RTENSTADT

Karlsruhe

G

GESCHAFTSBERICHT

DIE ZUVERLASSIGE GEMEINSCHAFT FUR EIN ZUHAUSE IM GRUNEN




SEITE 2
GESCHAFTSBERICHT 2021

EDITORIAL
LAGEBERICHT

A.

Grundlagen des Unternehmens
. Geschaftsmodell des Unternehmens
ll. Ziele und Strategien

Wirtschaftsbericht
. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Il. Geschaftsverlauf
1. Bestandsbewirtschaftung
2. Mitglieder und Geschaftsanteile
3. Geschaftsverlauf allgemein
4. Wohnungsnachfrage/Fluktuation
5. Neubautatigkeit
6. Modernisierung
7. Spareinrichtung

lll. Lage
1. Ertragslage
2.Finanzlage
a. Kapitalstruktur
b. Investitionen
c. Liquiditat
3. VermoOgenslage
a. Anlagevermdgen
b. Umlaufvermdgen
c. Eigenkapital
d. Fremdkapital

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

o O

(=)}

O O O O 0 0 o

11
11
12
12
12
12
13
13
13

13

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht 15
I. Prognosebericht 15
Il. Risikobericht 16
1. Risikomanagementsystem 16
2. Risiken 17
3. Bauwirtschaft 17
lll. Chancenbericht 18
D. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung 19
von Finanzinstrumenten
I Aktivseite 19
Il. Passivseite 19
lll. Derivate 19
BILANZ, G+V, ANHANG
1. Bilanz zum 31.12.2021 20
2.G+V - Zeitraum 01.01.2021 bis 31.12.2021 22
3. Anhang
3.1 Allgemeine Angaben 23
3.2 Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden 23
3.3 Erlduterungen zur Bilanz 25
3.4 Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 29
3.5 Sonstige Angaben 29
3.6 Verwaltungsorgane 30
BESTATIGUNGSVERMERK 32
BERICHT DES AUFSICHTSRATS 35

IMPRESSUM

Gartenstadt Karlsruhe eG
Postfach 51 02 53, 76192 Karlsruhe
Ostendorfplatz 2, 76199 Karlsruhe
Telefon 0721 /9 88 21-0
info@gartenstadt-karlsruhe.de
www.gartenstadt-karlsruhe.de

Visuelles Konzept und Layout
projektart — vogel rosenbaum & partner
www.projektart.eu

Fotografie
projektart.eu, Gartenstadt Karlsruhe,
© Henriette Gruber - stock.adobe.com

© 2022, Vervielfaltigung nicht erlaubt

Druck
Bachmann & Wenzel GmbH

Bankverbindungen

Aareal Bank AG

BIC:  AARBDESWDOM

IBAN: DE115501 0400 0000 322513

SEITE 3
GESCHAFTSBERICHT 2021



SEITE 4
GESCHAFTSBERICHT 2021

Sehr geehrte Mitglieder,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu Beginn des Jahres hofften wir alle, dass
die nun seit Uber zwei Jahren andauernde
Corona-Pandemie endlich abflacht und
wieder Normalitdt in unser Leben zurlick-
kehren kann. Weit gefehlt, denn durch den
Angriffskrieg von Putin auf die Ukraine ist
eine ganz andere, nicht minder furchtbare
und dramatische Situation entstanden.
Keiner von uns konnte sich vorstellen,
dass in einem zivilisierten Europa ein
Angriffskrieg gefthrt werden wurde. Die
Gartenstadt Karlsruhe wird im Rahmen
ihrer Moglichkeiten selbstverstandlich Hilfe
anbieten.

,Aus Uberzeugung fiir die Umwelt,
unsere Mieter und die Zukunft der
Genossenschaft engagieren wir
uns vielfaltig fir einen effektiven
Klimaschutz und insbesondere den
Natur- und Artenschutz.”

Ralf Neudeck

Die Entwicklung der Pandemie ldsst darauf
hoffen, dass nun sukzessive die meisten
Einschrankungen aufgehoben werden. Des-
halb sollte die von uns auch in diesem Jahr
in Prasenz geplante Vertreterversammlung
unserer Genossenschaft, nach 2-maligen
Ausfallen, wieder stattfinden konnen.

Ein weiteres Thema, das unsere Genossen-
schaft beschaftigt, ist die Umsetzung der
Erfordernisse zur Erfullung der klimapoliti-
schen Ziele. Hierzu haben wir in den ver-
gangenen Jahren bereits sehr grof3e An-
strengungen unternommen. Um jedoch
eine genauere Dokumentation flr die
Zukunft sicher zu stellen und auch unseren

Klimapfad zu bestimmen, erarbeiten wir
derzeit eine Klima-Road-Map. Diese wird
uns aufzeigen, wie wir seit 1990 agieren
und welche Erfolge und Einsparungen wir
erzielen konnten. Gleichzeitig wird eine
Strategie entwickelt, wie wir in den nachsten
Jahren auf dem Weg in die Klimaneutrali-
tat flr unsere Genossenschaft vorgehen
werden.

EDITORIAL

RALF NEUDECK, VORSTANDSVORSITZENDER
DER GARTENSTADT KARLSRUHE EG

Das Geschdftsjahr 2021 haben wir zwi-
schenzeitlich komplett abgeschlossen und
die erforderliche Jahresabschlussprifung
durch die Wirtschaftsprifer ist bereits
erfolgt. Damit kdnnen wir uns nun voll und
ganz auf die Aufgaben des laufenden Jahres
konzentrieren.

Mit freundlichen GriiRen

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 Eigentlimerin von 2047 Wohnungen und
gewerblichen 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 Erfiillung
der Anforderungen aus der Kunden-, Unterneh-
mens- und Mitarbeiterperspektive sowie der Ge-
sellschaft. Dabei soll eine gréoBtmaogliche 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
branchenbezogene Rahmenbedingungen
Auch 2021 beeinflusste die Covid-19-Pandemie
die wirtschaftliche Entwicklung weltweit nega-
tiv.

Nachdem die Wirtschaftsleistung in Baden-
Wirttemberg im 1. Halbjahr 2021 preisbereinigt
um 5,5 % gestiegen war, hat die Wirtschafts-
leistung im dritten Quartal 2021 nur noch um
1,7 % zugelegt; fur das vierte Quartal wird nur
noch mit einer schwachen Entwicklung des
Bruttoinlandsprodukts gerechnet. Grund hierfir
ist das wieder zunehmende Infektionsgesche-
hen, das die lber den Sommer erfolgte Erho-
lung abermals bremst. Insgesamt ergab sich fir
Gesamt-Deutschland 2021 ein Anstieg des Brut-
toinlandsprodukts (BIP) von 2,7 %. Damit hat
das BIP das Vorkrisenniveau noch nicht wieder
erreicht und liegt immer noch um 2,0 % unter
dem des Jahres 2019, dem Jahr vor Beginn der
Corona-Pandemie.

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich der
Arbeitsmarkt robust. Die Arbeitslosenquote
betrug in Baden-Wirttemberg im Dezember
2021 3,4 % (Dezember 2020: 4,2 %). Die Zahl der
gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Wirttem-

berg belief sich im Dezember 2021 auf 212.300
Personen, wahrend im Dezember 2020 noch
264.521 Arbeitslose gemeldet waren. Die Zahl
der Erwerbstatigen in Gesamt-Deutschland hat
sich 2021 leicht um 7.000 Beschaftigte auf 44,9
Mio. im Jahresdurchschnitt erhoht.

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucher-
preisindex stieg im Dezember 2021 im Vergleich
zum entsprechenden Vorjahresmonat um 5,0 %
und erreichte damit eine seit Jahren nicht ge-
kannte Hohe. Vor allem die Preise fiir Heizol
(+ 36,7 %) und Kraftstoffe (+ 35,2 %) lagen deut-
lich Gber der Gesamtteuerung. Neben den Basis-
effekten durch die sehr niedrigen Energieprei-
se im November 2020 wirkte sich auch die zu
Jahresbeginn eingeflihrte CO,-Abgabe und die
tempordre Senkung der Mehrwertsteuersatze
im 2. Halbjahr 2020 preiserhdhend aus. Neben
den temporédren Basiseffekten aus dem Vorjahr
entfalten zunehmend krisenbedingte Effekte,
wie Lieferengpdsse und deutliche Preisanstiege
auf den vorgelagerten Wirtschaftsstufen ihre
Wirkung auf die Preisentwicklung.

Problematisch fir Wohnungsunternehmen ist
die Baupreisentwicklung. So stiegen die Preise
fur den Neubau konventionell gefertigter Wohn-
gebdude in Baden-Wirttemberg im November
2021 um 14,5% gegeniiber dem Vorjahres-
monat. Den starksten Anstieg gab es dabei bei
den Zimmer- und Holzbauarbeiten, die wegen
gestiegener Bauholzpreise um 47,2 % teurer
geworden sind. Die Preise fiir Instandhaltungs-

LAGEBERICHT

arbeiten an Wohngebduden (ohne Schonheits-
reparaturen) erhdhten sich gegentiber dem Vor-
jahr um 14,0 %. Auf den Anstieg der Baupreise
wirkten sich neben dem Basiseffekt durch die
befristete Mehrwertsteuersenkung im 2. Halb-
jahr 2020 zusatzlich die stark gestiegenen Mate-
rialpreise aus.

Dagegen stiegen die Nettokaltmieten nach dem
Mietpreisindex des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg im  Jahresdurchschnitt
2021 nurum 1,8 %.

Die Europdische Zentralbank hat mit ihrer Geld-
politik noch nicht auf den Preisanstieg reagiert.
Deshalb liegen die Zinssatze fur Baufinanzie-
rungen immer noch glnstig bei knapp 1 %
bei 10-jdhriger Zinsfestschreibung. Experten
erwarten flr 2022 einen Anstieg der Zinsen fir
Baufinanzierungen um 0,25 bis 0,5 %.

In Baden-Wirttemberg lebten 2020 rund 11,17
Mio. Personen. Die Zahl dirfte sich 2021 nur un-
wesentlich verdndert haben. Nach der Prognose
des statistischen Landesamts Baden-Wirttem-
berg soll die Bevolkerung bis zum Jahr 2035 auf
11,36 Mio. Personen anwachsen. Der Anteil der
Personen, die alter als 60 Jahre sind, soll sich von
3,05 Mio. Personen im Jahr 2020 auf 3,68 Mio.
Personen im Jahr 2035 erhdhen (+ 20,6 %). Da-
mit wird der Anteil dieser Altersgruppe an der
Gesamtbevdlkerung von derzeit 27,3 % bis 2035
auf voraussichtlich 32,4 % ansteigen. Der Anteil
der 20- bis 60-Jahrigen wird sich dagegen von

,Die Natur bedarf keiner Erlauterung;
um ihre Schonheit zu verstehen,
gentigt ein offener Blick und ein
empfangliches Gemiit.”

Karl Detlef

A. GRUNDLAGEN
B. WIRTSCHAFTSBERICHT

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND
CHANCENBERICHT
D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
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6,0 Mio. (53,8 % der Gesamtbevolkerung) auf 5,5
Mio. (48,7 % der Gesamtbevdlkerung) vermin-
dern.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfra-
ge ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-
Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privat-
haushalte. Nach der Vorausrechnung des Sta-
tistischen 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 2.047
Wohn- und Gewerbeeinheiten setzt sich aus

1.606 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten in Ruppurr,
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 159.231 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 7,19 €/gm (Vorjahr
7,09 €/gm).

Das Durchschnittsalter unserer Mieter liegt bei
rund 58 Jahren.

2. Mitglieder und Geschéftsanteile

Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder ist im
Geschaéftsjahr 2021 von 10.966 auf 11.455 an-
gestiegen. Die Anzahl der Geschaftsanteile hat
sich um 915 auf 61.478 Anteile erhoht. Die Ge-
schaftsguthaben betrugen am 31.12.2021 16
Mio. €, der Gesamtbetrag der Haftsummen der
verbliebenen Mitglieder 6 Mio. €. Das Durch-
schnittsalter der Mitglieder betrdgt rund 46 Jah-
re.

3. Geschiftsverlauf allgemein

Die Vermietung von Wohnungen und gewerb-
lichen Einheiten verlief im Berichtsjahr erneut
ohne nennenswerte Probleme. Die Nachfrage
nach Wohnungen im Verhaltnis zu den ange-
botenen Einheiten in der Gartenstadt ist unver-
andert hoch. Anhand der im Januar 2022 einge-
gangenen Wohnungsbewerbungen erwarten
wir auch fiir das Jahr 2022 eine hohe Nachfrage
nach Wohnraum.

Die Spareinrichtung verzeichnete in 2021 trotz
niedriger Zinskonditionen einen Anstieg der
Spareinlagen um rund 3 %.

Unverdndert hoch ist — auch aufgrund der vor-
gegebenen Bestandsstruktur - der Anteil der
notwendigen Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsaufwendungen. Die Inanspruchnahme
von auBerst glinstigen KfW-Krediten ermoglich-
te der Genossenschaft, die energetische Sanie-
rung von Mehrfamilienhdusern mit einem Vo-
lumen von 1,6 Mio. € zusatzlich durchzufiihren.

4. Wohnungsnachfrage/Fluktuation

Fir die im Jahr 2021 zur Anmietung angebote-
nen 106 Hauser und Wohnungen wurden 1.792
glltige Bewerbungen abgegeben, dies sind im
Schnitt rund 17 Bewerbungen je Wohnung oder
Haus. Die hochste Nachfrage bestand im Jahr
2021 nach Einfamilienhdusern mit 709 Bewer-
bungen, gefolgt von 2-Zimmer-Wohnungen mit
705 Bewerbungen und 3-Zimmer Wohnungen
mit 284 Bewerbungen.

Wesentliche Mietausfalle sind auch im Jahr 2021
nicht zu verzeichnen, da Leerstande weitgehend
nur bei ModernisierungsmaflBnahmen entstan-
den.

Die Fluktuation fiel im Jahr 2021 von 6,1 % auf
5,2 %.

5. Neubautatigkeit
Im Berichtsjahr wurden keine Neubaumal3nah-
men durchgefiihrt.

6. Modernisierung

Die Ausgaben fiir Instandhaltungen und Moder-
nisierungen im Hausbestand beliefen sich ein-
schlieBBlich der Ausgaben fiir den Werkhof auf 8,4
Mio. €. Es besteht nach wie vor ein erheblicher
aufgestauter Instandhaltungsbedarf, der nur
unter Berlicksichtigung besonderer Dringlich-
keiten im Rahmen der wirtschaftlichen Moglich-
keiten sukzessive abgebaut werden kann. Die
softwaregestiitzte Aktualisierung der Bestands-
erhebung aus dem Jahr 2004 ist in 2010 erfolgt
und wird jahrlich kontinuierlich fortgeschrieben.
In den Wirtschaftsplan 2022 sind Ausgaben fir
Neubau, Modernisierungen, Instandhaltungen
und den Aufwand fir die Leistungen des Werk-
hofes in Hohe von rund 12 Mio. € eingeplant. Ins-
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gesamt sollen 2022 bei weiteren 20 Wohnungen
die energetischen Sanierungen begonnen wer-
den.

Seit der ersten Bestandserhebung in 2004 hat
die Genossenschaft rund 161,7 Mio. € in die Mo-
dernisierung und Bestandserhaltung investiert.

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-
vertrage und Festzinssparen mit Fristen von 4
oder 5 Jahren angeboten. Die Sparleistung der
Mitglieder und deren Angehérige betrug am
Jahresende 2021 inklusive der Zinsgutschrift fur
2021 58,9 Mio. € (2020 56,4 Mio. €).

lll. Lage

1. Ertragslage

Der Jahrestberschuss in Hohe von 2,3 Mio. €,
maf3geblich durch das Hausbewirtschaftungser-
gebnis gepragt, hat das geplante Jahresergebnis
in Hohe von 1,25 Mio. € Uberschritten und auch
die prognostizierte Bandbreite von 0,9 Mio. € bis
1,5 Mio. € deutlich Gberschritten.

Der Jahrestberschuss 2021 in Hohe von 2.267 T€
liegt 1.018 T€ Uiber Plan. Gegentiber Plan wurde
ein hoheres Ergebnis (+716 T€) aus der Haus-
bewirtschaftung realisiert. Die Aufwendungen
fur Altersversorgung verringern sich gegeniiber
Plan (-176 T€) auf Grund der geringeren Anzahl
der Versorgungsberechtigten. Positive Effekte
gab es bei den Zinsen (+134 T€).

A. GRUNDLAGEN
B. WIRTSCHAFTSBERICHT

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND
CHANCENBERICHT
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JArtenschutz ist Nachstenliebe -
die Liebe zur nachsten Generation.”

K-H. (Charly) Schneider
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Die Umsatzerlose haben sich mit 16,3 Mio. € im
Vergleich zum Vorjahr mit 15,8 Mio. € weiterhin
positiv entwickelt. Die durchschnittlichen Qua-
dratmetermieten haben sich mit 7,19 € im Ver-
gleich zum Vorjahr 7,09 € ebenfalls positiv ent-
wickelt. Die durchschnittlichen Mieten belaufen
sich bei Einfamilienhausern auf 6,79 € pro Qua-
dratmeter, bei Geschosswohnungen auf 7,64 €
pro Quadratmeter und bei den gewerblichen
Flachen auf 6,78 € pro Quadratmeter. Die Um-
satzsteigerung resultiert im Wesentlichen aus
Modernisierungsmieterhéhungen und Ertrags-
steigerung bei Weitervermietung.

Die Erlésschmalerungen betrugen 1,36 % der
Umsatzerldse. Im Berichtsjahr wurden 3 Rau-
mungsklagen bei Gericht eingereicht. Der For-
derungsausfall betrdgt 14.823 €.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

a. Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
kapitalquote betrdgt 28,00 %. Die Eigenkapi-
talrendite liegt mit 5,61 % Uber dem allgemei-
nen Kapitalmarktzins flr langfristige Anlagen.
Das Verhadltnis von Eigenkapital zu Fremdkapi-
tal betragt 41,50 %. Die Verbindlichkeiten ge-
geniber Kreditinstituten sowie die Verbind-
lichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
betreffen nahezu ausschlie8lich langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir langfris-
tige Darlehen werden in der Regel fiir minde-
stens 10 Jahre gesichert. Derzeit verteilen sich
die Zinsbindungszeitraume auf die Jahre 2022
bis 2063.

Bei den Spareinlagen sind 38,61 % in Form von
Sparbilichern mit dreimonatiger und 34,81 %
mit 12-48-monatiger Kiindigungsfrist ange-
legt. 26,58 % sind in Form von Festzinsverein-
barungen mit einer Laufzeit von zwei bis finf
Jahren vereinbart.

A. GRUNDLAGEN
B. WIRTSCHAFTSBERICHT

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND
CHANCENBERICHT
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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 gleichmaBige, kontinu-
jerliche Investitionen ergeben sich im Bereich
der Abschreibung auch in den kommenden
Jahren weiterhin Steigerungen.

Fur das Geschéftsjahr 2022 sind fiir die Mo-
dernisierungsmalBnahmen Holderweg 37, 39,
50, 52, Heckenweg 63 und Zollstr. 10 sowie
fur Einfamilienhaus- und Wohnungsmoder-
nisierung Investitionen in Hohe von 4,983 T€
geplant.

c. Liquiditat

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres
setzten sich aus dem Cashflow aus der laufen-
den Geschiftstatigkeit in Hohe von 5.623 T,
dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit
in Hohe von 5.690 T€ und Abflissen aus der
Finanzierungstatigkeit in Hohe von 1.557 T€
zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein
Zufluss von Zahlungsmitteln in Héhe von

1.490 T€. Fir die in 2022 anstehenden Inve-
stitionen werden eigene Liquiditdt eingesetzt
und KfW-Darlehen sowie ein Kapitalmarkt-
darlehen aufgenommen. Die Liquiditatslage
unserer Genossenschaft ist gut, es sind der-
zeit und flr die Uberschaubare Zukunft keine
Engpasse zu erwarten. Bei Bedarf stehen zum
Stichtag 31.12.2021 Kreditlinien in Hohe von
14,6 Mio. € zur Verfigung.

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

Die Finanzierung der Investitionen in 2022 ist
gesichert.

3. Vermogenslage
Die Bilanzsumme ist von 141,62 Mio. € auf
144,29 Mio. € gestiegen.

a. Anlagevermdgen

Die Genossenschaft hat zum Bilanzierungs-
stichtag ein Anlagevermdgen von 129 Mio. €
(Vorjahr 127,8 Mio. €). Dies entspricht einem
Anteil von 89,45 % (Vorjahr 90,27 %) der Bi-
lanzsumme. Die Veranderungen des Anlage-

vermogens sind im Wesentlichen auf akti-
vierte Modernisierungskosten und Abschrei-
bungen zurlick zu fiihren.

b. Umlaufvermdgen

Das Umlaufvermdgen, das sich insbesonde-
re aus ,Flissigen Mitteln” und ,Unfertigen
Leistungen” zusammensetzt, ist bei der Ge-
nossenschaft mit 15,2 Mio. € bilanziert. Die
Erhéhung des Umlaufvermogens ist mal3geb-
lich durch die Zunahme der ,Flissigen Mittel

gepragt.

c. Eigenkapital

Das Eigenkapital in Hohe von 40,4 Mio. €
(Vorjahr 38,4 Mio. €) betragt 28,00 % (Vorjahr
27,12 %) der Bilanzsumme.

d. Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im Wesent-
lichen Spareinlagen und Finanzierungsmit-
tel von Kreditinstituten ausgewiesen. Den
Objektfinanzierungsmitteln sind 35,3 Mio. €
(Vorjahr 36,7 Mio. €) zuzurechnen. Dem Zu-
gang aus Finanzierungsmitteln aus Neuvalu-
tierungen in Hohe von 1,90 Mio. € stehen
Abgdnge mit 3,3 Mio. € (davon planmaRige
Tilgungen 2,47 Mio. €) gegeniiber.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist
geordnet.

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

LAGEBERICHT

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Gesamtkapitalrentabilitat
= Jahrestiberschuss + Zinsaufwand / Bilanzsumme:

2,12 (Vorjahr 2,27 %)

Eigenkapitalrentabilitat
= Jahresiiberschuss / Eigenkapital:

5,61 (Vorjahr6,10 %)

Durchschnittliche Sollmiete (alle Sollarten):

741
(Vorjahr 7,31 €/gm/mtl.)

Leerstandsquote:

1,93 (Vorjahr 1,90 %)

Fluktuationsquote:

5,2 (Vorjahr 6,1 %)

Instandhaltungskosten: 15,29

(Vorjahr 15,26 €/qm)
Investitionen in den Bestand: 49,26

(Vorjahr 77,05 €/gm)

Zinsdeckung:

= FK-Zinsen der HBW / Sollmiete-Erlésschmalerung: 4,83 (Vorjahr 5,38 %)

Mietenmultiplikator:
= AV mit Bauten / Sollmieten-Erl6sschmalerung:

8,67 (Vorjahr 8,90 %)
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,Alles was gegen die Natur ist,
hat auf die Dauer keinen Bestand.®

Charles Darwin

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 2020 und 2021 zu mas-
siven Einschnitten sowohl im sozialen als auch
im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer weiteren
deutlichen Eintribung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die Ge-
schwindigkeit der Entwicklung macht es nach
wie vor schwierig, die Auswirkung zuverl3ssig
einzuschatzen. Es ist dennoch weiterhin mit
Risiken fir den zukinftigen Geschaftsverlauf
der Gartenstadt Karlsruhe eG zu rechnen. We-
sentlich sind hier Risiken aus der Verzogerung
bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Baumalinahmen, die
mit einem Risiko von Kostensteigerungen und
Verzégerungen verbunden sind. Ferner kon-
nen auch weiterhin aufgrund von Engpdssen
bei Handwerkerkapazitditen und Materialliefe-
rungen langere Leerstandphasen entstehen.
Wohnungsbesichtigungen durch Interessenten
kdnnen bei den zur Vermietung anstehenden
Wohnungen derzeit nicht durchgefiihrt werden.
Dies erschwert teilweise die Vermietung. Bei den
gewerblichen Mietern, denen der Geschaftsbe-
trieb untersagt ist, kdnnten zunachst ebenfalls
durch Stundungen oder Insolvenzen Ausfdlle
entstehen. Diese Mietverhaltnisse sind jedoch
bei der Gartenstadt Karlsruhe eG nicht zahlreich.
Insgesamt ist jedoch nach wie vor mit einem
Anstieg der Mietausfalle sowohl durch erhéhten
Leerstand als auch durch Zahlungsschwierig-
keiten der Mieter zu rechnen. Die Gartenstadt
Karlsruhe eG wird trotz dieser Aussichten in Ver-
bindung mit der demographischen Entwicklung
und dem niedrigen Zinsniveau weiterhin mit
der eingeschlagenen Modernisierungsstrategie
fortfahren, da die Nachfrage flir modernisierte
Wohnungen groR ist und sich die Nachhaltigkeit
der Nachfrage nach modernisiertem Wohnraum
gefestigt hat.

Ein weiteres Risiko ist in der im 2. Halbjahr 2021
deutlich gestiegenen Inflation zu sehen. Diese

A. GRUNDLAGEN

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG

SEITE 15
GESCHAFTSBERICHT 2021



LAGEBERICHT

A. GRUNDLAGEN
B. WIRTSCHAFTSBERICHT
C. PROGNOSE-, RISIKO- UND

CHANCENBERICHT
D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG

SEITE 16
GESCHAFTSBERICHT 2021

wird sich aus heutiger Sicht auch in 2022 fortset-
zen und vermutlich steigen.

Die Genossenschaft strebt keine Starkung ihrer
derzeit hohen liquiden Mittel an. Modernisie-
rungen, Instandhaltungen und Reparaturen
an den eigenen Bestdnden werden weiterhin
durchgefihrt. Im Jahr 2022 werden die energe-
tischen Sanierungsmafinahmen bei den Wohn-
anlagen Resedenweg 18-22 fertiggestellt. Im
Jahr 2022 wird mit den energetischen Moderni-
sierungsarbeiten Zollstr. 10 und Holderweg 50,
52,37,39 und Heckenweg 63 begonnen.

Fir 2022 betragt das Budget im Bereich der Be-
standserhaltung fir reine Instandhaltungsmal3-
nahmen rund 2,7 Mio. €.

Da wir nach wie vor kréftig in den Bestand inve-
stieren, erwarten wir einen weiteren geringen
Rickgang der Gesamtkapitalrentabilitdt, 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 planmaBig 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 2022 eine Steigerung der Umsatzerldse auf
rund 16,3 Mio. € und eine positive Ergebnisent-
wicklung mit einem Planjahresergebnis in einer
Bandbreite von 0,9 bis 1,5 Mio. €.

Die Prognosen des Amtes fir Stadtentwick-
lung der Stadt Karlsruhe gehen bis mindestens
ins Jahr 2035 von einem stetigen Wachstum
der Einwohnerzahl aus. Dadurch und durch
die nach wie vor sinkende Belegung der Woh-
nungen wird von einer zusatzlichen Nachfrage
nach Wohnraum ausgegangen.

II. 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 Friihwarnsystem, insbesondere
die Identifizierung und Bewertung aller Einzelri-

siken, basiert auf aktuellen bzw. externen erkenn-
baren Einflussfaktoren und Einschatzungen. Das
System wird regelmafig einem dynamischen
Weiterentwicklungsprozess unterzogen. Das
Unternehmen setzt ein Kennzahlensystem ein,
das betriebs- und finanzwirtschaftliche sowie
leistungsorientierte Werte enthalt. Durch dieses
Steuerungsinstrument werden monatliche Re-
ports fiir die Geschaftsfihrung und Quartalsbe-
richte 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 fiir 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 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
Das geplante Jahresergebnis kdnnte nicht
erreicht werden, wenn das Instandhaltungs-
budget nicht eingehalten werden kann oder
wenn die Annahmen (ber die Mietentwick-
lung auch unter Berticksichtigung der Einflis-

LAGEBERICHT

se der Covid19-Pandemie nicht eintreten. Die-
se Risiken werden derzeit mit gering bewertet.
Ein weiteres Risiko stellt die Entwicklung der
Zinsen dar. Dieses Risiko wird mit mittel be-
wertet, da zumindest die Zentralbank der USA
ein Umsteuern bei den Leitzinsen erkennen
lasst. Ein weiteres Risiko stellt die Entwicklung
der Inflation dar. Dies wird ebenfalls mit mittel
bewertet.

. Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazitdten in der Region
sind ausgelastet und werden zudem durch
die Covid-19-Pandemie negativ belastet. Be-
dingt durch Fachkraftemangel und hoher
Auslastung arbeiten viele Branchen an der
Kapazitatsgrenze. Probleme bei Termineinhal-
tung und Zuverlassigkeit traten bisher in Ein-
zelfdllen auf. In einzelnen Gewerken findet bei
Ausschreibungen von Bauleistungen nahezu
kein Wettbewerb mehr statt.

Im Jahr 2022 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,
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,Wer den Weg zur Natur findet - findet auch

den Weg zu sich selbst.”

Klaus Ender

Bauvorschriften und  Verkehrssicherungs-
pflichten ergeben. Bei Modernisierungen
wirken sich die daraus resultierenden Inve-
stitionskostenmehrungen auf die Mieten aus,
die zurzeit durch das giinstige Zinsniveau nur
noch teilweise kompensiert werden kdnnen.

. Weitere Risiken fiir die Wohnungswirtschaft

Weitere Risiken fiir die Wohnungswirtschaft
bestehen durch

Die Probleme und Folgen der Covid19-Pande-
mie

Die Probleme und Folgen einer mdglichen
hohen Arbeitslosenquote

Regulatorische Eingriffe durch den Gesetzge-
ber und die Rechtsprechung im Mietrecht
Die Folgen des Verschuldungsgrades der
Eurostaaten aufgrund der drohenden Staats-
insolvenzen

Das Risiko eines Verfehlens der Umsatzpro-
gnose ist aus heutiger Sicht auch unter Be-
ricksichtigung der Covid19-Pandemie eher
gering, da annahernd der gesamte Planungs-
ansatz mit Mietvertrdgen hinterlegt ist und
auf Basis von Vergangenheitserfahrungen
auch die Stabilitét bei einem deutlichen Kon-
junkturabschwung gegeben ist.

lll. Chancenbericht

Ertragslage

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist auf
dem fir die Genossenschaft relevanten Markt
nach wie vor, wie bereits beschrieben, groR3.

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 demo-
graphische Wandel, sich verdandernde 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 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.

LAGEBERICHT

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 wiirde ein
Anstieg der Sparzinsen von 0,5 % einen Zins-
mehraufwand in Hohe von rund 280 T€ bedeu-
ten. Ein Anstieg der Zinsen kdnnte auch zu einem
verstarkten Abfluss von Sparmitteln fiihren und
damit die Liquiditat negativ beeinflussen.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tber-
wacht und bei anstehenden Zinsanpassungen
rechtzeitig zunachst die Ablésung 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, 25. Februar 2022

Ralf Neudeck Klaus-Georg Floren
Berthold Hillenbrand
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BILANZ ZUM 31.12.2021

2.G+V (01.01.BIS 31.12.2021)
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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
Bauvorbereitungskosten

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

31.12.2021
(EUR)
0,00
122.434.614,26
1.093.365,76
25.382,13
5.290.806,69
218.789,32
1.112,52  129.064.070,68
15,00
129.064.085,68
1.969.451,44
175.294,12 2.144.745,56
47.476,96
36.167,10 83.644,06
12.994.920,52
15.223.310,14

144.287.395,82

31.12.2020
(EUR)

14.860,58

120.930.133,35

1.178.578,96

25.382,13
5.526.295,11

163.433,24
0,00

15,00

127.838.698,37

1.789.499,63
116.445,01

69.407,54
303.607,87

11.505.346,70

13.784.306,75

141.623.005,12

PASSIVA

Eigenkapital

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Riickstandige féllige Einzahlungen

auf Geschéftsanteile: 676,93 EUR
(Vorjahr 292,54 EUR )

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus dem Jahresiiberschuss

Geschéftsjahr eingestellt: 228.000,00 EUR

(Vorjahr 235.000,00 EUR)

Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

davon aus dem Bilanzgewinn

Vorjahr eingestellt: 270,24 EUR
(Vorjahr 238,24 EUR)

davon aus dem Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr eingestellt: 1.566.000,00 EUR

(Vorjahr 1.641.700,00 EUR)

Bilanzgewinn

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: 103.015,49 EUR

(Vorjahr 101.189,69 EUR)
davon im Rahmen sozialer
Sicherheit: 10.869,14 EUR
(Vorjahr 10.676,06 EUR)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12.2021
(EUR)

207.159,10
15.983.603,07
24.960,00

4.141.601,00

782.276,58
18.705.350,66

2.267.330,78
1.794.000,00

4.729.911,00
80.800,00
565.721,97

29.700.383,56
6.074.677,86
58.933.738,44
2.209.516,32
24.468,18
64.304,04
358.299,14

16.215.722,17

87.164,71

23.629.228,24

473.330,78

40.405.445,90

5.376.432,97

97.365.387,54

1.140.129,41

144.287.395,82

BILANZ

31.12.2020
(EUR)

231.920,00
15.752.067,46
43.680,00

82.084,71

3.913.601,00

782.276,58
17.139.080,42

2.344.807,13
1.876.700,00

38.412.817,30

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

905.298,49

141.623.005,12
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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
426.972,89 EUR

(Vorjahr 123.682,68 EUR)

davon fiir Altersversorgung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
4.619,68 EUR
(vorjahr 3,63 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

Geschéftsjahr
2021
(EUR)

15.927.457,11

155.751,03 16.083.208,14

179.951,81
216.309,42
33.025,32

5.266.714,55

11.245.780,14

1.791.839,14

786.409,01 2.578.248,15

4.467.589,94
840.990,95

6.485,40

790.603,39
45.344,47

2.529.488,64
262.157,86
2.267.330,78

228.000,00

1.566.000,00 1.794.000,00

473.330,78

Geschéftsjahr
2020
(EUR)

15.494.184,38
155.590,96

61.524,33
214.159,08
59.762,65

5.030.985,46

10.954.235,94

1.755.502,27

476.389,94

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

235.000,00
1.641.700,00

468.107,13

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 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

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

Anlagevermogen

Die Bewertung der entgeltlich von Dritten er-
worbene immateriellen  Vermdgensgegen-
stinde erfolgte zu den Anschaffungskosten
unter Beriicksichtigung zeitanteiliger linearer
Abschreibungen von 20 %.

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

Aufwendungen fir 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 li-
near unter Zugrundelegung einer betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer vorgenommen:

BILANZ ZUM 31.12.2021
G+V (01.01.BIS 31.12.2021)
3. ANHANG
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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

Fir 2012 aufgestockte Gebdaude 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. auf 40 Jahre bei ge-
werblichen 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.

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

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen
Geschéftsanteile sind zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen 1.969.451,44 € (Vor-
jahr: 1.789.499,63 €) beinhalten die mit den Mie-
tern noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten. Erfasst sind auch anteilige Léhne
fur die Hausmeister.

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 niedri-
geren Wert angesetzt.

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

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

Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbe-
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 verdffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Ruickstellungen fiir Pensionen, Invaliditat
und dhnliche Verpflichtungen wurden gemaf
Sachverstandigengutachten flr die Renten-
empfanger nach dem versicherungsmathema-
tischen Barwert unter Beriicksichtigung von
zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen
errechnet. Die Bewertung erfolgte nach versi-
cherungsmathematischen Grundsdtzen unter

,Was wir heute tun, entscheidet dariber,
wie die Welt morgen aussieht.”

Marie von Ebner-Eschenbach

Anwendung der neuen Richttafeln von Prof. K.
Heubeck (2018G) und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten  durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre von
1,90 % (Stand 30.11.2021, Restlaufzeit 10 Jahre).
Die Rentensteigerungen wurden mit 2,1 % p.a.
berlicksichtigt.

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 88 T€ entspricht den fortgefiihrten
Anschaffungskosten gemaR der Mitteilung des
Versicherers. Der Erfilllungsbetrag der Alters-
teilzeitriickstellung betrdgt zum Bilanzstichtag
165 T€E.

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

Die Steuerrlickstellungen und Sonstigen Ruick-
stellungen sind so bemessen, dass die erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
berlicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt je-
weils in Hohe des Erfullungsbetrags, der nach

vernlinftiger kaufmdnnischer Beurteilung er-
forderlich ist, um zukilnftige 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 Erfiillungs-
betrag bewertet.

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

lagevermdgens ist in dem folgenden Anla-
gespiegel dargestellt:
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ANLAGESPIEGEL ANLAGESPIEGEL

G+V (01.01.BIS 31.12.2021)
Umbuchungen . Umbuchungen
Zu- Standzum  Abschreibungen .| Standzum
R qrend zum Zuginge  Abginge N " schrei- | Jtandzum 01.01.2021 des Abginge | b Z;‘j;g;‘ 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
et - - e kumuli aftsj 5 A i
ginge ginge bungen (kumuliert) | Geschéftsjahres 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. Rrehiie une) Whrie 340.316,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 340.316,27 1. Rl i) Warie 325.455,69 14.860,58 0,00 0,00 0,00 0,00 340.316,27 0,00 14.860,58
sowie Lizenzen an sowie Lizenzen an
solchen Rechten solchen Rechten
und Werten und Werten

Grundstiicke und

grundstiicksgleiche

Rechte mit 2.896.990,83 85.213,20 2.982.204,03 1.093.365,76 1.178.578,96
Geschafts- und

anderen Bauten

technische Anlagen
und Maschinen 3.530.936,95 377.519,43 mmmm 390845638 529080669 |  5526.295,11

I R N R

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

technische Anlagen

Cmemm oo o w0 m mo  ow  w o
e 0w w  w  owow  w

Ill. | Finanzanlagen Finanzanlagen

andere andere
Finanzanlagen 15,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,00 * Finanzanlagen
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Forderungen mit einer Restlaufzeit groBer als
1 Jahr bestehen nicht (Vorjahr: 0,00 T€).

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
224.919,00 €. Fir den Unterschiedsbetrag be-
steht eine Ausschiittungssperre.

Sonstige Riickstellungen wurden gebildet fiir:

Die Spareinlagen gliedern sich nach Kindi-
gungsfristen wie folgt:

ANHANG

3.5 Sonstige Angaben
3.5.1 Mitgliederbewegung 2021

Unterlassene Instandhaltung 38.000,00 €

Jahresabschlusserstellung, Prifung ~ 83.700,00 €
Personal 199.880,96 €
Bonussparen 208.700,69 €
Sonstige 35.440,32 €

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

wie folgt dar:

Verbindlichkeitenspiegel

Kiindigungs- € Vv.H. Anzahl
frist Konten

3 Monate 38.419.31526 65,19 4782
Uber 3 Monate 20.514.423,18 34,81 2.189
58.933.738,44 100,00 6.971

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten
bestehen im Wesentlichen aus Zuschissen in
Hohe von 1.252 T€ fiir die Objekte Krokusweg
52 und Dahlienweg 56-58. Diese Zuschiisse
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  10.966 60.563 5.702.320
01.01.2021

Zugang 655 1.928 340.600

Abgang 166 1.013 86.320

Stand  11.455 61.478 5.956.600
31.12.2021

in € Geschaftsjahr Vorjahr

Zinsaufwendungen 109.610,06 129.001,55

Zinsertrag 84.162,35 33.272,56

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der
Sicherung
unter .
1 Jahr 1-5 Jahre tber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten | 29.700.383,56 2.645.246,09 | 10.307.262,27 16.747.875,20 | 29.700.383,56 Grund-
gegeniiber Kreditinstituten pfandrecht
(2.528.418,65)
Verbindlichkeiten 6.074.677,86 195.160,84 817.713,41 5.061.803,61 6.074.677,86 Grund-
gegentiber anderen pfandrecht
Kreditgebern (187.934,53)
Erhaltene Anzahlungen 2.209.516,32 2.209.516,32 0,00 0,00 0,00
(2.123.186,99)
Verbindlichkeiten aus 24.468,18 24.468,18 0,00 0,00 0,00
Vermietung
(26.803,30)
Verbindlichkeiten 64.304,04 44.187,03 20.117,01 0,00 0,00
aus Lieferungen und
Leistungen (761.101,18)
Sonstige Verbindlichkeiten 358.299,14 358.299,14 0,00 0,00 0,00
(385.556,72)
Gesamtbetrag | 38.431.649,10 5.476.877,60 | 11.145.092,69 21.809.678,81 | 35.775.061,42
(6.013.001,37)
() Vorjahreszahlen

Die Spareinlagen werden auf3erhalb des Verbindlichkeitenspiegels dargestellt.

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

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder erhohten sich im Geschaftsjahr um
231.535,61€ (Vorjahr 120.931,50€). Die Haftsum-
men sind im Geschaftsjahr um 254.280,00 €
(Vorjahr 206.440,00 €) gestiegen.

3.5.2 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Da sich die Sparer darauf verlassen missen, 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 bernommene 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 2021 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
Uber € 1,1 Mio. (Vorjahr 1,2 Mio. €).

- Aus Leasingvertrdgen fir den Fuhrpark so-
wie fur Blro- und Geschaftsausstattungen
mit einem Gesamtbetrag von 70 T€ der auf
die Laufzeit des Vertrages verteilt ist.

3.5.3 Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind der Ge-
schaftsleitung keine Vorgange bekannt gewor-
den, die von besonderer Bedeutung fiir den Jah-
resabschluss 2021 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
1.566.000,00 € zu billigen und den sich erge-
benden Bilanzgewinn in Héhe von 473.330,78 €
wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende

in Hohe von 3 % = 472.073,23 €

Zuweisung zu den

anderen Ergebnisriicklagen = 1.257,55 €

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 0

Hauswart 0 1

Aushilfe 0 1
18 12

Im Geschéftsjahr wurde noch 1 Auszubildende
beschiftigt.

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

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

2. Dr. Elke Grote, Arztin,
stellvertr. Vorsitzende *

3. Dr.Thomas Grel3, Zahnarzt,
1. SchriftfGhrer

4. Michael Stauch, Zahntechnikermeister,
2. Schriftfihrer

Brigitte Bauer, Kauffrau

6. Susanne Baumgarten,
Organisationsberaterin
Matthias Kiefer, Zahntechnikermeister
Martin Liesching, Dipl.-Ingenieur (FH)
Wolf Ludwig, Architekt

10. Thomas Platt,
Geschaftsfihrender Gesellschafter *

11. Bernhard Stauf3,
Dipl.-Informatiker/Geschaftsfiihrer *

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

,Wenn an vielen kleinen Orten viele kleine
Menschen viele kleine Dinge tun, wird sich
das Angesicht unserer Erde veréandern.”

Afrikanisches Sprichwort

3.6.3 Im Geschdftsjahr ausgeschiedene
Aufsichtsrate

1. Rainer Wimmer,
Dipl.-Ingenieur

2. Carsten Koch,
Bauingenieur

3. Volker-Michael Haas,
Rechtsanwalt

4. Dr. Wolfgang Stiiber, Dipl.-Chemiker *

3.6.4 Prifungsverband

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

Karlsruhe, den 25. Februar 2022
Der Vorstand

Neudeck Floren Hillenbrand
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PRUFUNGSURTEILE
Wir haben den Jahresabschluss der Gartenstadt
Karlsruhe eG, Karlsruhe, — bestehend aus der Bi-
lanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 so-
wie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
— geprift. Dariber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Gartenstadt Karlsruhe eG, Karlsruhe,
fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse
« entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt un-
ter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Ge-
nossenschaft zum 31. Dezember 2021 sowie
ihrer Ertragslage flir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021
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
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 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 Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze 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 pflichtgemaRes
Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Daruber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — 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
Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist bei VerstoBen 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 Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Mallnahmen, 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 zusammenhangenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen tber die An-
gemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortflihrung 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 Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk 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. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen je-
doch dazu fuhren, dass die Genossenschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den
Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschlieSlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschiéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsdtze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, 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.
fiihren wir Prifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebe-
richt durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prufungsnachweise 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 Prufungsurteil zu den zukunftso-
rientierten Angaben sowie zu den zugrunde
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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 Mdngel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 25. Februar 2022

vbw

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Ver-
antwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie
bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschliel3-

Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

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 Férde-
rung, Beratung und Uberwachung des Vorstandes, wahrgenommen.,

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

Die gesetzliche Prifung wurde durch den vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Stuttgart/Karlsruhe, im Februar 2022 durchgefihrt. 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 31.12.2021 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.

Auch im zweiten Jahr der Pandemie hat der Vorstand durch konsequentes Handeln und vorausschau-
ender Strategie die damit zusammenhdngenden Herausforderungen erfolgreich gemeistert. Fir die
im Berichtsjahr von Vorstand und Mitarbeitern erbrachten Leistungen mochte sich der Aufsichtsrat
ausdricklich bedanken.

Im Aufsichtsrat selbst haben sich auch Verdanderungen ergeben. So ist iberraschend unser langjahriger
Aufsichtsratsvorsitzender Rainer Wimmer zuriickgetreten. Er leitete und begleitete in herausragender
Weise Uiber viele Jahre die positive Entwicklung unserer Gartenstadt und hatte dabei stets das Wohl un-
serer Gemeinschaftim Blick. Ihm gebuhrt groBter Dank fiir diese Arbeit und sein langjahriges Wirken fur
unsere Gemeinschaft. Ebenso mdchten wir uns bei den im Berichtsjahr ausgeschiedenen Aufsichtsra-
ten Herrn Michael Haas, Herrn Carsten Koch und Herrn Dr. Wolfgang Stiiber herzlich fir die langjahrige
engagierte ehrenamtliche Tatigkeit im Aufsichtsrat bedanken.

Karlsruhe, 12. April 2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
Timo Scherr

Verband baden-wiirttembergischer
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