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,Jeder Mensch hat seine Starken und Schwachen.
Jeder stoBt an Grenzen. In der Familie hat er die
Chance, so angenommen zu werden, wie er ist -
mit allem Licht und Schatten.”

Richard von Weizsécker

Sehr geehrte Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

fast drei Jahre hatte uns die Corona-Pan-
demie im Griff. Nun laufen in diesen Tagen
mehr und mehr Verordnungen und Vor-
schriften, die unser Leben und Handeln
einschranken, aus. Normalitdt kann in die-
sen Bereichen in unser Leben zurlckkehren.
Das trifft auch fir unseren Geschaftsbetrieb
zu, der seit einigen Wochen ohne Corona-
bedingte Einschrankungen lauft. Auch Woh-
nungsbesichtigungen im Rahmen des Mie-
terwechsels sind ab sofort wieder méglich.

Keine Anderung gab es leider in dem
andauernden Angriffskrieg von Russland auf
die Ukraine. Die furchtbare und dramatische
Situation besteht weiterhin und niemand
weil}, wie sich diese bedrohliche Lage
weiterentwickelt.

Ein weiteres Thema, das unsere Genossen-
schaft beschdftigt, ist nach wie vor die
Umsetzung der Erflllung der klimapoliti-
schen Ziele. Die bereits angekindigte Kli-
ma-Roadmap haben wir entwickelt, sie liegt
in den letzten ZUgen und wir werden Uber
die Ergebnisse in der Mitgliederzeitschrift
zu gegebener Zeit informieren.

Fur diese anspruchsvolle Aufgabe sind in-
zwischen auch neue Hemmnisse entstan-
den. Die Projektkosten bei der energeti-
schen Sanierung sind insbesondere durch
gestiegene Materialkosten und der man-
gelnden Bau- und Handwerkerkapazitaten
in nicht mehr finanzierbare Hohen getrieben
worden. Wir haben deshalb beschlossen,
die Umstellung der vorhandenen Heizungs-
anlagen im Geschosswohnungsbau von
Erdgas auf Fernwdrme bzw. Pellet gegen-
Uber der urspriinglichen Planung vorzuzie-

EDITORIAL

RALF NEUDECK, VORSTANDSVORSITZENDER
DER GARTENSTADT KARLSRUHE EG

hen. Energetische SanierungsmalSnahmen
von Bestandsgebduden an der Gebaude-
hille und Haustechnik werden wir nur noch
durchfiihren kénnen, wenn die aufzuwen-
denden Kostenin den entsprechenden Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen zu kaufman-
nisch vertretbaren Ergebnissen flhren.

Es grift Sie

Ihr Ralf Neudeck
Vorstandsvorsitzender
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A. GRUNDLAGEN

I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Gartenstadt Karlsruhe eG ist eine Genossen-
schaft. Sie wurde am 13.03.1907 gegriindet und
ist unter der GNR-Nr. 100031 beim Amtsgericht
Mannheim eingetragen. Die Genossenschaft ist
Eigentimerin von 2047 Wohnungen und ge-
werblichen Mieteinheiten in den Karlsruher
Stadtteilen Rippurr, Bulach, Daxlanden und
Griinwinkel. Die Genossenschaft hat die Erlaub-
nis der deutschen Bankenaufsicht zur Fiihrung
einer Spareinrichtung. Die Verwaltung ist zentral
in einem modernen Kundenzentrum in Rippurr
untergebracht.

II. Ziele und Strategien

Das Ziel der Genossenschaft ist die Erfiilllung
der Anforderungen aus der Kunden-, Unterneh-
mens- und Mitarbeiterperspektive sowie der Ge-
sellschaft. Dabei soll eine groRtmdgliche Trans-
parenz im Unternehmen und auch nach auflen
geschaffen werden.

Im Bereich der Unternehmensfinanzierung ist
die Starkung des Eigenkapitals ein wichtiges Un-
ternehmensziel.

Unternehmensstrategie ist die Bestandsentwick-
lung durch Modernisierung und energetische
Sanierung zur Verbesserung der Bestandsimmo-
bilien und Steigerung der Attraktivitat. Ebenso

soll der Wohnungsbestand mit seniorenge-
rechten und barrierefreien Angeboten ergdnzt
werden.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Mit dem am 24. Februar begonnenen Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine ergab sich
nicht nur sicherheitspolitisch, sondern auch
in wirtschaftlicher Hinsicht eine Zeitenwende.
Ausgehend von den Energiepreisen (im Dezem-
ber 2022 + 24,4 % im Vergleich zum Vorjahres-
monat) und Lebensmittelpreisen ergab sich im
Jahresverlauf die hdchste Inflationsrate (2022:
7,9 %, 2021: 3,1 %) seit Griindung der Bundes-
republik. Von den drastischen Preiserhohungen
waren auch die Baupreise betroffen; der Bau-
preisindex im 4. Quartal 2022 des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg erhohte sich
um 14,5 % auf einen Indexstand von 144,9, im
Vergleichsquartal des Vorjahres betrug der In-
dexstand noch 126,6. Die Bundesregierung ver-
sucht Unternehmen und Verbraucher zu ent-
lasten (2022: z.B. befristete Senkung der Mine-
ralolsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete Senkung
Umsatzsteuersatz auf Gas und Fernwarme,
Ubernahme der Kosten fiir die Abschlagszah-
lungen auf Strom und Gas fiir Dezember; 2023:
Preisbremsen auf Strom und Gas). Durch diese

MafBnahmen summierte sich 2022 das Finanzie-
rungsdefizit der 6ffentlichen Haushalte auf fast
102 Mrd. €, dennoch hielt Deutschland erstmals
seit 2019 die europdische Verschuldungsregel
bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleistung
mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder ein.

Zur Einddmmung der Inflation hat die Europa-
ische Zentralbank seit Sommer 2022 Zinsan-
hebungen vorgenommen. Dadurch kam es auch
zu einem drastischen Anstieg der Zinsen fiir Bau-
finanzierungen. Betrug der Zinssatz fir 10jahrige
Baufinanzierungen zum Jahresanfang noch 1 %
stieg er bis Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fiihrte zusammen mit dem An-
stieg der Baupreise dazu, dass Wohnbauprojekte
gestoppt bzw. zurlickgestellt wurden. Aufgrund
des Zinsanstiegs fielen nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes die Preise fir Bestands-
immobilien im 3. Quartal 2022 im Vergleich zum
Vorjahresquartal um 0,4 %, fir 2023 wird mit
einem beschleunigten Preisriickgang bei Be-
standsimmobilien gerechnet. Es wird aufgrund
des Zinsanstiegs damit gerechnet, dass mehr
Haushalte Mietwohnungen statt Wohneigen-
tum nachfragen, wobei diese Mietnachfrage auf
ein geringes Angebot treffen wird, weil Woh-
nungsneubauten wegen des Zinsanstiegs und
der hohen Baupreise zurtickgestellt wurden. Von
daher ist mit weiter steigenden Mietpreisen zu
rechnen.
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Trotz des Preisanstiegs, Material- und Liefereng-
passen und Fachkraftemangel ist das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022
nach Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 1,9 % gegeniiber dem Vorjahr ange-
stiegen. Fur 2023 wird mit einer leichten Rezes-
sion gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die
Arbeitslosenquote in Deutschland sank 2022 im
Jahresdurchschnitt gegeniiber dem Vorjahr um
0,4 % auf 5,3 %. Die Zahl der Erwerbstatigen in
Gesamt-Deutschland hat 2022 mit rd. 45,6 Mio.
Beschéftigten den hochsten Stand seit der Wie-
dervereinigung erreicht.

In Baden-Wirttembergs lebten zum Ende des
3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Personen, im
Vorjahresquartal waren es noch 11,12 Mio. Per-
sonen. Der Anstieg ergab sich vor allem aus Zu-
zligen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfra-
ge ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Ba-
den-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um an-
ndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Riickgang erwartet.
Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kdnnte damitim-
mer noch um fast 290.000 hoher liegen als 2017.

,Das Leben der Eltern ist das Buch,
in dem die Kinder lesen.”

Augustinus
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Il. Geschaftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Unser Immobilienbestand mit insgesamt 2.047
Wohn- und Gewerbeeinheiten setzt sich aus

1.606 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten in Rippurr,
66 Wohnungen in Bulach,
148 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten in Daxlanden sowie
227 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten in Grinwinkel

zusammen. Der Bestand weist eine Gesamtmiet-
flache von 159.458 gm aus.

Auf3erdem werden 648 Garagen, Stellpldtze und
Wohnwagenstellplatze vermietet.

887 Wohnungen/gewerbliche Einheiten sind
als Einfamilienhduser errichtet, davon 829 in der
Zeit bis 1940.

Die durchschnittliche Grundmiete bezogen auf
den Wohnraum liegt bei 7,34 €/gm (Vorjahr
7,19 €/gm).

Das Durchschnittsalter unserer Mieter liegt bei
rund 59 Jahren.

2. Mitglieder und Geschéftsanteile

Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder ist im
Geschéftsjahr 2022 von 11.455 auf 11.778 ange-
stiegen. Die Anzahl der Geschéftsanteile hat sich
um 459 auf 61.937 Anteile erhoht. Die Geschafts-
guthaben betrugen am 31.12.2022 16,3 Mio. €,
der Gesamtbetrag der Haftsummen der verblie-
benen Mitglieder 6,1 Mio. €. Das Durchschnitts-
alter der Mitglieder betragt rund 46 Jahre.

3. Geschiftsverlauf allgemein
Die Vermietung von Wohnungen und gewerb-
lichen Einheiten verlief im Berichtsjahr erneut

ohne nennenswerte Probleme. Die Nachfrage
nach Wohnungen im Verhdltnis zu den ange-
botenen Einheiten in der Gartenstadt ist unver-
andert hoch. Anhand der im Januar 2023 einge-
gangenen Wohnungsbewerbungen erwarten
wir auch fir das Jahr 2023 eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum.

Die Spareinrichtung verzeichnete in 2022 mit
niedrigen Zinskonditionen einen leichten Ab-
fluss der Spareinlagen um rund 0,15 %.

Unverandert hoch ist — auch aufgrund der vor-
gegebenen Bestandsstruktur — der Anteil der
notwendigen Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsaufwendungen. Die Inanspruchnahme
von duflerst glinstigen KfW-Krediten ermoglich-
te der Genossenschaft, die energetische Sanie-
rung von Mehrfamilienhdusern mit einem Vo-
lumen von 2,7 Mio. € zusatzlich durchzufthren.

4. Wohnungsnachfrage/Fluktuation

Fir die im Jahr 2022 zur Anmietung angebote-
nen 113 Hauser und Wohnungen wurden 1.428
glltige Bewerbungen abgegeben, dies sind im
Schnitt rund 13 Bewerbungen je Wohnung oder
Haus. Die hochste Nachfrage bestand im Jahr
2022 nach Einfamilienhdusern mit 831 Bewer-
bungen, gefolgt von 2-Zimmer-Wohnungen
mit 328 Bewerbungen und 3-Zimmer Woh-
nungen mit 197 Bewerbungen.

Wesentliche Mietausfélle sind auch im Jahr
2022 nicht zu verzeichnen, da Leerstande weit-
gehend nur bei ModernisierungsmafSnahmen
entstanden.

Die Fluktuation stieg im Jahr 2022 von 5,2 % auf
5,5 %.
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5. Neubautatigkeit
Im Berichtsjahr wurde die in Abschnitt B lll. Ziffer
2 b erwdhnte Neubaumalinahme begonnen.

6. Modernisierung

Die Ausgaben fir Instandhaltungen und Mo-
dernisierungen im Hausbestand beliefen sich
einschlieBlich der Ausgaben fiir den Werkhof auf
9,3 Mio. €. Es besteht nach wie vor ein erheb-
licher aufgestauter Instandhaltungsbedarf, der
nur unter Berlicksichtigung besonderer Dring-
lichkeiten im Rahmen der wirtschaftlichen Mog-
lichkeiten sukzessive abgebaut werden kann.
Die softwaregestiitzte Aktualisierung der Be-
standserhebung aus dem Jahr 2004 ist in 2010
erfolgt und wird jdhrlich kontinuierlich fortge-
schrieben.

In den Wirtschaftsplan 2023 sind Ausgaben fir
Neubau, Modernisierungen, Instandhaltungen
und den Aufwand fir die Leistungen des Werk-
hofes in Hohe von rund 15,1 Mio. € eingeplant.
Insgesamt sollten 2023 bei weiteren 17 Woh-
nungen die energetischen Sanierungen begon-
nen werden.

Aufgrund der kriegsbedingten Energiekrise hat
der Vorstand im letzten Quartal 2022 beschlos-
sen, die Umristung der 90 Mietwohnungen im
Krokusweg 2a-c und Wickenweg 36-44 von Gas-
kessel auf Fernwdrmeversorgung mit einem
Nahwarmenetz vorzuziehen. Die urspriinglich
vorgesehene energetische Sanierung der Niko-
lausstralle 2 mit 5 Wohneinheiten wurde des-
halb zurtickgestellt.

Seit der ersten Bestandserhebung in 2004 hat
die Genossenschaft rund 171 Mio. € in die Mo-
dernisierung und Bestandserhaltung investiert.

LAGEBERICHT

7. Spareinrichtung

Die Gartenstadt bietet ihren Mitgliedern und
deren Angehdrigen die Mdglichkeit der Vermo-
gensbildung im Rahmen einer Spareinrichtung
und unterliegt damit den Vorschriften des Kre-
ditwesengesetzes und der Bankenaufsicht. Als
Sparformen werden Einlagen mit Kiindigungs-
fristen von 3 bis 48 Monaten sowie Bonusspar-
vertrdge und Festzinssparen mit Fristen von 4
oder 5 Jahren angeboten. Die Sparleistung der
Mitglieder und deren Angehorige betrug am
Jahresende 2022 inklusive der Zinsgutschrift fir
2022 58,9 Mio. € (2021 58,9 Mio. €).

Ill. Lage

1. Ertragslage

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 1,9 Mio. €,
malgeblich durch das Hausbewirtschaftungser-
gebnis gepragt, hat das geplante Jahresergeb-
nis um 0,7 Mio. € und auch die prognostizierte
Bandbreite von 0,9 Mio. € bis 1,5 Mio. € Uber-
schritten.

Der Jahresiiberschuss 2022 in Hohe von 1.882 T€
liegt 651 T€ Uber Plan. Gegeniiber Plan wurde
ein héheres Ergebnis (+979 T€) aus der Hausbe-
wirtschaftung realisiert. Die Aufwendungen fir
Altersversorgung erhéhen sich gegentiber Plan
(+472 T€) auf Grund der erhdhten Rentenstei-
gerung von 4% Positive Effekte gab es bei den
geringeren Abschreibungen (+432 T€) und ho-
heren Gebtiihren, Umlagen (+410 T€).

Die Umsatzerlose haben sich mit 16,9 Mio. € im
Vergleich zum Vorjahr mit 16,3 Mio. € weiterhin
positiv entwickelt. Die durchschnittlichen Qua-
dratmetermieten haben sich mit 7,34 € im Ver-
gleich zum Vorjahr 7,19 € ebenfalls positiv ent-
wickelt. Die durchschnittlichen Mieten belaufen
sich bei Einfamilienhausern auf 6,92 € pro Qua-
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,Man fragt sich im Leben manchmal
was der Sinn von all dem ist.

Aber am Ende des Tages ist es immer
die Familie.

Rod Stewart

LAGEBERICHT

dratmeter, bei Geschosswohnungen auf 7,81 €
pro Quadratmeter und bei den gewerblichen
Flachen auf 6,90 € pro Quadratmeter. Die Um-
satzsteigerung resultiert im Wesentlichen aus
Modernisierungsmieterhéhungen und Ertrags-
steigerung bei Weitervermietung.

Die Erlésschmdlerungen betrugen 1,63 % der
Umsatzerlése. Im Berichtsjahr wurden keine
Raumungsklagen bei Gericht eingereicht. Der
Forderungsausfall betragt 21.401 €.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

a. Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
kapitalquote betrdgt 28,72 %. Die Eigenkapi-
talrendite liegt mit 4,49 % tUber dem allgemei-
nen Kapitalmarktzins flr langfristige Anlagen.
Das Verhdltnis von Eigenkapital zu Fremdkapi-
tal betragt 43,27 %. Die Verbindlichkeiten ge-
geniber Kreditinstituten sowie die Verbind-
lichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern
betreffen nahezu ausschliellich langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir langfri-
stige Darlehen werden in der Regel fiir minde-
stens 10 Jahre gesichert. Derzeit verteilen sich
die Zinsbindungszeitraume auf die Jahre 2025
bis 2063.

Bei den Spareinlagen sind 40,16 % in Form von
Sparbiichern mit dreimonatiger und 33,28 %
mit 12-48-monatiger Kiindigungsfrist ange-
legt. 26,56 % sind in Form von Festzinsverein-
barungen mit einer Laufzeit von zwei bis finf
Jahren vereinbart.

b. Investitionen

Investitionen im Bereich Grundstiicke ohne
Bauten wurden im Berichtsjahr keine getatigt.
Die wesentlichen Investitionen wurden im Be-
reich Modernisierung des eigenen Bestands
getdtigt, da eine gute Vermietbarkeit der
Wohnimmobilien auch zukiinftig sicherge-
stellt sein soll. Durch gleichmaBige, kontinu-
ierliche Investitionen ergeben sich im Bereich
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der Abschreibung auch in den kommenden
Jahren weiterhin Steigerungen.

Flr das Geschaftsjahr 2023 sind fir die Moder-
nisierungsmafBnahmen Krokusweg 12, fiir die
Umstellung von Gas auf Fernwarme im Kro-
kusweg 2 a-c und Wickenweg 36-44, sowie
fur Einfamilienhaus- und Wohnungsmoder-
nisierung Investitionen in Hohe von 8.658 T€
geplant.

Dartiber hinaus wurde der Neubau von 6 Woh-
nungen auf eigener Grundstticksflache in der
Forchheimer StraBe 29 in Grinwinkel mit
einem prognostizierten Investitionsvolumen
in Hohe von 1,3 Mio. € begonnen.

c. Liquiditat

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres
setzten sich aus dem Cash flow aus der laufen-
den Geschaftstatigkeit in Hohe von 7.141 T§,
dem Cash flow aus der Investitionstatigkeit
in Hohe von 6.829 T€ und Abfliissen aus der
Finanzierungstatigkeit in Hohe von 883 T€
zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein
Abfluss von Zahlungsmitteln in Hohe von
572 T€. Fir die in 2023 anstehenden Investiti-
onen werden eigene Liquiditat eingesetzt und

KfW-Darlehen aufgenommen. Die Liquiditats-
lage unserer Genossenschaft ist gut, es sind
derzeit und fir die Uberschaubare Zukunft
keine Engpdsse zu erwarten. Bei Bedarf ste-
hen zum Stichtag 31.12.2022 Kreditlinien in
Hohe von 14 Mio. € zur Verfiigung.

Die Finanzlage ist geordnet, die Zahlungsbe-
reitschaft war im Berichtszeitraum jederzeit
gegeben.

Die Finanzierung der Investitionen in 2023 ist
gesichert.

3. Vermogenslage
Die Bilanzsumme ist von 144,29 Mio. € auf
146,03 Mio. € gestiegen.

a. Anlagevermogen

Die Genossenschaft hat zum Bilanzierungs-
stichtag ein Anlagevermdgen von 131 Mio. €
(Vorjahr 129 Mio. €). Dies entspricht einem
Anteil von 89,84 % (Vorjahr 89,45 %) der
Bilanzsumme. Die Verdnderungen des An-
lagevermogens sind im Wesentlichen auf
aktivierte Modernisierungskosten und Ab-
schreibungen zurtick zu fihren.

b. Umlaufvermdgen

Das Umlaufvermogen, das sich insbesonde-
re aus ,Flissigen Mitteln” und ,Unfertigen
Leistungen” zusammensetzt, ist bei der Ge-
nossenschaft mit 14,8 Mio. € bilanziert. Die
Verringerung des Umlaufvermdgens ist mal3-
geblich durch die Abnahme der ,Flissigen
Mittel” gepragt.

c. Eigenkapital

Das Eigenkapital in Hohe von 42 Mio. € (Vor-
jahr 40,4 Mio. €) betragt 28,72 % (Vorjahr
28 %) der Bilanzsumme.

d. Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im Wesent-
lichen Spareinlagen und Finanzierungsmit-
tel von Kreditinstituten ausgewiesen. Den
Objektfinanzierungsmitteln sind 34,8 Mio. €
(Vorjahr 35,3 Mio. €) zuzurechnen. Dem Zu-
gang aus Finanzierungsmitteln aus Neu-
valutierungen in Hohe von 3,6 Mio. € stehen
Abgange mit 4,06 Mio. € (davon planmaBige
Tilgungen 3,6 Mio. €) gegeniiber.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist
geordnet.

Die Geschéftsfihrung der Gartenstadt Karls-
ruhe eG beurteilt die wirtschaftliche Lage und
den Verlauf des Berichtsjahres positiv.

gt
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IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Gesamtkapitalrentabilitat
= Jahresuiberschuss + Zinsaufwand / Bilanzsumme:

1,79 (Vorjahr 2,12 %)

Eigenkapitalrentabilitat
= Jahrestberschuss / Eigenkapital:

4,49 (Vorjahr 5,61 %)

Durchschnittliche Sollmiete (alle Sollarten):

7,56
(Vorjahr 7,41 €/qgm/mtl.)

Leerstandsquote:

1,73 (Vorjahr 1,93 %)

Fluktuationsquote:

5,5 (Vorjahr 5,2 %)

Instandhaltungskosten: 14,88

(Vorjahr 15,29 €/gm)
Investitionen in den Bestand: 54,83

(Vorjahr 49,26 €/qm)

Zinsdeckung:

= FK-Zinsen der HBW / Sollmiete-Erl6sschmalerung: 4,41 (Vorjahr 4,83 %)

Mietenmultiplikator:
= AV mit Bauten / Sollmieten-Erl6sschmalerung:

8,73 (Vorjahr 8,67 %)
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,Wir konnen die Liebe der Eltern nicht
nachvollziehen, bis wir selbst Eltern werden.*

Henry Ward Beecher

LAGEBERICHT

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

I. Prognosebericht

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (CO-
VID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Europa
und Deutschland hat die Pandemie seit Februar
2020 und in der Folge 2021 und 2022 zu mas-
siven Einschnitten sowohl im sozialen als auch
im Wirtschaftsleben gefiihrt. Die weitere Ent-
wicklung macht es nach wie vor schwierig, die
Auswirkungen zuverldssig einzuschatzen. Es ist
dennoch weiterhin mit Risiken fir den zukinf-
tigen Geschaftsverlauf der Gartenstadt Karlsru-
he eG zu rechnen. Wesentlich sind hier Risiken
aus der Verzégerung bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
maflnahmen, die mit einem Risiko von Kosten-
steigerungen und Verzégerungen verbunden
sind. Ferner kénnen auch weiterhin aufgrund
von Engpdssen bei Handwerkerkapazitaten und
Materiallieferungen ldngere Leerstandphasen
entstehen. Wohnungsbesichtigungen durch In-
teressenten konnen bei den zur Vermietung
anstehenden Wohnungen derzeit nicht durch-
gefiihrt werden. Dies erschwert teilweise die
Vermietung. Weitere Unsicherheiten entstehen
durch den am 24. Februar 2022 begonnenen
Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine. Auf
die Ausfiihrungen in Teil B Ziffer | 1. Absatz wird
an dieser Stelle verwiesen. Insgesamt ist aus
der nach wie vor bestehenden Pandemielage,
dem Ukraine-Krieg und der Inflation nach wie
vor mit einem Anstieg der Mietausfalle sowohl
durch erhéhten Leerstand als auch durch Zah-
lungsschwierigkeiten der Mieter zu rechnen. Die
Gartenstadt Karlsruhe eG wird trotz dieser Aus-
sichten in Verbindung mit der demografischen
Entwicklung und dem niedrigen Zinsniveau
weiterhin anstreben, mit der eingeschlagenen
Modernisierungsstrategie fortzufahren, da die
Nachfrage fir modernisierte Wohnungen grof3
ist und sich die Nachhaltigkeit der Nachfrage
nach modernisiertem Wohnraum gefestigt hat.
Dies steht allerdings unter dem Vorbehalt der
Wirtschaftlichkeit und Finanzierbarkeit der erfor-
derlichen MaBnahmen.
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B. WIRTSCHAFTSBERICHT
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Die Genossenschaft strebt keine Starkung ihrer
derzeit hohen liquiden Mittel an. Modernisierun-
gen, Instandhaltungen und Reparaturen an den
eigenen Bestdanden werden weiterhin durchge-
fuhrt. Im Jahr 2023 werden die energetischen
Sanierungsmalinahmen bei den Wohnanlagen
Holderweg 37, 39, 50 und 52 sowie Zollstr. 10
fertiggestellt. Fiir 2023 betrdgt das Budget im
Bereich der Bestandserhaltung fiir reine Instand-
haltungsmaflnahmen rund 2,66 Mio. €.

Da wir nach wie vor kraftig in den Bestand in-
vestieren, erwarten wir einen leichten weiteren
Rickgang der Gesamtkapitalrentabilitat, aber
auch bei der Eigenkapitalrentabilitat.

Die durchschnittliche Sollmiete wird weiterhin
auf Grund von Mieterh6hungen und Moderni-
sierungen moderat ansteigen.

Bei der Leerstands- und Fluktuationsquote
kdnnte ein leichter sanierungsbedingter Anstieg
erfolgen.

Die Instandhaltungs- und Investitionskosten
werden planmaRig leicht sinken.

Bei der Zinsdeckung erwarten wir derzeit keine
groBeren Schwankungen.

Der Mietenmultiplikator wird auf Grund der In-
vestitionstatigkeit stagnieren.

Wir erwarten auf der Basis der Unternehmens-
planung und der zu Grunde gelegten Pramissen

fur 2023 eine Steigerung der Umsatzerlose auf
rund 17,1 Mio. € und eine positive Ergebnisent-
wicklung mit einem Planjahresergebnis in einer
Bandbreite von 0,9 bis 1,5 Mio. €.

Il. Risikobericht

1. Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der Gartenstadt
Karlsruhe eG setzt sich aus drei Hauptsaulen zu-
sammen: Das interne Kontrollsystem, das Con-
trolling und ein Risikofriihwarnsystem.

Speziell durch das Friihwarnsystem ist die Steu-
erung des Unternehmens zeitnah beeinflussbar.
Hier werden mogliche Risiken identifiziert und
in einem umfassenden Risikokatalog zusam-
mengefasst. Die Hauptbeobachtungsbereiche
sind externe Einfltisse auf das Unternehmen, or-
ganisatorische Entwicklungen im Unternehmen
und Entwicklungen in den einzelnen Geschafts-
feldern des Unternehmens. Innerhalb dieser
Hauptbeobachtungsbereiche werden die da-
raus resultierenden Einzelrisiken identifiziert.

Das gesamte Frihwarnsystem, insbesondere
die Identifizierung und Bewertung aller Ein-
zelrisiken, basiert auf aktuellen bzw. externen
erkennbaren Einflussfaktoren und Einschat-
zungen. Das System wird regelmdRig einem
dynamischen Weiterentwicklungsprozess un-
terzogen. Das Unternehmen setzt ein Kennzah-
lensystem ein, das betriebs- und finanzwirt-
schaftliche sowie leistungsorientierte Werte

enthalt. Durch dieses Steuerungsinstrument
werden monatliche Reports fiir die Geschafts-
fihrung und Quartalsberichte flr den Aufsichts-
rat generiert.

2. Risiken

Die Genossenschaft sieht sich in dem ange-
spannten Wohnungsmarkt vermehrt Herausfor-
derungen gegentiber. Die im Rahmen der Haus-
bewirtschaftung erzielten Uberschiisse miissen
sowohl fur den Erhalt des Wohnungsbestands
sowie die Starkung des Eigenkapitals als auch fir
die stetig wachsenden gesellschaftspolitischen
und regulatorischen Anforderungen ausreichen.

a. Bestandsgefahrdende Risiken
Fir das Unternehmen sind derzeit keine be-
standsgefahrdenden Risiken erkennbar.

b. Risiken mit wesentlichem Einfluss auf

die Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage

Das geplante Jahresergebnis kdnnte nicht
erreicht werden, wenn das Instandhaltungs-
budget nicht eingehalten werden kann oder
wenn die Annahmen Uber die Mietentwick-
lung auch unter Berticksichtigung der Einflis-
se der Covid19-Pandemie, des Ukrainekriegs
und der Inflation nicht eintreten. Diese Risiken
werden derzeit mit gering bewertet. Ein wei-
teres Risiko stellt die Entwicklung der Zinsen
dar. Dieses Risiko wird mit mittel bewertet, da
die EZB bei den Leitzinsen umsteuert. Ein wei-
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teres Risiko stellt die Entwicklung der Inflation
dar. Dies wird mit mittel bis hoch bewertet.

. Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazitdten in der Region
sind ausgelastet und werden immer noch
durch die Covid-19-Pandemie negativ bela-
stet. Bedingt durch Fachkraftemangel und ho-
her Auslastung arbeiten viele Branchen an der
Kapazitatsgrenze. Probleme bei Termineinhal-
tung und Zuverldssigkeit traten bisher in Ein-
zelfdllen auf. In einzelnen Gewerken findet bei
Ausschreibungen von Bauleistungen nahezu
kein Wettbewerb mehr statt.

Im Jahr 2023 wird weiterhin mit erheblichen
Baupreissteigerungen gerechnet. In einzel-
nen Gewerken spielen Material- und Lohn-
preissteigerungen aber auch regulatorische
Einflisse durch den Gesetzgeber eine grof3e
Rolle. In Kombination von Fachkraftemangel
und Auslastung ergeben sich bei einigen Ge-
werken Uberproportionale Preissteigerungen.
Wir rechnen auch in Zukunft mit stark anzie-
henden Baupreisen, die sich schon alleine aus
den standig verscharften Umweltauflagen,
Bauvorschriften und  Verkehrssicherungs-
pflichten ergeben. Bei Modernisierungen
wirken sich die daraus resultierenden Inve-
stitionskostenmehrungen auf die Mieten aus,
die zurzeit durch das glinstige Zinsniveau nur
noch teilweise kompensiert werden kénnen.
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,Das Erste, das der Mensch im Leben vorfindet,
das Letzte, wonach er die Hand ausstreckt,
das Kostbarste, was er im Leben besitzt, ist die Familie.

Adolph Kolping

d. Weitere Risiken fiir die Wohnungswirtschaft

Weitere Risiken fiir die Wohnungswirtschaft be-
stehen durch

« Die Probleme und Folgen des Ukrainekriegs

+ Die Probleme und Folgen der Covid19-Pande-
mie

« Die Probleme und Folgen einer moglichen
hohen Arbeitslosenquote

« Regulatorische Eingriffe durch den Gesetzge-
ber und die Rechtsprechung im Mietrecht

« Die Folgen des Verschuldungsgrades der Eu-
rostaaten aufgrund der drohenden Staatsin-
solvenzen
Das Risiko eines Verfehlens der Umsatzpro-
gnose ist aus heutiger Sicht auch unter Be-
riicksichtigung der vorgenannten Risiken eher
gering, da anndhernd der gesamte Planungs-
ansatz mit Mietvertrdgen hinterlegt ist und
auf Basis von Vergangenheitserfahrungen
auch die Stabilitat bei einem deutlichen Kon-
junkturabschwung gegeben ist.

lll. Chancenbericht

Ertragslage

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist auf
dem fiir die Genossenschaft relevanten Markt
nach wie vor wie bereits beschrieben grofs.

Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Karls-
ruhe ist zur Zeit leicht riicklaufig. Eine negative
Auswirkung auf unseren Bestand kdnnen wir
jedoch nicht feststellen, wird laut vorliegender
Prognosen auch in den ndchsten Jahren weiter
anhalten, so dass mit einer zunehmenden Nach-
frage an attraktivem Wohnraum gerechnet wer-
den kann. Weitere grundlegende Faktoren, die
den Wohnungsmarkt beeinflussen, sind der
demographische Wandel, sich verdndernde ge-
sellschaftliche Strukturen wie z.B. eine Zunah-
me von Single-Haushalten und die hohe Anzahl
von zuziehenden Personen. Vor allem eine stei-
gende Zahl von Geringverdienern, Alleinerzie-
henden und Rentnern sowie die betrdchtliche

Anzahl von Transfereinkommensbeziehern sind
auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.

Durch die bisherigen hohen Investitionen im
Bereich der energetischen und grundlegenden
Bestandssanierung sowie den Neubau von barri-
erefreien Wohnungen verfligt das Unternehmen
auch bei einer nachlassenden Nachfrage tber
eine starke Marktpositionierung.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

. Aktivseite

Die origindren Finanzinstrumente auf der Ak-
tivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfriste Forderungen und flissige Mittel. So-
weit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken

LAGEBERICHT

erkennbar sind, werden diese durch Wertberich-
tigungen berlcksichtigt. Durch Streuung der
angelegten Finanzmittel auf Geschaftsbanken
und Sparkassen werden die verschiedenen Si-
cherungssysteme voll genutzt.

II. Passivseite

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origi-
ndre Finanzinstrumente in erster Linie in Form
der Sparguthaben und in zweiter Linie von
Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlief3-
lich Objektfinanzierungen betreffen und mit
mindestens zehnjdhriger Zinsbindung verse-
hen sind. Wesentliche Risiken ergeben sich be-
zlglich dieser Verbindlichkeiten insbesondere
aus Zinsanpassungs- und Liquiditatsrisiken. So
wirde ein Anstieg der Sparzinsen von 0,5 % ei-
nen Zinsmehraufwand in Héhe von rund 290 T€
bedeuten. Ein Anstieg der Zinsen konnte auch
zu einem verstarkten Abfluss von Sparmitteln
fihren und damit die Liquiditdt negativ beein-
flussen.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tber-
wacht und bei anstehenden Zinsanpassungen
rechtzeitig zunachst die Ablésung mit eigener
Liquiditat oder bei Bedarf eine Verldngerung
bzw. ein Neuabschluss angestrebt. Damit sollen
die Zinsanpassungsrisiken so gering wie mog-
lich gehalten werden.

lll. Derivate
Es werden keine derivativen Finanzierungsin-
strumente eingesetzt.

Karlsruhe, 24. Februar 2023

Ralf Neudeck Klaus-Georg Floren
Berthold Hillenbrand
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2.G+V (01.01.BIS 31.12.2022)
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BILANZ

AKTIVA

31.12.2022 31.12.2021
(EUR) (EUR)

Anlagevermdgen
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 124.628.973,38 122.434.614,26
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 1.012.751,17 1.093.365,76
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 25.382,13 25.382,13
Technische Anlagen und Maschinen 4.979.203,38 5.290.806,69
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 172.732,38 218.789,32
Anlagenim Bau 383.114,89 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 | 131.202.157,33 1.112,52
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 15,00 15,00
Anlagevermdgen insgesamt 131.202.172,33  129.064.085,68
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 2.134.004,07 1.969.451,44
Andere Vorrate 174.948,51 2.308.952,58 175.294,12
Forderungen
und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 37.246,50 47.476,96
Sonstige Vermdgensgegenstande 63.113,91 100.360,41 36.167,10
Fliissige Mittel
Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten 12.423.042,82 12.994.920,52
Umlaufvermdgen insgesamt 14.832.355,81 15.223.310,14
Bilanzsumme 146.034.528,14 144.287.395,82

BILANZ
PASSIVA 31.12.2022 31.12.2021
(EUR) (EUR)
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 193.180,00 207.159,10
der verbleibenden Mitglieder 16.103.463,90 15.983.603,07
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 43.940,00 16.340.583,90 24.960,00
Riickstédndige féllige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 156,10 EUR
(Vorjahr 676,93 EUR )
Kapitalriicklage 90.854,71 87.164,71
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 4.330.601,00 4.141.601,00
davon aus dem Jahresuiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 189.000,00 EUR
(Vorjahr 228.000,00 EUR)
Bauerneuerungsriicklage 782.276,58 782.276,58
Andere Gewinnriicklagen 19.920.553,61 25.033.431,19 18.705.350,66
davon aus dem Bilanzgewinn
Vorjahr eingestellt: 1.202,95 EUR
(Vorjahr 270,24 EUR)
davon aus dem Jahresiiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 1.214.000,00 EUR
(Vorjahr 1.566.000,00 EUR)
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 1.882.324,07 2.267.330,78
Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.403.000,00 479.324,07 1.794.000,00
Eigenkapital insgesamt 41.944.193,87 40.405.445,90
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 5.376.526,00 4.729.911,00
Steuerriickstellungen 104.181,00 80.800,00
Sonstige Riickstellungen 601.810,39 6.082.517,39 565.721,97
Verbindlichkeiten
Verbindlichk. gegeniiber Kreditinstituten 29.389.531,63 29.700.383,56
Verb. gegeniiber anderen Kreditgebern 5.871.889,07 6.074.677,86
Spareinlagen 58.850.283,80 58.933.738,44
Erhaltene Anzahlungen 2.447.770,58 2.209.516,32
Verbindlichkeiten aus Vermietung 27.770,27 24.468,18
Verb. aus Lieferungen und Leistungen 113.380,78 64.304,04
Sonstige Verbindlichkeiten 244.040,90 96.944.667,03 358.299,14

davon aus Steuern: 99.388,90 EUR
(Vorjahr 103.015,49 EUR)

davon im Rahmen sozialer

Sicherheit: 10.697,43 EUR

(Vorjahr 10.869,14 EUR)

Rechnungsabgrenzungsposten

1.063.149,85

1.140.129,41

Bilanzsumme

146.034.528,14

144.287.395,82

BILANZ ZUM 31.12.2022
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Geschéftsjahr Geschéftsjahr

G +V 2022 2021

(EUR) (EUR)
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 16.472.472,09 15.927.457,11
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 147.764,36 16.620.236,45 155.751,03
Erhéhung (+) oder Verminderung (-) des
Bestandes an unfertigen Leistungen 164.552,63 179.951,81
Andere aktivierte Eigenleistungen 218.695,13 216.309,42
Sonstige betriebliche Ertrage 83.631,77 33.025,32
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 5.329.633,60 5.266.714,55

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung
1.045.187,59 EUR

(Vorjahr 426.972,89 EUR)

davon fiir Altersversorgung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermoégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
7.333,68 EUR
(Vorjahr 4.619,68 EUR)

davon Negativzinsen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellung in Gewinnriicklagen
a) Gesetzliche Riicklagen

b) Anderen Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

11.757.482,38

11.245.780,14

1.757.703,50 1.791.839,14
1.427.377,55 3.185.081,05 786.409,01
4.716.107,78 4.467.589,94

934.093,67 840.990,95

26.936,32 6.485,40

725.913,86 790.603,39

68.032,24 45.344,47

2.155.190,10 2.529.488,64

272.866,03 262.157,86

1.882.324,07 2.267.330,78

189.000,00 228.000,00
1.214.000,00 1.403.000,00 1.566.000,00
479.324,07 473.330,78

3.1 Allgemeine Angaben

Die Gartenstadt Karlsruhe eG ist im Amtsgericht
Mannheim unter GnR 100031 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gem.
§ § 242 ff. und 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetz (BiIRUG) so-
wie nach den einschldgigen Vorschriften des Ge-
nossenschaftsgesetzes und der Satzung erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen,
erweitert um den Posten ,Verbindlichkeiten aus
Vermietung” und ,Spareinlagen”.

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

Unsere Genossenschaft ist eine mittelgrof3e Ge-
nossenschafti.S.d. § 267 HGB.

Die Gesellschaft nimmt die gréBenabhangigen
Erleichterungen nach § 288 Abs. 2 HGB in An-

spruch.

Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser Ver-
wendung des Jahresergebnisses aufgestellt.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Uber-
sichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen

ANHANG

Vorschriften bei den Posten Bilanz- und der Ge-
winn- und Verlustrechnung anzubringende Ver-
merke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise
in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang anzubringen sind, weitestge-
hend im Anhang aufgefiihrt.

3.2 Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Fur die Aufstellung des Jahresabschlusses wa-
ren (im Wesentlichen) unverandert die nachfol-
genden Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den mal3gebend.

Anlagevermoégen
Die Bewertung der entgeltlich von Dritten erwor-
benen immateriellen Vermdgensgegenstdnde
erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Be-
ricksichtigung zeitanteiliger linearer Abschrei-
bungen von 20 %.

Das Sachanlagevermdgen ist zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-
tet. Bei den Herstellungskosten sind neben den
Fremdkosten auch anteilige eigene Leistungen
und Fertigungsgemeinkosten erfasst.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisie-
rung von Gebduden wurden als nachtragliche
Herstellkosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber
den urspriinglichen Zustand hinausgehende
wesentliche Verbesserung fiihrte.

Die planmafigen Abschreibungen wurden [i-
near unter Zugrundelegung einer betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer vorgenommen:

BILANZ ZUM 31.12.2022
G+V (01.01.BIS 31.12.2022)
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Bei Gebauden sind wir von folgenden Gesamt-
nutzungszeiten ausgegangen:

Wohnbauten erstellt Nutzungsdauer
vor dem 21. Juni 1948 100 Jahre
nach dem 20. Juni 1948 bis 2011 80 Jahre
ab 2012 60 Jahre
Garagen 20 Jahre
Tiefgaragen 33 Jahre

Fur 2012 aufgestockte Gebdude wurde bei der
Bemessung der Abschreibung eine Restnut-
zungsdauer von 50 Jahren zugrunde gelegt.

Bei umfassenden Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer auf mindestens 40 Jahre bei
Einfamilienhdusern bzw. 40 Jahre bei gewerb-
lichen Einheiten festgelegt.

Technische Anlagen werden mit einer Nut-
zungsdauer von 10 bis 25 Jahren abgeschrieben.

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung (BGA) werden mit einer Nutzungs-
dauer von 1 bis 10 Jahren, im Jahr des Zugangs
zeitanteilig linear abgeschrieben.

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen 250 € und 1.000 € wurden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst
und linear tber 5 Jahre abgeschrieben.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen
Geschéftsanteile sind zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen 2.134.004,07 € (Vor-
jahr: 1.969.451,44 €) beinhalten die mit den Mie-
tern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten. Erfasst sind auch anteilige Léhne
fir die Hausmeister.

Unter den anderen Vorraten wird Reparatur-
material flr den Regiebetrieb ausgewiesen. Die
Bewertung erfolgt zu den Anschaffungskosten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden nied-
rigeren Wert angesetzt.

Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit
erkennbaren Risiken behaftet ist, werden ange-
messene Wertabschldge vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bi-
lanzstichtag angesetzt.

Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfiilllungsbe-
trages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Ko-
stensteigerungen wurden bei der Bewertung
berlicksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit den von der Bundesbank veréffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Ruckstellungen flr Pensionen, Invaliditat
und dhnliche Verpflichtungen wurden gemal3
Sachverstandigengutachten fiir die Renten-
empfanger nach dem versicherungsmathema-
tischen Barwert unter Beriicksichtigung von
zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen
errechnet. Die Bewertung erfolgte nach versi-

,Die Familie ist die erste wesentliche Zelle der
menschlichen Gesellschaft.”

Papst Johannes XXIII

cherungsmathematischen Grundsatzen unter
Anwendung der neuen Richttafeln von Prof. K.
Heubeck (2018G) und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten  durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre von
1,78 % (Stand 31.12.2022, Restlaufzeit 10 Jahre).
Die Rentensteigerungen wurden mit 4,0 % p.a.
bertlicksichtigt.

Eine Rickdeckungsversicherung zur Absiche-
rung der Altersteilzeitverpflichtung wurde an
den Berechtigten verpfandet. Das Deckungsver-
mogen wurde gem. § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit
den Altersversorgungsverpflichtungen saldiert.
Der beizulegende Zeitwert des Verrechnungs-
betrags von 177 T€ entspricht den fortgefihrten
Anschaffungskosten gemaf der Mitteilung des
Versicherers. Der Erfillungsbetrag der Alters-
teilzeitriickstellung betrdgt zum Bilanzstichtag
226 TE.

Die Aufwendungen aus der Rickdeckungsver-
sicherung wurden mit dem Verrechnungsbe-
trag saldiert. Der verbleibende Aufwand ist im
Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen”
enthalten.

Die Steuerriickstellungen und Sonstigen Ruick-
stellungen sind so bemessen, daf3 die erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
berlicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt je-

weils in Hohe des Erfillungsbetrags, der nach
vernlinftiger kaufmdnnischer Beurteilung er-
forderlich ist, um zuklnftige Zahlungsverpflich-
tungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Ko-
stensteigerungen werden berticksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise fiir deren Ein-
tritt vorliegen.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungs-
betrag bewertet.

3.3 Erlduterungen zur Bilanz
Die Entwicklung der einzelnen Posten des An-

lagevermogens ist in dem folgenden Anla-
gespiegel dargestellt:
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. ANHANG ANHANG I
ANLAGESPIEGEL ANLAGESPIEGEL
G+V (01.01. BIS 31.12.2022)
3. ANHANG Stand zum Jmbuchingen A Stand zum SElEZU R e g Umbuchungen Zuschrei- S ZAn
= Zugange Abgédnge schrei- 01.01.2022 des Abgénge ~ . 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
01.01.2022 ATy He- bungen kA (kumuliert) | Geschaftsjahres 2 b g (kumuliert)
gange gange géange géange
€ € € € € € € € © © € € € €
Immaterielle Immaterielle
I. | Vermdgens- I. | Vermdgens-
gegenstande gegenstande
entgeltlich erwor- entgeltlich erwor-
bene Konzessionen, bene Konzessionen,
gewerbliche Schutz- ge\/r\:erblicgeﬁcrurt]z-
rechte und dhnliche rechte und ahnliche
1. Rechte und Werte 340.316,27 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00 340.316,27 1o Redhie und Werie 340.316,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 340.316,27 0,00 0,00
sowie Lizenzen an sowie Lizenzen an
solchen Rechten solchen Rechten
und Werten und Werten

T R R R R

Grundstiicke und

grundstiicksgleiche

Rechte mit 4.075.569,79 0,00 4.075.569,79
Geschafts- und

anderen Bauten

technische Anlagen | g 199 563 07 95.402,56 9.294.665,63
und Maschinen

6 egemmEa | 000 oA O 07 000 00 e

lll. | Finanzanlagen

andere

Finanzanlagen 15,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00 15,00
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Grundstuicke und

grundstiicksgleiche

Rechte mit 2.982.204,03 80.614,59 3.062.818,62 1.012.751,17 1.093.365,76
Geschafts- und

anderen Bauten

technische Anlagen
ey 3.908.456,38 407.005,87 mmmm 4.315.462,25 4.979.203,38 5.290.806,69

A R T I I I ]

Finanzanlagen

andere
Finanzanlagen
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ANHANG

Forderungen mit einer Restlaufzeit groB3er als
1 Jahr bestehen nicht (Vorjahr: 0,00 T€).

Der Unterschiedsbetrag gemal3 § 253 Abs. 6
HGB, der sich zwischen dem Ansatz der Pensi-
onsriickstellungen des entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergange-
nen 10 Jahren und dem bisherigen Ansatz der
Pensionsriickstellungen nach Mal3gabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satzes aus den vergangenen 7 Jahren, betragt
€ 169.660,00. Fur den Unterschiedsbetrag be-
steht eine Ausschittungssperre.

,,i,

-

Sonstige Riickstellungen wurden gebildet fiir:

Unterlassene Instandhaltung 14.500,00 €

Erbrachte Bauleistungen 27.120,57 €
Jahresabschlusserstellung, Priifung ~ 84.500,00 €
Personal 177.598,87 €
Bonussparen 258.504,82 €
Sonstige 39.586,13 €

Die Spareinlagen gliedern sich nach Kindi-
gungsfristen wie folgt:

ANHANG

3.5 Sonstige Angaben
3.5.1 Mitgliederbewegung 2022

Kiindigungs- € Vv.H. Anzahl
frist Konten

3 Monate 39.263.802,31 66,72 4.869

Uber 3 Monate 19.586.481,49 33,28  2.080

58.850.283,80 100,00 6.949

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte stellen sich

wie folgt dar:

Verbindlichkeitenspiegel

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten
bestehen im Wesentlichen aus Zuschissen in
Hohe von 1.252 T€ fiir die Objekte Krokusweg
52 und Dahlienweg 56-58. Diese Zuschisse
wurden und werden Uber eine Laufzeit von
15 Jahren nach Fertigstellung der Immobilien
(01.04.2020) ratierlich aufgelost.

3.4 Erlauterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben
sich folgende Werte:

Zahl der Anzahl der Haftsumme

Mitglieder Geschafts- €
anteile
Stand  11.455 61.478 5.956.600
01.01.2022
Zugang 487 1.486 253.240
Abgang 164 1.027 85.280

Stand 11.778
31.12.2022

61.937 6.124.560

in € Geschaftsjahr Vorjahr

Zinsaufwendungen 87.599,44 109.610,06

Zinsertrag 2.031,14 84.162,35

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der
Sicherung
unter .
1 Jahr 1-5 Jahre tiber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten | 29.389.531,63 2.854.997,48 | 10.704.407,34 15.830.126,81 | 29.389.531,63 Grund-
gegentiber Kreditinstituten pfandrecht
(2.645.246,09)
Verbindlichkeiten 5.871.889,07 195.160,84 817.713,41 4.859.014,82 | 5.655.741,71 Grund-
gegeniiber anderen pfandrecht
Kreditgebern (195.160,84)
Erhaltene Anzahlungen 2.447.770,58 2.447.770,58 0,00 0,00 0,00
(2.209.516,32)
Verbindlichkeiten aus 27.770,27 27.770,27 0,00 0,00 0,00
Vermietung
(24.468,18)
Verbindlichkeiten 113.380,78 95.145,41 18.235,37 0,00 0,00
aus Lieferungen und
Leistungen (44.187,03)
Sonstige Verbindlichkeiten 244.040,90 244.040,90 0,00 0,00 0,00
(358.299,14)
Gesamtbetrag = 38.094.383,23 5.864.885,48 | 11.540.356,12 20.689.141,63 | 35.045.273,34
(5.476.877,60)
() Vorjahreszahlen

Die Spareinlagen werden auf3erhalb des Verbindlichkeitenspiegels dargestellt.

Satzungsgemal3 haften die Mitglieder mit den
Geschéftsanteilen. Die Nachschusspflicht be-
schrankt sich auf die Haftsumme.

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder erhohten sich im Geschaftsjahr
um 119.860,83 € (Vorjahr 231.535,61 €). Die
Haftsummen sind im Geschaftsjahrum 167.960 €
(Vorjahr 254.280,00 €) gestiegen.

3.5.2 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Da sich die Sparer darauf verlassen miissen, dass
ihre Einlagen gesichert sind, haben die Kredit-
institutsverbdande im Wege der Selbsthilfe, Siche-
rungssysteme mit weitreichenden Schutzleis-
tungen geschaffen. Die Gartenstadt ist Mitglied
der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von
Spareinlagen beim GdW (Gesamtverband der
Wohnungswirtschaft). Der Gbernommene Ga-
rantiebetrag belauft sich auf 411.810,99 € (Vor-
jahr411.810,99 €).
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Bestehende Versorgungsverpflichtungen fiir

15 Anwartschaften wurden zum 01.01.2006 auf

eine Uberbetriebliche Unterstiitzungskasse aus-

gelagert. Die Beitragszahlungen der Gartenstadt

Karlsruhe eG in 2022 betrugen 82 T€.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz aus-

gewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-

tungen, die flr die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind:

— Aus zum Jahresende noch nicht abgeschlos-
senen Bau- und Instandhaltungsauftragen
ber € 1,9 Mio. (Vorjahr 1,1 Mio. €).

— Aus Leasingvertrdagen fir den Fuhrpark, Soft-
ware, Biro- und Geschdftsausstattungen mit
einem Gesamtbetrag von 454 T€, der auf die
Laufzeit des Vertrages verteilt ist.

3.5.3 Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind der Ge-
schaftsleitung keine Vorgange bekannt gewor-
den, die von besonderer Bedeutung fiir den Jah-
resabschluss 2022 und flr die Beurteilung der
wirtschaftlichen Lage der Genossenschaft sind.

3.5.4 Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vertreterversammlung wird vorgeschla-
gen, die unverbindliche Vorwegzuweisung in
die anderen Ergebnisriicklagen in Hohe von
1.214.000,00 € zu billigen und den sich erge-
benden Bilanzgewinn in Hohe von 479.324,07 €
wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende

in Hohe von 3 % = 478.884,88 €

Zuweisung zu den

anderen Ergebnisriicklagen = 439,19 €

3.5.5 Angabe der durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschaéftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschéftigte beschaftigte

Kaufméannische

Mitarbeiter 7 9

Technische

Mitarbeiter 5 1

Mitarbeiter

im Regiebetrieb 8 0

Hauswart 0 1

Aushilfe 0 2
19 12

Im Geschéftsjahr wurde noch 1 Auszubildende
beschaftigt.

3.6 Verwaltungsorgane
3.6.1 Vorstand

1. Ralf Neudeck, Vorstandsvorsitzender

2. Klaus-Georg Floren, Bankkaufmann

3. Berthold Hillenbrand, Dipl.-Ingenieur (FH)

3.6.2 Aufsichtsrat

10.
11.
12.

Timo Scherr, Dipl.-Betriebswirt (FH),
Vorsitzender

Dr. Elke Grote, Arztin,
stellvertr. Vorsitzende

Bernhard Stauf3,
Dipl.-Informatiker/Geschaftsfiihrer
1. SchriftfGhrer

Thomas Platt,
Geschéftsfihrender Gesellschafter
stellvertr. SchriftfUhrer

Brigitte Bauer, Kauffrau **

Susanne Baumgarten,
Organisationsberaterin

Dr. Thomas Gref3, Zahnarzt

Matthias Kiefer, Zahntechnikermeister *

Martin Holzer, Rechtsanwalt

Martin Liesching, Dipl.-Ingenieur (FH) *
Wolf Ludwig, Architekt *

Dr. Wolfgang Stuiber, Dipl.-Chemiker

Unbekannt

* Die Amtsdauer der Aufsichtsratsmitglieder
lduft nach § 22 (2) der Satzung ab; die Wieder-
wahl ist zuldssig.

** Die Amtsdauer der Aufsichtsratsmitglieder
lduft nach § 22 (2) der Satzung ab; die Wieder-
wahl ist nicht zuldssig.

3.6.3 Im Geschaftsjahr ausgeschiedene
Aufsichtsrate

Michael Stauch, Zahntechnikermeister

3.6.4 Priifungsverband

vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V., Ge-
schaftsstelle Stuttgart, Herdweg 52/54, 70174
Stuttgart.

Karlsruhe, den 24. Februar 2023

Der Vorstand

Neudeck Floren Hillenbrand

_Familie ist wie ein Baum: Die Aste kénnen
in unterschiedliche Richtungen wachsen,
doch die Wurzeln halten zusammen.®
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PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Gartenstadt
Karlsruhe eG, Karlsruhe, — bestehend aus der Bi-
lanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 so-
wie dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
gepriift. Darlber hinaus haben wir den Lagebe-
richt der Gartenstadt Karlsruhe eG, Karlsruhe, fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum
31. Dezember 2022 gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse
- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flr Genossenschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens und Finanzlage der Ge-
nossenschaft zum 31. Dezember 2022 sowie
ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
und
- vermittelt der beigefiigte Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belan-
gen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.
Gemall § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen istim
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Genossenschaft unabhangig in Ubereinstim-
mung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND
DES AUFSICHTSRATS FUR DEN JAHRESABSCHLUSS

UND DEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Genossenschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafliger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-

wortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsit-
zen ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind
die gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich,
die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind
sie dafuir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, so-
fern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Auf3erdem sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts,
derinsgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft vermittelt sowie in

allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir die Vorkehrungen und
MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht er-
bringen zu kénnen.

BESTATIGUNGSVERMERK

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses der
Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS

FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND

DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der
zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestdatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an
Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in
Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Prii-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen koénnen aus
Verstoen oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
niinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundla-
ge dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
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getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemaRes
Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht, planen
und fiihren Prifungshandlungen als Reak-
tion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist bei VerstoSen hoher als
bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihren-
de Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir
die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den
fur die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Mallnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
Uber die Wirksamkeit dieser Systeme der Ge-
nossenschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von
den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-
tretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen (ber die
Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern  angewandten  Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundla-
ge dererlangten Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten

besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fa-
higkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kon-
nen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehorigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unange-
messen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen je-
doch dazu fiihren, dass die Genossenschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den
Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlielich der Angaben so-
wie, ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfdlle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ord-
nungsmaliger Buchflihrung ein den tat-
sachlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- , Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft vermittelt.
beurteilen wir den Einklang des Lageberichts
mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte
Bild von der Lage der Genossenschaft.
fhren wir Prifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebe-
richt durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorien-
tierten Angaben von den gesetzlichen Ver-
tretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftso-
rientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
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besteht ein erhebliches unvermeidbares Ri- tem, die wir wahrend unserer Priifung feststel-

siko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von len.
den zukunftsorientierten Angaben abwei-
chen. Stuttgart, 3. Marz 2023

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

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Ver-
antwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie
bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3-
lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsys-

gez.Jung
Wirtschaftspriifer

Der Aufsichtsrat hat in seinen Sitzungen - zumeist gemeinsam mit dem Vorstand - sowie in seinen
Arbeitsausschiissen die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben, insbesondere die Forde-
rung, Beratung und Uberwachung des Vorstandes, wahrgenommen.

Er wurde vom Vorstand Gber die Entwicklung und Lage der Genossenschaft sowie tiber alle wichtigen
Vorgdnge und grundsatzlichen Fragen umfassend unterrichtet.

Die gesetzliche Priifung wurde durch den vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Stuttgart/Karlsruhe, im Februar 2023 durchgefiihrt. Der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk wurde erteilt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich mit dem Priifungsergebnis eingehend befasst. Die Priifung er-
gab keine Beanstandungen. Aufgrund dieses Ergebnisses und den eigenen Feststellungen empfiehlt
der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss zum 31.12.2022 und den Lagebericht
festzustellen, die Vorwegzuweisung zu den Ergebnisriicklagen zu billigen sowie dem Vorschlag tber
die Verwendung des Bilanzgewinns — Ausschiittung von 3 % Dividende — und Zuweisung des verblei-
benden Restes in die anderen Ergebnisriicklagen - zuzustimmen.

Im Aufsichtsrat haben sich im Berichtsjahr folgende Verdanderungen ergeben: Aus persdnlichem
Wunsch ist Michael Stauch zurlickgetreten. Fiir seine langjdhrige engagierte ehrenamtliche Tatigkeit
mochten wir uns herzlich bedanken. Neu gewdhlt wurden Martin Hélzer und Herr Dr. Wolfgang Stiber,
Uber deren Bereitschaft im Aufsichtsrat ehrenamtlich mitzuwirken, wir uns sehr freuen.

Nach vielen Jahren sehr erfolgreicher hauptamtlicher Vorstandstatigkeit von Ralf Neudeck, kam nun
auch die Zeit, vorausschauend die Nachfolge dieser wichtigen Position zu planen und den Vorstands-
vorsitz adaquat nach zu besetzen. Aufgrund der Anforderungen der Bankenaufsicht braucht es hier-
fur einen langeren Vorlauf, um geeigneten Personlichkeiten auch die Moglichkeit einzurdumen, diese
Pflichtvoraussetzungen erwerben zu kénnen, sofern sie diese nicht schon mitbringen. Deshalb wurde
dieser Prozess bereits im Jahr 2021 gestartet und konnte Ende 2022 erfolgreich abgeschlossen werden.
Mit Wirkung zum 01.01.2024 ist somit eine geeignete Nachfolge sichergestellt und die kontinuierliche
Ubergabe und Fortfiihrung dieser anspruchsvollen Aufgabe ist fiir unsere Gartenstadt gewahrleistet.
Hierzu wird auch Ralf Neudeck weiter bis Ende 2026 zur Verfligung stehen.

Karlsruhe, im April 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Timo Scherr
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