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Sehr geehrte Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

nachdem die COVID-19-Pandemie uns in den
letzten Monaten doch sehr stark negativ
beeinflusst hat, ist es nun mal an der Zeit, dass
wir einen positiven Blick auf die 6kologische
Ausrichtung unserer Gartenstadt werfen. Wir
haben zwar immer wieder Uber die einzel-
nen Projekte berichtet, dennoch habe ich
feststellen missen, dass die Summe der
Aktivitaten bei niemand so richtig prasent ist.
Deshalb fasse ich diese zusammen:

CO.-Einsparung im Bestand

« Durch unsere energetischen Moderni-
sierungsmaflnahmen (Fernwarme, Pellet-
heizung, Oko-Strom) haben wir Stand 2020
eine kumulierte Einsparung seit 2008 von
15190 Tonnen CO. realisiert. Seit 2020
sparen wir jahrlich 2.220 Tonnen CO. ein.

Durch weitere MaBnahmen wird dies noch
steigen.

+ Flr unsere zentralen Heizungsanlagen mit
Pelletheizungen haben wir im Jahr 2020 rund
700 Tonnen Pellets bezogen.

« 440 Wohnungen der Gartenstadt wurden
an das klimafreundliche Fernwdrmenetz der
Stadtwerke Karlsruhe angeschlossen.

+ Seit 2005 haben wir rund 630 Geschosswoh-
nungen energetisch saniert.

« Unser kompletter Allgemeinstrom wird als
sogenannter ,griiner Strom” bezogen. Dieser
stammt zu 100 Prozent aus nachwachsenden
und erneuerbaren Rohstoffen.

Mobilitatsaktivitaten

« In den letzten Jahren haben wir 71 Fahrrad-
hauser mit rund 750 Stellplatzen errichtet.

+ Mit dem KVV haben wir eine Kooperation fir
rabattierte Mitgliedertickets abgeschlossen.

+ In unserem Fuhrpark haben wir ein Elektro-

auto, ein E-Lastenfahrrad, zwei Fahrrdder so-
wie zwei Erdgasfahrzeuge im Einsatz. Im lau-
fenden Jahr werden weitere drei Dienstwagen
in Form von Plug-in-Hybriden und zwei Elek-
troautos beschafft.

Im Rahmen unseres Neubaus im Dahlien-/
Krokusweg haben wir eine Kooperation mit
Stadtmobil geschlossen. Vor Ort wird ein
Stadtmobil mit konventionellem Antrieb und
in Zukunft auch ein Elektroauto stationiert.

In der Tiefgarage im Hainbuchenweg planen
und realisieren wir in naher Zukunft die Ein-
richtung von E-Autoladestationen fiir 10 Fahr-
zeuge.

Aktivitaten fur Flora und Fauna
« Seit vielen Jahren installieren wir Nistkdsten

fur verschiedene Vogelarten, Fledermause
und neuerdings auch Insektenhduser im Be-
stand unserer Gartenstadt.

« Wir nehmen zahlreiche zuséatzliche Baum-

pflanzungen Uber die Nachpflanzungsver-
pflichtungen hinaus freiwillig vor.

+ Wir haben Blihwiesen als Biotope fiir Insek-

ten angelegt.

EDITORIAL

RALF NEUDECK, VORSTANDSVORSITZENDER
DER GARTENSTADT KARLSRUHE EG

+ Hege des Vogelschutzwaldes inmitten der
Rippurrer Gartenstadt.

+ Wir spenden regelmaflig an die Artenschutz-
stiftung und den NABU.

+ Bei allen energetischen Sanierungsmafnah-
men sowie Dach- und Fassadensanierungen
lassen wir im Vorfeld baubiologische Gut-
achten erstellen.

Insgesamt durften wir mit diesen Aktivitaten
in unserer Branche ganz weit vorne mitspielen.
Darauf sind wir durchaus stolz und werden an
dieser Stelle auch nicht nachlassen, alles weiter
zu optimieren.

Mit freundlichen GriBen

Ralf Neudeck
Vorstandsvorsitzender
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A. GRUNDLAGEN

BERICHT

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 2046 Wohnungen und
gewerblichen Mieteinheiten in den Karlsruher
Stadtteilen Ruppurr, 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.

Il. Ziele und Strategien

Das Ziel der Genossenschaft ist die Erfiillung
der Anforderungen aus der Kunden-, Unterneh-
mens- und Mitarbeiterperspektive sowie der Ge-
sellschaft. Dabei soll eine groBtmaogliche 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 erganzt
werden.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite Co-
vid-19-Pandemie, verbunden mit Shutdowns
und dem Zusammenbruch von Lieferketten, hat
im 1. Halbjahr 2020 weltweit zu einem starken
Wirtschaftseinbruch gefiihrt. Nachdem sich die
Wirtschaft in Deutschland im 2. Halbjahr bis
November wieder etwas erholt hatte, stiegen
die Infektionszahlen erneut an und es kam ab
November 2020 zunachst in Teilbereichen zu
einem neuen Shutdown, der dann im Dezem-
ber ausgeweitet wurde. Hoffnungsvoll stimmt,
dass zum Jahresbeginn 2021 erste Impfstoffe
verfligbar sind und damit ggf. die Pandemie
im Laufe des Jahre 2021 Gberwunden werden
kann. Bedenklich ist, dass zum Jahresende 2020
im Vereinigten Konigreich eine Mutation des
Virus auftauchte, die deutlich ansteckender ist.
Die Pandemie fiihrte im 2. Quartal 2020 zu einem
historischen Riickgang des Bruttoinlandspro-
dukts von 9,8 %. Im 3. Quartal konnte sich die
deutsche Wirtschaft wieder spirbar erholen
und um 8,5 % zulegen. Insgesamt brach das
Bruttoinlandsprodukt 2020 im Vergleich zum
Vorjahr um 5,0 % ein. Trotz der nicht vorherseh-
baren weiteren Entwicklung der Corona-Pande-

mie wird fir 2021 mit einer deutlichen Erholung
der Konjunktur gerechnet, da viele Ausgaben
aufgrund des Shutdowns aufgeschoben wur-
den.

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

Zur Bekdmpfung der wirtschaftlichen Auswir-
kungen der Pandemie wurden von staatlicher
Seite zahlreiche fiskalische MaBnahmen ergrif-
fen, was zu einem Haushaltsdefizit von Bund,
Landern, Gemeinden und Sozialversicherungen
von insgesamt 158,2 Mrd. € flhrte. So wurde
der Regelumsatzsteuersatz befristet fiir das
2. Halbjahr 2020 von 19 % auf 16 % gesenkt. Dies
hat die Preise 2020 gedrickt. Nach vorldufigen
Daten des Statistischen Bundesamtes lag die
Inflationsrate im Jahresschnitt 2020 bei 0,5 %
(2019: 1,4 %). Zur Preisdampfung hat auch der
Riickgang der Energiepreise beigetragen. Diese
verbilligten sich im Dezember 2020 im Vergleich

LAGEBERICHT

zum Vorjahresmonat um 6 %. Nach einer Pres-
semitteilung des  Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg sanken die Baupreise im 4.
Quartal 2020 wegen der Umsatzsteuersenkung
gegeniliber dem Vorjahresquartal um 0,5 %;
ohne die Senkung der Umsatzsteuer waren die
Baupreise rein rechnerisch um 2,1 % gestiegen.
Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute
konjunkturelle Rahmenbedingungen fiir den
Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzlge, Trend
zu kleineren HaushaltsgroBen), dennoch sank
die Zahl der Baugenehmigungen fir Woh-
nungen von 33.408 (Januar bis Oktober 2019)
auf 31.468 im Vergleichszeitraum des Jahres
2020.

Die Zahl der Einwohner Baden-Wirttembergs
hat sich im 1. Halbjahr 2020 nur noch um etwa
1.600 auf 11.102.000 Personen erhdht. Damit
hat die Einwohnerzahl einen neuen Hochststand
erreicht. Allerdings war das Plus im 1. Halbjahr
2020 das Geringste seit 2009. Damit setzte sich
der Trend aus den vergangenen Jahren zu rick-
laufigen Einwohnerzuwdéchsen fort. Gewonnen
hat der landliche Raum, die Kommunen in din-
ner besiedelten Gebieten konnten im 1. Halbjahr
2020 ein Einwohnerplus von 6.500 Personen
erzielen, in den Ballungsrdaumen ging dagegen
die Einwohnerzahl um 8.900 zurlick. Bis zum
Jahr 2017 hatten sich die Ballungsraume dyna-
mischer als der landliche Raum entwickelt.

Nach der Prognose des statistischen Landesamts
Baden-Wirttemberg soll die Bevolkerung bis
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zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Personen anwach-
sen (+ 2,4 %). Der Anteil der Personen, die alter
als 65 Jahre sind, soll sich von 2,23 Mio. Personen
im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Personen im Jahr 2030
erhohen (+ 23,3 %). Damit wird der Anteil dieser
Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung von
derzeit 20 % bis 2030 auf voraussichtlich 24 %
ansteigen.

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-Wiirttemberg
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 kénnte damit im-
mer noch um fast 290.000 hoher liegen als 2017.

II. Geschaftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Unser Immobilienbestand mit insgesamt 2.046
Wohn- und Gewerbeeinheiten setzt sich aus

1.605 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten in Ruppurr,
66 Wohnungen in Bulach,
148 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten in Daxlanden sowie
227 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten in Griinwinkel

zusammen. Der Bestand weist eine Gesamtmiet-
flache von 158.932 gm aus.

AuBerdem werden 644 Garagen, Stellpldtze und
Wohnwagenstellplatze vermietet.

887 Wohnungen/gewerbliche Einheiten sind als

Einfamilienhauser errichtet, davon 829 in der
Zeit bis 1940.

Die durchschnittliche Grundmiete bezogen auf
den Wohnraum liegt bei 7,09 €/gm (Vorjahr
6,82 €/gqm).

Das Durchschnittsalter unserer Mieter liegt bei
rund 58 Jahren.

2. Mitglieder und Geschéftsanteile

Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder ist
im Geschaftsjahr 2020 von 10.569 auf 10.966
angestiegen. Die Anzahl der Geschéftsanteile
hat sich um 438 auf 60.563 Anteile erhoht. Die
Geschaftsguthaben betrugen am 31.12.2020
15,8 Mio. €, der Gesamtbetrag der Haftsum-
men der verbliebenen Mitglieder 5,7 Mio. €. Das
Durchschnittsalter der Mitglieder betragt rund
46 Jahre.

3. Geschiftsverlauf allgemein

Die Vermietung von Wohnungen und gewerb-
lichen Einheiten verlief im Berichtsjahr erneut
ohne Probleme. Die Nachfrage nach Woh-
nungen im Verhaltnis zu den angebotenen Ein-
heiten in der Gartenstadt ist unverandert hoch.
Anhand der im Januar 2021 eingegangenen
Wohnungsbewerbungen erwarten wir auch fur
das Jahr 2021 eine hohe Nachfrage nach Wohn-
raum.

Die Spareinrichtung verzeichnete in 2020 trotz
niedriger Zinskonditionen einen leichten An-
stieg der Spareinlagen.

Unverdndert hoch ist — auch aufgrund der vor-
gegebenen Bestandsstruktur - der Anteil der
notwendigen Instandhaltungs- und Moderni-

sierungsaufwendungen. Die Inanspruchnahme
von auBerst giinstigen KfW-Krediten ermdglich-
te der Genossenschaft, die energetische Sanie-
rung von Mehrfamilienhdusern mit einem Volu-
men von 2,2 Mio. € zusatzlich durchzufihren.

4. Wohnungsnachfrage/Fluktuation

Fir die im Jahr 2020 zur Anmietung angebote-
nen 123 Hauser und Wohnungen wurden 2.142
glltige Bewerbungen abgegeben, dies sind im
Schnitt Gber 17 Bewerbungen je Wohnung oder
Haus. Die hochste Nachfrage bestand im Jahr
2020 nach Einfamilienhdusern mit 1.246 Bewer-
bungen, gefolgt von 2-Zimmer-Wohnungen mit
404 Bewerbungen und 3-Zimmer-Wohnungen
mit 321 Bewerbungen.

Wesentliche Mietausfélle sind auch im Jahr 2020
nicht zu verzeichnen, da Leerstande weitgehend
nur bei Modernisierungsmallnahmen entstan-
den.

Die Fluktuation fiel im Jahr 2020 von 8 % auf
6,1 %.

5. Neubautatigkeit

Im Berichtsjahr wurde die im Abschnitt B IIl.
Ziffer 2 b erwdhnte Neubaumal3inahme fortge-
flihrt und abgeschlossen.

6. Modernisierung

Die Ausgaben fir Instandhaltungen und Mo-
dernisierungen im Hausbestand beliefen sich
einschlie3lich der Ausgaben fiir den Werkhof auf
12,8 Mio. €. Es besteht nach wie vor ein erheb-
licher aufgestauter Instandhaltungsbedarf, der
nur unter Berticksichtigung besonderer Dring-
lichkeiten im Rahmen der wirtschaftlichen Mog-
lichkeiten sukzessive abgebaut werden kann.

LAGEBERICHT

Die softwaregestiltzte Aktualisierung der Be-
standserhebung aus dem Jahr 2004 ist in 2010
erfolgt und wird jdhrlich kontinuierlich fortge-
schrieben.

In den Wirtschaftsplan 2021 sind Ausgaben fiir
Neubau, Modernisierungen, Instandhaltungen
und den Aufwand fir die Leistungen des Werk-
hofes in Hohe von rund 12,31 Mio. € eingeplant.
Insgesamt sollen 2021 bei weiteren 20 Woh-
nungen die energetischen Sanierungen begon-
nen werden.

Seit der ersten Bestandserhebung in 2004 hat
die Genossenschaft rund 153,3 Mio. € in die Mo-
dernisierung und Bestandserhaltung investiert.

7. Spareinrichtung

Die Gartenstadt bietet ihren Mitgliedern und
deren Angehorigen die Méglichkeit 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 Angehdrige betrug am
Jahresende 2020 inklusive der Zinsgutschrift fur
2020 56,4 Mio. € (2019 56,2 Mio. €).

lll. Lage

1. Ertragslage

Der Jahresuberschuss in Hohe von 2,3 Mio. €,
maf3geblich durch das Hausbewirtschaftungser-
gebnis gepragt, hat das geplante Jahresergebnis
in Hohe von 1,104 Mio. € und auch die prognosti-
zierte Bandbreite von 0,9 Mio. Euro bis 1,3 Mio. €
deutlich Gberschritten.
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Der Jahreslberschuss 2020 in Hohe von 2.345 T€
liegt 1.241 T€ Uber Plan. Gegeniiber Plan wurden
hohere Ertrdge (+635 T€) aus der Hausbewirt-
schaftung realisiert. Die Aufwendungen fir Al-
tersversorgung verringern sich gegeniiber Plan
(-294 T€) auf Grund der geringeren Anzahl der
Versorgungsberechtigten. Positive Effekte gab
es bei den Zinsen (+119 T€) und bei den Ertrags-
steuern (+118 T€).

Die Umsatzerlése haben sich mit 15,5 Mio. € im
Vergleich zum Vorjahr mit 14,54 Mio. € weiterhin
positiv entwickelt. Die durchschnittlichen Qua-
dratmetermieten haben sich mit 7,09 € im Ver-
gleich zum Vorjahr 6,82 € ebenfalls positiv ent-
wickelt. Die durchschnittlichen Mieten belaufen
sich bei Einfamilienhausern auf 6,70 € pro Qua-
dratmeter, bei Geschosswohnungen auf 7,52 €
pro Quadratmeter und bei den gewerblichen
Flachen auf 6,76 € pro Quadratmeter. Die Um-
satzsteigerung resultiert im Wesentlichen aus
Modernisierungsmieterhohungen und Ertrags-
steigerung bei Weitervermietung. Ferner wur-
den im Berichtsjahr 38 Neubauwohnungen und
56 Tiefgaragenstellplatze im Dahlienweg 56/58
und Krokusweg 52 den Mietern tibergeben.

Die Erlésschmalerungen betrugen 1,45 % der
Umsatzerldse. Im Berichtsjahr wurde eine Rau-
mungsklage bei Gericht eingereicht. Der Forde-
rungsausfall betragt 14.429 €.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

a. Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
In den kleinsten Dingen kapitalguot'e betr:a'gt 27,1% %. Die Eigenkap?-
zeigt die Natur die talrendltg liegt mI'F 6,1”% uber.de.m allgemei-
allergrOBten Wunder.* nen Kapl.t.aIrT.\arktzmrs fur Iangfrlstlge Anlager.L

Das Verhdltnis von Eigenkapital zu Fremdkapi-
tal betragt 39,66 %. Die Verbindlichkeiten ge-
geniber Kreditinstituten sowie die Verbind-
lichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern
betreffen nahezu ausschliellich langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir langfris-
tige Darlehen werden in der Regel fir mindes-
tens 10 Jahre gesichert. Derzeit verteilen sich
die Zinsbindungszeitraume auf die Jahre 2021
bis 2063.
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Bei den Spareinlagen sind 36,93 % in Form von
Sparbilichern mit dreimonatiger und 36,73 %
mit 12-48-monatiger Kindigungsfrist ange-
legt. 26,35 % sind in Form von Festzinsverein-
barungen mit einer Laufzeit von zwei bis fiinf
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 zukinftig sicherge-
stellt sein soll. Durch gleichmaRige, kontinu-
ierliche Investitionen ergeben sich im Bereich
der Abschreibung auch in den kommenden
Jahren weiterhin Steigerungen.

Fir das Geschaftsjahr 2021 sind fir die Mo-
dernisierungsmafinahmen Resedenweg 18-22
und Zollstr. 10 sowie fiir Einfamilienhaus- und
Wohnungsmodernisierung Investitionen in
Hohe von 9.765 T€ geplant.

Dariiber hinaus wurde der Neubau von 38
Wohnungen mit 56 Tiefgaragenstellplatzen
auf eigenen Grundstticksflachen im Dahlien-
weg 56/58 und Krokusweg 52 mit einem pro-

gnostizierten Investitionsvolumen in Hohe
von rund 9,62 Mio. € in 2020 fertiggestellt.

c. Liquiditat

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres
setzten sich aus dem Cash flow aus der laufen-
den Geschiftstatigkeit in Hohe von 5.186 T¥,
dem Cash flow aus der Investitionstatigkeit
in Hohe von 9.900 T€ und Abflissen aus der
Finanzierungstdtigkeit in Hohe von 701 T€
zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein
Abfluss von Zahlungsmitteln in Hohe von
5.415 T€. Fur die in 2021 anstehenden Inves-
titionen werden eigene Liquiditat eingesetzt
und KfW-Darlehen aufgenommen. Die Liqui-
ditatslage unserer Genossenschaft ist gut, es
sind derzeit und fir die Uberschaubare Zu-
kunft keine Engpdsse zu erwarten. Bei Bedarf
stehen zum Stichtag 31.12.2020 Kreditlinien
in Hohe von 13 Mio. € zur Verfliigung.

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

Die Finanzierung der Investitionen in 2021 ist
gesichert.

3. Vermogenslage
Die Bilanzsumme ist von 141,15 Mio. € auf
141,62 Mio. € gestiegen.

a. Anlagevermdgen

Die Genossenschaft hat zum Bilanzierungs-
stichtag ein Anlagevermdgen von 127,8 Mio. €
(Vorjahr 122,3 Mio. €). Dies entspricht einem
Anteil von 90,27 % (Vorjahr 86,6 %) der Bilanz-
summe. Die Veranderungen des Anlagever-
mogens sind im Wesentlichen auf aktivierte
Modernisierungskosten, Anlagen im Bau und
Abschreibungen zurlickzufiihren.

b. Umlaufvermégen

Das Umlaufvermdégen, das sich insbesonde-
re aus ,Flissigen Mitteln” und ,Unfertigen
Leistungen” zusammensetzt, ist bei der Ge-
nossenschaft mit 13,8 Mio. € bilanziert. Die
Minderung des Umlaufvermdgens ist mal3-
geblich durch die Abnahme der ,Flissigen
Mittel” gepragt.

c. Eigenkapital

Das Eigenkapital in Hohe von 38,4 Mio. €
(Vorjahr 36,5 Mio. €) betragt 27,12 % (Vorjahr
25,8 %) der Bilanzsumme.

d. Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im Wesent-
lichen Spareinlagen und Finanzierungsmit-
tel von Kreditinstituten ausgewiesen. Den
Objektfinanzierungsmitteln sind 36,7 Mio. €
(Vorjahr 37,86 Mio. €) zuzurechnen. Dem Zu-
gang aus Finanzierungsmitteln aus Neuvalu-
tierungen in Hohe von 2,67 Mio. € stehen
Abgange mit 3,84 Mio. € (davon planmaBige
Tilgungen 2,42 Mio. €) gegenlber.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist
geordnet.

LAGEBERICHT

Die Geschiftsfiihrung der Gartenstadt Karlsruhe eG
beurteilt die wirtschaftliche Lage und den Verlauf des
Berichtsjahres positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Gesamtkapitalrentabilitat
= Jahresuberschuss + Zinsaufwand / Bilanzsumme: 2,27 (Vorjahr 1,89 %)

Eigenkapitalrentabilitat

= Jahrestberschuss / Eigenkapital: 6,10 (Vorjahr 4,52 %)

Durchschnittliche Sollmiete (alle Sollarten): 7,31
(Vorjahr 7,04 €/gm/mtl.)
Leerstandsquote: 1,90 (Vorjahr 1,70 %)

Fluktuationsquote: 6,1 (Vorjahr 8,0 %)

Instandhaltungskosten: 15,26
(Vorjahr 16,25 €/gqm)
Investitionen in den Bestand: 77,05

(Vorjahr 70,13 €/gm)

Zinsdeckung:
= FK-Zinsen der HBW / Sollmiete-Erl6sschmalerung: 5,38 (Vorjahr 6,58 %)

Mietenmultiplikator:

= AV mit Bauten / Sollmieten-Erl6sschmalerung: 8,90 (Vorjahr 8,44 %)

Da wir nach wie vor kréftig in den Bestand investieren,
erwarten wir einen weiteren geringen Rickgang der Ge-
samtkapitalrentabilitdt, aber auch bei der Eigenkapital-
rentabilitat.

Die durchschnittliche Sollmiete wird weiterhin auf Grund
von Mieterhhungen und Modernisierungen moderat
ansteigen.

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

Die Instandhaltungs- und Investitionskosten werden
planmaRBig leicht sinken.

Bei der Zinsdeckung erwarten wir derzeit keine gré3eren
Schwankungen.

Der Mietenmultiplikator wird sich auf Grund der hohen
Investitionstatigkeit leicht erhdhen. SEITE 13
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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 Febru-
ar 2020 und in der Folge seit November 2020
zu massiven Einschnitten sowohl im sozialen
als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer
weiteren deutlichen Eintriibung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Ge-
schwindigkeit der Entwicklung macht es schwie-
rig, die Auswirkung zuverldssig einzuschatzen.
Es ist dennoch weiterhin mit Risiken fiir den
zuklinftigen Geschaftsverlauf der Gartenstadt
Karlsruhe eG zu rechnen. Wesentlich sind hier
Risiken aus der Verzogerung bei der Durchfih-
rung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen, die mit einem Risiko von
Kostensteigerungen und Verzogerungen ver-
bunden sind. Ferner kénnen aufgrund von Eng-
pdssen bei Handwerkerkapazitdten und Ma-
teriallieferungen langere Leerstandsphasen
entstehen. Wohnungsbesichtigungen durch
Interessenten konnen bei den zur Vermietung
anstehenden Wohnungen nicht mehr durch-
gefiihrt werden. Dies kénnte die Vermietung
erschweren. Bei den gewerblichen Mietern, de-
nen der Geschaftsbetrieb untersagt ist, konnten
zundchst ebenfalls durch Stundungen oder In-
solvenzen Ausfdlle entstehen. Diese Mietverhalt-
nisse sind jedoch bei der Gartenstadt Karlsruhe
eG nicht zahlreich. Insgesamt ist jedoch nach
wie vor mit einem Anstieg der Mietausfalle so-

,Jedes Werden in der Natur, wohl durch erhohten Leerstand als auch durch
im Menschen, in der Liebe Zahlungsschwierigkeiten der Mieter zu rechnen.
muss abwarten, geduldig sein, Die Gartenstadt Karlsruhe eG wird trotz dieser
bis seine Zeit zum Blithen kommt.* Aussichten in Verbindung mit der demografi-

schen Entwicklung und dem niedrigen Zinsni-
veau weiterhin mit der eingeschlagenen Moder-
nisierungsstrategie fortfahren, da die Nachfrage
fir modernisierte Wohnungen grof3 ist und sich
die Nachhaltigkeit der Nachfrage nach moderni-
siertem Wohnraum gefestigt hat.

Die Genossenschaft strebt keine Starkung ihrer
derzeit hohen liquiden Mittel an. Modernisie-
rungen, Instandhaltungen und Reparaturen

SEITE 14 SEITE 15
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an den eigenen Bestdnden werden weiterhin
durchgefihrt. Im Jahr 2021 werden die energe-
tischen Sanierungsmaflinahmen bei den Wohn-
anlagen Krokusweg 31-35 und Nikolausstr. 1
fertiggestellt. Im Jahr 2021 wird mit den energe-
tischen Modernisierungsarbeiten Zollstr. 10 und
Resedenweg 18-22 begonnen.

Fir 2021 betragt das Budget im Bereich der Be-
standserhaltung fur reine Instandhaltungsmal3-
nahmen rund 2,4 Mio. €.

Wir erwarten auf der Basis der Unternehmens-
planung und der zu Grunde gelegten Pramissen
fur 2021 eine Steigerung der Umsatzerlose auf
rund 15,6 Mio. € und eine positive Ergebnisent-
wicklung mit einem Planjahresergebnis in einer
Bandbreite von 0,9 bis 1,5 Mio. €.

Die Prognosen des Amtes flr Stadtentwicklung
der Stadt Karlsruhe gehen bis mindestens ins
Jahr 2035 von einem stetigen Wachstum der
Einwohnerzahl aus. Durch die nach wie vor zu-
nehmende Anzahl von Singlehaushalten wird
von einer zusatzlichen Nachfrage insbesondere
von 2- und 3-Zimmerwohnungen ausgegangen.

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 mdgliche Risiken identifiziert und
in einem umfassenden Risikokatalog zusam-
mengefasst. Die Hauptbeobachtungsbereiche
sind externe Einflisse 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 Frilhwarnsystem, insbesondere
die Identifizierung und Bewertung aller Ein-
zelrisiken, basiert auf aktuellen bzw. externen
erkennbaren Einflussfaktoren und Einschat-
zungen. Das System wird regelmdBig ei-
nem dynamischen Weiterentwicklungsprozess
unterzogen. Das Unternehmen setzt ein Kenn-
zahlensystem ein, das betriebs- und finanz-
wirtschaftliche sowie leistungsorientierte Wer-
te enthalt. Durch dieses Steuerungsinstrument
werden monatliche Reports flr die Geschafts-
fihrung und Quartalsberichte generiert.

2. Risiken

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

a. Bestandsgefahrdende Risiken

Flr das Unternehmen sind derzeit keine be-
standsgefahrdenden Risiken erkennbar.

. Risiken mit wesentlichem Einfluss auf

die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Das geplante Jahresergebnis kénnte nicht
erreicht werden, wenn das Instandhaltungs-
budget nicht eingehalten werden kann oder
wenn die Annahmen (ber die Mietentwick-
lung auch unter Berticksichtigung der Ein-
flisse der Covid19-Pandemie nicht eintreten.
Diese Risiken werden derzeit mit gering be-
wertet. Ein weiteres Risiko stellt die Entwick-
lung der Zinsen dar. Dieses Risiko wird mit
mittel bewertet.

. Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazitdten in der Region
sind ausgelastet und werden zudem durch
die Covid-19-Pandemie negativ belastet. Be-
dingt durch Fachkrdftemangel und hoher
Auslastung arbeiten viele Branchen an der
Kapazitatsgrenze. Probleme bei Terminein-
haltung und Zuverldssigkeit traten bisher
in Einzelfdllen auf. In einzelnen Gewerken
findet bei Ausschreibungen von Baulei-
stungen nahezu kein Wettbewerb mehr statt.
Im Jahr 2021 wird weiterhin mit deutlichen
Baupreissteigerungen gerechnet. In einzelnen
Gewerken spielen Material- und Lohnpreis-

LAGEBERICHT

steigerungen aber auch regulatorische Ein-
flisse durch den Gesetzgeber eine grof3e Rol-
le. In Kombination von Fachkréftemangel und
Auslastung ergeben sich bei einigen Gewer-
ken Uiberproportionale Preissteigerungen. Wir
rechnen auch in Zukunft mit stark anziehen-
den Baupreisen, die sich schon alleine aus den
standig verscharften Umweltauflagen, Bau-
vorschriften und Verkehrssicherungspflich-
ten ergeben. Bei Modernisierungen wirken
sich die daraus resultierenden Investitionskos-
tenmehrungen auf die Mieten aus, die zurzeit
durch das glinstige Zinsniveau teilweise kom-
pensiert werden kdnnen.

. Weitere Risiken fiir die Wohnungswirtschaft

Weitere Risiken fiir die Wohnungswirtschaft
bestehen durch

die Probleme und Folgen einer mdglichen ho-
hen 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 gering, da anndhernd der gesamte
Planungsansatz mit Mietvertrdgen hinterlegt
ist und auf Basis von Vergangenheitserfah-
rungen auch die Stabilitat bei einem deut-
lichen Konjunkturabschwung gegeben ist.
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,Zu hegen und zu pflegen sei bereit,
das Wachsen tiberlass der Zeit."

lll. Chancenbericht

Ertragslage

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist auf dem
fur die Genossenschaft relevanten Markt nach
wie vor wie bereits beschrieben grof3.

Die positive Bevolkerungsentwicklung in der
Stadt Karlsruhe wird laut vorliegender Progno-
sen auch in den ndchsten Jahren weiter anhal-
ten, so dass mit einer zunehmenden Nachfrage
an attraktivem Wohnraum gerechnet werden
kann. Weitere grundlegende Faktoren, die den

Wohnungsmarkt beeinflussen, sind der de-
mografische Wandel, sich verdndernde gesell-
schaftliche Strukturen wie z.B. eine Zunahme
von Single-Haushalten und die hohe Anzahl von
zuziehenden Personen. Vor allem eine steigende
Zahl von Geringverdienern, Alleinerziehenden
und Rentnern sowie die betrachtliche Anzahl
von Transfereinkommensbeziehern sind auf be-
zahlbaren Wohnraum angewiesen.

Durch hohe Investitionen im Bereich der ener-
getischen und grundlegenden Bestandssanie-
rung sowie den Neubau von barrierefreien Woh-
nungen verflgt das Unternehmen auch bei ei-

LAGEBERICHT

ner nachlassenden Nachfrage Uber eine starke
Marktpositionierung.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

1. Aktivseite

Die origindren Finanzinstrumente auf der Ak-
tivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfriste Forderungen und flissige Mittel. So-
weit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken
erkennbar sind, werden diese durch Wertberich-
tigungen berlicksichtigt. Durch Streuung der
angelegten Finanzmittel auf Geschaftsbanken
und Sparkassen werden die verschiedenen Si-
cherungssysteme voll genutzt.

2. Passivseite

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre
Finanzinstrumente in erster Linie in Form der
Sparguthaben und in zweiter Linie von Bank-
verbindlichkeiten, die nahezu ausschlief3lich Ob-
jektfinanzierungen betreffen und mit mindes-
tens zehnjdhriger Zinsbindung versehen sind.
Wesentliche Risiken ergeben sich beziiglich
dieser Verbindlichkeiten insbesondere aus Zins-
anpassungs- und Liquiditatsrisiken. So wirde
ein Anstieg der Sparzinsen von 0,5 Prozentpunk-
ten einen Zinsmehraufwand in Héhe von rund
280 T€ bedeuten. Ein Anstieg der Zinsen kdnnte
auch zu einem verstarkten Abfluss von Sparmit-
teln fiihren und damit die Liquiditat negativ be-
einflussen.

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

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

Karlsruhe, 12. Februar 2021

Ralf Neudeck Klaus-Georg Floren
Berthold Hillenbrand
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BILANZ

AKTIVA

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstdande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und

anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen
und sonstige Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermdgen insgesamt

Bilanzsumme

31.12.2020
(EUR)

120.930.133,35

1.178.578,96

25.382,13
5.526.295,11

163.433,24
0,00

1.789.499,63
116.445,01

69.407,54
303.607,87

14.860,58

127.823.822,79

15,00

127.838.698,37

1.905.944,64

373.01541

11.505.346,70

13.784.306,75

141.623.005,12

31.12.2019
(EUR)

23.457,91

108.841.058,02

1.279.297,78

25.382,13
5.881.025,17

159.621,81
6.060.029,04

15,00

122.269.886,86

1.727.975,30
121.361,02

41.224,27
70.689,99

16.920.642,62

18.881.893,20

141.151.780,06

PASSIVA

Eigenkapital

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Riickstandige féllige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 292,54 EUR
(Vorjahr 1.374,04 EUR)

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus dem Jahresiiberschuss

Geschéftsjahr eingestellt: 235.000,00 EUR

(Vorjahr 165.000,00 EUR)
Bauerneuerungsriicklage
Andere Gewinnriicklagen

davon aus dem Bilanzgewinn
Vorjahr eingestellt: 238,24 EUR
(Vorjahr 263,03 EUR)

davon aus dem Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr eingestellt: 1.641.700,00 EUR

(Vorjahr 1.022.000,00 EUR)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen
Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichk. gegeniiber Kreditinstituten
Verb. gegeniiber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verb. aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 101.189,69 EUR

(Vorjahr 312.382,26 EUR)

davon im Rahmen sozialer
Sicherheit: 10.676,06 EUR
(Vorjahr 10.987,73 EUR)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12.2020
(EUR)

231.920,00
15.752.067,46
43.680,00

3.913.601,00

782.276,58
17.139.080,42

0,00
2.344.807,13
1.876.700,00

4.686.944,00
145.600,00
608.084,77

30.911.873,36
6.268.697,99
56.366.924,01
2.123.186,99
26.803,30
781.218,19
385.556,72

16.027.667,46

82.084,71

21.834.958,00

468.107,13

38.412.817,30

5.440.628,77

96.864.260,56

905.298,49

141.623.005,12

BILANZ

31.12.2019
(EUR)

249.600,00
15.631.135,96
73.840,00

77.334,71

3.678.601,00

782.276,58
15.497.142,18

0,01
1.649.368,35
1.187.000,00

36.452.298,79

4.844.921,00
63.800,00
603.885,39

38.082.251,66
265.343,32
56.198.345,77
1.977.674,12
65.491,86
583.688,38
1.163.029,91

851.049,86

141.151.780,06
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G+V

G+V

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung (+) oder Verminderung (-) des
Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung 123.682,68 EUR
(Vorjahr 540.630,35 EUR)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermodgensgegenstande des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon Negativzinsen 3,63 EUR
(vorjahr 0,00 EUR)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag
Einstellung in Gewinnriicklagen
a) Gesetzliche Riicklagen

b) Anderen Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
2020
(EUR)

15.494.184,38
155.590,96 15.649.775,34

61.524,33
214.159,08
59.762,65

5.030.985,46

10.954.235,94

1.755.502,27

476.389,94 2.231.892,21

4.333.906,16
853.072,84

2.020,15

868.166,99
64.800,00

2.604.417,89
259.610,76
2.344.807,13
0,00

235.000,00
1.641.700,00 1.876.700,00

468.107,13

Geschéftsjahr
2019
(EUR)

14.540.676,23
156.836,04

152.451,56
219.126,64
509.928,48

5.118.616,32

10.460.402,63

1.644.130,38

846.892,86

3.931.791,93
1.060.655,19

4.683,81

1.014.957,49
63.831,02

1.902.827,57
253.459,22
1.649.368,35
0,01

165.000,00
1.022.000,00

462.368,36

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 (BilRUG) so-
wie nach den einschlagigen Vorschriften des Ge-
nossenschaftsgesetzes und der Satzung erstellt.

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

Die Gewinn und Verlustrechnung ist nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

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

Die Gesellschaft nimmt die gré3enabhdngigen
Erleichterungen nach § 288 Abs. 2 HGB in An-
spruch.

3.2 Erldauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

ANHANG

Anlagevermogen

Die Bewertung der immateriellen Vermogens-
gegenstande erfolgte zu den Anschaffungskos-
ten unter Berlcksichtigung zeitanteiliger line-
arer Abschreibungen von 20 %.

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

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

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

Fir 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.
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ANHANG

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

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung (BGA) werden mit einer Nutzungs-
dauer von 3 bis 10 Jahren, im Jahr des Zugangs
zeitanteilig linear abgeschrieben.

Wirtschaftsgiter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen 150 € und 1.000 € wurden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear Gber 5 Jahre abgeschrieben.

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen 1.789.499,63 € (Vor-
jahr: 1.727.975,30 €) beinhalten die mit den Mie-
tern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten. Erfasst sind auch anteilige Léhne
fur die Heizungswarte.

Unter den anderen Vorrdaten wird Reparatur-
material fir 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 er-
kennbaren Risiken behaftet ist, werden ange-
messene Wertabschldge vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.

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

Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfullungs-
betrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
berlicksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit ei-
ner Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit den von der Bundesbank verdffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Ruckstellungen fiir Pensionen, Invaliditat
und dhnliche Verpflichtungen wurden gemafd
Sachverstandigengutachten fir die Renten-
empfanger nach dem versicherungsmathema-
tischen Barwert unter Berlcksichtigung von
zuklnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen
errechnet. Die Bewertung erfolgte nach versi-
cherungsmathematischen Grundsdtzen unter
Anwendung der neuen Richttafeln von Prof. K.
Heubeck (2018G) und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre von

Das AuBere einer Pflanze ist nur die Halfte

ihrer Wirklichkeit.

2,34 % (Stand 30.11.2020, Restlaufzeit 10 Jahre).
Die Rentensteigerungen wurden mit 2,0 % p.a.
berlicksichtigt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungs-
betrag bewertet.

3.3 Erlauterungen zur Bilanz
Forderungen mit einer Restlaufzeit groBer als
1 Jahr bestehen nicht (Vorjahr: 0,0 T€).

Die Entwicklung der einzelnen Posten des An-
lagevermdgens ist in dem folgenden Anla-
gespiegel dargestellt:
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G+V ANHANG
[] [

ANLAGESPIEGEL ANLAGESPIEGEL

o ~ AnchafungsundHerstelngskosten C Gumdiete)Abschreibungen  Buhwet
G+V (01.01. BIS 31.12.2020)
Umbuchungen . Umbuchungen
Zu- Standzum  Abschreibungen .| Standzum
3. ANHANG qrand zum Zuginge | Abginge . " schrei- | Jtandzum 01.01.2020 des Abginge | - Ao Zg‘j;g;' 31.12.2020 31.12.2020 31122019
o - - e kumuli Geschéftsjah 5 . kumuli
e e bungen (kumuliert) eschéftsjahres ginge génge (kumuliert)
€ € € € € € € € € € € & € €
Immaterielle Immaterielle
I. | Vermdgens- I. | Vermdgens-
gegenstande gegenstande
entgeltlich erwor- entgeltlich erwor-
bene Konzessionen, bene Konzessionen,
gewerbliche Schutz- gewerbliche Schutz-
rechte und dhnliche rechte und dhnliche
1. Pt e Warie 337.996,27 2.320,00 0,00 0,00 0,00 0,00 340.316,27 1. Rechte und Werte 314.538,36 10.917,33 0,00 0,00 0,00 0,00 325.455,69 14.860,58 23.457,91
sowie Lizenzen an sowie
solchen Rechten Lizenzen an solchen
und Werten Rechten und Werten

Grundstiicke und

grundstiicksgleiche

Rechte mit 2.796.272,01 100.718,82 2.896.990,83 1.178.578,96 1.279.297,78
Geschafts- und

anderen Bauten

technische Anlagen
uinel Mesdhinem 3.162.350,72 368.586,23 mmm 3.530.936,95 5.526.295,11 5.881.025,17

I N N R R

Grundstticke und
grundstiicksgleiche
2. | Rechte mit 4.075.569,79 4.075.569,79
Geschafts- und
anderen Bauten

HEAIEISATEEED | qpmemsss 13.856,17 9.057.232,06
und Maschinen

Cmmemss o o o om o oo om o ooonn
6 AagenmBa | 600904 LG 000 om0 72iessos 000 om0

lll. | Finanzanlagen Finanzanlagen

andere andere
Finanzanlagen 15,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,00 * Finanzanlagen
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Der Unterschiedsbetrag gemal3 § 253 Abs. 6
HGB, der sich zwischen dem Ansatz der Pensi-
onsrlckstellungen 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
294.468,00 €. Fir den Unterschiedsbetrag be-
steht eine Ausschilttungssperre.

Sonstige Riickstellungen wurden gebildet fiir:

Die Spareinlagen gliedern sich nach Kindi-
gungsfristen wie folgt:

ANHANG

3.5 Sonstige Angaben
3.5.1 Mitgliederbewegung 2020

Unterlassene Instandhaltung 135.000,00 €
Jahresabschlusserstellung, Priifung ~ 82.200,00 €
Urlaubsanspriiche 112.600,00 €
Bonussparen 229.502,98 €
Sonstige 48.781,79 €

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

wie folgt dar:

Verbindlichkeitenspiegel

Kiindigungs- € Vv.H. Anzahl
frist Konten

3 Monate 35.664.580,51 63,27 4.645

Uber 3 Monate 20.702.343,50 36,73  2.263

56.366.924,01 100,00 6.908

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten
bestehen im Wesentlichen aus Zuschiissen in
Hohe von 864 T€ fir die Objekte Krokusweg 52
und Dahlienweg 56-58. Die Zuschiisse von ins-
gesamt 1.252 T€ wurden und werden Uber eine
Laufzeit von 15 Jahren nach Fertigstellung der
Immobilien (01.04.2020) ratierlich aufgeldst.

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  10.569 60.125  5.495.880
01.01.2020

Zugang 549 1.659 285.480

Abgang 152 1.221 79.040

Stand  10.966 60.563 5.702.320
31.12.2020

in € Geschaftsjahr Vorjahr

Zinsaufwendungen 129.001,55 157.946,11

Zinsertrag 33.272,56 25.280,75

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der
Sicherung
e 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
1 Jahr
€ € € € €
Verbindlichkeiten | 30.911.873,36 2.528.418,65 9.167.905,01 19.215.549,70 | 30.911.873,36 Grund-
gegeniber Kreditinstituten pfandrecht
(11.072.665,83)
Verbindlichkeiten 6.268.697,99 187.934,53 787.404,15 5.293.359,31 6.034.783,24 Grund-
gegeniiber anderen pfandrecht
Kreditgebern (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 2.123.186,99 2.123.186,99 0,00 0,00 0,00
(1.977.674,12)
Verbindlichkeiten aus 26.803,30 26.803,30 0,00 0,00 0,00
Vermietung
(65.491,86)
Verbindlichkeiten 781.218,19 761.101,18 20.117,01 0,00 0,00
aus Lieferungen und
Leistungen (546.849,40)
Sonstige Verbindlichkeiten 385.556,72 385.556,72 0,00 0,00 0,00
(1.063.029,91)
Gesamtbetrag | 40.497.336,55 6.013.001,37 9.975.426,17 24.508.909,01 | 36.946.656,60
(14.825.711,12)
() Vorjahreszahlen

Die Spareinlagen werden auf3erhalb des Verbindlichkeitenspiegels dargestellt.

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder erhéhten sich im Geschaftsjahr um
120.931,50€ (Vorjahr 203.745,52 €). Die Haftsum-
men sind im Geschaftsjahr um 206.440,00 €
(Vorjahr 248.040,00 €) gestiegen.

3.5.2 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Da sich die Sparer darauf verlassen miissen, dass
ihre Einlagen gesichert sind, haben die Kredit-
institutsverbande 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 tGbernommene Ga-
rantiebetrag belduft sich auf € 411.810,99 (Vor-
jahr €411.810,99).

Bestehende Versorgungsverpflichtungen  fir
15 Anwartschaften wurden zum 01.01.2006 auf
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eine Uberbetriebliche Unterstiitzungskasse aus-
gelagert. Die Beitragszahlungen der Gartenstadt
Karlsruhe eG in 2020 betrugen 83 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 tber
€ 1,2 Mio. (Vorjahr € 4,2 Mio.).

3.5.3 Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschftsjahres sind der Ge-
schaftsleitung keine Vorgange bekannt gewor-
den, die von besonderer Bedeutung fiir den Jah-
resabschluss 2020 und fiir 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
1.641.700,00 € zu billigen und den sich erge-
benden Bilanzgewinn in Héhe von 468.107,13 €
wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende

in Hohe von 3 % = 467.836,89 €

Zuweisung zu den

anderen Ergebnisriicklagen = 270,24 €

3.5.5 Angabe der durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschiftigte beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 6 9

Technische

Mitarbeiter 4 1

Mitarbeiter

im Regiebetrieb 8 -

Hauswart - 3

Aushilfe - 1
18 14

Im Geschéftsjahr wurde noch 1 Auszubildende
beschaftigt.

3.6 Verwaltungsorgane
3.6.1 Vorstand

1. Ralf Neudeck,
Geschaéftsfuhrer, Vorsitzender

2. Klaus-Georg Floren,
Bankkaufmann

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

3.6.2 Aufsichtsrat

O © N o W»

1.

12.

Rainer Wimmer,
Dipl.-Ingenieur, Vorsitzender

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

Dr. Thomas Grel3, Zahnarzt,
1. SchriftfGhrer *

Carsten Koch,
Bauingenieur, 2. Schriftfihrer *

Dr. Elke Grote, Arztin

Volker-Michael Haas, Rechtsanwalt *
Martin Liesching, Dipl.-Ingenieur (FH) *
Wolf Ludwig, Architekt *

Thomas Platt,

Geschaftsfihrender Gesellschafter
Michael Stauch,

Zahntechniker *

Bernhard Stauf,
Dipl.-Informatiker/Geschaftsfiihrer

Dr. Wolfgang Stiiber, Dipl.-Chemiker *

,Die Natur bedarf keiner Erlauterung; um ihre

Schonheit zu verstehen, gentigt ein offener Blick

und ein empfangliches Gemiit.”

* Die Amtsdauer der Aufsichtsratsmitglieder
lauft nach § 20 (2) der Satzung ab; die Wieder-
wahl ist zuldssig.

3.6.3 Prifungsverband

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

Karlsruhe, den 03. Februar 2021

Der Vorstand

Neudeck Floren Hillenbrand

SEITE 31



SEITE 32

BESTATIGUNGSVERMERK

PRUFUNGSURTEILE
Wir haben den Jahresabschluss der Gartenstadt
Karlsruhe eG, Karlsruhe, — bestehend aus der Bi-
lanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 so-
wie dem Anhang, einschlief3lich 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 2020 bis zum
31. Dezember 2020 gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse
« entspricht der beigefiigte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fiir Genossenschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Genossenschaft zum 31. De-
zember 2020 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2020 und
vermittelt der beigefligte 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 Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaBigkeit 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 Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen istim
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Prifung 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 fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fiir Genossenschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften in al-
len wesentlichen Belangen entspricht, und da-
fur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertre-

ter verantwortlich firr die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsdtzen ordnungsmafiger Buchfihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbe-
absichtigten — 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
einschldagig, anzugeben. Darliber hinaus sind
sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, so-
fern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
derinsgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukilnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fir die Vorkehrungen und
MafBnahmen (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
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlus-
ses 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 zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
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 Bestdtigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an
Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in
Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Prii-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen koénnen aus
Versto3en 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 Gben wir pflichtgemaBes
Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Dartiber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter - falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht, planen
und fihren Prifungshandlungen als Reak-
tion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist bei Versto3en hoher als
bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrlige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihren-
de Darstellungen bzw. das Auf8erkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir
die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den
fur die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MalBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstdanden 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 zusammenhdngenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen tber die An-
gemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortflhrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-

sentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
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 Bestdtigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen je-
doch dazu fuhren, dass die Genossenschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den
Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschlieBlich der Angaben sowie, ob
der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsdtze ordnungsma-
Biger Buchfihrung ein den tatsdchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft 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-

BESTATIGUNGSVERMERK

standiges Prifungsurteil zu den zukunftso-
rientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Ri-
siko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abwei-
chen.

lich etwaiger Mangelim internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 26. Februar 2021
vbw

Wohnungs- und
Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Ver- Immobilienunternehmen e.V.
antwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie

bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3-

gez.Jung
Wirtschaftspriifer

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

Er wurde vom Vorstand Uber die Entwicklung und Lage der Genossenschaft sowie Uiber alle wichtigen
Vorgange 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 2021 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 31.12.2020 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.

Die Corona-Pandemie hat uns alle aus der Komfortzone vertrieben. Jeder Einzelne geht unterschiedlich
mit diesen Belastungen um. Mit diesem Wissen mochten wir uns bei allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fir die Akzeptanz der Vorgaben des Vorstandes und ihren Einsatz herzlich bedanken. Auch
beim Vorstand mochten wir uns flir dessen konsequente und vorausschauende Strategie in dieser Pan-
demie herzlich bedanken.

Karlsruhe, 12. April 2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Rainer Wimmer

Verband baden-wiirttembergischer
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