine bereinigte Leer-
standsquote von rund 0,2 %.

Leerstandsquote ‘ 0,23 % 0,28 %

Betriebskosten

Die Betriebskostenabrechnungen 2018 wurden wie
gewohnt gewissenhaft und in hoher Qualitét erstellt
sowie termingerecht an die Mieter verschickt. Die
Vorauszahlungen waren kostendeckend und an-
gemessen kalkuliert.

FuUr das Kalenderjahr 2018 wurden Betriebskosten
in Héhe von insgesamt 17.079 T€ abgerechnet. Dies
entspricht im Vergleich zum Vorjahr einer Steigerung
um 2,5 %. Ursachlich sind im Wesentlichen Kosten-
steigerungen in den Positionen Versicherungen,
Hausreinigung und Gartenpflege.

Far rund 8.500 Wohnungen wurden die Abrechnun-
gen Uber die Kosten fur Heizung, Warm- und Kalt-
wasser im eigenen Unternehmensverbund erstellt.

Personalentwicklung

Ende 2019 waren 125 Personen bei der FLUWO eG
beschaftigt, davon vier Auszubildende und neun Stu-
denten der Dualen Hochschule Baden-Wirttemberg.

0,54 % 0,18 % 0,24 %

Die FLUWO eG verfolgt mit ihrer Personalentwick-
lung das Ziel, unter anderem durch intensive Nach-
wuchsférderung Kompetenzen innerhalb des Unter-
nehmens aufzubauen. Im Rahmen der Diversifikation
des Geschaftsmodells wurde auch das Ausbildungs-
und Studienangebot erweitert. Die FLUWO eG bietet
in Kooperation mit der Dualen Hochschule Ba-
den-Wiurttemberg sechs Studienrichtungen an:
BWL-Immobilienwirtschaft, Angewandte Informatik,
Bauingenieurwesen, Soziale Arbeit, Sozialmanage-
ment und BWL-Digital Business Management. Da-
rdber hinaus sind die Ausbildungsberufe Immobilien-
kaufmann, Informatikkaufmann und Kaufmann fur
Blromanagement Teil des Ausbildungsprogrammes.

Zudem werden alle Mitarbeiter regelmaBig in Hard-
und Softskills geschult sowie durch Weiterbildungs-
maBnahmen aktiv geférdert. So ist es beispielsweise
maoglich, berufsbegleitend zu studieren oder den
Immobilienfachwirt (IHK) zu erwerben. In regelmaBi-
gen Feedback- und Mitarbeitergesprachen werden
Starken und Schwachen sowie Entwicklungsmog-



» lichkeiten aufgezeigt. Darlber hinaus gibt es seit

diesem Jahr das FLUWO-Kompetenzmodell, das die
FLUWO-spezifischen Kompetenzfelder und Kom-
petenzen aufzeigt. So wird Transparenz geschaffen
und eine gezielte Personalentwicklung ermdglicht.

FLUWO Bau + Service GmbH

Im Geschéftsjahr 2019 lag der Fokus auf der quali-
tativen und quantitativen Weiterentwicklung der Ge-
schaftsfelder der FLUWO GmbH.

Die Migration der bislang noch nicht umgerUsteten
Liegenschaften aus Bestandsank&ufen wurde mit dem
Gerétetausch in 35 Wohnungen fortgesetzt. Zudem
wurden rund 160 Neubauwohnungen mit eigenen
Messgeraten und Rauchwarnmeldern ausgestattet.
Fur die bislang in den eigenen Abrechnungsdienst
Uberfuhrten rund 8.500 Wohnungen wurden die Ab-
rechnungen der Heiz-, Kaltwasser- und Warmwasser-
kosten fur das Abrechnungsjahr 2018 fristgerecht er-
stellt.

Der im Jahr 2018 in den badischen Bestanden be-
gonnene Aufbau eines eigenen Regiebetriebs flr die
Gewerke Heizung und Sanitar wurde im Jahr 2019
fortgesetzt. Mit der Zielsetzung, das Geschaftsfeld
auf die wlrttembergischen Bestande auszuweiten,
wurden weitere personelle Kapazitaten aufgebaut.

Weiterhin Gibernimmt die FLUWO GmbH die Bereit-
stellung von technischen Anlagen im Rahmen der
Gebaudeversorgung fir die FLUWO eG.

IV. Wirtschaftliche Lage 2019

Ertragslage

Die Ertragslage der FLUWO eG ist von den Uber-
schussen aus der Hausbewirtschaftung gekenn-
zeichnet. Das Geschéaftsjahr 2019 schlieB3t mit einem
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Mit dem Ziel, die Mitglieder- und Mieterbindung zu
starken und somit einen wesentlichen Beitrag zur
positiven Unternehmensentwicklung zu leisten, wird
fUr die Zukunft die Erweiterung des Dienstleistungs-
katalogs der FLUWO GmbH angestrebt.

Der Vorstand der FLUWO eG beurteilt die Geschafts-
entwicklung positiv.

FLOWO Stiftung

Mit der Anerkennungsurkunde vom 28. Februar 2018
wurde die FLUWO Stiftung als gemeinnlitzige Stiftung
rechtsfahig anerkannt und somit die Grindung vollzogen.

Zweck der Stiftung ist vorrangig der Aufbau und die
Starkung von nachbarschaftlichen Strukturen sowie
die selbstlose Unterstltzung hilfsbedurftiger Perso-
nen im Quartier. Der Stiftungszweck wird insbeson-
dere verwirklicht durch die Férderung und selbstlose
Unterstltzung von Mietern ehemals gemeinnutziger
Wohnungsunternehmen, von Mietern von Wohnungs-
unternehmen in kommunaler oder kirchlicher Trager-
schaft oder von Mietern von Wohnungsunternehmen
in der Rechtsform der Genossenschaft.

Im Geschéftsjahr 2019 zahlte die FLUWO eG 542 T€
in Form einer Zuwendung an die Stiftung aus. Die
zukUnftige jahrliche Spende an die Stiftung orientiert
sich am Jahresergebnis der FLUWO eG und ist nur
moglich, wenn die wirtschaftliche Lage der FLUWO
eG dies zuldsst. Als Richtwert flr die Zuwendung gilt
1 % der im Vorjahr vereinnahmten Nettokaltmieten.

JahresUberschuss von 6.721 T€ ab und liegt damit
2.526 T€ unter dem Vorjahresergebnis.
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Ertragslage

Veranderungen
T€ T€ T€

Ergebnis
aus der Hausbewirtschaftung 21.227 21.780 -553
aus Bau- und Betreuungstatigkeit 282 305 -23
aus Kapitaldienst -828 -712 -116
aus Verwaltungskosten -13.963 -11.396 -2.567
Ubrige Rechnung 124 -600 724
Steuern vom Einkommen und Ertrag -121 -130 9
Jahresiiberschuss 6.721 9.247 -2.526

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung hat sich
gegenuber dem Vorjahr um rund 553 T€ verringert.
Positiv wirken sich im Wesentlichen hdéhere Miet-
erlése nach Erlésschmaélerungen (1.838 T€) sowie

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

geringere Aufwendungen fur Zinsen (174 T€) aus.

Dem stehen gestiegene Instandhaltungskosten
(1.645 T€) und hdhere Abschreibungen auf das Sach-

anlagevermogen (653 T€) gegenuber.

T€ T€ T€ TE T€
Sollmieten 56.791 55.063 54.012 51.345 48.740
Erldsschmélerungen -764 -874 -730 -554 =712
Gebuhren und Umlagen 16.891 16.496 15.943 14.828 15.134
Sonstige Ertréage 19 21 26 16 26
Gesamt 72.937 70.706 69.251 65.635 63.188

Das Ergebnis aus der Bau- und Betreuungstétigkeit
betrifft in Hohe von 268 T€ Erlése aus weiterver-
rechneten Verwaltungskosten gegentiber der FLUWO
GmbH und der FLUWO Stiftung.

Das negative Ergebnis aus dem Kapitaldienst re-
sultiert hauptsachlich aus Zinsaufwendungen fur die
Kapitalisierung von langfristigen Ruckstellungen
(813 T€).

Die Verwaltungskosten erh6hen sich insbesondere
aufgrund von héheren Abschreibungen auf immate-
rielle Vermdgensgegenstande und Betriebs- und Ge-
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schéftsausstattung (156 T€), hdheren Kosten fur die
Geschaftsraume (147 T€), hoheren Kosten flr die
EDV-Ausstattung (172 T€) sowie gestiegenen Be-
ratungskosten (341 T€). Die gestiegenen Beratungs-
kosten stehen in Verbindung mit der Verfolgung der
strategischen Entwicklung und Ausrichtung der
FLUWO eG. Weiterhin erhéhten sich die Personalauf-
wendungen um 1.412 T€ auf 8.619 T€. Die Verande-
rung betrifft hauptsachlich die Positionen Léhne und
Gehalter sowie soziale Abgaben (777 T€) und die Auf-
wendungen fur Altersversorgung im Wesentlichen
aufgrund von Zuflihrungen zur Pensionsrickstellung
(653 T€).



» Die Ubrige Rechnung beinhaltet hauptséchlich Ertrage

aus Versicherungsentschadigungen (342 T€), Ertrage
aus der Auflésung von Wertberichtigungen (311 T€)
und der Auflésung von Ruckstellungen (128 T€). Die
Veranderung zum Vorjahr resultiert hauptsachlich aus
geringeren Abrisskosten (560 T€), der einmaligen Zu-
flihrung zum Stiftungskapital der FLUWO Stiftung in
Hoéhe von 500 T€ im Jahr 2018 und der geringeren
Aufldsung von Ruckstellungsbetragen (411 T€).

Unverandert ist die Ertragslage der Genossenschaft
als positiv zu bewerten.

Vermogens- und Finanzlage

Grundlage der soliden wirtschaftlichen Lage der
FLUWO eG sind die sicheren und langfristig angeleg-
ten Umsétze aus der Bestandsbewirtschaftung.
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Der Jahresuberschuss zum 31. Dezember 2019 ver-
ringert sich gegentber dem Planansatz um 563 T€
auf 6.721 T€. Dies entspricht einer Abnahme von
7,7 %. Positiv wirken sich hauptsachlich die héheren
sonstigen betrieblichen Ertrage (205 T€), geringere
Instandhaltungskosten (138 T€) sowie niedrigere Zins-
aufwendungen (498 T€) aus. DemgegenUber stehen
héhere Abschreibungen (190 T€) sowie hdhere Per-
sonal- (485 T€) und sonstige betriebliche Auf-
wendungen (443 TE).

Die daraus resultierenden Uberschiisse gestatten
auch in Zukunft eine Investitionspolitik, durch die
marktkonformes Wachstum erzielt werden kann.

Vermégenslage
Veranderungen
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 540.987 95,9 483.000 95,7 57.987
Umlaufvermdgen 23.221 41 21.582 4,3 1.639
Bilanzsumme 564.208 ‘ 100,0 ‘ 504.582 ‘ 100,0 ‘ 59.626
Eigenkapital 233.243 41,3 226.649 44,9 6.594
Ruckstellungen 9.954 1,8 8.687 1,7 1.267
Fremdkapital 321.011 56,9 269.246 53,4 51.765
Bilanzsumme 564.208 ‘ 100,0 ‘ 504.582 ‘ 100,0 ‘ 59.626

Im Geschéaftsjahr 2019 wurden 71.071 T€ in das An-
lagevermdgen investiert. Nach Abzug von Abschrei-
bungen und Abgangen ergibt sich eine Erhdhung des
Anlagevermogens um 57.987 T€. Im Wesentlichen ist
die Steigerung zum einen auf den Kauf von Erbbau-
rechtsgrundstlcken in Stuttgart sowie den Erwerb der
Bestandsgebaude Stuttgart, SchottlestraBe und Stutt-
gart, LoffelstraBe 22—-24, zum anderen auf die eigenen
Neubauvorhaben in Géppingen, Julius-Keck-Stral3e
und Schwetzingen, Walter-Rathenau-StraBe sowie auf
die geleistete Anzahlungen fur die durch Dritte erstell-
ten Kaufobjekte Stuttgart, Loffel-/SchrempfstraBe,
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Mannheim, ,TENon5“ und Dossenheim, Goethestrale
zurickzufuhren. Weiterhin sind Zugange im Rahmen
der ERP-Umstellung zu erwéhnen. Das Anlagever-
mdgen stellt mit 95,9 % (im Vorjahr 95,7 %) den maB-
geblichen Anteil am Gesamtvermdgen dar.

Die Zunahme beim Umlaufvermdgen mit 1.639 T€ ist
hauptsachlich auf die Erhéhung der unfertigen Leis-
tungen (697 T€) sowie auf die Zunahme der liquiden
Mittel (911 T€) zurlckzuflihren. BezUglich der Entwick-
lung der flissigen Mittel wird auf die Kapital-
flussrechnung verwiesen.



Das Eigenkapital erhéht sich durch den erwirtschaf-
teten Jahrestberschuss unter Berlcksichtigung der
Dividendenausschuttung und der Ver&dnderung der
Geschaftsguthaben. Trotz des gestiegenen Eigen-
kapitals sinkt die Eigenkapitalquote um 3,6 Prozent-
punkte auf 41,3 %. Urs&chlich daflr ist die deutliche
Bilanzverlangerung.

Die Ruckstellungen werden weiterhin durch die
Ruckstellung fur Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen bestimmt (8.993 T€). Die Veranderung in der
Position ist insbesondere auf die Erhdhung der

Kapitalflussrechnung
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Ruckstellung fur Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen (1.132 T€) zurlckzuflhren.

Das Fremdkapital erhdht sich aufgrund der Darlehens-
neuvalutierungen in Hohe von 63.066 T€. Den Zu-
gangen stehen die planméaBigen Tilgungen der Dar-
lehensverbindlichkeiten (9.888 T€) gegenuber. Die
sonstigen Verbindlichkeiten sind gegentber dem Vor-
jahr um 1.727 T€ gesunken. Im Jahr 2018 waren
Grunderwerbssteuern in Hohe von 1.670 T€ enthalten.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.

Nachfolgende Kapitalflussrechnung stellt die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft dar:

T€ T€
Jahreslberschuss 6.721 9.247
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 12.990 12.181
Aktivierte Eigenleistungen -13 -23
Zunahme langfristiger Rickstellungen 1132 314
Abschreibungen auf Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande 497 152
Zuschreibungen -2 -56
(Cashflow nach DVFA/SG / Zwischensumme) (21.325) (21.815)
Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen 222 -175
Gewinn aus Abgang von Gegensténden des Anlagevermdgens -15 -26
Zunahme kurzfristiger Aktiva -1.202 -564
Abnahme/Zunahme kurzfristiger Passiva -1.215 3.136
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 5.105 5.266
Ertragssteueraufwand 122 130
Ertragssteuerzahlung -258 -45
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 24.084 29.537
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -1.276 -697
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 38 26
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdégen -69.781 -43.907
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens 3 4
Erhaltene Zinsen 0 1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -71.016 -44.573

Die Tabelle wird auf Seite 28 fortgefiihrt P
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Fortsetzung der Tabelle Kapitalflussrechnung von Seite 27

T€ T€
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 63.066 22.985
PlanmaBige Tilgungen -9.888 —-8.458
AuBerplanmé&Bige Tilgungen =171 0
Gezahlte Zinsen -5.105 -5.267
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 67 0
Veranderung der Geschéftsguthaben 513 487
Gezahlte Dividenden -639 -623
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ‘ 47.843 ‘ 9.124
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands ‘ 911 ‘ -5.912
+ Finanzmittelbestand am 01.01. 5.055 ‘ 10.967
= Finanzmittelbestand am 31.12. 5.966 5.055
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 0 1

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit
(24.084 T€) reicht aus, um die planméaBigen Tilgungen
(9.888 T¥€) sowie die zu zahlenden Zinsen (5.105 T€) zu
bedienen; weiterhin kann ein Teil des Mittelabflusses aus
der Investitionstétigkeit (71.016 T€) gedeckt werden. Der
Kapitalmittelbestand der Genossenschaft erhdht sich zum
31. Dezember 2019 per Saldo um 911 T€ auf 5.966 T€.

Die Auszahlungen fur das immaterielle Anlagevermédgen
(1.276 T€) resultieren im Wesentlichen aus der durch-
gefuhrten ERP-Umstellung.

Die Investitionen in das Sachanlagevermdgen betragen
im Berichtsjahr 2019 insgesamt 69.781 T€. Davon ent-
fallen 68.118 T€ auf Neubauten und Anké&ufe, 686 T€ auf
aktivierte Modernisierungsleistungen und 977 T€ auf
Investitionen in die Betriebs- und Geschéftsausstattung.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist durch
die Valutierung von Darlehen (63.066 T€) bestimmt. Da-
neben wurden planmaBige Tilgungen in Hohe von
9.888 T€ geleistet.

Zur Vermeidung von Wahrungs- bzw. Kursrisiken wird
im Zuge der Fremdfinanzierung auf die Verwendung von
Fremdwahrungsdarlehen verzichtet.

Bis auf einen geringen Anteil variabler Fremdmittel be-
stehen bei allen Darlehen langfristige Zinsbindungen.
Das Prolongationsvolumen wird im Zuge des Risiko-
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managements stetig kontrolliert. Bei der Neuvalutierung
wird das Zins&nderungsrisiko durch Abschluss von Dar-
lehen in der Regel mit voller Tilgung innerhalb der Zins-
bindungszeit von 20 bis 30 Jahren ausgeschlossen.

Uber die Darlehen hinaus bestehen Rahmenkreditverein-
barungen mit Banken, die fur kurzfristige Finanzierungen
von Ankaufen genutzt werden kénnen, um anschlieBend
diese kurzfristigen Fremdmittel in geeignete Darlehen im
Rahmen einer langfristigen Finanzierung zu Gberfuhren.

Durch Umschuldungen und Zusammenfassung von
Darlehen wird unter anderem das Ziel verfolgt, Belei-
hungsfreirdume zu schaffen, die Zinsstruktur zu opti-
mieren und die Beleihungssituation so zu strukturieren,
dass sich hieraus Handlungsspielrdume fur zukinftige
Investitionen ergeben.

Die Anzahl der Glaubiger ist unter Beibehaltung einer
gewissen Streuung ausgewogen, um so die einseitige
Abhangigkeit von Darlehensgebern auszuschlieen.

Die finanziellen Verhéltnisse waren im Geschaftsjahr
2019 jederzeit geordnet. Aufgrund vorhandener liquider
Mittel, entsprechender Kreditlinien sowie Beleihungs-
reserven ist die Zahlungsfahigkeit jederzeit gegeben.
Die Finanzierung der fur das Jahr 2020 geplanten In-
vestitionen in Neubau und Modernisierung ist hierdurch
sowie durch einen bereits abgeschlossenen Darlehens-
vertrag in Héhe von 20.000 T€ gesichert.
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Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

Prognosebericht

Das positive und zufriedenstellende Ergebnis im Ge-
schéaftsjahr 2019 basiert auf den bereits in den Vorjahren
eingeleiteten und vollzogenen Investitionen in den genos-
senschaftseigenen Geb&udebestand, die im Jahr 2019
fortgeflihrt wurden und auch in den kommenden Jahren
weiter verfolgt werden. Aufgrund der weiterhin geplanten
Investitionen in den eigenen Gebaudebestand und der
strategischen Weiterentwicklung der FLUWO eG gehen
wir auch kunftig von einer positiven und konstanten Un-
ternehmensentwicklung aus.

Auf Basis der derzeitigen beschlossenen Unterneh-
mensplanung und der zugrunde gelegten Pramissen ist
fUr das Geschéaftsjahr 2020 mit einem Jahrestber-
schuss in H6he von rund 5.657 T€ zu rechnen. Das
Jahresergebnis verringert sich trotz gestiegener Soll-
mieten und sinkender sonstiger betrieblichen Auf-
wendungen hauptsachlich aufgrund héherer Instand-
haltungs-, Personal- und Zinsaufwendungen sowie
steigender Abschreibungen.

Aufgrund der weiterhin konstanten Nachfrage, der Erst-
bezlige 2019 und der allgemeinen Mieterh6hungen bzw.
Mietanderungen im Jahr 2019, die sich 2020 voll aus-
wirken, sowie der geplanten Fertigstellung von zwei Bau-
vorhaben im Jahr 2020 ist im kommenden Geschéaftsjahr
mit einem Anstieg der Sollmieten um 2.178 T€ zu rech-
nen. Das Leerstandsniveau wird Uberwiegend durch den
Modernisierungsumfang im Bestand und durch die Ent-
mietung im Zuge der Neubauplanung gepragt. Markt-
bedingte Faktoren haben lediglich eine untergeordnete
Bedeutung.

Die Ausgaben in die Bestandserhaltung bewegen sich
weiterhin auf hohem Niveau. FUr Instandhaltungen und
Modernisierungen sind im Geschaéftsjahr 2020 Kosten in
Hohe von 17.910 T€ im Wirtschaftsplan angesetzt. Dies
entspricht gegenuber den Aufwendungen im Jahr 2019
einem Zuwachs von 1.637 T€ bzw. 9,7 %. Die Steigerung
ist im Wesentlichen auf héhere geplante Instandhaltung
(1.787 T€) zurlickzuflhren. Zusétzlich sind noch aktivie-
rungsfahige MaBnahmen in Héhe von 2.002 T€ geplant.
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Der Ruckgang der sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen um voraussichtlich 552 T€ ist im Wesentlichen
wie folgt zu begrinden:

e Geringere Beratungskosten im Rahmen der
strategischen Weiterentwicklung
¢ Geringere Abbruch-/Entmietungskosten

Die steigenden Personal- (364 T€) und Zinsaufwendun-
gen (557 T€) sowie die steigenden Abschreibungen
(1.024 T€) sind auf das nachfolgend beschriebene hohe
Investitionsvolumen in den genossenschaftlichen Woh-
nungsbestand sowie auf die geplante Substanzerweite-
rung zurtckzufthren.

Mit einem voraussichtlichen Volumen von rund 75.824 T€
im Geschéftsjahr 2020 sind Investitionen in die Bauvor-
bereitung, -durchfiihrung und Ank&ufe an insgesamt
13 Standorten geplant. Dabei sind folgende Fertig-
stellungen von bereits laufenden Bauvorhaben, die unter
dem Punkt , |l. Geschéaftsverlauf naher erlautert sind, flr
das Geschéftsjahr 2020 geplant:

e Schwetzingen: Walter-Rathenau-Strale
(65 WE, 1 GE und 63 TG-Stellplatze)

e Stuttgart: Loffel-/SchrempfstraBe
(14 WE, 4 GE und 23 TG-Stellplatze)

Zum Erstellungszeitpunkt sind in der langfristigen Wirt-
schaftsplanung bis 2028 flir die Bauvorbereitung, -durch-
fUhrung sowie flr Ankéufe Gesamtinvestitionen in Hohe
von rund 413.540 T€ geplant. Mit dem Bau von rund
1.367 Wohn- und Gewerbeeinheiten bis ins Jahr 2028
wird neben der qualitativen Ertlichtigung des Wohnungs-
bestands der zahlenm&Bige Ausbau des Wohnungsbe-
stands angestrebt, um unsere Mitglieder auch zukunftig
mit bedarfsgerechtem Wohnraum versorgen zu kénnen.

Dariiber hinaus wird sich die FLUWO eG auch weiterhin
in verschiedenen Bieterverfahren zur Akquisition von
Grundsticken und zum Ankauf von Wohnungsbestan-
den engagieren, um den Wohnungsbestand auf lange
Sicht qualitativ und quantitativ zu steigern und somit die

Basis des Unternehmens weiter zu stabilisieren. Auch in »



» den kommenden Jahren wird sich die FLUWO eG an

bestandserweiternden MaBnahmen beteiligen, immer
unter dem Gesichtspunkt einer wirtschaftlichen und
standortspezifischen Machbarkeit.

Die kontinuierliche Erhaltung bzw. Steigerung der Wohn-
qualitat sowie die bedarfsgerechte Angebotserweiterung
an unterschiedlichen Wohnungstypen sind die Voraus-
setzungen fur die Zukunftsfahigkeit der Bestande. In die-
sem Zusammenhang ist der Fokus aber auch auf die
kontinuierliche Weiterentwicklung und Verbesserung der
Dienstleistungsqualitét zu richten.

Risiko- und Chancenbericht

Das installierte Risikomanagementsystem ist ein tragen-
der Bestandteil der Unternehmensplanung und -steue-
rung. Interne Kontroll- und Controlling-Systeme tragen zu
einer zeitnahen Chancen- und Risikoidentifizierung bei.
Die regelméBige Berichterstattung und die Festlegung
geeigneter MaBnahmen stellen dabei die Realisierung
von Chancen bzw. die Vermeidung von Risiken sicher.

Die Risikobeurteilung des Vorstands geht im gegen-
sténdlichen Geschéaftsmodell der Vermietungsgenos-
senschaft von weitgehend stabilen Bedingungen aus.
Der Einfluss einer seit Anfang 2020 weltweiten Pan-
demie, verursacht durch das Coronavirus SARS-
CoV-2, kdnnte auf das weitgehend stabile Geschéfts-
modell Auswirkungen haben. Seit Februar 2020 ist
es auch in Deutschland sowohl zu deutlichen sozialen
als auch wirtschaftlichen Einschnitten gekommen.
Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen. Die genauen Auswirkun-
gen sind allerdings derzeit schwer abzuschatzen. Die
sonst stabilen Wettbewerbsbedingungen in den Be-
schaffungs- und Absatzmérkten, in denen die FLUWO
eG als Marktteilnehmer agiert, werden im Geschafts-
jahr 2020 durch eine veranderte gesamtwirtschaftli-
che Lage mit einem héheren Risiko versehen sein. Im
Vermietungsgeschaft kann es durch hdhere Leer-
standszeiten und eine veranderte Zahlungsfahigkeit
der Mieter zu steigenden Mietausfallen kommen. Auf
der Beschaffungsseite kdnnen Bauzeitverzégerungen
zu spateren Mieteinnahmen und héheren Finanzie-
rungskosten flhren. Unternehmensintern wird das
Risiko, dass ein geordneter Geschaftsbetrieb auf-
grund von Krankheitsfallen oder Ausgangssperren
nicht moglich ist, als gering eingestuft. Durch die in
den letzten Jahren vorangetriebene Digitalisierung
der FLUWO eG kénnen wesentliche Teile des Ge-
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schéftsbetriebs aus dem mobilen Office bewéltigt
werden, wodurch ein geregelter Geschéftsbetrieb si-
chergestellt werden kann.

Ein konkretes Risiko kdnnte in der Bestandsbewirtschaf-
tung durch Fluktuation mit anschlieBendem Leerstand
und die Kosten der Wohnungsmodernisierung ent-
stehen. Leerstande bei Mieterwechseln nehmen wir be-
wusst in Kauf, wenn eine ausgewogene und sozial ver-
tragliche Belegung der Wohnungen erreicht werden soll,
die durch eine nahtlose Weitervermietung nicht immer
mdglich ist. Das latent vorhandene Leerstandsrisiko er-
fordert eine differenzierte Betrachtung des regionalen
Marktgeschehens an den verschiedenen Standorten,
um frihzeitig mit geeigneten MaBnahmen gegensteuern
zu kdnnen. Die Strategie der vergangenen Jahre, unsere
Wohnungsbestande qualitativ weiter zu verbessern und
somit einen Wettbewerbsvorteil zu generieren, wirkt dem
bestehenden Absatzrisiko entgegen.

Die im Zuge des Mietrechtsnovellierungsgesetzes be-
schlossene Mietpreisbremse bei der Wiedervermietung
von Bestandswohnungen wird sich auch zukuinftig auf-
grund der aktuellen Mietpreispolitik der FLUWO eG nicht
unmittelbar auf die Ertragslage auswirken. Es kénnte
eventuell mittel- bis langfristig in den betroffenen Regio-
nen zu einer verlangsamten Steigerung der ortstblichen
Vergleichsmiete fUhren. Diese Entwicklung wird zu beob-
achten sein. Die gemaB Rechtsverordnung der Landes-
regierung beschlossene Senkung der Kappungsgrenze
in einigen Stadten und Gemeinden von 20 % auf 15 %
wird sich ebenfalls aufgrund unserer Mietpreispolitik nur
marginal auswirken. Auch die zum 1. Januar 2019 einge-
tretene Begrenzung der Modernisierungsumlage wird
zukunftig keinen wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-
lage der FLUWO eG haben, da die hohen Investitions-
kosten nur teilweise und deutlich unterhalb der mietrecht-
lich maglichen Obergrenzen weitergegeben werden.

Die Anhebung energetischer, bau- und regelungstech-
nischer Standards im Zuge der regelmaBigen Anpas-
sung der Energieeinsparverordnung sowie der Anpas-
sung an EU-Richtlinien werden zu stetig steigenden
Baukosten fuhren. Zusétzlich fuhren die Preissteigerun-
gen aufgrund der immer noch guten konjunkturellen
Lage im Baugewerbe zu weiteren Baukostensteigerun-
gen, die eine sehr detaillierte und auf Kosten fokussierte
Planungsphase bei den geplanten NeubaumaBnahmen
voraussetzen. Auch die Zielsetzung der FLUWO eG, zu-
kunftig bei eigenen Neubauvorhaben mindestens den
KfW-Standard 55 zu erreichen und klimaneutral zu bau-
en, wird héhere Baukosten verursachen.



FUr die Realisierung von Wachstumspotenzialen im genos-
senschaftlichen Wohnungsbestand ist der Erwerb passen-
der Grundstucke erforderlich. Hierzu wurden im Unterneh-
men geeignete Instrumente zur Potenzialanalyse von
bebauten und unbebauten Grundstlicken eingeflhrt. Die
Situation von Baukostensteigerungen, die deutlich tber
den regulierten Mietpreissteigerungen liegen, kann insbe-
sondere in der Neubautétigkeit zukUnftig dazu flhren,
dass geplante Investitionsvorhaben aufgrund von nicht
auskdémmlichen Renditen verschoben werden missen.

Die Risiken eines landesweiten Mietendeckels, wie er in
Berlin am 23. Februar 2020 in Kraft getreten ist, sowie
einer Enteignung von Wohnungsunternehmen, die ge-
genwartig in Diskussion ist, werden durch den Vorstand
als sehr gering eingestuft.

Auch im Geschéftsjahr 2020 steht die FLUWO eG vor
der Herausforderung, sich den sich stetig verandernden
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedin-
gungen zu stellen. Die Risiken der gesamtwirtschaftli-
chen Lage sind neben der aktuellen Pandemie durch
konjunkturelle und demografische Veranderungen be-
stimmt und werden durch steuerliche und gesetzliche
Vorschriften ergénzt, die bei Bautatigkeiten fur weiter
steigende Investitionskosten sorgen kénnen. Ein daraus
resultierendes, wesentlich beeinflussendes Risiko ist der-
zeit noch nicht zu erkennen.

Aufgrund der unsicheren européischen Wirtschafts- und
Finanzlage, die durch die aktuelle globale Situation noch
verstarkt wird, besteht flr die Zukunft ein steigendes
Leerstands- und Mietausfallrisiko, insbesondere wenn die
Krise speziell den deutschen Arbeitsmarkt belasten und
die Zahlungsfahigkeit unserer Mieter einschranken sollte.

Die Liquiditdt und Finanzierung stehen bei der FLUWO
eG auf einer gesicherten Basis, die durch gewachsene
Geschéftsbeziehungen zu langjahrigen Finanzierungs-
partnern gestutzt wird. Im Zuge von Anschlussfinanzie-
rungen besteht die Chance, den Zinsaufwand weiter zu
reduzieren und durch den dadurch entstehenden freien
Kapitaldienst entweder neue Investitionsdarlehen aufneh-
men zu kdnnen oder die Entschuldung zu beschleunigen.
Dieses Potenzial wird aufgrund der lang anhaltenden
Niedrigzinsphase allerdings von Jahr zu Jahr geringer.

Die Zahlungsfahigkeit war im abgeschlossenen Geschafts-
jahr und ist auch in Zukunft durch die laufenden Mietein-
nahmen gewahrleistet. Durch den konsequenten Abruf be-
stehender Mieterhohungspotenziale wird das Ergebnis der
Bestandsbewirtschaftung in den nachsten Jahren weiter
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positiv beeinflusst. Zusétzlich bestehen zur Absicherung
des Liquiditatsrisikos offene Kreditlinien bei deutschen
Banken, die bei Bedarf sofort abgerufen werden kénnen.

Risiken, die den Bestand des Unternehmens gefahrden
oder seine Entwicklung wesentlich beeintrachtigen kdnn-
ten, sind derzeit nicht erkennbar.

Risikoberichterstattung iiber
Finanzinstrumente

Die Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz um-
fassen im Wesentlichen Anteile an verbundenen Unter-
nehmen und flussige Mittel. Soweit bei den Vermdgens-
werten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen berlUcksichtigt. Durch Streuung der
Finanzmittel auf verschiedene Geschéftsbanken werden
Sicherungssysteme bestmdglich genutzt. Aus dem Betei-
ligungsverhaltnis entstehen keine Risiken, da die Vermo-
genswerte Uberwiegend als kurzfristige Einlagen bei Kre-
ditinstituten angelegt sind und das Geschaftsmodell der
FLUWO GmbH langfristig Uberschiisse erwarten lasst.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen Finanzinstrumen-
te, insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die
nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. We-
sentliche Risiken ergeben sich beztglich der Bankverbind-
lichkeiten, insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsan-
passungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund langfristiger
festverzinslicher Darlehen ist die Genossenschaft keinem
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung der Zin-
sen wird laufend Uberwacht und bei anstehenden Zins-
anpassungen wird rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungstrisiken
SO gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung eines
sogenannten ,Klumpenrisikos® verteilen sich die Dar-
lehensverbindlichkeiten der Genossenschaft auf verschie-
dene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im Rahmen
unseres Risikomanagementsystems aufmerksam verfolgt,
um Risiken mdglichst frihzeitig zu erkennen und diesen
somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

Stuttgart, 28. Februar 2020

FLOWO Bauen Wohnen eG

gez.
Rainer Bottcher

gez.
Nina Weigl
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Bericht des Aufsichtsrats

Aufgaben des Aufsichtsrats

Die Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen aus den
ihm durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Rech-
ten und Pflichten, die in seiner Geschaftsordnung
dargelegt sind. Er hat insbesondere die Geschéafts-
fUhrung des Vorstands zu Uberwachen und jederzeit
das Recht, zur Erfullung seiner Aufgaben Bericht und
Aufklarung vom Vorstand zu verlangen.

RegelmaBige Beratungen des Aufsichtsrats stellen
das wichtigste Element seiner Uberwachungs- und
Kontrollfunktion dar. Im Berichtsjahr hat der Auf-
sichtsrat sechs ordentliche Aufsichtsratssitzungen
einberufen, die in zwei Sitzungen mit einem internen
Teil und in vier Sitzungen gemeinsam mit dem Vor-
stand abgehalten wurden.

Im Rahmen der ordentlichen Sitzungen hat der Vor-
stand durch schriftlichen und ergédnzenden mundli-
chen Bericht den Aufsichtsrat Uber die zentralen Er-
eignisse aus den Vorstandsbereichen informiert. Die
jeweiligen Tagesordnungspunkte wurden inhaltsab-
hangig aufsichtsratsintern oder gemeinsam mit dem
Vorstand diskutiert. Bei zustimmungsbedurftigen
Sachverhalten wurden nach eingehender Prifung
und Beratung die satzungsgeman erforderlichen Be-
schlUusse gefasst. Die jahrlich durchgeflhrte zwei-
tagige Klausurtagung des Aufsichtsrats fand im Feb-
ruar 2019 gemeinsam mit dem Vorstand statt.

Besetzung des Aufsichtsrats

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrats hat sich mit
der Vertreterversammlung vom 27. Juni 2019 nicht
geandert. Die Amtszeiten der beiden Aufsichts-
ratsmitglieder Herr Hans Klein und Herr Wilfried
Wallbrecht endeten turnusgeman. Beide stellten sich
der Wiederwahl und wurden mehrheitlich von der
Vertreterversammlung gewahlt. In der anschlieBen-
den konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats wur-
den Frau Dr. Andrea Lauterbach als Vorsitzende und
Herr Hans Klein als stellvertretender Vorsitzender
wiedergewahlt.
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In diesem Jahr enden turnusgemaB die Amtszeiten
von Frau Dr. Andrea Lauterbach und Herrn Falk
Bdhm. Beide stellen sich wieder zur Wahl.

Gremieniibergreifende Zusammenarbeit

FUr eine umfassende Information des Aufsichtsrats
ist eine vertrauensvolle und kooperative gremientber-
greifende Zusammenarbeit von groBer Bedeutung.
Dazu gehdren insbesondere die regelmaBig statt-
findenden gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand sowie die Teilnahme von Mitgliedern
des Aufsichtsrats an Vertreterzusammenkunften.

AuBerhalb der Sitzungen standen die Aufsichtsrats-
vorsitzende und der stellvertretende Aufsichtsratsvor-
sitzende mit dem Vorstand in einem engen Informa-
tions- und Gedankenaustausch. In diesem Rahmen
wurden wesentliche Entwicklungen und aktuelle Ge-
schéftsvorgange diskutiert.

Vorstandsangelegenheiten

Seit 1. Januar 2019 bilden Frau Nina Weigl und Herr
Rainer Bottcher gemeinsam das Vorstandsteam der
FLUWO eG.

Risikomanagement und Compliance

Der Aufsichtsrat hat sich wie in den Vorjahren im Rah-
men seiner Sitzungen mit dem Risikomanagement
der FLUWO eG befasst. Er konnte sich davon Uber-
zeugen, dass neue und bestehende Risiken adaquat
identifiziert und dokumentiert sowie angemessen be-
wertet wurden. Die insgesamt unkritische Gesamtein-
schéatzung der Geschéaftsrisiken und Risikolage wur-
de fur die FLUWO eG und ihr Tochterunternehmen,
die FLUWO GmbH, erneut bestatigt.

DarUber hinaus hat sich der Aufsichtsrat auf Grund-
lage der regelmaBigen Unterrichtung durch den Vor-
stand und durch die monatliche Berichterstattung des
externen Compliance-Beauftragten von der Ange-



messenheit und Wirksamkeit der bei der FLUWO eG
ergriffenen MaBnahmen und Prozesse zum Compli-
ance-Management Uberzeugen kdnnen.

Corporate Governance

Um eine unabhangige Beratung und Uberwachung
des Vorstands zu gewahrleisten, hat sich der
Aufsichtsrat selbst dazu verpflichtet, alle Haupt- und
Nebentatigkeiten sowie Ehrendmter und sonstige
Interessenkollisionen gegeniiber der FLUWO eG
offenzulegen.

Handlungsfelder

Der Aufsichtsrat sieht die Entwicklungen in der Woh-
nungswirtschaft neben eigenen strategischen Er-
wagungen weiterhin als wichtige Orientierung fur die
FLUWO eG. Digitalisierung, demografischer Wandel,
neue Wohnformen, hohe Grundstlckspreise, um-
fangreiche Bauvorschriften und bezahlbare Mieten
werden auch weiterhin die FLUWO eG herausfordern.

Uber die Weiterentwicklung der strategischen Hand-
lungsfelder — soziale Teilhabe, Wachstum und Diver-
sifikation — hat sich der Aufsichtsrat informieren las-
sen und einen regelmaBigen qualitativen Austausch
mit dem Vorstand gefuhrt.

Im digitalen Bereich hat sich der Aufsichtsrat regel-
maBig Uber den Verlauf der ERP-Umstellung und die
digitale Transformation betriebswirtschaftlicher Pro-
zesse unterrichten lassen. Der Aufsichtsrat begrufit
dabei Prozesse, die im Rahmen des Betriebskosten-
managements zu konkreten Einsparungen fur Mieter
fahren.

Der Aufsichtsrat hat sich auch mit der integrierten
Planung der FLUWO eG fiir Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen, den Einsatz erneuer-
barer Energien sowie die Entwicklung der geplanten
Ersatz- und Neubauten beschéaftigt. Aus Sicht des
Aufsichtsrats ist es von besonderer Bedeutung, einer-

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

18

seits Wohnraum in angemessener Qualitat und nach
heutigen Bedurfnissen zu erstellen und andererseits
die Marktgangigkeit der Mieten sicherzustellen, damit
auch langfristig die wirtschaftliche Entwicklung der
FLUWO eG gesichert und stabil bleiben kann.

Weitere Schwerpunktthemen

Neben den genannten Schwerpunktthemen hat sich
der Aufsichtsrat mit der Entwicklung der neuen Ar-
beitswelt im kinftigen Verwaltungsgebaude an der
LoffelstraBe in Stuttgart-Degerloch befasst. Der Auf-
sichtsrat begriBt die aktive Mitwirkung der Mitarbei-
ter an der Gestaltung der neuen Raumlichkeiten.

In Anbetracht des anhaltenden Personalbedarfs der
FLUWO eG und mit Blick auf den weiter zunehmen-
den Fachkraftemangel unterstitzt der Aufsichtsrat
den Vorstand ausdrUcklich bei langfristig wirksamen
MaBnahmen zur Forderung der Attraktivitat der
FLUWO eG als Arbeitgeber.

DarUber hinaus hat sich der Aufsichtsrat vierteljéhrlich
durch schriftlichen Bericht des Vorstands Uber die
wirtschaftliche Entwicklung der FLUWO eG und ihrer
Tochtergesellschaft, der FLUWO GmbH, informiert.

Jahresabschluss 2019

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember
2019, der Lagebericht, die wirtschaftlichen Verhalt-
nisse und die OrdnungsmaBigkeit der Geschafts-
fihrung wurden vom Verband baden-wirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.,
Stuttgart, gepruft. Aufsichtsrat und Vorstand wurden
unmittelbar nach Beendigung der Prifung mundlich
Uber das Ergebnis der Prifung unterrichtet. Die Pru-
fung hat keinen Anlass zu Beanstandungen oder we-
sentlichen Feststellungen gegeben.

PflichtgemaB hat auch der Aufsichtsrat den Jahres-
abschluss 2019, den Lagebericht sowie den Vor-

schlag fur die Verwendung des Jahrestberschusses »



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

» gepruft und darlber umfassend beraten. Es ergaben
sich keine Beanstandungen. Im Rahmen seiner Pru-
fungstatigkeit hat der Aufsichtsrat gemeinsam mit
den Prufern des Genossenschaftsverbands eine
Reihe von Fragestellungen, einzelne Prifungsergeb-
nisse und das abschlieBende Gesamtergebnis aus-
fahrlich erortert.

Der Aufsichtsrat hat dem Vorschlag des Vorstands
fur die Verwendung des Jahrestberschusses zu-
gestimmt.

Fur die im vergangenen Geschaftsjahr erbrachten
Leistungen, die geleistete Arbeit und das Engage-
ment bedankt sich der Aufsichtsrat beim Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
FLOWO.

Stuttgart, 14. Mai 2020

FLUWO Bauen Wohnen eG

Der Aufsichtsrat

gez.

Dr. Andrea Lauterbach
Aufsichtsratsvorsitzende
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2019 /// BILANZ

Aktivseite
2019 2019 2018
€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande 1.855.566,00 763.962,42

Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

443.450.667,61

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-

und anderen Bauten 9.183.608,44
Grundsttcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 8.757.317,84
Technische Anlagen und Maschinen 7.170,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.218.622,00

Anlagen im Bau

13.845.713,45

Bauvorbereitungskosten

6.049.709,21

Geleistete Anzahlungen

45.097.864,72

420.050.697,61

749.262,13

8.865.432,03

10.626,00

656.115,11

9.620.105,79

7.450.607,36

527.610.673,27

23.309.190,40

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

11.520.000,00

Sonstige Ausleihungen

0,00

Andere Finanzanlagen

250,00

11.520.000,00

3.299,00

11.520.250,00

250,00

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermdgen

540.986.489,27

482.999.547,85

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

16.411.396,93

15.714.802,97

Andere Vorriate 122.837,36 16.534.234,29 135.235,02
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstidnde

Forderungen aus Vermietung 74.056,53 121.056,46
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 176.080,10 15.417,62
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 10.628,78
Sonstige Vermbgensgegenstande 420.045,86 670.182,49 491.033,19
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

ind Postbankgutnaben, Guthaben bel Kreditntiuten 5.965.891,06 s056.e253
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 51.515,28 ‘ 38.185,28

Bilanzsumme

21

564.208.312,39 ‘

504.582.239,70
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Passivseite
2019 2019 2018
€ € €
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 640.600,89 752.630,50
der verbleibenden Mitglieder 17.051.800,00 16.406.605,22
aus gekindigten Geschéftsanteilen 3.200,00 23.520,00
Ruickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile: 5.359,11 17.695.600,89 8.114,78
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Ricklage 23.471.205,05 22.798.205,05
davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 673.000,00 925.000,00
Bauerneuerungsriicklage 0,00 46.180.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 191.028.695,14 139.165.671,77
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 683.023,37 1.156.108,88
davon aus Jahresuberschuss Geschéaftsjahr eingestellt: 5.000.000,00 214.499.900,19 7.000.000,00
Bilanzgewinn
JahresUliberschuss 6.720.777,43 9.246.968,24
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 5.673.000,00 1.047.777,43 7.925.000,00
Eigenkapital insgesamt 233.243.278,51 226.648.600,78
Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 8.992.714,00 7.860.915,00
Steuerriickstellungen 21.800,00 108.152,00
Sonstige Ruickstellungen 939.604,03 9.954.118,03 717.653,98

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

277.603.064,92

240.205.027,10

Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 21.541.933,23 5.933.316,88
Erhaltene Anzahlungen 17.487.365,17 17.218.196,04
Verbindlichkeiten aus Vermietung 166.484,31 140.724,73
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.871.578,19 3.672.112,80
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 235,01 17.699,74
Sonstige Verbindlichkeiten 175.800,20 1.902.909,36
davon aus Steuern: 14.502,48 320.846.461,03 1.732.331,98
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 164.454,82 ‘ 156.931,29

Bilanzsumme
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

2019
€

2019
€

2018

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

72.936.773,10

70.706.254,21

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 304.128,61 73.240.901,71 314.667,79
Erhéhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
S;?é;?;?:ti?;;:;i:igen und unfertigen Bauten sowie 696.593,96 501.994,29
Andere aktivierte Eigenleistungen 13.232,57 22.459,50
Sonstige betriebliche Ertrage 905.054,73 1.248.827,33
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 32.802.745,56 30.587.906,44
Rohergebnis 42.053.037,41 | 42.226.296,68
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 6.350.577,44 5.707.068,30
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersversorgung und Unterstitzung 2.198.237,64 1.472.306,34
davon fiir Altersversorgung: 988.249,38 8.548.815,08 335.675,69
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdégens und Sachanlagen 12.990.005,19 12.181.138,47
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.092.546,15 5.755.208,79
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 7,37 7,37
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 34,30 41,67 1.432,22
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 5.918.042,74 5.977.530,39
Steuern vom Einkommen und Ertrag 121.517,94 129.678,72
Ergebnis nach Steuern 8.382.151,98 ‘ 11.004.805,26
Sonstige Steuern 1.661.374,55 ‘ 1.757.837,02
Jahresiiberschuss 6.720.777,43 ‘ 9.246.968,24
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisricklagen 5.673.000,00 7.925.000,00
Bilanzgewinn 1.047.777,43 ‘ 1.321.968,24
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Anhang

Allgemeine Angaben

Die FLUWO Bauen Wohnen eG (im Folgenden kurz
,FLUWO eG* genannt) mit Sitz in der GohlstraBe 1 in
70597 Stuttgart ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Stuttgart unter der Nummer GnR 399
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemafi
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bi-
lanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie
nach den einschlagigen Vorschriften des Genossen-
schaftsgesetzes und der Regelung der Satzung der
Genossenschaft aufgestellt.

Die FLUWO eG ist eine groBe Genossenschaft im
Sinne des § 267 HGB.

Die Gliederung und die Darstellung von Bilanz sowie
Gewinn- und Verlustrechnung richten sich nach den
Formblattvorschriften fir Wohnungsunternehmen.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren gewahlt.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden die folgenden Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt.

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sach-
anlagen sind zu Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten abzuglich planmaBiger Abschreibungen bzw.
zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Herstellungskosten setzen sich zusammen aus
Fremdkosten und Eigenleistungen (Architektenleis-
tung). Es werden folgende lineare Abschreibungs-
sétze verwendet:
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¢ Immaterielle Vermogens-
gegenstande

e \Wohngebaude

¢ \Wohngebaude mit aktivierten
Modernisierungskosten

e AuBenanlagen

20,0 % bis 33,3 %
1,7 % bis 2,0 %

ab 2,5 %
10,0 %

e Geschaftsbauten 1,7 % bis 20,0 %
e Garagen, Carports und
Stellplatze 4,0 % bis 5,0 %

e Technische Anlagen 10,0 %
¢ Betriebs- und
Geschaftsausstattung 7,7 % bis 33,3 %
Erworbene Objekte werden auf die ermittelte Rest-
nutzungsdauer auf der Basis einer Gesamtnutzungs-

dauer von 50 Jahren abgeschrieben.

AuBerplanmaBig abgeschrieben werden die Bauvor-
bereitungskosten fir nicht realisierte Objekte:

e Stuttgart, Nachverdichtung

Fasanenhof 26.621,87 €
e Weinheim, Viernheimer StraBe/

FichtestraBe 714,00 €
e Leonberg, StrohgaustraBe/

JahnstraBe 2.380,00 €

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermdgens bis zu Nettoanschaffungskosten von
250,00 €, die einer selbststandigen Nutzung unter-
liegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Héhe als
Aufwand erfasst.

Geringwertige Wirtschaftsguter mit Nettoanschaf-
fungskosten zwischen 250,00 € und 1.000,00 € wer-
den in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten er-
fasst und linear Uber funf Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten an-
gesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie werden mit

den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt. »



» Die Anderen Vorrate werden zu den Einstandspreisen

nach dem FiFo-Verfahren bewertet.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensgegen-
stande sind zum Nominalwert bzw. zum niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt. Bei den Forderungen
aus Vermietung sind Einzelwertberichtigungen erfolgt.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanz-
stichtag angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, so-
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weit sie Aufwand flr einen bestimmten Zeitraum nach
diesem Zeitpunkt darstellen.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Ver-
pflichtungen werden gemaR Sachverstandigengut-
achten nach dem modifizierten Teilwertverfahren un-
ter Berucksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgt
nach versicherungsmathematischen Grundsatzen
unter Anwendung der Richttafeln von Prof. Klaus
Heubeck (2018 G) und dem von der Deutschen Bun-
desbank nach MaBgabe der Rickstellungsabzin-
sungsverordnung vom 18. November 2009 ermittelten

Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschafts-

jahres nachfolgend im Anlagenspiegel dargestellt:
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Abzinsungssatz von 2,75 % (Stand Dezember 2019
Restlaufzeit 15 Jahre). Rentensteigerungen werden in
Hoéhe von 1,2 % p. a. und Gehaltssteigerungen in
Hohe von 2,4 % berlcksichtigt.

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen bertcksichtigt sind. Die Bewertung er-
folgt jeweils in Hohe des Erfullungsbetrags, der nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich
ist, um zuklnftige Zahlungsverpflichtungen abzu-
decken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen
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werden berUcksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fUr deren Eintritt vorliegen.

Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden ihrer Restlaufzeit entsprechend
mit dem von der Deutschen Bundesbank verdffent-
lichten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Geschéftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
bewertet.

(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum | Abschreibun- Umbuchungen Stand zum
01.01.2019 | gen des Ge- Zuschrei- 31.12.2019
(kumuliert) | schéftsjahres Abgénge Zugénge Abgénge bungen (kumuliert) 31.12.2019 31.12.2018
€ € € € € € € € €
472.011,41|  168.459,31 94.999,92 0,00 0,00 0,00 545.470,80|  1.855.566,00 763.962,42
472.011,41| 168.450,31|  94.999,02 0,00 0,00 0,00 545.470,80 | 1.855.566,00 763.962,42
205.888.121,46 | 12.076.171,46 0,00 0,00 0,00 0,00| 217.964.292,92 | 443.450.667,61| 420.050.697,61
10.739.450,89 |  304.994,01 0,00 0,00 0,00 0,00 11.044.444,90| 9.183.608,44 749.262,13
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.757.317,84|  8.865.432,03
23.727,52 3.456,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.183,52 7.170,00 10.626,00
2.402.360,29 | 407.208,54| 344.672,04 0,00 0,00 0,00 2.464.896,79|  1.218.622,00 656.115,11
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 13.845.713,45|  9.620.105,79
0,00 29.715,87 29.715,87 0,00 0,00 0,00 0,00  6.049.709,21 7.450.607,36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.097.864,72| 23.309.190,40
219.053.660,16 | 12.821.545,88|  374.387,91| 0,00 0,00 0,00| 231.500.818,13| 527.610.673,27 | 470.712.036,43
219.525.671,57 | 12.990.005,19|  469.387,83 | 0,00 0,00 0,00 | 232.046.288,93 | 529.466.239,27 | 471.475.998,85
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.520.000,00| 11.520.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.299,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250,00 250,00
0,00 | 0,00 | 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00| 11.520.250,00| 11.523.549,00
219.525.671,57 | 12.990.005,19|  469.387,83] 0,00| 0,00 0,00] 232.046.288,93 | 540.986.489,27 | 482.999.547,85

26



JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2019 /// ANHANG

Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Die Genossenschaft ist als alleinige Gesellschafterin und als verbundenes Unternehmen
an der FLUWO Bau + Service GmbH mit Sitz in Stuttgart zu 100 % beteiligt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 weist folgende Werte aus:

€
Gezeichnetes Kapital 520.000,00
Kapitalrticklage 11.000.000,00
Eigenkapital 12.299.082,56
Jahresfehlbetrag 132.187,61

In der Position Unfertige Leistungen sind 16.411.396,93 € (Vorjahr 15.714.802,97 €) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

€ €
Forderungen aus Vermietung 10.121,65 25.786,49
Sonstige Vermbdgensgegenstande 51.843,76 44.636,86
Gesamtbetrag 61.965,41 70.423,35

Die Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen resultieren vollstandig in H6he von 235,01 € aus
sonstigen Verbindlichkeiten.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsrickstellungen mit dem 10-Jahres-Durchschnittszins-
satz und der Bewertung nach dem 7-Jahres-Durchschnittszinssatz betragt 964.743,00 €. In Hohe des Unterschieds-

betrags besteht eine Auszahlungssperre.

Die Sonstigen Riickstellungen betreffen im Wesentlichen:

€
Ruckstellung Personalbereich 455.428,61
Rickstellung fur unterlassene Instandhaltung < 3 Monate 222.730,00
Rickstellung Betriebskosten 120.000,00
Jahresabschlusskosten (intern) 57.045,42
Prufungskosten 50.000,00
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéahrten Pfandrechte o. & Rechte stellen sich

wie folgt dar:
Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € € € € | Sicherung
Vg'be';‘gggr‘ke'te” 277.603.064,92 10.648.314,40 44.564.555,71 222.390.194,81 277.603.064,92 GPR
ﬂ gentibe (240.205.027,10) (9109.290,79) |  (39.923.496,42) |  (191.172.239,89) |  (240.205.027,10)
reditinstituten
Verbindlichkeiten
gegeniber 21.541.933,23 1.815.857,60 7.524.219,73 12.201.855,90 21.541.933,23 -
anderen (5.933.316,88) (419.667,89) (1.727.230,86) (3.786.418,13) (5.933.316,88)
Kreditgebern
Erhaltene 17.487.365,17 17.487.365,17 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen® (17.218.196,04) (17.218.196,04) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 166.484,31 166.484,31 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (140.724,73) (140.724,73) (0,00) (0,00) (0,00)
Zﬁ;bg‘;!fﬂrfegi“ 3.871.578,19 3.548.431,37 323.146,82 0,00 0,00
terung (3.672.112,80) (3.066.340,57) (605.772,23) (0,00) (0,00)
und Leistungen
g‘;g::jgg:‘\‘fgﬁl 235,01 235,01 0,00 0,00 0,00
oo Unterrohiman (17.699,74) (17.699,74) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 175.800,20 73.822,08 101.978,12 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (1.902.909,36) (1.805.616,69) (97.292,67) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen

*Stehen zur Verrechnung an

GPR = Grundpfandrecht

320.846.461,03
(269.089.986,65)

33.740.509,94
(31.777.536,45)

52.513.900,38
(42.353.792,18)

234.592.050,71
(194.958.658,02)

299.144.998,15
(246.138.343,98)

Gegentiiber der FLUWO Bau + Service GmbH bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten, die nicht
unter den Positionen Forderungen/Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen ausgewiesen sind:

€
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 576,12
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 154,28

Diese Verbindlichkeiten und Forderungen resultieren aus Kosten und Ruckerstattungen fir Montagedienstleistun-
gen des Regiebetriebs Sanitar.
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Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage

Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind auBergewdhnliche Ertrage in Hohe von 127.861,83 € angefallen. Diese betreffen
hauptséchlich die Aufldsung von folgenden Ruckstellungen:

| €
Pensionsriickstellungen ‘ 107.963,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind auBergewdhnliche Aufwendungen in Héhe von 717.976,50 € angefallen.
€
Zuwendungen FLUWO Stiftung 541.882,66
Aufwendungen fir Abbruch und Neubau 176.093,84

Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind — soweit nicht vorstehend erlautert — folgende wesentliche
periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage €
Ertrage aus der Auflésung von Einzelwertberichtigungen 308.671,26
Sonstige betriebliche Aufwendungen €
Einzelwertberichtigungen auf Forderungen 390.177,91
Abschreibungen auf Forderungen 106.873,62
Verlust aus dem Abgang von Immateriellen Verm&gensgegenstédnden und Betriebs- und Geschéaftsausstattung 23.591,50
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Finanzergebnis

Die Sonstigen Zinsen und ahnliche Ertréage in Hohe
von 34,30 € (Vorjahr 1.432,22 €) resultieren haupt-
sé&chlich aus den Zinsen auf Forderungen in Hohe von
25,52 € und Zinsen fur Guthaben auf Girokonten in
Hbéhe von 8,78 €. In den Zinsen und ahnlichen Auf-
wendungen sind in Hohe von 812.577,00 € (Vorjahr
710.064,00 €) Aufwendungen aus der Abzinsung von
Ruckstellungen enthalten.

Sonstige Angaben
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Steuern vom Einkommen und Ertrag

In den Steuern vom Einkommen und Ertrag sind
Aufwendungen fur das Jahr 2019 in H6he von
100.655,14 € sowie Aufwendungen fur die Vorperio-
den in H6he von 20.862,80 € enthalten.

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fur die Be-

urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

€

Investitionen in das Anlagevermdgen

188.921.217,52

Jahrliche Beitrage fir die HVK Heissmann Unterstiitzungskasse (Stichtag 01.01.2020)

131.405,12

Die zZahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeithnehmer betragt:

Anzahl | davon Teilzeitbeschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 61 12
Technische Mitarbeiter 18 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb 24 3
Insgesamt 103 17

AuBerdem werden durchschnittlich zwolf Auszubildende und 22 geringflgig Beschaftigte angestellt.

Mitgliederbewegung
Anfang 2019 10.461
Zugang 2019 815
Abgang 2019 562
Ende 2019 10.714

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéaftsjahres um 645.194,78 €

erhoht.
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Name und Anschrift des ==l (BT

zustdndigen Priifungsverbands Dipl.-Ingenieur, Architekt, Hanau-Mittelbuchen
vbw Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. Diana Higi

Herdweg 52/54 Dipl.-Finanzwirtin (FH), Sindelfingen

70174 Stuttgart
Dr. Martin VoB

Dipl.-Physiker, Software-Entwickler, Heidelberg
Mitglieder des Vorstands

Rainer Béttcher, Dipl.-Kaufmann Wilfried Wallbrecht
Nina Weigl, Bachelor of Arts — Real Estate Erster Burgermeister, Dipl.-Ingenieur, Architekt,
Esslingen

Mitglieder des Aufsichtsrats

Dr. Andrea Lauterbach

Aufsichtsratsvorsitzende
Dipl.-Wirtschaftsmathematikerin, Steuerberaterin,
Stuttgart

Hans Klein

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Dipl.-Ingenieur (FH), Architekt, L.-Echterdingen

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéaftsjahres sind keine Vorgange bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung fur
den Jahresabschluss und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage sind.

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwendung
des Jahresergebnisses aufgestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Vorwegzuweisung zu den Ergebnisricklagen zu billigen und den
sich ergebenden Bilanzgewinn 2019 in Hohe von 1.047.777,43 € wie folgt zu verwenden:

Ausschuttung einer Dividende in Hohe von 4 % auf das Geschéaftsguthaben ‘ € 655.656,21

Zuweisung zu den Anderen Ergebnisriicklagen ‘ € 392.121,22

Stuttgart, 28. Februar 2020

FLUOWO Bauen Wohnen eG

gez. gez.
Rainer Bottcher Nina Weigl
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Bestatigungsvermerk 2019

Bestdtigungsvermerk des unabhdngigen
Abschlusspriifers

An die FLUWO Bauen Wohnen eG, Stuttgart

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der FLUWO Bauen
Wohnen eG, Stuttgart, — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2019
bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden — geprft. Darlber hinaus haben
wir den Lagebericht der FLUWO Bauen Wohnen eG,
Stuttgart, fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019
bis zum 31. Dezember 2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Pri-
fung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsétze ordnungsméBiger Buchfliihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Ge-
nossenschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer
Ertragslage fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lage-
bericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukUnftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass un-
sere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts geflhrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

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 Wirtschaftsprufer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprtfung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Ab-
schnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers flr die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von der Genossenschaft unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfllt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fUr unsere Prifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fur Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ord-
nungsmasiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermit-
telt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundséatzen
ordnungsmaBiger Buchfuhrung als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.



» Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die

gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschléagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie daflr
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmen-
stétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche 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
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Syste-
me), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vor-
schriften zu ermoéglichen, und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebericht er-
bringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dari-
ber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht beinhaltet.

BESTATIGUNGSVERMERK 2019

33

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafilr, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durch-
geflhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn vernlnftiger-
weise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Er-
messen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. DarUber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — fal-
scher Darstellungen im Jahresabschluss und im La-
gebericht, planen und flihren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Ver-
stéBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéBe
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefuhrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die PrU-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den flr die Prifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um PrUfungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil Gber die Wirk-
samkeit dieser Systeme der Genossenschaft ab-
zugeben.

¢ beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen tUber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
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der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, fungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen- im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be- Prifung feststellen.

steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der

Genossenschaft zur FortfGhrung der Unterneh- Stuttgart, 14. Mai 2020

menstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem

Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi- vbw

cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestéti- Verband baden-wurttembergischer

gungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemes-
sen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modi- gez. Bauer
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf Wirtschaftsprufer
der Grundlage der bis zum Datum unseres Besta-
tigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdn-
nen jedoch dazu flhren, dass die Genossenschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfGhren
kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Genossenschaft.

e fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsori-
entierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinf-
tige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwort-

lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame PrU-
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