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DIE
VERWALTUNGSORGANE

DER VORSTAND 1. Jiirgen Dietrich Diplom-Kaufmann

2. Lothar Gall Verwaltungsdirektor i.R.
3. Stephan Heizmann  Rechtsanwalt

4. Oliver Lutz Syndikus

DER AUFSICHTSRAT Thomas Haberle selbstandiger Kaufmann,

Vorsitzender

Sigrid FeBler Rechtsanwéltin,
stv. Vorsitzende
Jiirgen Hugle Bankkaufmann,
Schriftfihrer
Dr. Roland Vogel Verwaltungsdirektor,

stv. Schriftfihrer
Martin Beer Diplom-Vermessungsingenieur (FH)

Dr. Maximilian Coblenz Data Scientist

Renate Foll Postbeamtin i.R.

Kurt Fuchs Steuerberater

Christian Miller Diplom-Wirtschaftsingenieur
Jochen Rastetter Versicherungsbetriebswirt (DVA)
Klaus Riedling Betriebswirt

Herbert Schindler Mechanikermeister a.D.
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BERICHT

DES VORSTANDES
UBER DAS
GESCHAFTSJAHR
2019

Vorwort

Zukunft in Karlsruhe
Liebe Leserinnen und Leser,

vor lhnen liegt der Geschéftsbericht fur das
Jahr 2019. Wieder ein erfolgreicher Abschluss
im 123. Jahr unseres Bestehens. Dennoch kann
der Bericht Uber das vergangene Geschéfts-
jahr nicht losgeldst von den Ereignissen die-
ses Jahres stehen. Seit Anfang Mérz 2020 ist in
unserem Land und in der ganzen Welt durch
einen Virus mit der Bezeichnung SARS-CoV-2,
umgangssprachlich Corona genannt, nichts
mehr so wie es war. Was sich nachhaltig ver-
adndern wird, zum Guten wie mdglicherweise
auch zum Schlechten, wissen wir heute noch
nicht. Wir kdnnen lhnen aber versichern, dass
die Mitglieder in unserer Gemeinschaft ,Ge-
nossenschaft” nicht allein sind, wir dort unter-
stitzen wo unsere Solidaritat gefragt ist und
immer gemeinsam Lésungen suchen. Das war
schon vor der Corona Krise so und wird auch
so bleiben. Die wirtschaftlichen und sozialen
Grundlagen bei unserer Genossenschaft, Uber
die Sie alles in diesem Geschaftsbericht erfah-
ren, sind gut.

Wir wiinschen lhnen allen ein Jahr 2020, das
trotz schlechtem Start nicht nur wirtschaftlich,
sondern auch menschlich gut endet.




Mieten beim MBV

Bestand

In 17 Stadtteilen Karlsruhes bieten wir Wohnun-
gen und Einfamilienhduser unterschiedlichster
GréBen an. Mit einer Durchschnittsmiete von
5,43 € je m2 zdhlen unsere Objekte definitiv zum
bezahlbaren Wohnraum in Karlsruhe.

Die Bestandsliste weist zum 31. Dezember 2019
das Eigentum an 1.037 Wohngeb&auden aus.
Dazu zdhlen 7.060 Wohnungen, 62 gewerbli-
chen Einheiten inkl. ein Pflegeheim sowie 34
GroB- und Tiefgaragen, wovon eine Tiefgarage
gleichzeitig als Zivilschutzraum ausgebaut wur-
de.

Wohnungsbestand 31. Dezember 2019
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Nach Wohnbezirken aufgeteilt, entfallen

auf die Rheinstrandsiedlung 1.968 Wohnungen
auf die Oststadt 1.228 Wohnungen
auf die Stdstadt 818 Wohnungen
auf die Stidweststadt

einschlieBlich Beiertheim 818 Wohnungen
auf die Innenstadt 5 Wohnungen
auf die Weststadt 578 Wohnungen
auf den Stadtteil Durlach 441 Wohnungen
auf den Stadtteil Daxlanden 336 Wohnungen
auf den Stadtteil Griinwinkel 458 Wohnungen
auf den Stadtteil Weiherfeld 107 Wohnungen
auf die Waldstadt 96 Wohnungen
auf den Stadtteil Rintheim 44 \Wohnungen
auf die Nordweststadt 45 Wohnungen
auf Ruppurr 9 Wohnungen
auf Knielingen 12 Wohnungen
auf Oberreut 97 Wohnungen
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Im Berichtsjahr kamen 342 Wohnungen zur Ver-
losung, davon:
29 Einzimmerwohnungen
148 Zweizimmerwohnungen
140 Dreizimmerwohnungen
20 Vierzimmerwohnungen
2 Funfzimmerwohnungen
3 Einfamilienh&user

Unsere manuelle Verlosung hat die letzten Jahr-
zehnte zuverlassige Dienste geleistet. Dennoch
ist es unabdinglich mit der Zeit zu gehen. Durch
die gestiegenen Bewerberzahlen der letzten
Jahre und den digitalen Wandel der Gesell-
schaft haben wir uns dazu entschlossen, unse-
re Verlosung moderner und zeitgeméafer zu ge-
stalten. Ab 2020 wird unsere Verlosung digital
Uber ein eigens fir uns entwickeltes EDV-Pro-
gramm verarbeitet. Der Ablauf der Bewerbun-
gen ist davon noch unberlhrt. Interessenten
kénnen sich wie gewohnt schriftlich oder per-
sonlich fir die ausgeschriebenen Wohnungen
bewerben.

bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis ber
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Gastewohnung

Wir bieten unseren Mitgliedern und deren Be-
suchern eine 78 m? groBe Wohnung als preis-
werte Alternative zur Unterbringung ihrer Gés-
te an. Die modern und gemutlich eingerichtete
Wohnung bietet bis zu sechs Personen Platz
und liegt zentral im Hof unseres Verwaltungsge-
baudes in der Ettlinger Strale 1. Die Wohnung
wird sehr gut angenommen und war im Jahr

2019 an 191 von 365 Tagen vermietet. Uber un-
sere Homepage www.mbv-ka.de kann der Bele-
gungsplan direkt eingesehen werden. Informa-
tionen und Buchung erfolgen tber die Nummer
0721/3723-1116 oder gaestewohnung@mbyv-
ka.de .

Neubautatigkeit

Am Albufer, Heinrich-Spachholz-Stral3e 2, 4, 6
und 8, wurden im Marz 2018 die ersten Miet-
wohnungen des Blockes A mit 20 Wohnungen
bezogen. Die Mieter von Block B (25 Wohnun-
gen) konnten zum September einziehen. Anfang
2019 war Baubeginn fur ein weiteres Gebaude
an dem Standort mit 17 &ffentlich geférderten
Wohnungen und einer Wohnung, speziell fur
eine Behinderten-WG konzipiert.

In Rheinstetten, Ecke R&mer-/Rappenwdrth-
straBBe entstehen drei Geb3ude mit insgesamt
30 Mietwohnungen. Baubeginn war im Spéatjahr
2018. Im zweiten Halbjahr 2020 werden diese
Wohnungen fertiggestellt. Da sich die Haltestel-
le der StraBenbahn direkt vor der Tir befindet,
gelangt man in 20 Minuten ohne Umsteigen
zum Marktplatz in Karlsruhe.

Im Suden von Eggenstein-Leopoldshafen wur-
de das im Bau befindliche Wohnbauvorhaben
,Sonnenallee” mit rund 10.900 m? Grundstick
erworben. Die von der Firma Moser GmbH &
Co. KG in Freiburg gekauften Grundstticke und
noch zu errichtenden Gebé&ude entstehen in
funf Baufeldern. Im Sommer 2019 wurde mit
dem ersten Baufeld begonnen, das gesamte
Projekt soll bis Sommer 2022 fertiggestellt sein.
Es entstehen 15 maximal 4-geschossige moder-
ne Gebaude mit 3 bis 10 Wohnungen mit 10.557
m? Wohnflache. Insgesamt entstehen 24 Zwei-
zimmerwohnungen, 53 Dreizimmerwohnungen,
31 Vierzimmerwohnungen und eine Flnfzim-
merwohnung.

Modernisierung und Instandhaltung

Der Berichtszeitraum 2019 wurde unter ande-
rem gepragt durch die hohe Auslastung der
Handwerksbetriebe. Dies fihrte dazu, dass die
Zahl der zu sanierenden bzw. modernisierenden
Gebaude verringert werden musste, weil fur die
auszuflhrenden Arbeiten nicht gentigend Fach-



personal zur Verfligung stand. Die Zahl der mo-
dernisierten Objekte blieb zwar im Vergleich
zum Vorjahr konstant, aber im Bereich der Sa-
nierung musste das Volumen reduziert werden.
So wurden die Objekte Berckmillerstral3e
14 - 22, LachnerstraBe 16 + 25, Frihling-
straBe 11, WilhelmstraBe 80, Ruppurrer Str. 118
und GluckstraBe 19 energetisch modernisiert,
also 11 Objekte mit insgesamt 108 Wohnungen.

Der Bereich der Instandhaltung von Wohnun-
gen und Gebauden lag mit ca. 14 Mio. € et-
was niedriger als im vergangenen Jahr. Auf-
grund fehlender Facharbeiter konnten nicht alle
Projekte planmaBig beendet werden. Zu den
durchgefihrten Instandhaltungen gehérten ins-
besondere die Ausflihrung von Reparaturen in
den Wohnungen, die Komplettsanierung von
Wohnungen im Rahmen von Neubezliigen ein-
schlieBlich der Erneuerung der Elektroinstallati-
onen. Auch an den Geb&uden selbst und den
AuBenanlagen wurden teilweise umfangreiche
Arbeiten ausgefuhrt.

Einen hohen Stellenwert hatte wie bereits im
vergangenen Jahr die Verkehrssicherung. Der
Beseitigung von Unfallgefahren kommt auch
in den kommenden Jahren noch eine hohe Be-
deutung zu.

Wie bereits in den vergangenen Jahren wur-
de die Sanierung bzw. Modernisierung der Auf-
zugsanlagen weitergefihrt.

Die insgesamt acht betriebseigenen Handwer-
ker (Schreiner, Elektriker und Maler) flhrten
auch im Jahr 2019 wieder zahlreiche Reparatu-
ren im Wohnungsbestand durch.

In den kommenden Jahren soll verstérkt die Sa-
nierung denkmalgeschiitzter Objekte durchge-
fihrt werden. Dies ist teilweise recht schwierig,
da alle Arbeiten genauestens mit der Denkmal-
behorde abgestimmt werden missen und die
Kosten fur die bauzeitgerechte Sanierung teil-
weise recht hoch sind.

Im Jahr 2019 wurden auch 24 Gasetagenheizun-
gen in dltere Wohnungen eingebaut, so dass
nunmehr 1.902 Wohnungen der Genossen-
schaft mit einer Gasetagenheizung ausgestat-
tet sind.

Neben den GroBmodernisierungen wurden
2019 noch zahlreiche Wohnungen mit neuen
warme- und teilweise auch schallgedédmmten
Fenstern versehen. Weiterhin konnten in mehre-
ren Gebduden die Aufzugsanlagen saniert und
in einen optisch deutlich besseren Zustand ver-
setzt werden.

Weiterhin wurden in zahlreichen Gebduden
neue Briefkastenanlagen eingebaut. Das Pro-
gramm kann vermutlich im Jahr 2020 zum Ab-
schluss gebracht werden.

Im Jahr 2020 sollen wiederum einige Geb&ude
der Genossenschaft energetisch modernisiert
werden, die Anzahl wird jedoch aus den bereits
genannten Grinden deutlich zurlickgehen mis-
sen.

Im Berichtszeitraum erfolgte die Umstellung
von insgesamt neun GroB3heizanlagen auf Fern-
warme, insbesondere im Bereich der Rhein-
strandsiedlung. So wurden fiinf Olzentral- und
vier Gaszentralheizungen ersetzt, die mehr als
20 Jahre alt waren. Durch die Fernwérme wer-
den alle Forderungen des EWarmeG erfillt,
weshalb dieses Programm auch in den nachsten
Jahren fortgesetzt werden soll. Inzwischen sind
2.414 Wohnungen der Genossenschaft (also ca.
1/3 des Bestandes) an das Fernwdrmenetz der
Stadtwerke Karlsruhe angeschlossen.

Im kommenden Jahr werden wir in einigen Tief-
garagen und evtl. auch an oberirdischen Stell-
platzen Ladesdulen fir Elektrofahrzeuge anbie-
ten. Dies ist teilweise jedoch sehr schwierig und
kostenintensiv, da in den meisten Fallen die von
den Stadtwerken zur Verfigung gestellte Kapa-
zitat nicht ausreicht, um eine Schnellladeséule
zu installieren. Hier sind teilweise umfangreiche
Vorarbeiten durchzufiihren. Auch muss nattrlich
das Thema Abrechnung geldst werden.

Bewirtschaftung

Seit Jahren profitiert Karlsruhe als attraktiver
Ausbildungs- und Studienort von der Zuwande-
rung vor allem junger Erwachsener zwischen 18
und 29 Jahren. Hierdurch und vor allem durch
die Wanderungsgewinne aus dem Ausland
wuchs die Einwohnerzahl in der Féacherstadt in
den letzten Jahren kontinuierlich. Nachdem im
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Geschaftsjahr 309.000 Einwohner in Karlsruhe
gemeldet sind, wird durch das Amt fir Stadt-
entwicklung fur 2035 ein weiterer Zuwachs un-
ter verhaltenen Prognosen um ca. 7,9 % auf
mogliche 337.500 Einwohner prognostiziert. Zu-
satzlich steigt die Nachfrage nach Wohnraum
durch die Zunahme der Wohnfléche pro Per-
son. Da auch die jéhrlichen Baufertigstellun-
gen in Karlsruhe immer noch zu gering sind, um
die gestiegene Nachfrage zu decken, wird sich
die angespannte Lage auf dem Karlsruher Woh-
nungsmarkt noch weiter verscharfen.

Unser Wohnungsbestand befindet sich der-
zeit noch ausschlieBlich in der Stadt Karlsruhe
und verteilt sich auf 17 Stadtteile. Die Vermie-
tung und Verwaltung von Wohnraum als unser
Kerngeschaft bleiben aufgrund des angespann-
ten Wohnungsmarktes und weiterhin glinstiger
Mietpreise stabil.

Die im Juli 2015 eingefihrte Absenkung der
Kappungsgrenze fir Mieterhdhungen nach
§ 558 BGB auf maximal 15 % innerhalb von drei
Jahren sowie die zum November 2015 einge-
fihrte und zweimal gesetzlich nachgebesserte
Mietpreisbremse flr neu abgeschlossene Miet-
vertrdge hat in der Praxis keine Auswirkungen
fur uns.

Angaben in %
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Bei der Entwicklung der Heizkosten erwarten wir
fur das Jahr 2019 kaum Verédnderungen. Durch
den milden Winter wird es zu keiner groBen
Steigerung der Heizkosten kommen. Firr unsere
Wohnungen mit Gaszentral- sowie Fernwarme-
heizungen erwarten wir daher Heizkosten min-
destens auf dem Niveau von 2018. Wohnungen
mit Olheizungen diirften dagegen 2019 weiter-
hin vom noch giinstigen Olpreis profitieren.

Die tatsachlichen Heizkosten hangen jedoch im-
mer noch stark vom Heizverhalten des Mieters

ab.

Neben unseren frei finanzierten Wohnungen ha-
ben wir auch noch 420 preisgebundene Woh-
nungen im Bestand. Die Bindungsfrist lduft bei
allen Wohnungen zum 31. Dezember 2021 aus.
Im Rahmen von kinftigen Neubauten werden
wir auch Férderangebote des Landes Baden-
Wirttemberg und der Stadt Karlsruhe in An-
spruch nehmen.

Sparen beim MBV

Viele Mitglieder vertrauen ihre Ersparnisse ihrer
Genossenschaft an. Hier sehen sie, wie das Geld
Larbeitet”, denn 75 % der Spareinlagen werden
fest in den Hausbesitz investiert. Mit dem ande-
ren Teil stellen wir die gesetzlich vorgeschriebe-
ne Liquiditat sicher.

Zum 31. Dezember 2019 belauft sich die Zahl
der Sparkonten auf 33.825 (VJ: 33.382).

Im Durchschnitt belief sich das Guthaben je
Sparkonto auf 6.922, — € (VJ: 6.882,— €).

Im laufenden Geschaftsjahr kam es bis Ende
Mérz zur Neuerdffnung von 396 Sparkonten so-
wie 15 VL-Vertragen.

Unsere Anlageprodukte wurden zum 01. Janu-
ar 2018 durch zwei neue Sparprodukte — das
.Bonus-Sparen” und das ,Wachstums-Sparen”—
erweitert und erganzt.

Die Genossenschaft hat sich als Mitglied des
Selbsthilfefonds zur Sicherung von Sparein-
lagen beim GdW Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen e.V. zur Zahlung eines
jahrlichen Sicherungsbeitrages verpflichtet. Der
Ubernommene Garantiebetrag belduft sich zu
Ende 2019 auf 1.999.845,09 €.



E-Banking

Seit November 2016 bieten wir unseren Sparern
auch E-Banking an. Dadurch haben die Kunden
die Méglichkeit, ihre Spareinlagen unabhangig
von unseren Offnungszeiten von zuhause oder
auch unterwegs zu verwalten. Der Zugang er-
folgt mithilfe eines Benutzernamens und ei-
nes Passwortes Uber unsere Homepage. Zum
31. Dezember 2019 nutzten 1.808 Anwender das
E-Banking.

Mitglied beim MBV

Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreterversammlung am
27. Juni 2019 wurden dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2018 und der in Vorschlag ge-
brachten Gewinnverteilung zugestimmt. Vor-
stand und Aufsichtsrat wurden einstimmig ent-
lastet.

Herr Georg Jung schied altershalber aus dem
Gremium aus. Neu gewahlt wurde Herr Jochen
Rastetter.

Die ehrenamtliche Téatigkeit im Aufsichtsrat
entspricht dem Grundgedanken der genos-
senschaftlichen Organisation. Da unsere Ge-
nossenschaft eine Spareinrichtung unterhélt,
unterliegen wir den Vorschriften des Kreditwe-
sengesetzes und der Bankenaufsicht. Durch die
Bankenkrise haben sich die Vorschriften und
Anforderungen fur unsere Genossenschaft er-
hoht. Neue Aufsichtsratsmitglieder sind an die
Bankenaufsicht zu melden. Diese prift die Zu-
verlassigkeit und die erforderliche Sachkunde
zur ordnungsgemaBen Ausiibung der Uberwa-
chungstatigkeit. Dabei werden erhéhte fachli-
che Anforderungen gestellt.

Mitgliederentwicklung

Mehr als drei Millionen Menschen mit steigen-
der Tendenz sind bundesweit Mitglied in einer
Wohnungsbaugenossenschaft, tber 29.000 da-
von beim MBV. Sie schatzen die Vorteile wie si-
cheres Wohnen, Qualitat zu fairen Preisen, die
Tradition und regionale Verbundenheit.

Mitglieder Anteile

Mitgliederbestand am Anfang
des Geschaftsjahres 29.132 208.390
Zugang an Mitgliedern 855 1.768
Zugang durch Ubernahme
weiterer Geschaftsanteile 641

29.987 210.799
Abgang an Mitgliedern 485 3.109
Bestand am Ende des
Geschaftsjahres 29.502 207.690

Die Niedrigzinsphase am Kapitalmarkt und die
Aussicht auf eine hohe Dividende haben die
letzten Jahre etliche Mitglieder dazu bewogen,
Anteile bei uns zu zeichnen.

bis 2 Anteile 15.754 Mitglieder
bis 10 Anteile 11.412 Mitglieder
11-99 Anteile 1.965 Mitglieder

Uber 100 Anteile 371 Mitglieder

Zweck und Gegenstand des MBV ist jedoch
die Forderung unserer Mitglieder durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung und nicht die Ausschittung
einer hohen Dividende an Kapitalanleger. Des-
halb hat sich der MBV fiir eine Begrenzung der
Hoéchstzahl der Geschéftsanteile entschieden.
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Leben beim MBV

Kooperationen mit Dienstleistern

Der Mieter- und Bauverein méchte durch Ko-
operation mit professionellen Dienstleistern
seinen Mitgliedern und Mieter/innen die M&g-
lichkeit geben, auch im Alter in vertrauter Um-
gebung und Nachbarschaft leben zu kénnen
und auch Treffpunkte anbieten, wo sich unse-
re Mieter/innen unter Nachbarn im Quartier mit
ihren Ideen und Vorstellungen einbringen kén-
nen.

Seit einigen Jahren kooperiert der Mieter- und
Bauverein Karlsruhe eG mit dem AWO Kreis-
verband Karlsruhe-Stadt e.V. Unseren Mitglie-
dern und Mieter/innen steht damit im Stadt-
gebiet von Karlsruhe ein umfangreiches und
innovatives Dienstleistungsangebot zur Verfu-

gung.

Mit der AWO haben wir einen zuverlassigen
Partner gefunden, der zum einen durch seine
jahrelange Erfahrung und zum anderen durch
seine fachliche Kompetenz in der Lage ist, die-
ses Ziel langfristig zu erflllen.

Durch die Kooperation profitieren die Mit-
glieder und Mieter/innen des MBV vom fairen
Preis-/ Leistungsverhaltnis der AWO.

Né&here Informationen Uber Leistungen und Prei-
se erhalten Sie direkt bei der Geschaftsstelle der
AWO unter der Telefonnummer 0721/350070
oder im Internet unter: www.awo-karlsruhe.de

In der Begegnungsstatte ,Club 50 Plus” in der
AdlerstraBe 33 sind unsere Mieter/innen und
Mitglieder herzlich willkommen.

Eine weitere Kooperation besteht mit der
Caritas. Auch hier kdnnen unsere Mieter/innen
und Mitglieder in Daxlanden und der Rhein-
strandsiedlung die Leistungen der Caritas in
Anspruch nehmen. Unter der Telefonnummer
0721/53169416 steht ein Ansprechpartner zur
Verfligung.

Bei den Aufzugsmodernisierungen werden wir
erstmals vom Pflegedienst SenPrima aus Dur-
lach unterstitzt. Der Pflegedienst hilft unseren

Mietern und Mieterinnen, auch unabhéngig von
Aufzugsmodernisierungen, in vielen Situationen
des Alltags. So kénnen beispielsweise Putzar-
beiten, Einkaufshilfen, Begleitung bei Arztbesu-
chen und Behdrdengéngen und vieles mehr in
Anspruch genommen werden.

SenPrima verfugt Uber eine Pflegekassenzulas-
sung, weshalb die Leistungen ggf. Gber die Pfle-
gekasse abgerechnet werden kénnen

Einen Ansprechpartner erreichen Sie unter der
Telefonnummer 0721/987 322-0.

Auch der Betreiber unseres Seniorenheimes,
der Badische Landesverein fiir Innere Missi-
on (BLV), hat durch den Umbau des Friedens-
heimes in der RedtenbacherstraBBe 10 eine neue
Statte der Begegnung (,das grine Zimmer")
geschaffen. Von hier aus existiert in der Sud-
weststadt ein aktives Quartiersmanagement
(,Miteinander leben in der Stidweststadt”). Bei
der Umsetzung sind eigenes Engagement so-
wie eigene Ideen und Vorschléage willkommen.

Seit Anfang 2016 gibt es unter der Leitung des
BLV einen weiteren Treffpunkt in unserem Hoch-
haus in der MathystraBBe 12. Der Mitmach-Laden
Sudwest ist der Treffpunkt im Quartier. Hier fin-
den zum Beispiel Spielenachmittage und Skat-
runden statt. Die Raumlichkeiten des Mitmach-
Ladens (Ladenraum plus Kiche) kénnen fir
private Feiern und Vereinsaktivitdten von Be-
wohnern der Stdweststadt kostenlos angemie-
tet werden.

Der Mieter- und Bauverein macht mobil:
Seit dem 01. Januar 2019 kooperieren wir mit
dem Stadtmobil Karlsruhe.

Mit einem Mausklick die nachste Autofahrt si-
chern - immer mehr Menschen in Deutschland
nutzen Carsharing. Inzwischen sind deutsch-
landweit mehr als zwei Millionen Kunden regis-
triert.

Nicht Berlin oder Hamburg — Karlsruhe war 2018
die Carsharing-Hauptstadt. Stadtmobil CarSha-
ring ist der groBte Anbieter in der Region Karls-
ruhe und bietet in 21 Kommunen seinen Uber
15.000 Kunden mehr als 850 Autos an.



Die Fahrzeuge stehen dezentral an rund 250
Carsharing-Stationen. Rund 170 Stationen be-
finden sich allein in verschiedenen Stadtteilen
von Karlsruhe. Auch wir haben vier Stationen
zur Verfligung gestellt. Die Fahrzeugflotte von
Stadtmobil umfasst Fahrzeuge von der Miniklas-
se Uber Kleinwagen und Kombis bis zum 9-Sit-
zer Bus und Transporter.

Arbeiten beim MBV

Unser Personalbestand hat sich im Vergleich
zum Vorjahr erhdht. Zum 31. Dezember 2019
waren in der kaufménnischen und technischen
Abteilung 56 Angestellte beschaftigt. Darunter
befanden sich 15 Teilzeitkrafte.

Mit den acht Mitarbeitern der Instandhaltungs-
werkstatten — darunter befand sich eine Teilzeit-
kraft — und neun hauptamtlichen Hausmeistern
gehdrten zum Jahresende unserer Belegschaft
76 Beschéftigte an.

Ein Mitarbeiter befindet sich im ersten Ausbil-
dungsjahr, eine Mitarbeiterin und ein Mitarbei-
ter befinden sich im zweiten Ausbildungsjahr
zur/m Immobilienkauffrau/-mann.

Dank

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, die sich mit groBem Engagement
und hoher Motivation flr ihre Genossenschaft
eingesetzt und damit gemeinsam zu dem ge-
schaftlichen Erfolg beigetragen haben.

Dieser Dank gilt auch dem Betriebsrat fur die
vertrauensvolle und gute Zusammenarbeit.

Wir danken den Mitgliedern des Aufsichtsrates
fur die gute Beratung und fur die Unterstltzung
bei der Verfolgung unserer geschaftspolitischen
Ziele und das entgegengebrachte Vertrauen.

Danken mdchten wir ebenso den Mitgliedern
der Vertreterversammlung fur ihren Einsatz.

Es ist uns ein Anliegen, an dieser Stelle unseren
Sparern, allen Mitgliedern und Geschéftspart-
nern fir das in so groBem Male entgegenge-
brachte Vertrauen und die erfolgreiche Zusam-
menarbeit zu danken.

Vorstand

Dietrich Gall

Heizmann Lutz
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat unterrichtete sich im Geschafts-
jahr 2019 laufend Uber die Geschaftsvorgange
der Genossenschaft. Der Prifungsausschuss
des Aufsichtsrates hat stichprobenweise die
Rechnungsunterlagen sachlich und rechnerisch
geprift und Kassenprifungen vorgenommen.
Es wurden keine zu beanstandenden Sachver-
halte festgestellt.

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtszeitraum
zu funf gesonderten Sitzung getroffen und an
acht gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
teilgenommen. In den gemeinsamen Sitzungen
berichtete der Vorstand ausfihrlich Uber das
aktuelle Geschaftsgeschehen — hier insbeson-
dere Uber die laufenden Einnahmen/Ausgaben
und die voraussichtliche Liquiditatsentwicklung
— sowie die sonstigen wichtigen Vorgénge. Der
Aufsichtsrat war daher in der Lage, die nach der
Satzung gemeinsam zu beschlieBenden Gegen-
stdnde sachgerecht zu beurteilen und die hierzu
erforderlichen Beschlisse zu fassen.

Der Jahresabschluss 2019 wurde in der gemein-
samen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat
am 24. Marz 2020 eingehend behandelt und in
der gemeinsamen Sitzung am 19. Mai 2020 nach
Artikel 2 § 3 des Gesetzes zur Abmilderung der
Folgen der COVID-19-Pandemie festgestellt.
Der Jahresabschluss wird der Vertreterversamm-
lung zur Kenntnis gegeben.

Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Bericht des
Vorstandes Uber die kiinftige Entwicklung sowie
Chancen und Risiken des Unternehmens vorbe-
haltlos an.

Er empfiehlt der Vertreterversammlung den
Bilanzgewinn in Hohe von 2.494.590,96 €, wie
vorgeschlagen, zur Auszahlung einer Dividende
von 4 % zu verwenden.

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft und
der Jahresabschluss 2019 wurden vom Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. in der Zeit vom 03.
bis 14. Februar 2020 und vom 09. bis 20. Marz

2020 gepriift. Uber das Ergebnis dieser Prii-
fung unterrichtete der Wirtschaftspriifer den
Vorstand und Aufsichtsrat mindlich am 19.Mai
2020. Beanstandungen wurden hierbei nicht
vorgetragen. Das Ergebnis der Prifung besta-
tigt die Angaben des Vorstandes zur wirtschaft-
lichen Lage und zur Finanzlage. Im schriftlichen
Prifungsbericht vom 21. April 2020 hat der Ver-
band den uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk erteilt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt daher, dem Vorstand
fur das Geschéftsjahr 2019 Entlastung zu ertei-
len.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, der Ge-
schaftsfihrung sowie den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur die geleistete Arbeit und das
erreichte gute Jahresergebnis.

Karlsruhe, im Mai 2020
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Haberle



LAGEBERICHT
UBER DAS
GESCHAFTSJAHR
2019

IM SINNE DES § 289 HGB

A. Grundlagen des
Unternehmens

l. Geschiftsmodell

Der Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG ist eine
Genossenschaft mit Spareinrichtung und wurde
am 25. Mérz 1897 gegrindet. Die Genossen-
schaft wurde unter der Nummer GnR 100001
beim Amtsgericht Mannheim eingetragen. Das
Geschaftsgebiet erstreckt sich auf das Gebiet
der Stadt Karlsruhe und den Landkreis.

Die Genossenschaft ist in 17 Karlsruher Stadttei-
len mit insgesamt 7.060 Wohnungen vertreten.
Nach der Satzung widmet sich die Genossen-
schaft der Forderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung sowie durch eine Spar-
einrichtung.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von ei-
genen Wohnungsbestanden sind das Kernge-
schaft der Genossenschaft. Daneben betreibt
sie eine Spareinrichtung.

Neubauprojekt Rheinstetten

Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG 7 15



B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch
langsam. Entsprechend verdienten viele Un-
ternehmen weniger und hielten sich mit Inves-
titionen zurlick. Grinde fir die konjunkturelle
Eintribung sind vor allem der Handelsstreit
zwischen den USA und China und der Brexit.
Auf diese Wachstumsschwache reagierten die
Notenbanken mit einer weiteren Lockerung der
Geldpolitik. Da bereits seit Marz 2016 der Leit-
zins bei 0,0 Prozent liegt, wurde der Einlagen-
satz, den die Banken fir Einlagen bei der Eu-
ropaischen Zentralbank (EZB) bezahlen mussen,
im September 2019 auf minus 0,5 % festgesetzt.
Zusatzlich hat die EZB ihre Anleihekdufe im No-
vember 2019 mit einem Volumen von monatlich
20 Mrd. € wieder aufgenommen. Aufgrund der
schwécheren Konjunktur rechnet die Deutsche
Bundesbank fir 2019 mit einem Anstieg des

deutschen Bruttoinlandsprodukts um 0,5 % und
fir 2020 um 0,6 %, 2018 betrug der Anstieg noch
1,5 %.

Trotz abgeschwachter Wirtschaftsentwicklung
hat sich der Beschaftigungsaufbau in Deutsch-
land fortgesetzt. Im Oktober 2019 belief sich die
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten in Deutschland auf fast 34 Mio. Perso-
nen, was einen Anstieg von 1,5 % gegenlber
dem Vorjahresmonat bedeutet. Die Zahl der
gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Wirttem-
berg belief sich im Dezember 2019 auf 200.855
(Dezember 2018: 185.480). Damit betrug die
Arbeitslosenquote im Dezember 2019 in Ba-
den-Wirttemberg 3,2 % (Vorjahr 3,0 %). Die Ar-
beitslosenquote in Deutschland belief sich im
Dezember 2019 auf 4,9 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich
in Deutschland 2019 verlangsamt und betrug
im Jahresdurchschnitt nur noch 1,4 % (2018:
1,8 %). Getrieben wird die Inflation vor allem
vom Preisanstieg bei Nahrungsmitteln (2,1 %)




und Dienstleistungen (1,8 %), dagegen wirkten
sich die Energiepreise dampfend aus. Der An-
stieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutsch-
land im Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht
héher als die allgemeine Preissteigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg  verdffentlichten  Baupreisindex
stiegen die Baupreise fir Wohngebaude in
Baden-Wirttemberg im 4. Quartal 2019 gegen-
Uber dem Vorjahresquartal um 3 %, fur Gas-,
Wasser- und Entwésserungsanlagen innerhalb
von Geb&uden sogar um 6,1 %. Die Preise fur
die Instandhaltung von Wohngebauden stiegen
im 4. Quartal 2019 um 3,2 % gegeniber dem
Vorjahresquartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute
konjunkturelle Rahmenbedingungen fir den
Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzige, Trend
zu kleineren HaushaltsgroBBen), dennoch sank
die Zahl der Baugenehmigungen fir Wohnun-
gen von 34.394 (Januar bis Oktober 2018) auf

33.408 im Vergleichszeitraum des Jahres 2019.
Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-
Wirttembergs 11,07 Mio. Personen. Nach der
Prognose des statistischen Landesamts Baden-
Wirttemberg soll die Bevolkerung bis zum
Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Personen anwachsen
(+ 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 erhdhen (+ 23,3 %). Damit wird der Anteil
dieser Altersgruppe an der Gesamtbevélkerung
von derzeit 20 % bis 2030 auf voraussichtlich
24 % ansteigen.

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

Il. Geschéftsverlauf

1. Spareinrichtung

Im Berichtszeitraum sind per Saldo 3,6 Mio. €
zugeflossen. Unter Berlicksichtigung der zum
31. Dezember 2019 gutgeschriebenen Zinsen
(0,8 Mio. €) haben sich die Spareinlagen ge-
geniber dem 31. Dezember 2018 um 4,4 Mio.
€ erhéht.

Seit Mérz 2016 liegt der Hauptrefinanzierungs-
satz der Europaischen Zentralbank, welcher die
Zinsen am Geld- und Kapitalmarkt beeinflusst,
bei historisch tiefen 0,00 %. Wir haben Zinsan-
passungen letztmals am 15. Februar 2017 im
verninftigen Rahmen vorgenommen, bieten
unseren Sparern aber mit einer Durchschnitts-
verzinsung von 0,34 % im Jahr 2019 eine nach
wie vor Uber dem regionalen Marktniveau lie-
gende Verzinsung.

Seit dreizehn Jahren bieten wir das Festzinsspa-
ren an. Es richtet sich an Sparer, die ihr Geld zu
fest vereinbarten Konditionen ohne Zinsschwan-
kungen anlegen mochten. Zum Jahresende
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2019 waren 18,69 % (VJ: 18,28 %) der Spargelder
in dieser Sparform angelegt.

Seit 01. Januar 2018 bieten wir mit dem Bonus-
sparen und dem Wachstumssparen zwei neue
Produkte an. Sie sollen insbesondere jlingere
oder langfristig orientierte Sparer ansprechen.

2. Unbebaute Grundstiicke

Die Genossenschaft halt 10.471 m? baureife
Grundsticke vor. Sie stehen mit durchschnittlich
211,03 €/m? zu Buche. Weitere 97.543 m? nicht
baureife Grundstiicke stehen mit 25,25 €/m? zu
Buche.

3. Neubautétigkeit

Am Albufer in der Durmersheimer StraBe 94 A
wurde mit Block C begonnen. Es werden 17
offentlich geférderten Wohnungen und eine
Wohngruppe fir Rollstuhlfahrer entstehen.

In Rheinstetten Ecke Rémer-/Rappenwdrthstra-
Be wurde im Dezember 2018 mit dem Bau von
drei Geb&duden mit 30 Mietwohnungen begon-
nen. Der Bezug soll zum August 2020 erfolgen.

Im September 2019 wurde im Siiden von Eggen-
stein-Leopoldshafen das Wohnbauvorhaben
.Sonnenallee” mit rund 10.900 m? Grundstlck
erworben. Die von der Firma Moser GmbH
& Co. KG in Freiburg gekauften Grundstlcke
und noch zu errichtenden Geb3dude entstehen
in finf Baufeldern. Im Sommer 2019 wurde mit
dem ersten Baufeld begonnen, das gesamte
Projekt soll bis Sommer 2022 fertiggestellt sein.
Es entstehen 15 maximal 4-geschossige moder-
ne Gebaude mit drei bis zehn Wohnungen. Ins-
gesamt werden 109 Wohnungen gebaut.

4. Instandhaltung und Modernisierung

Die Genossenschaft hat im Geschéftsjahr
2019 die energetische Modernisierung ihres
Wohnungsbestandes konsequent fortgefiihrt
und dafur Mittel in Hohe von 4,3 Mio. € auf-
gewendet. An laufenden Instandhaltungen
wurden 14,1 Mio. € verauslagt. Damit werden von
543  €/m? Durchschnittsmiete (Vorjahr:
5,35 €/m?) in die Instandhaltung und Moderni-
sierung 2,85 €/m? (Vorjahr: 3,13 €/m?) investiert.

5. Vermietung

Wir haben im Geschéftsjahr partiell kleine-
re Mietanpassungen sowie Mieterhdhungen
nach Modernisierungen vorgenommen. Unse-
re Umsatzerlése aus der Vermietung betragen
34,9 Mio. € (Vorjahr: 34,4 Mio. €).

Unser Kerngeschaft, die Vermietung und Ver-
waltung von Wohnraum, bleibt auch nach den
Erhéhungen aufgrund weiterhin glinstiger Miet-
preise und der hohen Nachfrage stabil. So liegt
unsere Durchschnittsmiete bei 5,43 €/m? (Vor-
jahr: 5,35 €/m?). Viele unserer Mieten liegen un-
ter den im Mietspiegel von Karlsruhe genannten
Werten.

Der Vorstand ist mit dem abgelaufenen Ge-
schaftsjahr aufgrund der weiterhin hohen Nach-
frage nach unseren Wohnungen und der damit
verbundenen Stetigkeit der Umsatzerldse zu-
frieden.

lll. Lage des Unternehmens

1. Ertragslage

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
haben sich von 44,4 Mio. € auf 45,3 Mio. € um
0,9 Mio. € erhoht. Die Erhdhung ist im Wesentli-
chen auf Modernisierungsmieterhhungen und
Neuvermietungen der Neubauten zurlickzufih-
ren. Damit wurde die Prognose von 45,3 Mio. €
erreicht.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
verminderten sich von 24,7 Mio. € auf 24,5 Mio. €.
Ursachlich hierfir waren vor allem die um
0,7 Mio. € gesunkenen Instandhaltungskosten.

Der Personalaufwand hat sich um 0,3 Mio. € auf-
grund Tariferhéhungen und gestiegener Auf-
wendungen fUr die Altersvorsorge erhoht.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen ha-
ben sich um 0,1 Mio. € auf 1,6 Mio. € vermindert.
Die Verminderung der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen ist insbesondere auf geringere
EDV- Kosten durch weniger Projekte zurlickzu-
fUhren.

Die sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrége ha-
ben einen negativen Saldo in Hohe von 0,1 Mio. €
aufgrund von Negativzinsen.



Unsere Gastewohnungen - das
Zuhause fiir ihre Gaste!

In bester Citylage zwischen Kongress-
zentrum und Staatstheater. Ihre Géste
erwartet eine 3-Zimmer-Wohnung

fur max. 6 Personen mit einem PKW-
Stellplatz vor der Haustur.
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Zinsen und dhnliche Aufwendungen haben sich
um 0,1 Mio. € auf 1,4 Mio. € aufgrund von Darle-
hensablésungen sowie Zinssenkungen vermin-
dert. Darlber hinaus hat sich der Zinsaufwand
fur die Abzinsung von Pensionsriickstellungen
um 0,1 Mio. € erhéht, wéhrend der Zinsaufwand
fur Darlehen um 0,1 Mio. € zurlickgegangen ist.
Im Vergleich zur Planung fir 2019, bei der mit
einem Jahresergebnis von 4,1 Mio. € gerechnet
wurde, hat sich das Ergebnis aufgrund der nied-
rigeren Instandhaltungskosten um 1,9 Mio. € auf
6,0 Mio. € erhoht. In die gesetzliche Ricklage
wurden 0,6 Mio. € (Vorjahr: 0,5 Mio. €) sowie in
die Bauerneuerungsrlcklage 2,9 Mio. € (Vor-
jahr: 2,1 Mio. €) eingestellt. Demzufolge ergibt
sich ein Bilanzgewinn von 2,5 Mio. € (Vorjahr:
2,5 Mio. €).

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Ei-
genkapitalquote betrdgt 33,4 %. Die Eigen-
kapitalrentabilitdt liegt mit 4,8 % Uber dem
allgemeinen Kapitalmarktzins fir langfristige
Anlagen. Abflisse ergaben sich durch Auszah-
lungen in Investitionen ins Anlagevermégen
(18,7 Mio. €), sowie durch Darlehenstilgungen
(4,5 Mio. €). Die Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern betreffen mit 0,6 Mio. €
(Vorjahr 0,6 Mio. €) langfristige Objektfinanzie-
rungen.

Zum Bilanzstichtag bestehen freie Kreditlinien in
Héhe von 10,0 Mio. € (Vorjahr 10,0 Mio. €).

b) Investitionen

Wesentliche Investitionen wurden im Bereich
der Modernisierung des eigenen Bestandes
(4,3 Mio. €) sowie im Neubau (14,1 Mio. €) geta-




tigt. FUr das Geschéftsjahr 2020 sind 4,3 Mio. €
fur die Modernisierung und 26 Mio. € im Neu-
bau geplant. Die Finanzierung erfolgt mit Spar-
geldern und einem Darlehen.

c) Liquiditat

Die Finanzlage unserer Genossenschaft war
auch im Berichtsjahr 2019 geordnet und ent-
wickelte sich planméBig. Der Mittelzufluss
aus laufender Geschéftstatigkeit in Hohe von
15,2 Mio. € wurde insbesondere zur Finanzie-
rung der Modernisierungen und Neubauten
verwendet. Der Cash-Flow aus der Finanzie-
rungstatigkeit hat sich wie folgt entwickelt:
Neben Zuflissen aus Spareinlagen entstanden
auch Abfllsse aus plan- und auBerplanméaBigen
Tilgungen und Dividendenzahlungen, so dass
sich ein Mittelabfluss aus der Finanzierungsta-
tigkeit von 4,4 Mio. € (Vorjahr: 2,7 Mio. €) ergab.
Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.
Sie ist auch fur die Uberschaubare Zukunft ge-
wahrleistet. Der Bestand an flissigen Mitteln
und Bausparguthaben hat sich von 77,9 Mio. €
auf 70,3 Mio. € vermindert.

Die Bilanzsumme ist von 370,4 Mio. € auf
373,6 Mio. € gestiegen.

Die langfristig im Anlagevermdgen gebunde-
nen Vermdgenswerte machen 77,3 % der Bilanz-
summe aus. Das Anlagevermégen hat sich im
Jahr 2019 nach Abschreibungen um insgesamt
11,8 Mio. € erhoht.

Die Zugange in Hohe von 18,7 Mio. € betreffen
im Wesentlichen umfangreiche Investitionen in
die Warmedémmung und Modernisierung un-
serer Hauser (4,3 Mio. €) sowie Baukosten fur
unsere Neubauprojekte (14,1 Mio. €). Abschrei-
bungen wurden in Hohe von 6,9 Mio. € vorge-
nommen.

Das Umlaufvermégen enthalt im Wesentlichen
noch nicht abgerechnete Betriebskosten (unfer-
tige Leistungen) in Hohe von 10,6 Mio. € sowie
liquide Mittel in Héhe von 70,3 Mio. €.

Durch die Auslagerung der betrieblichen Alters-
vorsorge auf eine Rickdeckungsversicherung
wurden gréBtenteils die Pensionsrickstellungen
mit der Forderung aus der Rickdeckungsversi-
cherung saldiert, so dass sich ein aktiver Unter-

schiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung
in Hohe von 3,2 Mio. € ergibt.

Das Eigenkapital erhdhte sich durch den Jahres-
Uberschuss absolut um 2,6 Mio. € und betrégt
33,4 % (Vorjahr: 33,0 %) der Bilanzsumme.

Die sonstigen Ruckstellungen mit 0,7 Mio. € be-
treffen insbesondere ausstehende Instandhal-
tungsrechnungen. Sie sind auf dem Niveau des
Vorjahres.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen sind mit 1,4 Mio. € auf dem Niveau des
Vorjahres.

Durch die Zunahme der Spareinlagen trotz
gleichzeitigem Rickgang der Verbindlichkeiten
gegenUlber Kreditinstituten insbesondere durch
auBerplanméaBige Tilgungen stieg der Anteil
der Fremdmittel um 0,6 Mio. €.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

Der Vorstand beurteilt die wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft als positiv.

C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

I. Prognosebericht

Geopolitische Risikofaktoren wie der Handels-
krieg zwischen USA und China, der schwacheln-
de Welthandel sowie insbesondere mégliche
Auswirkungen des Corona-Virus koénnen die
wirtschaftliche Dynamik in Deutschland nega-
tiv beeinflussen. Wir gehen jedoch von einer
weiterhin verhaltenen Inflation und von einer
Wirtschaftsentwicklung aus, die unser Geschaft
nicht nachhaltig tangiert. Die Geschéfts- und Er-
tragsentwicklung wird sich aufgrund unserer lo-
kalen Marktstellung, der moderaten Zinsen und
der weiterhin stark zunehmenden Nachfrage am
Karlsruher Immobilienmarkt positiv gestalten.

Aufgrund der weiterhin schwierigen Situation
auf den Finanzmérkten und der damit einherge-
henden Konjunkturrisiken gehen wir davon aus,
dass sich der EZB-Zins im Laufe des Jahres 2020
nicht wesentlich verandern wird.
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Wir erwarten trotzdem, dass sich das Volumen
unserer Spareinrichtung leicht erhoht.

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen in
Karlsruhe ist zwar grof3, jedoch sind nur weni-
ge unserer Mitglieder in der Lage, die héheren
Mietpreise, ohne die sich die hohen Kosten im
Neubau nicht refinanzieren lassen, auch zu be-
zahlen. Wir werden die néchsten Jahre zur Ver-
besserung unseres Bestandes weiter verstarkt
bauen. Die angespannte Lage auf dem Karls-
ruher Wohnungsmarkt und die hohe Zahl woh-
nungssuchender Mitglieder sind uns Verpflich-
tung und Herausforderung zugleich.

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu ver-
zeichnenden Entwicklungen im Hauptgeschafts-
feld Mietwohnungsverwaltung der Genossen-
schaft lassen fur 2020 steigende Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung (abzgl. Erlésschmé-
lerungen) von rd. 46,2 Mio. € erwarten.

Aufgrund der Fortfihrung der umfassenden
Instandhaltungsstrategie werden fir 2020 ins-
gesamt Instandhaltungsaufwendungen von
16,9 Mio. € erwartet.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der
zugrunde gelegten Préamissen erwartet die Un-
ternehmensleitung ein positives Jahresergebnis
bei etwa 3,4 Mio. €.

Il. Risikobericht

Mit Hilfe EDV-gestitzter und auf unsere Be-
lange zugeschnittener Module zum Risikoma-
nagementsystem, der Portfolioanalyse und dem
Controlling haben wir einerseits die externen
Anforderungen durch gesetzliche Auflagen
(Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unter-
nehmensbereich, kurz KonTraG) und die Anfor-
derungen der Bundesanstalt fur Finanzdienst-
leistungsaufsicht (Mindestanforderungen an das
Risikomanagement) erfillt, andererseits die Vo-
raussetzungen dafir geschaffen, entwicklungs-
beeintréachtigende oder bestandsgefahrdende
Risiken zu identifizieren.

Priméares Ziel ist nicht die Vermeidung aller Risi-
ken, sondern die aktive Steuerung im Rahmen
einer geschaftsfeldbezogenen Risikostrategie.
Das System wird regelméBig einem dynami-
schen Weiterentwicklungsprozess unterzogen.

Neubauprojekt Rheinstetten

Um Marktrisiken erkennen zu konnen, werden

zentral und in sdmtlichen operativen Bereichen
Marktbeobachtungen durchgefiihrt; untersucht
werden die Gesamtwirtschafts- und die Regio-
nalsituation. Dabei geben die Prognosen fur die
Stadt Karlsruhe wiederum Anlass zu Optimis-
mus.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend
ihrer Bedeutung aufgefihrt, wobei die hohen
Risiken zuerst genannt werden:

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind
weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Fach-
kraftemangel arbeiten viele Betriebe an der
Auslastungsgrenze. Im Bereich des Neubaus
wird es schwieriger noch passende Angebo-
te zu erhalten. Probleme bei Termineinhaltung
und Zuverlassigkeit traten bisher jedoch nicht
auf. Die Auftragsbicher bei den Handwerksbe-
trieben sind gut gefllt.

Im Jahr 2020 wird mit weiteren Baupreisstei-
gerungen gerechnet. In einzelnen Gewerken
spielen Material- und Lohnpreissteigerungen
eine groBBe Rolle. In Kombination von Fach-
kraftemangel und Auslastung kénnen sich bei
einigen Gewerken Uberproportionale Preis-
steigerungen ergeben. Teilweise kommt es zu
Anbieterengpéssen und Liefer-schwierigkeiten.
Wir rechnen auch in Zukunft mit stérker anzie-
henden Baupreisen, die sich schon alleine aus
den Energiepreissteigerungen und verschéarften
Umweltauflagen ergeben.



Bei Modernisierungen wirken sich die daraus re-
sultierenden Investitionskostenmehrungen auf
die Mieten aus, die zurzeit durch das glinstige
Zinsniveau teilweise kompensiert werden kon-
nen. Diesem Risiko wirken wir zudem durch ein
laufendes Baukostencontrolling entgegen.

Auch der Denkmalschutz verteuert unsere Mo-
dernisierungen enorm. Durch die hohe Zahl
denkmalgeschitzter Geb&dude rechnen wir auch
hier in Zukunft mit steigenden Kosten.

Aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Lage
bedingt durch eine mdgliche Rezession wegen
der Corona-Epidemie und steigender Neben-
kosten ist zukiinftig méglicherweise mit héheren
Mietausféllen zu rechnen. Sollte die Neuausrich-
tung der Grundsteuer oder mégliche CO, -Be-
preisungen dazu flhren, dass diese Kosten nicht
mehr an die Mieter weiterberechnet werden
kénnen, wirde das erhebliche negative Auswir-
kungen auf das Jahresergebnis haben.

Zahlreiche politische Vorstée und Vorschlage
wie die Einflhrung einer Bodenwertzuwachs-
steuer oder Forderungen nach Enteignung und
Regulierung aus Teilen der Bevélkerung sind
Risiken, die unmittelbar auch uns betreffen kén-
nen. Dabei sind Mietpreisbremse und Mieten-
deckel weitere Risiken

Grundsatzlich besteht das Risiko von Leerstan-
den, die einen negativen Einfluss auf die Er-
tragslage und den Cash-Flow der Genossen-

schaft haben kénnten. Diesem Risiko wirken wir
durch laufende Instandhaltungen unseres Woh-
nungsbestandes entgegen. Dariiber hinaus be-
steht ein Nachfragelberhang im Bestandsge-
biet. Aufgrund dessen schatzen wir dieses Risiko
nicht als hoch ein.

Als Vermietungsgenossenschaft mit Sparein-
richtung und einem Spareinlagenbestand von
rund 234,2 Mio. € ergeben sich externe Risiken,
die aus der Zinspolitik der Européaischen Zent-
ralbank (EZB) sowie der Wirtschaftspolitik der
jeweiligen Regierungen resultieren und das
Anlageverhalten unserer Sparer entsprechend
beeinflussen. Aufgrund des marktkonformen
Verhaltens unserer Sparer reagiert der Mie-
ter- und Bauverein Karlsruhe eG daher durch
ein entsprechendes Handeln mit variablen
Zinssétzen. Durch marktkonforme Anpassung
des Mietzinses, eine adaquate Steuerung der
Sparzinsen sowie eine langfristig ausgerichtete
Kreditfinanzierung des Immobilienvermégens
stehen effektive Instrumente zur Verfigung, um
Zinsédnderungsrisiken durch Marktschwankun-
gen zu minimieren. Ermittelte Mieterhdhungs-
spielrdume und die Zinsdegression bei den
Objektfinanzierungsmitteln wirken ebenfalls mi-
nimierend auf das Zinsdnderungsrisiko.

Bestandsgefahrdende Tatsachen fur unsere Ge-
nossenschaft sind also nicht erkennbar.

Die Finanzierung unseres Anlagevermégens er-
folgt im Wesentlichen durch die Spareinlagen
unserer Mitglieder.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanz-
instrumenten zéhlen insbesondere Forderungen
und sonstige Vermdgensgegenstande, liquide
Mittel sowie Verbindlichkeiten gegeniiber Kre-
ditinstituten und die Spareinlagen. Ausfallrisi-
ken bei finanziellen Vermdgensgegenstanden
werden durch entsprechende Wertberichtigun-
gen bericksichtigt.

Durch die Anlage des Barvermdgens bei einer
Vielzahl von Banken und eine aktive Bankkom-
munikation ergeben sich keine wesentlichen
Ausfallrisiken.

Derivative Finanzinstrumente und insbesondere
Sicherungsgeschéafte werden nicht eingesetzt.

Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG
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Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage erwarten wir
nicht.

lll. Chancenbericht

Die Wirtschaftsregion Karlsruhe zeichnet sich
auch in Zukunft durch einen entsprechenden
Bedarf an Mietwohnungen aus, wobei bei uns
durch die Lage der Wohnungen sowie glinstige
Mieten eine hohe Nachfrage besteht.

Die Mieten unserer Wohnungen liegen unter
dem Mietspiegel in Karlsruhe, so dass auch in
Zukunft Mietentwicklungsméglichkeiten, also
Potentiale zur Verbesserung der Ertragskraft,
bestehen. Andererseits ist das Leerstandsrisiko
als gering zu bezeichnen.

Unsere Konditionen flr die Spareinlagen orien-
tieren sich am Marktumfeld. Durch Beobach-
tung dieses Marktumfeldes sind wir jederzeit
in der Lage, mit unseren variablen Zinssatzen
kurzfristig auf Veranderungen zu reagieren. Die
weiterhin niedrigen Zinsen werden auch 2020 ei-
nen positiven Einfluss auf unser Jahresergebnis

haben.

Die derzeitige Wirtschaftslage wirkt sich auf die
Spareinlagen positiv aus. Mittel- bis langfristig
ist allerdings aufgrund der Demoskopie und
vieler Erbfélle eher von Abflissen auszugehen.
Wir begegnen dieser Entwicklung durch ein ad-
dquates Liquiditdtsmanagement. Mit Hilfe un-
serer umfangreichen Beleihungsreserven sind
wir jederzeit in der Lage, bei Abflissen entspre-
chend gegenzusteuern.

Durch die geplanten Neubauten sind wir in der
Lage, zeitgemaBen Wohnraum auf hohem Ni-
veau anzubieten und versuchen damit auch der
starken Nachfrage zu begegnen.

Fir 2020 planen wir Investitionen fir Moder-
nisierung und Instandhaltung in Hohe von
21,1 Mio. €. Allein in die energetische Moderni-
sierung der Hauser werden Uber 4,3 Mio. € flie-
Ben. Die investierten Betrage sind so hoch, dass
wir ohne Mieterhohung keine Wirtschaftlichkeit
erreichen kénnen. Dafir tragen die MaBnahmen
zu einer erheblichen Einsparung an Energieko-
sten bei. Dieser Vorteil, steigende Energieko-
sten unterstellt, wird sich in den nachsten Jah-
ren mehr als bezahlt machen. Das ausgepragte
Engagement in die Bestandserhaltung werden
wir auch in den kommenden Jahren auf hohem
Niveau fortsetzen.

Auf Basis unserer Wirtschafts- und Finanzpla-
nung erwarten wir eine positive Entwicklung
der Vermégens- und Finanzlage sowie eine Er-
tragslage mit nachhaltigen Jahreslberschissen.
Diese Uberschiisse tragen zur Stirkung des Fi-
genkapitals bei.

Zusammenfassend kénnen wir sagen, dass die
wirtschaftliche Situation unserer Genossen-
schaft, die langfristig orientierte Geschéftspo-
litik sowie die Bereitschaft, sich den Zeitnot-
wendigkeiten anzupassen, auch weiterhin ein
erfolgreiches Wirken des Mieter- und Bauverein
Karlsruhe eG garantieren.

Karlsruhe, den 13. Méarz 2020

Der Vorstand:

Dietrich Gall

Heizmann Lutz
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GESCHAFTSJAHR
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Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang
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AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Verm8gensgegenstinde
Immaterielle Vermégensgegensténde

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Flussige Mittel und Bausparguthaben

Schecks, Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermdgensverrechnung

Bilanzsumme

10.568.576,78 €
213.003,74 €

193.469,62 €

249.404.696,00 €

18.135.558,23 €

4.673.095,53 €

32.225,00 €
317.359,00 €
7.051.950,21 €
0,00 €
9.086.969,78 €

5.865,00 €

Geschéftsjahr Vorjahr

40.023,00 €

251.488.744,94 €

18.542.107,23 €

4.963.878,21 €

35.066,00 €
242.211,00 €
1.538.051,43 €
264.408,83 €
0,00 €

5.865,00 €

132.575,18 €
344.870,52 €

68.379.335,55 €

1.884.972,03 €

288.901.188,37 €

10.781.580,52 €

477.445,70 €

70.264.307,58 €

277.120.355,64 €

10.213.002,70 €
213.581,24 €

150.777,22 €
650.642,77 €

76.203.299,85 €

1.716.432,05 €

81.523.333,80 €

4.396,54 €

3.169.453,94 €

89.147.735,83 €

2.917,38 €

4.117.401,56 €

373.598.372,65 €

370.388.410,41 €
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PASSIVA

Eigenkapital

Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige féllige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile 24.606,95 € (30.474, 69 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 620.000,00 € (530.000,00 €)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 2.902.174,06 € (2.108.135,33 €)

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

JahresUberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Fremdkapital

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten
Verbindlichkeiten geg. anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindl. aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 78.689,98 € (82.186,58 €)

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital insgesamt

Bilanzsumme

719.954,00 € 1.237.929,60 €
62.282.393,05 € 62.486.525,31 €
50.700,00 € 63.053.047,05 € 265.500,00 €
11.565.000,00 € 10.945.000,00 €
34.766.616,68 € 31.864.442,62 €
13.041.367,84 € 59.372.984,52 € 13.041.367,84 €
6.016.765,02 € 5.156.972,54 €
3.522.174,06 € 2.494.590,96 € 2.638.135,33 €
124.920.622,53 € 122.359.602,58 €

371.984,00 € 364.554,00 €
689.055,10 € 1.061.039,10 € 665.250,30 €
0,00 € 4.500.000,00 €
550.044,24 € 555.935,24 €
234.166.843,66 € 229.735.668,20 €
11.012.906,34 € 10.438.423,30 €
18.704,17 € 26.264,76 €
1.398.922,52 € 1.371.363,93 €
382.874,64 € 247.530.295,57 € 278.788,95 €
86.415,45 € 92.559,15 €

248.677.750,12 €

248.028.807,83 €

373.598.372,65 €

370.388.410,41 €
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschéftsjahr Vorjahr

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung 45.311.433,59 € 44.443.597,25 €

Veranderungen des Bestandes an

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage

davon Negativzinsen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

107.453,27 €
(107.340,10 €)

Einstellungen in die gesetzliche Ricklage
Einstellungen in die Bauerneuerungsricklage

Bilanzgewinn

1.630.441,95 €

-89.856,22 €

1.437.722,42 €

unfertigen Leistungen 355.574,08 € 202.497,56 €
Andere aktivierte Eigenleistungen 133.679,20 € 174.550,29 €
Sonstige betriebliche Ertrage 848.952,44 € 74552917 €
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 24.463.161,73 € 24.726.889,22 €
Rohergebnis 22.186.477,58 € 20.839.285,05 €
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.890.056,65 € 3.806.269,09 €
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstltzung 1.053.116,52 € 4.943.173,17 € 845.881,19 €

davon fiur Altersversorgung 327.721,88 €

(138.314,84 €)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 6.887.228,04 € 6.500.632,23 €

1.729.122,81 €

-78.103,46 €

1.540.878,97 €

7.198.055,78 €

1.181.290,76 €

6.338.397,30 €

1.181.424,76 €

6.016.765,02 €

620.000,00 €
2.902.174,06 €

5.156.972,54 €

530.000,00 €
2.108.135,33 €

2.494.590,96 €

2.518.837,21 €
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ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Der Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG ist
beim Registergericht Mannheim unter Nummer
GnR 100001 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geméB
§§ 242 ff. und §8§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG)
sowie nach den einschlagigen Vorschriften des
Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen
der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Der Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG ist eine
groBe Genossenschaft gem. § 267 HGB.

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

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Uber-
sichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahl-
weise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen sind,
weitestgehend im Anhang aufgefihrt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle
Vermdgensgegenstidnde des Anlagevermé-
gens werden zu Anschaffungskosten aktiviert
und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer ent-
sprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig,
abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich er-
worbene EDV-Programme Uber eine betriebs-
gewdhnliche Nutzungsdauer zwischen einem
Jahr und sechs Jahren abgeschrieben. Eine
Ausnahme bilden die EDV-Programme mit An-
schaffungskosten bis 800 € netto; diese werden
sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten abzlglich planmé&Biger li-
nearer Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-
bungen auf Zugange des Sachanlagevermo-
gens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig. Soweit
die beizulegenden Werte einzelner Vermégens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auBerplanméafige Abschrei-
bungen bei voraussichtlich dauernder Wertmin-
derung vorgenommen. Der angemessene Teil
der Kosten der Allgemeinen Verwaltung, soweit
diese auf den Zeitraum der Herstellung entfal-
len, wurde aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen li-
near Uber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planmaBigen Abschrei-
bungen liegen folgende Nutzungsdauern zu-

grunde:
Wohnbauten und Sonstige Gebadude 50 bis 100 Jahre
Fahrzeuge 6 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 bis 15 Jahre
Technische Anlagen 20 Jahre

Aufgrund von aktivierten GroBmodernisierungs-
maBnahmen wurde die Nutzungsdauer bei den
Wohnbauten und Sonstigen Gebauden teilwei-
se verlangert.

Bewegliche Vermdgensgegenstinde des
Anlagevermégens bis zu Anschaffungskosten
von 800 € netto, die einer selbstdndigen Nut-
zung unterliegen, werden im Jahr des Zugangs
in voller Hohe als Aufwand erfasst. Dabei wird
fur geringwertige Wirtschaftsglter groBer 250
€ netto die Aufzeichnungspflicht beachtet. Die
in den letzten Jahren bei geringwertigen Wirt-
schaftsgltern mit Anschaffungskosten mehr als
150 € netto und bis zu 1.000 € netto gebildeten
jahrlichen Sammelposten bleiben bestehen und
werden Uber finf Jahre gewinnmindernd aufge-
|6st.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen
Geschaftsanteile sind zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Im Umlaufvermégen sind unter den unfertigen

Leistungen noch nicht abgerechnete Betriebs-,
Heiz- und Wasserkosten ausgewiesen.

Mieter- und Bauverein Karlsruhe eGP
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Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den
Olvorraten erfolgt anhand der FiFo-Methode
(First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrige-
ren Wert angesetzt. Uneinbringliche Forderun-
gen werden abgeschrieben.

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

Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen werden auf der Grundlage ver-
sicherungsmathematischer Berechnung nach
dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
rlcksichtigung der neuen Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Heubeck und unter Zugrundelegung
eines Zinssatzes von 2,71 % bewertet. Der Zins-
satz entspricht dem von der Deutschen Bundes-
bank bekannt gegebenen durchschnittlichen

Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre bei
einer Restlaufzeit der Pensionsverpflichtungen
von 15 Jahren. Bei der Ermittlung der Ruckstel-
lungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtun-
gen wurden jahrliche Rentensteigerungen von
1-1,8 % zugrunde gelegt.

Die Verpflichtungen aus Pensionszusagen sind,
wie auch bereits im Vorjahr, Gberwiegend durch
Ruckdeckungsversicherungen gesichert. Die-
se Ruckdeckungsversicherungen dienen aus-
schlieBlich der Erfullung der Pensionsverpflich-
tungen und sind dem Zugriff Gbriger Glaubiger
entzogen. Um eine Annéherung an die inter-
nationalen Rechnungslegungsvorschriften  zu
erhalten, sieht § 246 Abs. 2 S. 2 HGB fur diese
Félle eine Saldierungspflicht vor. Der Zeitwert
der Rickdeckungsversicherungen entspricht
zum 31.12.2019 10.061,5 T€ (Vorjahr 10.247,7
T€). Der aktive Unterschiedsbetrag aus der Ver-
mogensverrechnung wird mit 3.169,5 T€ (Vorjahr
4.117,4 T€) ausgewiesen. Die Rentenzahlungen
fir 2019 durch die Rickdeckungsversicherung

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum
01.01.2019

Zugange | Abginge Umbuchungen Zuschrei-
bungen
Abgange

I I N I O A

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

2.

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie

Stand zum
31.12.2019

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 187.627,51 186.735,95 0,00 0,00 0,00 314.447,34
Summe immaterielle Vermdgensgegenstinde 313.555,78 187.627,51 186.735,95 0,00 0,00 0,00 314.447 34
Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 391.550.073,93 4.273.825,70 376.020,50 0,00 0,00 0,00 395.447.879,13
2. Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 26.279.349,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 26.279.349,14
3. Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechte ohne Bauten 4.963.878,21 0,00 0,00 0,00 290.782,68 0,00 4.673.095,53
6. Technische Anlagen und Maschinen 56.780,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 56.780,55
7. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.248.396,97 160.930,51 162.725,78 0,00 0,00 0,00 1.246.601,70
8. Anlagen im Bau 1.538.051,43 4.958.707,27 0,00 555.191,51 0,00 0,00 7.051.950,21
9. Bauvorbereitungskosten 264.408,83 0,00 0,00 0,00 264.408,83 0,00 0,00
10. geleistete Anzahlungen 0,00 9.086.969,78 0,00 0,00 0,00 0,00 9.086.969,78
Summe Sachanlagen 425.900.939,06 18.480.433,26 538.746,28 555.191,51  555.191,51 0,00 443.842.626,04
Summe Immat. VG + Sachanlagen 426.214.494,84 18.668.060,77 725.482,23 555.191,51  555.191,51 0,00 444.157.073,38
lll. Finanzanlagen
7. Andere Finanzanlagen 5.865,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.865,00
Summe Finanzanlagen 5.865,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.865,00
Anlagevermégen insgesamt 426.220.359,84 18.668.060,77 725.482,23 555.191,51  555.191,51 0,00 444.162.938,38




betrugen 199,6 T€ (Vorjahr 190,1 T€). Es ist eine
Versicherungsleistung i. H. v. 104,8 T€ féllig ge-
worden.

Die Ertrage aus verpfandeten Rickdeckungs-
versicherungeni. H. v. 119,5 T€ (Vorjahr 107,5 T€)
wurden mit den Zinsaufwendungen fir die Pen-
sionsverpflichtungen i. H. v. 709,6 T€ (Vorjahr
629,6 T€) saldiert.

Die sonstigen Riickstellungen sind so bemes-
sen, dass die erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verpflichtungen bericksichtigt sind. Die
Bewertung erfolgt jeweils in Héhe des Erfll-
lungsbetrags, der nach vernlnftiger kaufmanni-
scher Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukunfti-
ge Preis- und Kostensteigerungen werden be-
rlcksichtigt, sofern ausreichende objektive Hin-
weise fur deren Eintritt vorliegen.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Geschaftsun-
terlagen wurden entsprechende Ruckstellun-

gen in Hohe des jeweiligen Erfullungsbetrags,
d. h. unter Berlcksichtigung der voraussichtlich
im  Erfullungszeitpunkt geltenden Kostenver-
héltnisse, gebildet. Der Teil der Rickstellun-
gen, welcher auf Ausgaben entfallt, die nach
Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden
Geschaftsjahres anfallen, wird mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Geschafts-
jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungs-
betrag angesetzt.

C. Erlauterungen zu den
Posten der Bilanz

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des An-
lagevermdgens ist unter Angabe der Abschrei-
bungen des Geschéftsjahres im Anlagespiegel
wie folgt dargestellt:

(Kumulierte) Abschreibungen

Abgange Umbuchungen

Abschreibun- Stand zum 31.12.2019 31.12.2018
31.12.2019

(kumuliert)

Stand zum Zuschrei-
01.01.19

(kumuliert)

gen des Ge-
schaftSJahres

273.532,78 34.180,89 186.735,95 0,00 0,00 0,00 120.977,72 193.469,62 40.023,00
273.532,78 34.180,89 186.735,95 0,00 0,00 0,00 120.977,72 193.469,62 40.023,00
140.061.328,99 6.357.874,64 376.020,50 0,00 0,00 0,00 146.043.183,13 249.404.696,00 251.488.744,94
7.737.241,91 406.549,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.143.790,91  18.135.558,23  18.542.107,23
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.673.095,53 4.963.878,21

21.714,55 2.841,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.555,55 32.225,00 35.066,00
1.006.185,97 85.782,51 162.725,78 0,00 0,00 0,00 929.242,70 317.359,00 242.211,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.051.950,21 1.538.051,43

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 264.408,83

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.086.969,78 0,00
148.826.471,42 6.853.047,15 538.746,28 0,00 0,00 0,00 155.140.772,29 288.701.853,75 277.074.467,64
149.100.004,20 6.887.228,04 725.482,23 0,00 0,00 0,00 155.261.750,01 288.895.323,37 277.114.490,64
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.865,00 5.865,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.865,00 5.865,00
149.100.004,20 6.887.228,04 725.482,23 0,00 0,00 0,00 155.261.750,01 288.901.188,37 277.120.355,64
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Unfertige Leistungen

Im Posten unfertige Leistungen sind 10.568,6 T€
(Vorjahr 10.213,0 T€) noch nicht abgerechnete
Betriebs-, Heiz- und Wasserkosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stinde

Samtliche Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegensténde sind wie im Vorjahr innerhalb
eines Jahres fallig.

Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tung der Pensionsrickstellung mit dem 10-Jah-
resdurchschnittszinssatz und der Bewertung
nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betrégt
864,3 T€ (Vorjahr 927,5 T€).

Sonstige Riickstellungen
Enthalten sind:

e Verpflichtungen aus dem Personalbereich
(Urlaub, Uberstunden, Verwaltungsberufs-
genossenschaft)

e Archivierungskosten

e Rechts-, Beratungs- und Jahresabschluss-
kosten

e Ausstehende Rechnungen

e Zinsverpflichtungen aus Bonus- und Wachs-
tumssparen

I ET T BT

T€
Verpflichtungen aus dem 156,3 152,6
Personalbereich
(Urlaub etc.)
Archivierungskosten 119,3 117,5
Rechts-, Beratungs- und 76,5 80,0
Jahresabschlusskosten
Ausstehende Rechnungen 330,0 311,6
Zinsverpflichtungen aus 7.0 3,6
Bonus- und Wachstums-
sparen
Summe 689,1 665,3




Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kre-
ditgebern enthalten Darlehen mit einer Rest-
laufzeit zwischen einem und funf Jahren in
Hohe von 159,1 T€ (Vorjahr 2.353,2 T€), davon
Uber funf Jahren in Hohe von 351,2 T€ (Vorjahr

2.214,4 T€). Alle anderen Verbindlichkeiten sind
wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten (ohne
Spareinlagen) nach Restlaufzeiten ergibt sich aus
dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

_ Restlaufzeiten

Gesamt bis zu 1 Jahr Uber 1 Jahr | davon tber
5 Jahre

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 0 0 0 0
(Vorjahr) (4.500) (449) (2.197) (1.854)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 550 40 510 351
(Vorjahr) (556) (39) (157) (360)
Erhaltene Anzahlungen 11.013 11.013 0 0
(Vorjahr) 10.438 10.438 0 0
Verbindlichkeiten aus Vermietung 19 19 0 0
(Vorjahr) (26) (26) ) ©
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.399 1.399 0 0
(Vorjahr) (1.371) (1.371) () )
Sonstige Verbindlichkeiten 383 383 0 0
(Vorjahr) (279) (279) 0) ()
13.364 12.854 510 351

Von den Verbindlichkeiten gegenlber anderen
Kreditgebern sind 550 T€ (Vorjahr 556 T€) durch
Grundpfandrechte gesichert.
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Spareinlagen

Gliederung der Sparein- |~ 31 15 9519 | 31.12.2018
lagen nach Kiindigungsfrist

Spareinlagen T€

a.) mit dreimonatiger 152.549,6 147.756,4
Kundigungsfrist

b.) mit vereinbarter 81.617,2 81.979,3
Kindigungsfrist
von mehr als drei
Monaten

Summe 234.166,8 229.735,7

D. Erlauterungen zu den
Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit
des Anhangs werden zusammengehdrige An-
gaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf
GuV-Posten beziehen, generell bei den zugeho-
rigen Bilanzposten dargestellt.

Finanzergebnis

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége wurden
in Héhe von -107,5 T€ (Vorjahr -107,3 T€) ver-
mindert durch die in dieser Position enthalte-
nen negativen Zinsen (,Verwahrentgelte”) auf
Bankguthaben.

In den Zinsen und &hnlichen Aufwendungen
sind in Héhe von 732,9 T€ (Vorjahr 659,9 T€) Auf-
wendungen aus der Abzinsung von Riickstellun-
gen enthalten.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

Anfang des Geschaftsjahres 29.132
Zugang 855
Abgang 485
Ende des Geschiftsjahres 29.502

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres
um 204,1 T€ vermindert (Vorjahr -534,2 T€).

Von den satzungsgemal3 falligen Mindestzah-
lungen auf die Geschéftsanteile waren am Ende
des Geschéftsjahres 24,6 T€ (Vorjahr 30,5 T€)
rlckstandig.

Satzungsmalig haften die Mitglieder nur mit
ihren Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht
besteht nicht.

Name und Anschrift des zusténdigen
Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

Arbeitnehmer/innen
Im Geschéftsjahr (Stand 31.12.2019) waren be-
schaftigt:

Arbeitnehmer/-innen

Vollzeit 32
Kaufmannische Mitarbeiter/innen

Teilzeit 12

Vollzeit 9
Technische Mitarbeiter/innen

Teilzeit 3
Mitarbeiter in Regiebetrieben/ Vollzeit 16
Hauswarte Teilzeit 1
Summe 73

Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die Genos-
senschaft 73 (Vorjahr 71) Arbeitnehmer/innen.
AuBerdem wurden durchschnittlich drei (Vorjahr
zwei) Auszubildende beschaftigt.

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Ge-
schaftsjahr:

Vorsitzender
Thomas Haberle, selbstandiger Kaufmann

Stellvertretende Vorsitzende
Sigrid FeBler, Rechtsanwaltin (seit 27.06.2019)

weitere Mitglieder des Aufsichtsrates:

Renate Foll, Postbeamtin i. R.

Kurt Fuchs, Steuerberater

Jirgen Hugle, Bankkaufmann

Georg Jung, Gewerbeschullehrer (bis 27.06.2019)
Christian Muller, Diplom-Wirtschaftsingenieur
Herbert Schindler, Mechanikermeister a. D.
Klaus Riedling, Betriebswirt

Dr. Maximilian Coblenz, Data Scientist




Martin Beer, Diplom-Vermessungsing. (FH)
Dr. Roland Vogel, Verwaltungsdirektor
Jochen Rastetter, Versicherungsbetriebswirt
(seit 27.06.2019)

Geschéftsfihrer war im Geschéaftsjahr:
Jurgen Dietrich, Diplom-Kaufmann

weitere Mitglieder des Vorstandes:
Lothar Gall, Verwaltungsdirektor i. R.
Stephan Heizmann, Rechtsanwalt
Oliver Lutz, Syndikus

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. hat fir die Unternehmen mit
Spareinrichtung einen Selbsthilfefonds geschaf-
fen, durch den die Spareinlagen geschiitzt wer-
den. Die jdhrlichen Zahlungen errechnen sich
aus einem bestimmten Prozentsatz des Gesamt-
betrages der Spareinlagen. Der Gbernommene
Garantiebetrag zum 31. Dezember 2019 belduft
sich auf 1.999,8 T€ (Vorjahr: 1.887,4 T€).

Aus Bauvertrédgen fiur fertiggestellte oder im

69,8 3 -7 Jahre

aus Leasingvertragen
fur Hardware

aus Mietkautionen 3,5 bis Ende
(Treuhandsparkonten Miet-
gem. § 551 BGB, vertrége

verwaltet bei der
Hausbank Miinchen eG)

Summe 73,3

Bau befindliche Objekte bestehen noch wei-
tere, jedoch zum 31. Dezember 2019 nicht zu
bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen
sich fur die Objekte des Anlagevermdgens auf
44.267 T€ (Vorjahr 6.515 T€).

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen
Verpflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen
existieren keine auBerbilanziellen Geschéfte,
die fir die Finanzlage der Gesellschaft von Be-
deutung waren.

Die Leasingvertrage betreffen bestimmte Biro-
und Geschéftsausstattungen (Kopierer, Dru-
cker). In allen Fallen handelt es sich um sog.
Operating-Lease-Vertrage, die zu keiner Bilan-

zierung der Objekte bei der Gesellschaft fihren.
Der Vorteil dieser Vertrage liegt in der geringe-
ren Kapitalbindung im Vergleich zum Erwerb
und im Wegfall des Verwertungsrisikos. Risiken
kénnten sich aus der Vertragslaufzeit ergeben,
sofern die Objekte nicht mehr vollstandig ge-
nutzt werden kdnnten, wozu es derzeit keine
Anzeichen gibt.

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine
Vorgange von besonderer Bedeutung eingetre-
ten.

Der Jahresabschluss wurde aufgrund des Be-
schlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter
unverbindlicher Verwendung des Jahresergeb-
nisses aufgestellt.

In die gesetzliche Rlcklage wurden gem.
§ 40 (2) i. V. mit § 40 (4) und § 28 i) der Satzung
620.000,00 € eingestellt.

In die Bauerneuerungsricklage wurden gem.
§40 (4)i. V. mit § 28 i) der Satzung 2.902.174,06 €
eingestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen,
der unverbindlichen Vorwegzuweisung des
Jahresiiberschusses in die Ergebnisriicklagen
zuzustimmen und den sich ergebenden Bilanz-
gewinn in Hohe von 2.494.590,96 € gem. § 39
(2)i. V. mit § 28 i) der Satzung an die Mitglieder
auszuschitten.

Karlsruhe, den 13. Méarz 2020

Der Vorstand:

Dietrich Gall

Heizmann Lutz
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Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlussprifers

.An die Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG,
Karlsruhe

Wir haben den Jahresabschluss der Mieter- und
Bauverein Karlsruhe eG. Karlsruhe, - bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéfts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstel-
lung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den -geprift. Darlber hinaus haben wir den La-
gebericht der Mieter- und Bauverein Karlsruhe
eG, Karlsruhe, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Ja-
nuar bis zum 31. Dezember 2019 geprift. Die
Ubrigen Teile des Geschéftsberichts mit Aus-
nahme des gepriften Abschlusses und Lage-
berichts sowie unseres Bestatigungsvermerks
haben wir in Einklang mit den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der

Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung ein den tatséch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Genossen-
schaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Er-
tragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Janu-
ar bis zum 31. Dezember 2019 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 Ent-
wicklung zutreffend dar.

GemalB § 322 Abs. 3S. 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsméBigkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts gefihrt hat.

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenGin Verbindung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspri-
fung durchgeflhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Ab-
schnitt , Verantwortung des Abschlusspriifers fir
die Prifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts” unseres Bestatigungsvermerks wei-
tergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhangig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsur-
teile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
zu dienen.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich
fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Genossenschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und dafdr, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsétze ordnungsméBiger Buchfih-
rung ein den tatséchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmaBiger Buchfihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jah-
resabschlusses zu erméglichen, derfrei von we-
sentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind
die gesetzlichen Vertreter daflr verantwort-
lich, die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
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fihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern ein-
schlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie
daflr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, so-
fern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die Vorkehrungen und
MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht er-
bringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellun-
gen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes 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 zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, so-
wie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Si-
cherheit, aber keine Garantie daflir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Ver-

bindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsétze ordnungsma-
Biger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stéBen oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
ninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemé-
Bes Ermessen aus und bewahren eine kritische-
Grundhaltung. Darliber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachwelse, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentli-
che falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei VerstofBen hoher als bei Un-
richtigkeiten, da VerstdBe betrligerisches Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellun-
gen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kont-
rollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiur
die Prifung des Jahresabschlusses relevan-
ten internen Kontrollsystem und den fir die
Prifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaBBnahmen, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil Uber die
Wirksamkeit dieser Systeme der Genossen-
schaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemesseheit 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 Uber die An-
gernessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfihrung der Unter
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu mo-
difizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Pri-
fungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren,
dass die Genossenschaft ihre Unternehmen-
statigkeit nicht mehr fortfihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den
Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus
ses einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Verm&gens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts
mit dem Jahresabschluss, seine Ge- setzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte
Bild von der Lage des Unternehmens.

- fuhren wir Prifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei ins-
besondere die den zukunftsorientierten An-
gaben von den gesetzlichen Vertretern zu-
grunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-

tung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Pru-
fungsurteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Ver-
antwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung so-
wie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Méngel im internen Kon-
trollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.”

Stuttgart, 21. April 2020

vbw
Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez.

Fritz
Wirtschaftsprifer
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Verwaltung

UNSERE OFFNUNGSZEITEN

Zweigstelle

Montag 8.00 bis 12.00 und 13.00 bis 15.00
Dienstag 8.00 bis 12.00 und 13.00 bis 15.00
Mittwoch 8.00 bis 12.00

Donnerstag 8.00 bis 12.00 und 13.00 bis 18.00
Freitag 8.00 bis 12.00

Montag 8.00 bis 12.00

Dienstag 8.00 bis 12.00 und 13.00 bis 15.00
Mittwoch 8.00 bis 12.00

Donnerstag 8.00 bis 12.00 und 13.00 bis 18.00
Freitag 8.00 bis 10.00 (nur Sprechstunde Hausmeister)

Zinssatze

Seit dem 15. Februar 2017 gelten folgende variable Zinssatze

fir Einlagen mit vereinbarter Kiindigungfrist:

Vereinbarte Kiindigungsfrist Zinssatz
von 3 Monaten 0,10 % p. a.
von 6 Monaten 0,20 % p. a.
von 12 Monaten 0,30 % p. a.
von 24 Monaten (2 Jahren) 0,40 % p. a.
von 36 Monaten (3 Jahren) 0,60 % p. a.
von 48 Monaten (4 Jahren) 0,70 % p. a.
von 60 Monaten (5 Jahren) 0,80 % p. a.
Vermdégenswirksame Sparvertrage 0,80 % p. a.
Festzinssparen (Mindestanlagebetrag 2.500,- €) Zinssatz
1 Jahr 0,35 %
2 Jahre 0,45 %
5 Jahre 0,90 %
Wachstumssparen Zinssatz
1. Jahr 0,20 % p.a.
2. Jahr 0,30 % p.a.
3. Jahr 0,40 % p.a.
4. Jahr 0,60 % p.a.
5. Jahr 0,70 % p.a.
6. Jahr 0,80 % p.a.
Bonussparen (Sparvertrag) Zinssatz
Laufzeit max. 25 Jahre zzgl. laufzeitabhangige

Bonusstaffel von bis zu 50% 0,20 % p.a.
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Im Jahr 2019 sind aus der Genossenschaft durch Tod
237 Mitglieder

ausgeschieden.

Am 26. Mai

verstarb unser friherer Mitarbeiter

Gerhard Maier.

Ehre seinem Andenken!
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MENSCHEN
BAUEN
VERTRAUEN

Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG
Ettlinger Stral3e 1
76137 Karlsruhe

Telefon: 0721 3723-0
www.mbv-ka.de
E-Mail: info@mbv-ka.de
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