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DIE
VERWALTUNGSORGANE

DER VORSTAND Jirgen Dietrich Diplom-Kaufmann

Stephan Heizmann Rechtsanwalt
Oliver Lutz Syndikus
DER AUFSICHTSRAT
Sigrid FeBler Rechtsanwaltin,
Vorsitzende
Prof. Dr.
Maximilian Coblenz Professor flr Wirtschaftsinformatik,
Stellvertretender Vorsitzender
Jiirgen Hiigle Bankkaufmann i.R,,
Schriftfihrer
Dr. Roland Vogel Verwaltungsdirektor,
stv. Schriftfihrer
Martin Beer Diplom-Vermessungsingenieur (FH)
Renate Féll Postbeamtin i.R.
Kurt Fuchs Steuerberater
Thomas Haberle selbststandiger Kaufmann
Regina Konig Managerin Kommunikation
Christian Miiller Diplom-Wirtschaftsingenieur
Jochen Rastetter Versicherungsbetriebswirt (DVA)
Klaus Riedling Betriebswirt
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BERICHT

DES VORSTANDES
UBER DAS
GESCHAFTSJAHR
2021

Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

2022 feiern wir unser 125-jdhriges Jubildum.
Als die Grindungsvater unserer Genossen-
schaft Anfang 1897 im Café Nowak zusammen
kamen, konnte niemand erahnen, dass die
Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG nach 125
Jahren zu einer der groBten Wohnungsbau-
genossenschaften in Deutschland wird.

Am Grindungszweck, dem grof3en Wohnungs-
mangel mit dem Bau und der Vermietung
bezahlbarer und guter Wohnungen zu be-
gegnen, hat sich bis heute nichts gedndert.
Und wie Recherchen zum Jubildum durch die
vielen Jahrzehnte ergaben, war Bauen immer
eine recht kostspielige Angelegenheit, mit
der alle Generationen zu ké&mpfen hatten.
Trotzdem kdnnen wir nach wie vor bei einer
Durchschnittsmiete von 5,54 €/m? sagen:
.Der MBV ist ein 125- jahriges Erfolgsmodell!”
Lesen Sie selbst:




Mieten beim MBV

Bestand

In 17 Stadtteilen Karlsruhes sowie in Rhein-
stetten und Eggenstein bieten wir Wohnun-
gen und Einfamilienhduser unterschiedlichs-
ter GroBen an. Mit einer Durchschnittsmiete
von 5,54 € je m2 zahlen unsere Objekte defini-
tiv zum bezahlbaren Wohnraum in Karlsruhe.

Die Bestandsliste weist zum 31. Dezember

2021 das Eigentum an 1.044 Wohngeb&uden
aus. Dazu zdhlen 7.131 Wohnungen, 62 ge-
werbliche Einheiten inkl. ein Pflegeheim sowie
36 GroB3- und Tiefgaragen, wovon eine Tiefga-
rage gleichzeitig als Zivilschutzraum ausge-
baut wurde.

Wohnungsbestand 31. Dezember 2021
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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 Sidweststadt

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 Grinwinkel 476 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
auf Rheinstetten 30 Wohnungen
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Im Berichtsjahr kamen 381 Wohnungen zur Ver-
losung, davon:
44 Einzimmerwohnungen
161 Zweizimmerwohnungen
144 Dreizimmerwohnungen
26 Vierzimmerwohnungen
1 Finfzimmerwohnung
5 Einfamilienhduser

Seit 2020 wird unsere Verlosung digital Uber
ein eigens fur uns entwickeltes EDV-Programm
verarbeitet. Von unseren Mitgliedern wird das
Verlosungsportal sehr gut angenommen und
die Nutzer zeigen sich zufrieden mit dem ver-
einfachten Bewerbungsprozess.

bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis

bis  tber
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Géastewohnung

Wir bieten unseren Mitgliedern und deren Be-
suchern eine 78 m2 grof3e Wohnung als preis-
werte Alternative zur Unterbringung ihrer Gaste
an. Die modern und gemiitlich eingerichtete
Wohnung bietet bis zu sechs Personen Platz
und liegt zentral im Hof unseres Verwaltungs-
gebaudes in der Ettlinger StraBe 1. Aufgrund
der Corona-Pandemie und dem damit einher-
gegangenen Beherbergungsverbotes war die
Géstewohnung im Jahr 2021 nur an 86 von
365 Tagen vermietet. Uber unsere Homepage
www.mbv-ka.de kann der Belegungsplan direkt
eingesehen werden. Informationen und Bu-
chung erfolgen tber die Nummer 0721/3723-
1116 oder gaestewohnung@mbv-ka.de.

Neubautatigkeit

Am Albufer, in der Durmersheimer StraBBe 92,
konnten 17 o&ffentlich geférderte Wohnungen
und eine Wohnung, sperziell fir eine Behinder-
ten-WG konzipiert, zum November 2021 bezo-
gen werden.

Im Stiden von Eggenstein-Leopoldshafen wurde
2019 das im Bau befindliche Wohnbauvorhaben
LSonnenallee” mit rund 10.900 m2 Grundstlick
erworben. Die von der Firma Moser GmbH &
Co. KG gekauften Grundstiicke und noch zu er-
richtenden Geb&ude entstehen in 5 Baufeldem.
Im Sommer 2019 wurde mit dem ersten Baufeld
begonnen, Im Frihjahr 2022 sind bereits 51
Wohnungen fertiggestellt und bezogen. Das
gesamte Projekt soll bis Frihjahr 2023 fertigge-
stellt sein. Gebaut werden 15 maximal vierge-
schossige moderne Geb&ude mit drei bis zehn
Wohnungen mit insgesamt 10.557 m2 Wohnfl&-
che. Es entstehen 109 Wohnungen, aufgeteilt in
24 Zweizimmerwohnungen, 53 Dreizimmerwoh-
nungen, 31 Vierzimmerwohnungen und eine
Finfzimmerwohnung.

Modernisierung und Instandhaltung

Wie schon im Jahr 2020 war auch das Jahr 2021
geprégt durch die Corona-Pandemie. Durch
die erforderlichen AHA-Regeln und sonstigen
Hygieneanforderungen musste der Bauablauf
auf den Baustellen regelmaBig angepasst wer-
den. So war es erforderlich, den Bauablauf stark
zu strecken, was zusammen mit der weiterhin
schwierigen Lage auf dem Fachkréftemarkt un-
weigerlich dazu fuhrte, dass auch das bereits re-
duzierte Programm nicht komplett umgesetzt
werden konnte. Hierzu beigetragen haben auch
die teilweise massiven Preissteigerungen im
Materialbereich.

Im Bereich der GroBmodernisierung wurde das
Hochhaus Wolfartsweierer StraBe 1 sowie das
Punkthaus Dornréschenweg 3 in Angriff genom-
men.

Im Bereich der Instandhaltung wurden insge-
samt ca. 16 Mio. € aufgewendet, somit in etwa
die gleiche Summe wie im Jahr 2020, auch wenn
aus den bereits oben geschilderten Grinden
nicht alle Projekte wie vorgesehen ausgefihrt



werden konnten. Zu den durchgefihrten In-
standhaltungen gehdrten insbesondere die
Ausfihrung von Reparaturen in den Wohnun-
gen und die Komplettsanierung von Wohnun-
gen im Rahmen von Neubeziigen einschlieBlich
der Erneuerung der Elektroinstallationen. Auch
an den Gebé&uden selbst und den AuBenanla-
gen wurden teilweise umfangreiche Arbeiten
ausgefuhrt.

Die insgesamt zehn betriebseigenen Handwer-
ker (Schreiner, Elektriker, und Maler) fihrten
auch im Jahr 2021 wieder zahlreiche Reparatu-
ren im Wohnungsbestand durch.

Im Jahr 2021 wurden zwei Gasetagenheizungen
erstmalig in &ltere Wohnungen eingebaut, so
dass nunmehr 1.910 Wohnungen der Genossen-
schaft mit einer Gasetagenheizung ausgestattet
sind.

Auch die Umstellung von Zentralheizungen auf
Fernwarme wurde weiter forciert. So konnten in
2021 zwolf Anlagen mit insgesamt 520 Wohnun-
gen an das Fernwédrmenetz angeschlossen wer-
den. Diese Umstellungsaktion soll auch im Jahr
2022 verstarkt fortgesetzt werden.

Hauptaufgabe in den néachsten Jahren wird sein,
den Anforderungen des Klimaschutzes gerecht
zu werden und die Gebdude der Genossen-
schaft hin zur Klimaneutralitat zu fihren. Dies
wird in erster Linie durch die Umstellung der
Heizungen (méglichst auf Fernwarme bzw. War-
mepumpen) geschehen.

Auch die Ausstattung der Dachflachen mit PV-
Anlagen steht auf der Agenda ganz oben.

Durch die zu erwartenden weiteren Kostenstei-
gerungen bei Heizdl und Gas sind energetische
Ertlchtigungen auch ein wichtiger Beitrag zur
Energieeinsparung.

Bewirtschaftung

Unser Wohnungsbestand befindet sich haupt-
sachlich in der Stadt Karlsruhe und verteilt sich
auf 17 Stadtteile. Im Berichtsjahr haben wir die
ersten fertiggestellten Wohnungen unserer ins-
gesamt 109 Neubauwohnungen in Eggenstein
vermietet. Die letzten Wohnungen werden vor-
aussichtlich Anfang 2023 fertiggestellt.

Die Vermietung und Verwaltung von Wohnraum
als unser Kerngeschaft bleiben aufgrund des
angespannten Wohnungsmarktes und weiterhin
glinstiger Mietpreise stabil.

Die Corona-Pandemie sorgte nicht fir einen
Anstieg von Mietausfallen. Ein Grund dafir ist
sicherlich, dass wir sowohl beim Wohnraum
als auch bei unseren gewerblichen Mieten ein
glinstiges Mietniveau vorweisen kénnen.

Neben unseren frei finanzierten Wohnungen
haben wir auch noch 420 preisgebundene Woh-
nungen im Bestand. Die Bindungsfrist ist bei
allen Wohnungen zum 31. Dezember 2021 aus-
gelaufen, konnte aber bei etlichen Wohnungen
verlangert werden. Im Rahmen von kinftigen
Neubauten werden wir auch Férderangebote
des Landes Baden-Wirttemberg und der Stadt
Karlsruhe in Anspruch nehmen.

Bei der Entwicklung der Heizkosten gab es fur
das Jahr 2021 leichte Verdnderungen. Die teils
sehr starken Preisanstiege auf dem Energie-
markt konnten durch eine langfristige Sicherung
des Gaspreises erst einmal abgefangen wer-
den. Eine gréBere Steigerung ist aber in den
kommenden Jahren zu erwarten. Griinde hierfur
sind zum einen die CO,-Bepreisung, zum ande-
ren die Kostenexplosion bei fossilen Energietra-
gern als auch der Fernwérme.

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

Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG



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.

Von den Gesamteinlagen (245.931.986,07 Euro)
waren zum Bilanzstichtag angelegt:

Angaben in %

3 von I
6 Mon. .
12 Mon N
24 Mon. -
36 Mon. [l
48 Mon. I
60 Mon. I
VL-Sparvertrége I
Bonus-Sparen |
Wachstums-Sparen .
12 Mon. Festz. -
24 Mon. Festz. Spar -
60 Mon. Festz. Spar -

0 10 20 30 40 50

Zum 31. Dezember 2021 beliuft sich die Zahl
der Sparkonten auf 34.665 (VJ: 34.050).

Im Durchschnitt belief sich das Guthaben je
Sparkonto auf 7.094, — € (VJ: 6.980,— €).

Im laufenden Geschaftsjahr kam es bis Ende
Mérz zur Neuerdffnung von 332 Sparkonten so-
wie 22 VL-Vertragen.

Unsere Anlageprodukte wurden zum 01. Januar
2018 durch zwei neue Sparprodukte - das ,Bo-
nus-Sparen” und das ,Wachstums-Sparen” - er-
weitert 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 beléuft sich zu
Ende 2021 auf 1.999.845,09 €.

E-Banking

Seit November 2016 bieten wir unseren Spa-
rern auch E-Banking an. Dadurch haben die
Kunden die Méglichkeit, ihre Spareinlagen un-
abhingig von unseren Offnungszeiten von Zu-
hause oder auch unterwegs zu verwalten. Der
Zugang erfolgt mithilfe eines Benutzernamens
und eines Passwortes Uber unsere Homepage.
Die beschrénkten Zugangsmaoglichkeiten durch
die Corona-Pandemie haben die Zahl der Nut-
zer nochmal steigen lassen. Zum 31. Dezember
2021 nutzten 2.831 Anwender das E-Banking.




Mitglied beim MBV

Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreterversammlung am
29. Juni 2021 wurden dem Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2020 und der in Vorschlag
gebrachten Gewinnverteilung zugestimmt. Vor-
stand und Aufsichtsrat wurden einstimmig ent-
lastet.

Die turnusgemal ausgeschiedenen Aufsichts-
ratsmitglieder Herr Christian Mdller und Herr
Klaus Riedling wurden wiedergewahlt. Herr
Herbert Schindler schied altersbedingt aus dem
Gremium aus. Neu gewahlt wurde Frau Regina
Konig.

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 fir unsere Genossenschaft er-
hoht. Neue Aufsichtsratsmitglieder sind an die
Bankenaufsicht zu melden. Diese prift die Zu-
verlassigkeit und die erforderliche Sachkunde
zur ordnungsgemalen 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, Uber 30.000 da-
von beim MBV. Sie schatzen die Vorteile wie si-
cheres Wohnen, Qualitat zu fairen Preisen, die
Tradition und regionale Verbundenheit.

Mitglieder
Mitgliederbestand am An-
fang des Geschéftsjahres 29.858
Zugang an Mitgliedern 964
Zugang durch Ubernahme
weiterer Geschéaftsanteile
30.822
Abgang an Mitgliedern 450
Bestand am Ende des
Geschéaftsjahres 30.372

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
3-10 Anteile
11-99 Anteile
Uber 100 Anteile

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.

Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG

Anteile

204.455

2.083

582
207.120

3.584

203.536

16.616 Mitglieder
11.496 Mitglieder
1.916 Mitglieder

344 Mitglieder
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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 unsere
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 Kreisver-
band Karlsruhe-Stadt e.V. Unseren Mitgliedern
und Mieter/innen steht damit im Stadtgebiet
von Karlsruhe ein umfangreiches und innovati-
ves Dienstleistungsangebot zur Verfligung.

Mit der AWO haben wir einen zuverldssigen
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 erfillen.

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 Geschéftsstelle 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.

Bei den Aufzugsmodernisierungen werden wir
vom Pflegedienst SenPrima aus Durlach un-
terstltzt. Der Pflegedienst hilft unseren Mie-
terinnen und Mietern, auch unabhéangig von
Aufzugsmodernisierungen, in vielen Situationen
des Alltags. So kénnen beispielsweise Putzar-
beiten, Einkaufshilfen, Begleitung bei Arztbesu-
chen und Behdrdengangen und vieles mehr in
Anspruch genommen werden.

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

Eine/n Ansprechpartner/in erreichen Sie unter
der Telefonnummer 0721/987 322-0.

Auch der Betreiber unseres Seniorenheimes,
der Badische Landesverein fiir Innere Mission
(BLV), hat durch den Umbau des Friedenshei-
mes in der RedtenbacherstraBe 10 eine neue
Statte der Begegnung (,das griine Zimmer”)
geschaffen. Von hier aus existiert in der Sud-
weststadt ein aktives Quartiersmanagement
(,Miteinander leben in der Sidweststadt”). Bei
der Umsetzung sind eigenes Engagement so-
wie eigene Ideen und Vorschlége willkommen.

Seit Anfang 2016 gibt es unter der Leitung
des BLV einen weiteren Treffpunkt in unserem
Hochhaus in der MathystraBe 12. Der Mitmach-
Laden Siidwest ist der Treffpunkt im Quartier.
Hier finden zum Beispiel Spielenachmittage
und Skatrunden statt. Die Raumlichkeiten des
Mitmach-Ladens (Ladenraum plus Kiche) kén-
nen fUr private Feiern und Vereinsaktivitaten von
Bewohnern der Stdweststadt kostenlos ange-
mietet werden.

Langer Zuhause Leben

Bereits im November 2019 fand in Zusammen-
arbeit mit dem Paritatischen Sozialdienst Karls-
ruhe ein Vortrag zum Thema ,Lénger Zuhause
Leben” statt.

Auf Grund der hohen Nachfrage sind weitere
Vortrage fur 2022 geplant.

Bereits bei unserer ersten Veranstaltung am 06.
November 2019 konnten wir viele Mitglieder
und Mieter/innen Uber das komplexe Thema



+Wohnen im Alter” aufklaren. In einem umfang-
reichen Vortrag konnte Frau Hahn-Schaefer von
der Paritat Karlsruhe, Abteilung Wohnberatung,
die Teilnehmer/innen Uber diverse Alltagssi-
tuationen, welche das Leben im Alter mit sich
bringen, informieren und Uber diverse Hilfsan-
gebote, Hilfsmittel und Finanzierungsangebote
aufklaren.

Sobald wieder Veranstaltungen im gréBeren
Rahmen erlaubt sind, werden wir unsere Mitglie-
der Uber weitere Veranstaltungen informieren.
Frau Hahn-Schaefer steht Ihnen auch weiterhin
fur private Beratungstermine zur Verfligung.

Sie erreichen Frau Hahn-Schaefer unter der Te-
lefonnummer 0721/9123055.

Der Mieter- und Bauverein macht mobil

Seit dem 01. Januar 2019 kooperieren wir mit
dem Stadtmobil Karlsruhe.

Nicht Berlin oder Hamburg — Karlsruhe ist die
Carsharing-Hauptstadt Deutschlands. Auf 1.000
Einwohner kommen etwa zwei leihbare Fahr-
zeuge und vier verschiedene Sharing-Portale.
Im Vergleich dazu ist unsere Hauptstadt Berlin
mit nur 0,84 Carsharing-Fahrzeugen nur halb so
stark aufgestellt. Stadmobil CarSharing ist der
groBte Anbieter in der Region Karlsruhe und
bietet in 21 Kommunen seinen tber 15.000 Kun-
dinnen und 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 Mini-
klasse Uber Kleinwagen und Kombis bis zum
9-Sitzer-Bus und Transporter.

Arbeiten beim MBV

Unser Personalbestand hat sich im Vergleich
zum Vorjahr leicht verringert. Zum 31. Dezember
2021 waren in der kaufmannischen und techni-
schen Abteilung 53 Angestellte beschéftigt. Da-
runter befanden sich 14 Teilzeitkrafte.

Zwei Mitarbeiteri/innen befinden sich derzeit in
der Ausbildung zur/zum Immobilienkauffrau/-
mann.

Mit den zehn Mitarbeitern der Instandhaltungs-
werkstatten — darunter befand sich eine Teilzeit-
kraft — und neun hauptamtlichen Hausmeistern
gehdrten zum Jahresende 74 Beschaftigte un-
serer Belegschaft an.

Dank

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, die sich mit groBem Engagement
und hoher Motivation, gerade auch in schwieri-
gen Zeiten, fur ihre Genossenschaft eingesetzt
und damit gemeinsam zu dem geschéaftlichen
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

Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Die Aufgaben des Aufsichtsrates bestehen aus
den ihm durch Gesetz und Satzung zugewiese-
nen Rechten und Pflichten. Sie sind in der Ge-
schéftsordnung des Aufsichtsrates dargelegt.
Er hat insbesondere die Geschaftsfihrung des
Vorstandes zu Uberwachen.

Fir eine umfassende Information des Aufsichts-
rates ist eine vertrauensvolle und kooperative
Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichts-
rat von groBer Bedeutung. Gemeinsame Sit-
zungen mit dem Vorstand stellen somit ein
wesentliches Element seiner Uberwachungs-
und Kontrollfunktion dar. Im Berichtsjahr hat
der Aufsichtsrat zwei gesonderte Sitzungen
und sieben Sitzungen gemeinsam mit dem
Vorstand abgehalten, wobei vier der gemein-
samen Sitzungen aufgrund der Pandemie als
Hybrid-Sitzungen durchgefihrt wurden. In den
gemeinsamen Sitzungen berichtete der Vor-
stand zeitnah und ausfihrlich Uber das aktuelle
Geschaftsgeschehen — hier insbesondere Uber
die laufenden Einnahmen/Ausgaben und die
voraussichtliche Liquiditatsentwicklung — sowie
Uber sonstige wichtige Vorgange in der Genos-
senschaft. Der Jahresabschluss 2020 wurde in
der gemeinsamen Hybrid-Sitzung von Vorstand
und Aufsichtsrat am 11.05.2021 eingehend und
in der gemeinsamen Sitzung am 01.06.2021 der
Vertreterversammlung zur Feststellung empfoh-
len. In der Sitzung am 11.05.2021 wurde auch
der Prifungsbericht fur das Geschéftsjahr 2020
eingehend behandelt. Insgesamt war der Auf-
sichtsrat durch die umfassende Berichterstat-
tung des Vorstandes in der Lage, die nach der
Satzung gemeinsam zu beschlieBenden Ge-
gensténde sachgerecht zu beurteilen und die
hierzu erforderlichen Beschlisse zu fassen. In
der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsra-
tes am 20.07.2021 wurde Frau Sigrid Fefler als
Vorsitzende des Aufsichtsrates und Herr Prof.
Dr. Maximilian Coblenz als stellvertretender Vor-
sitzender gewahlt.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates hat
im Berichtszeitraum drei Sitzungen abgehal-
ten. Er konnte sich insgesamt ein umfassendes

Bild von der wirtschaftlichen Lage der Genos-
senschaft machen. Er hatte keine Beanstandun-
gen zu vermerken. Im Rahmen der gesetzlichen
Prifung des Geschéftsjahres 2021 konnte die
Aufsichtsratsvorsitzende mit dem Prifungsdi-
rektor als leitendem Wirtschaftsprifer des ge-
setzlichen Prifungsverbandes eine Reihe von
Fragestellungen, einzelne Prifungsergebnisse
und das voraussichtliche Gesamtergebnis aus-
fahrlich erértern.

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2021,
der Lagebericht sowie der Vorschlag fir die Ver-
wendung des Bilanzgewinnes wurden in der ge-
meinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichts-
rat am 22.03.2022 eingehend behandelt. Es
ergaben sich keine Beanstandungen. Der Jah-
resabschluss und der Lagebericht wurden zur
Kenntnis genommen und der Vorschlag fir die
Verwendung des Bilanzgewinnes einstimmig
beschlossen. Die Vorlage des Jahresabschlus-




ses zur Feststellung durch die Vertreterver-
sammlung wurde in der gemeinsamen Sitzung
am 16.05.2022 einstimmig beschlossen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterver-
sammlung:

- den Jahresabschluss 2021 festzustellen,

- den Bilanzgewinn in Hohe von 2.441.122,77 €,
wie vorgeschlagen, zur Auszahlung einer Divi-
dende von 4 % zu verwenden.

Die Geschéftstatigkeit der Genossenschaft und
der Jahresabschluss 2021 wurden vom vbw
Verband baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. in der Zeit
vom 07.03. bis 25.03.2022 gepriift. Uber das
Ergebnis dieser Prifung unterrichtete der Pru-
fungsdirektor und Wirtschaftsprifer des vbw
Vorstand und Aufsichtsrat mindlich in der Sit-
zung am 16. Mai 2022. Beanstandungen wurden
hierbei nicht vorgetragen. Das Ergebnis der

Prifung bestatigt die Angaben des Vorstandes
zur wirtschaftlichen Lage und zur Finanzlage. Im
schriftlichen Prifungsbericht vom 25.03.2022
hat der Verband den uneingeschrénkten Besta-
tigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterver-
sammlung daher, dem Vorstand fir das Ge-
schéftsjahr 2021 Entlastung zu erteilen.

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

Karlsruhe, im Mai 2022
Die Vorsitzende des Aufsichtsrates

Sigrid FeBler
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LAGEBERICHT
IM SINNE
DES § 289 HGB

A. Grundlagen
des Unternehmens

I. Geschaftsmodell

Der Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG ist
eine Genossenschaft mit Spareinrichtung und
wurde am 25. Mérz 1897 gegriindet. Die Ge-
nossenschaft wurde unter der Nummer GnR
100001 beim Amtsgericht Mannheim einge-
tragen. Das Geschéftsgebiet erstreckt sich auf
das Gebiet der Stadt Karlsruhe und den Land-
kreis.

Die Genossenschaft ist in 17 Karlsruher Stadt-
teilen sowie in Rheinstetten und Eggenstein-
Leopoldshafen mit insgesamt 7131 Wohnun-
gen vertreten. Nach der Satzung widmet sich
die Genossenschaft der Forderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch gute, sichere und sozi-
al verantwortbare Wohnungsversorgung sowie
durch eine Spareinrichtung.

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

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche,
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 preisbe-
reinigt um 5,5 % gestiegen war, hat die Wirt-
schaftsleistung im dritten Quartal 2021 nur
noch um 1,7 % zugelegt; fir das vierte Quartal
wird nur noch mit einer schwachen Entwicklung
des Bruttoinlandsprodukts gerechnet. Grund
hierfir ist das wieder zunehmende Infektions-

geschehen, das die Uber den Sommer erfolgte
Erholung abermals bremst. Insgesamt ergab
sich fir Gesamt-Deutschland 2021 ein Anstieg
des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 2,7 %. Da-
mit hat das BIP das Vorkrisenniveau noch nicht
wieder erreicht und liegt immer noch um 2,0 %
unter dem des Jahres 2019, dem Jahr vor Be-
ginn der Corona-Pandemie.

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich der Ar-
beitsmarkt robust. Die Arbeitslosenquote be-
trug 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 Beschéftigte auf
44,9 Mio. im Jahresdurchschnitt erhéht.

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucherpreis-
index stieg im Dezember 2021 im Vergleich zum
entsprechenden Vorjahresmonat um 5,0 % und
erreichte damit eine seit Jahren nicht gekannte
Hohe. Vor allem die Preise fir Heizol (+ 36,7 %)
und Kraftstoffe (+ 35,2 %) lagen deutlich tGber
der Gesamtteuerung. Neben den Basiseffek-
ten durch die sehr niedrigen Energiepreise im
November 2020 wirkte sich auch die zu Jah-
resbeginn eingefihrte CO,-Abgabe und die
temporére Senkung der Mehrwertsteuersatze
im 2. Halbjahr 2020 preiserhéhend aus. Neben
den temporéren Basiseffekten aus dem Vorjahr
entfalten zunehmend krisenbedingte Effekte
wie Lieferengpasse und deutliche Preisanstie-
ge auf den vorgelagerten Wirtschaftsstufen
ihre Wirkung auf die Preisentwicklung.

Problematisch fir Wohnungsunternehmen ist
die Baupreisentwicklung. So stiegen die Prei-
se fur den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebéude in Baden-Wirttemberg im No-
vember 2021 um 14,5 % gegenlber dem Vor-
jahresmonat. Den starksten Anstieg gab es da-
bei bei den Zimmer- und Holzbauarbeiten, die
wegen gestiegener Bauholzpreise um 47,2 %
teurer geworden sind. Die Preise fur Instand-
haltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne
Schdnheitsreparaturen) erhdhten sich gegen-
Uber dem Vorjahr um 14,0 %. Auf den Anstieg
der Baupreise wirkten sich neben dem Basis-



effekt durch die befristete Mehrwertsteuer-
senkung im 2. Halbjahr 2020 zusé&tzlich die stark
gestiegenen Materialpreise aus.

Dagegen stiegen die Nettokaltmieten nach
dem Mietpreisindex des Statistischen Landes-
amtes Baden-Wirttemberg im Jahresdurch-
schnitt 2021 nur um 1,8 %.

Die Europaische Zentralbank hat mit ihrer
Geldpolitik noch nicht auf den Preisanstieg
reagiert. Deshalb liegen die Zinssatze fir Bau-
finanzierungen immer noch giinstig bei knapp
einem Prozent bei 10-jdhriger Zinsfestschrei-
bung. Experten erwarten fir 2022 einen An-
stieg der Zinsen fur Baufinanzierungen um 0,25
bis 0,5 Prozentpunkte.

In  Baden-Wirttemberg lebten 2020 rund
11,17 Mio. Personen. Die Zahl dirfte sich 2021
nur unwesentlich verédndert haben. Nach der
Prognose des Statistischen Landesamts Ba-
den-Wirttemberg soll die Bevélkerung bis
zum Jahr 2035 auf 11,36 Mio. Personen anwach-
sen. Der Anteil der Personen, die élter als 60
Jahre ist, soll sich von 3,05 Mio. Personen im
Jahr 2020 auf 3,68 Mio. Personen im Jahr 2035
erhdhen (+ 20,6 %). Damit wird der Anteil die-
ser Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung
von derzeit 27,3 % bis 2035 auf voraussichtlich
32,4 % ansteigen. Der Anteil der 20- bis 60-J&h-
rigen wird sich dagegen von 6,0 Mio. (53,8 %
der Gesamtbevolkerung) auf 5,5 Mio. (48,7 %
der Gesamtbevdlkerung) vermindern.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage
ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Er-
gebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-
Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Pri-
vathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttem-
berg kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2045
um anndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. an-
steigen, erst danach wird ein leichter Riickgang
erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénn-
te damit immer noch um fast 290.000 h&her
liegen als 2017.

Seit dem 24. Februar 2022 fihrt Russland Krieg
gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird
dies aller Voraussicht nach zunehmend zu
Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirt-
schaftsleben und in der Gesellschaft fihren.
Von einer Verschlechterung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die
konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirt-
schaft, aber auch auf die Immobilienbranche
kdnnen noch nicht verlasslich abgeschéatzt
werden. Es ist jedoch mit Beeintréchtigun-
gen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten
Finanzierungsbedingungen sowie geringeren
Investitionen und Kaufzuriickhaltung zu rech-
nen. Zudem kommt es infolge des Ukraine-
Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch
nach Deutschland und demzufolge unter an-
derem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit
dem Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemes-
senem Wohnraum, zu versorgen.
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Il. Geschaftsverlauf

1. Spareinrichtung

Unter Berlcksichtigung der zum 31. Dezem-
ber 2021 gutgeschriebenen Zinsen (0,7 Mio. €)
haben sich die Spareinlagen gegeniiber dem
31. Dezember 2020 um 8,3 Mio. € erhoht.

Seit Marz 2016 liegt der Hauptrefinanzierungs-
satz der Européischen Zentralbank, welcher die
Zinsen am Geld- und Kapitalmarkt beeinflusst,
bei historisch tiefen 0,00 %. Wir haben Zinsan-
passungen letztmals am 01. Dezember 2021 im
vernlUnftigen Rahmen vorgenommen, bieten
unseren Sparern aber mit einer Durchschnitts-
verzinsung von 0,30 % im Jahr 2021 eine nach
wie vor Uber dem regionalen Marktniveau lie-
gende Verzinsung.

Zum  Jahresende 2021 waren 16,90 %
(VJ: 17,56 %) der Spargelder als Festzinssparen
angelegt.

Daneben bieten wir mit dem Bonussparen und
dem Wachstumssparen zwei Produkte an, die
insbesondere jlingere oder langfristig orien-
tierte Sparer ansprechen sollen.

2. Unbebaute Grundstiicke

Die Genossenschaft halt 10.471 m2 baureife
Grundstlcke vor. Sie stehen mit durchschnitt-
lich 211,03€/m2 zu Buche. Weitere 98.791
m?2 nicht baureife Grundstlicke stehen mit
25,02 €/m2 zu Buche.

3. Neubautétigkeit

Am Albufer in der Durmersheimer StraBBe 92
konnte Block C zum 01.11.2021 bezogen wer-
den. Es sind 17 &ffentlich geférderte Wohnun-
gen und eine Wohngruppe fir Rollstuhlfahrer
entstanden.

Im September 2019 wurde im Siden von Eg-
genstein-Leopoldshafen das Wohnbauvorha-
ben ,Sonnenallee” mit einem rund 10.900 m?
groBen Grundstick erworben. Die von der
Firma Moser GmbH & Co. KG in Freiburg ge-
kauften Grundstlicke und zurzeit errichteten
Gebaude entstehen in finf Baufeldern. Zwei
Baufelder mit 51 Wohnungen sind fertiggestellt
und bezogen. Das gesamte Projekt soll bis An-
fang 2023 fertiggestellt sein. Es entstehen 15

maximal 4-geschossige moderne Gebaude mit
drei bis zehn Wohnungen. Insgesamt werden
109 Wohnungen gebaut.

4. Instandhaltung und Modernisierung

Die Genossenschaft hat im Geschéaftsjahr 2021
die energetische Modernisierung ihres Woh-
nungsbestandes fortgefihrt und dafir Mittel
in Héhe von 3,1 Mio. € aufgewendet. An lau-
fenden Instandhaltungen wurden 16,1 Mio. €
verauslagt. Damit werden von 5,54 €/m2 Durch-
schnittsmiete (Vorjahr: 5,46 €/m?) in die In-
standhaltung und Modernisierung 3,00 €/m?
(Vorjahr: 2,89 €£/m?) investiert.

5. Vermietung

Wir haben im Geschéftsjahr partiell kleine-
re Mietanpassungen, Mieterhdhungen nach
Modernisierungen sowie eine allgemeine
Mieterhohung bei insgesamt 560 Wohnun-
gen vorgenommen. Unsere UmsatzerlGse aus
der Sollmiete betragen 36,1 Mio. € (Vorjahr:
35,3 Mio. €).

Unser Kerngeschaft, die Vermietung und Ver-
waltung von Wohnraum, bleibt auch nach den
Erhéhungen aufgrund weiterhin glnstiger
Mietpreise und der hohen Nachfrage stabil.
So liegt unsere Durchschnittsmiete bei 5,54 €/
m? (Vorjahr: 5,46 €/m?). Viele unserer Mieten
liegen unter den im Mietspiegel von Karlsruhe
genannten Werten. Mietausfélle aufgrund der
Corona-Krise waren nicht zu verzeichnen.

Der Vorstand ist mit dem abgelaufenen Ge-
schaftsjahr aufgrund der weiterhin hohen
Nachfrage nach unseren Wohnungen und der
damit verbundenen Stetigkeit der Umsatzerl6-
se zufrieden.




lll. Lage des Unternehmens

1. Ertragslage

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaf-
tung haben sich von 45,9 Mio. € auf 46,7 Mio. €
um 0,8 Mio. € erhoht. Die Erhdhung ist im We-
sentlichen auf Modernisierungs- und Allge-
meinmieterhdhungen und Neuvermietungen
der Neubauten zurlckzufihren. Aufgrund
geénderter Fertigstellungszeitpunkte und Be-
zlige einiger Neubauten wurde die Prognose
von 48,3 Mio. € durch fehlende Mieteinnahmen
und geringere Betriebskosten nicht erreicht.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
erhodhten sich von 26,5 Mio. € auf 27,7 Mio. €.
Ursachlich hierfir waren vor allem die um
1,1 Mio. € héheren Betriebskosten.

Der Personalaufwand blieb nahezu unverén-
dert. Die Tariferhéhungen wurden durch ge-
sunkene Aufwendungen fir die Altersvorsorge
kompensiert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
haben sich um 0,1 Mio. € auf 1,6 Mio. € vermin-
dert. Die Verminderung der sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen ist insbesondere auf
geringere sonstige Verwaltungskosten zurlck-
zuflhren.

Die sonstigen Zinsen und &hnliche Ertrége ha-
ben sich aufgrund besserer Anlageoptionen
um 0,1 Mio € erhoht.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen blie-
ben mit 1,3 Mio. € gleich. Unsere Planung
fir 2021 ging von einem Jahresergebnis von
4,0 Mio. € bei geplanten Instandhaltungen von
171 Mio. € aus. Aufgrund nahezu gleichblei-
bender Instandhaltungskosten erhdhte sich im
Vergleich zum Vorjahr das Jahresergebnis nur
leicht um 0,1 Mio. € auf 4,8 Mio. €. In die ge-
setzliche Ricklage wurden 0,5 Mio. € (Vorjahr:
0,5 Mio. €) sowie in die Bauerneuerungsrick-
lage 1,9 Mio. € (Vorjahr: 1,7 Mio. €) eingestellt.
Demzufolge ergibt sich ein Bilanzgewinn von
2,4 Mio. € (Vorjahr: 2,5 Mio. €). Die Ertragslage
ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Ei-
genkapitalquote betragt 32,9 %. Die Eigen-
kapitalrentabilitat liegt mit 3,8 % Uber dem
allgemeinen Kapitalmarktzins fur langfristige
Anlagen. Abflisse ergaben sich durch Auszah-
lungen in Investitionen ins Anlagevermdgen
(22,8 Mio. €). Die Verbindlichkeiten gegenlber
anderen Kreditgebern betreffen mit 0,5 Mio. €
(Vorjahr 0,5 Mio. €) langfristige Objektfinanzie-
rungen.

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

b) Investitionen

Wesentliche Investitionen wurden im Bereich
der Modernisierung des eigenen Bestandes
(3,1 Mio. €) sowie im Neubau (19,7 Mio. €) geta-
tigt. Fur das Geschaftsjahr 2022 sind 3,3 Mio. €
fur die Modernisierung und 9,9 Mio. € im Neu-
bau geplant. Die Finanzierung erfolgt mit Spar-
geldern.

¢) Liquiditat

Die Finanzlage unserer Genossenschaft war
auch im Berichtsjahr 2021 geordnet und ent-
wickelte sich planméaBig. Der Mittelzufluss
aus laufender Geschaftstatigkeit in Héhe von
12,3 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 in Hohe
von 8,3 Mio. € entstanden auch Abflisse aus
planméBigen Tilgungen; Geschéaftsgutha-
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benabflissen und Dividendenzahlungen, so
dass sich per Saldo ein Mittelzufluss aus der
Finanzierungstatigkeit von 4,6 Mio. € (Vorjahr:
-0,1 Mio. €) ergab. Die Zahlungsfahigkeit war
jederzeit gegeben. Sie ist auch fur die Uber-
schaubare Zukunft gewahrleistet. Der Bestand
an flissigen Mitteln und Bausparguthaben hat
sich von 62,2 Mio. € auf 52,5 Mio. € vermindert.

3. Vermdgenslage
Die Bilanzsumme ist von 3791 Mio.€ auf
3894 Mio. € gestiegen.

Die langfristig im Anlagevermdgen gebunde-
nen Vermdgenswerte machen 81,0 % der Bi-
lanzsumme aus. Das Anlagevermdgen hat sich
im Jahr 2021 nach Abschreibungen um insge-
samt 16,1 Mio. € erhdht.

Die Zugange in Héhe von 22,8 Mio. € betreffen
im Wesentlichen Investitionen in die Warme-
ddmmung und Modernisierung unserer Hauser
(3,1 Mio. €) sowie Baukosten fir unsere Neu-
bauprojekte (19,7 Mio. €). Abschreibungen wur-
den in Héhe von 6,9 Mio. € vorgenommen.

Das Umlaufvermogen enthalt im Wesentlichen
noch nicht abgerechnete Betriebskosten (un-
fertige Leistungen) in Hohe von 11,6 Mio. € so-
wie liquide Mittel in Hohe von 52,5 Mio. €.

Durch die Auslagerung der betrieblichen
Altersvorsorge auf eine Rickdeckungsver-
sicherung wurden groBtenteils die Pensions-
rckstellungen mit der Forderung aus der Riick-
deckungsversicherung saldiert, so dass sich ein
aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermé-
gensverrechnung in Hoéhe von 5,2 Mio. € ergibt.

Das Eigenkapital erhdhte sich durch den Jah-
resiberschuss absolut um 1,4 Mio. € und be-
tragt 32,9 % (Vorjahr: 33,5 %) der Bilanzsumme.
Die sonstigen Rickstellungen mit 0,5 Mio. €
betreffen insbesondere Kosten fiur Archivie-
rung Uber 0,1 Mio. € sowie nicht genommener
Urlaub Gber 0,1 Mio. €.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen verringerten sich um 0,3 Mio. €.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten
enthalt mit 0,7 Mio. € abzugrenzende Ertrags-

zuschisse von Stadt und Land.

Durch die Zunahme der Spareinlagen stieg der
Anteil der Fremdmittel um 9,0 Mio. €.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

Der Vorstand beurteilt die wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft als positiv.




C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

I. Prognosebericht

Aufgrund der Auswirkungen der Corona-Krise
besteht ein weltweiter Nachholbedarf, der die
wirtschaftliche Dynamik in Deutschland posi-
tiv beeinflussen wird. Der aufgrund der stark
anziehenden Nachfrage daraus resultierende
Materialmangel und Lieferprobleme fihren
zu einer héheren Inflation und schwéchen die
Dynamik ab. Auch der Krieg zwischen Russland
und der Ukraine wird sich in deutlich steigen-
den Preisen insbesondere fur Energie und Nah-
rungsmittel niederschlagen. Wir gehen davon
aus, dass unser Geschaft von dieser Entwick-
lung auch tangiert wird. Die Geschéfts- und Er-
tragsentwicklung wird sich allerdings aufgrund
unserer lokalen Marktstellung, der moderaten
Zinsen und der weiterhin starken Nachfrage am
Karlsruher Immobilienmarkt positiv gestalten.
Trotz steigender Inflation rechnen wir aufgrund
der weiterhin schwierigen Situation auf den Fi-
nanzmarkten und der damit einhergehenden
Konjunkturrisiken damit, dass sich der EZB-Zins
im Laufe des Jahres 2022 noch nicht wesentlich
verandern wird.

Trotz Zinssenkung zum 01.12.2021 erwarten wir,
dass sich das Volumen unserer Spareinrichtung
leicht erhoht.

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen in
Karlsruhe ist groB. Trotz steigender Material-
preise werden wir die néchsten Jahre zur Ver-
besserung unseres Bestandes weiter bauen.
Die angespannte Lage auf dem Karlsruher
Wohnungsmarkt und die hohe Zahl wohnungs-
suchender Mitglieder sind uns Verpflichtung
und Herausforderung zugleich.

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu
verzeichnenden Entwicklungen im Hauptge-
schaftsfeld Mietwohnungsverwaltung der Ge-
nossenschaft lassen fir 2022 steigende Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung (abzgl.
Erlésschmélerungen) von rd. 48,9 Mio. € erwar-
ten.

Aufgrund der Fortfihrung der umfassenden
Instandhaltungsstrategie werden fir 2022 ins-
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gesamt Instandhaltungsaufwendungen von
17,4 Mio. € erwartet.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der
zugrunde gelegten Prémissen erwartet die Un-
ternehmensleitung ein positives Jahresergeb-
nis bei etwa 4,0 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 ex-
ternen Anforderungen durch gesetzliche Auf-
lagen (Gesetz zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich, kurz KonTraG) und
die Anforderungen der Bundesanstalt fir Fi-
nanzdienstleistungsaufsicht (Mindestanforde-
rungen an das Risikomanagement) erfillt, an-
dererseits die Voraussetzungen dafir geschaf-
fen, entwicklungsbeeintréchtigende oder be-
standsgeféhrdende Risiken zu identifizieren.

Priméres Ziel ist nicht die Vermeidung aller Risi-
ken, sondern die aktive Steuerung im Rahmen
einer geschaftsfeldbezogenen Risikostrategie.
Das System wird regelmé&Big einem dynami-
schen Weiterentwicklungsprozess unterzogen.
Um Marktrisiken erkennen zu kdnnen, werden
zentral und in sémtlichen operativen Bereichen
Marktbeobachtungen durchgefihrt; unter-
sucht werden die Gesamtwirtschafts- und die
Regionalsituation. Dabei geben die Prognosen
fur die Stadt Karlsruhe wiederum Anlass zu Op-
timismus.

Der Krieg in der Ukraine kann auch bei uns
weitreichende Folgen haben. So werden die
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folgenden Risiken, die nach ihrer Bedeutung
aufgefihrt sind, moglicherweise noch ver-
scharft:

Die Handwerkerkapazitdten in der Region sind
weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Fach-
kréftemangel arbeiten viele Betriebe an der
Auslastungsgrenze. Der Materialmangel und
Verzégerungen durch Lieferprobleme kénnen
dazu fihren, dass Instandhaltungen in den ge-
planten Perioden nicht in diesem Volumen ge-
tatigt werden. Das wirde das Jahresergebnis
beeinflussen.

HH
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Im Jahr 2022 wird mit weiteren Baupreisstei-
gerungen gerechnet. In einzelnen Gewerken
spielen Material- und Lohnpreissteigerungen
eine grofBe Rolle. Durch Nachschubsorgen bei
Rohstoffen und Baumaterialien in Kombination
mit Fachkraftemangel und Auslastung kénnen
sich bei einigen Gewerken Uberproportionale
Preissteigerungen ergeben. Teilweise kommt
es zu Anbieterengpéassen und Lieferschwierig-
keiten. Wir rechnen auch in Zukunft mit starker
anziehenden Baupreisen, die sich schon allein
aus den Energiepreissteigerungen und ver-
scharften Umweltauflagen ergeben.

Bei Modernisierungen wirken sich die daraus
resultierenden  Investitionskostenmehrungen
auf die Mieten aus, die zurzeit durch das gins-
tige Zinsniveau teilweise kompensiert werden
kénnen. Diesem Risiko wirken wir zudem durch
ein laufendes Baukostencontrolling entgegen.

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

Aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage bedingt durch hohe Inflation und den
Krieg im Osten von Europa und darauf zu-
rickzufihrender steigender Energiekosten ist
zukiinftig moglicherweise mit héheren Miet-
ausféllen zu rechnen. Hieraus kénnen Erlésaus-
falle resultieren. Sollte die Neuausrichtung der
Grundsteuer oder CO,-Bepreisungen zusatz-
lich dazu fihren, dass diese Kosten nicht mehr
an die Mieter weiterberechnet werden kénnen,
wirde das zusatzlich erhebliche negative Aus-
wirkungen auf das Jahresergebnis haben.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanage-
mentsystems des Unternehmens mit ange-
messenen MaBnahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch
kurzfristige MaBnahmen zur Optimierung der
Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen.

Kommende Auflagen zum Klimaschutz sind
Risiken, die uns unmittelbar betreffen. Mit
unserer ,Klima-Roadmap” werden wir die zu-



kinftigen Investitionen in Instandhaltung und
Modernisierung zielgerichtet steuern kdnnen.
Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der
Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Trans-
formation der Wirtschaft derzeit Uberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem
MaBnahmen ergriffen werden missen, die die
Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern.
Infolgedessen werden wir die Klimastrategie
entsprechend anpassen.

Grundsatzlich besteht das Risiko von Leer-
stdnden, die einen negativen Einfluss auf die
Ertragslage und den Cash-Flow der Genossen-
schaft haben kdénnten. Diesem Risiko wirken
wir durch laufende Instandhaltungen unseres
Wohnungsbestandes entgegen. Dariber hi-
naus besteht ein Nachfragelberhang im Be-
standsgebiet. Aufgrund dessen schétzen wir
dieses Risiko nicht als hoch ein.

Als Vermietungsgenossenschaft mit Sparein-
richtung und einem Spareinlagenbestand von
rund 245,9 Mio. € ergeben sich externe Risiken,
die aus der Zinspolitik der Europaischen 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
Zinssatzen. Durch marktkonforme Anpassung
des Mietzinses, eine addquate Steuerung der
Sparzinsen sowie eine langfristig ausgerichtete
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Kreditfinanzierung des Immobilienvermégens
stehen effektive Instrumente zur Verfigung,
um Zinsdnderungsrisiken durch Marktschwan-
kungen zu minimieren. Ermittelte Mieterho-
hungsspielrdume und die Zinsdegression bei
den Objektfinanzierungsmitteln wirken eben-
falls minimierend auf das Zinsanderungsrisiko.

Bestandsgefahrdende Tatsachen fir unsere Ge-
nossenschaft sind demnach nicht erkennbar.

Die Finanzierung unseres Anlagevermdgens
erfolgt im Wesentlichen durch die Spareinla-
gen unserer Mitglieder.

Zuden zum Bilanzstichtag bestehenden Finanz-
instrumenten zdhlen insbesondere Forderun-
gen und sonstige Vermdgensgegenstande,
liquide Mittel und die Spareinlagen. Ausfallrisi-
ken bei finanziellen Vermdgensgegenstanden
werden durch entsprechende Wertberichti-
gungen berlcksichtigt.

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

Derivative Finanzinstrumente und insbesonde-
re Sicherungsgeschafte werden nicht einge-
setzt.

Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage erwarten wir
nicht.
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Ill. 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 glinsti-
ge Mieten eine hohe Nachfrage besteht.

Die Mieten unserer Wohnungen liegen unter
dem Mietspiegel in Karlsruhe, so dass auch in
Zukunft Mietentwicklungsmdaglichkeiten, also
Potenziale zur Verbesserung der Ertragskraft,
bestehen. Andererseits ist das Leerstandsrisi-
ko als gering zu bezeichnen.

Unsere Konditionen fir die Spareinlagen
orientieren sich am Marktumfeld. Durch Be-
obachtung dieses Marktumfeldes sind wir
jederzeit in der Lage, mit unseren variablen
Zinssatzen kurzfristig auf Verénderungen zu
reagieren. Die weiterhin niedrigen Zinsen wer-
den auch 2022 einen positiven Einfluss auf un-
ser Jahresergebnis haben.

Die derzeitige Wirtschaftslage wirkt sich auf
die Spareinlagen positiv aus. Mittel- bis lang-
fristig ist allerdings aufgrund der Demoskopie
und vieler Erbfélle eher von Abflissen aus-
zugehen. Wir begegnen dieser Entwicklung
durch ein addquates Liquiditdtsmanagement.
Mit Hilfe unserer umfangreichen Beleihungs-
reserven sind wir jederzeit in der Lage, bei Ab-
flissen entsprechend gegenzusteuern.

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

Fir 2022 planen wir Investitionen fir Moder-
nisierung und Instandhaltung in Héhe von
20,7 Mio. €. Allein in die energetische Mo-
dernisierung der Héauser werden Uber ca.
3,1 Mio. € flieBen. Die investierten Betrage
sind so hoch, dass wir ohne Mieterhéhung kei-
ne Wirtschaftlichkeit erreichen kénnen. Daflr
tragen die MaBnahmen zu einer erheblichen
Einsparung an Energiekosten bei. Dieser Vor-
teil, steigende Energiekosten unterstellt, wird
sich in den nachsten Jahren mehr als bezahlt
machen. Das ausgepragte Engagement in die
Bestandserhaltung werden wir auch in den
kommenden Jahren auf hohem Niveau fort-
setzen.

Auf Basis unserer Wirtschafts- und Finanzpla-
nung erwarten wir eine positive Entwicklung
der Vermdgens- und Finanzlage sowie eine
Ertragslage mit nachhaltigen Jahreslber-
schiissen. Diese Uberschiisse tragen zur Stér-
kung des Eigenkapitals bei.

Zusammenfassend kdnnen wir sagen, dass die
wirtschaftliche Situation unserer Genossen-
schaft, die langfristig orientierte Geschafts-
politik sowie die Bereitschaft, sich den Zeit-
notwendigkeiten anzupassen, auch weiterhin
ein erfolgreiches Wirken des Mieter- und Bau-
verein Karlsruhe eG garantieren.

Karlsruhe, den 04. Marz 2022

Der Vorstand:
Dietrich Gall
Heizmann Lutz
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AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegensténde
Immaterielle Vermdgensgegenstéande

Sachanlagen

Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-

ausstattung
Anlagen im Bau
geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Schecks, Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben
Umlaufvermdgen insgesamt
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Aktiver Unterschiedsbetrag
aus der Vermdgensverrechnung

Aktiver Unterschiedsbetrag
aus der Vermdgensverrechnung

Bilanzsumme

26

133.752,00 €

268.126.825,39 €

17.322.872,23 €
4.681.427,35 €

26.545,00 €

237.633,00 €
0,00¢€
24.746.357,44 €

5.865,00 €

153.520,00 €

254.478.376,40 €

17.729.215,23 €
4.673.095,53 €

29.385,00 €

251.584,00 €
4.767.607,89 €
17.102.494,51 €

5.865,00 €

315.281.277,41 €

11.558.863,91 €

91.656,05 € 11.650.519,96 €
88.686,65 €
57290778 € 661.594,43 €

4.000.928,85 €

50.324.443,85 €

2.224.583,73 € 52.549.027,58 €

299.191.143,56 €

10.697.773,20 €
162.654,02 €

129.898,34 €
669.140,05 €

0,00 €

60.140.569,55 €
2.054.35415 €

68.862.070,82 €

20.255,89 €

5.234.752,36 €

73.854.389,31 €

9.781,51 €

6.002.083,67 €

389.398.356,48 €

379.057.398,05 €




PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschéaftsanteilen

Ruckstandige féllige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile 12.842,75 € (17.130,71 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahreslberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 500.000,00 € (480.000,00 €)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 1.904.282,03 € (1.697.222,70 €)

Andere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Jahreslberschuss
Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Fremdkapital
Riickstellungen

Ruckstellungen fir 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 69.602,25 € (74.290,93 €)

Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital insgesamt

Bilanzsumme

628.174,48 €
61.047.957,25 €

129.300,00 €

12.545.000,00 €

38.368.121,41 €

13.041.367,84 €

4.845.404,80 €
2.404.282,03 €

61.805.431,73 €

63.954.489,25 €

2.441.122,77 €

1.039.450,80 €
61.319.369,29 €

418.500,00 €

12.045.000,00 €

36.463.839,38 €

13.041.367,84 €

4.660.923,38 €
2.177.222,70 €

283.206,00 €
460.783,73 €

2.814,18 €
535.561,24 €
245.931.986,07 €
11.765.857,51 €
14.730,71 €
1.134.718,04 €
29644319 €

128.201.043,75 €

743.989,73 €

259.682.110,94 €

771.212,06 €
261.197.312,73 €

126.811.22799 €

329.384,00 €
453.585,74 €

0,00 €
538.676,24 €
237.676.126,27 €
11.373.650,04 €
13.633,23 €
1.420.266,93 €
345.408,00 €

95.439,61 €
252.246.170,06 €

389.398.356,48 €

379.057.398,05 €
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2021

Umsatzerldse

aus der Hausbewirtschaftung

Veradnderungen des Bestandes an

unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung

Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage
davon Negativzinsen

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen in die gesetzliche Ricklage
Einstellungen in die Bauerneuerungsricklage

Bilanzgewinn
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4.235.009,41 €

797.129,62 €

46.732.816,12 €

861.090,71 €

142.211,17 €

849.917,61 €

27.667.435,35 €

45.929115,31 €

129.196,42 €

138.047,53 €

933.710,82 €

26.471960,72 €

(93.108,35 €)

(117.628,45 €)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

20.918.600,26 €

5.032.139,03 €

6.898.511,11 €

1.609.854,82 €

10.270,72 €

1.346.430,77 €

20.658.109,36 €

4.133.839,60 €

851.797,06 €

6.749.951,88 €

1.696.783,83 €

-92.612,52 €

1.280.436,92 €

6.041.935,25 €

1.196.530,45 €

5.852.687,55 €

1.191.764,17 €

4.845.404,80 €

500.000,00 €
1.904.282,03 €

4.660.923,38 €

480.000,00 €
1.697.222,70 €

2.441.122,77 €

2.483.700,68 €




ANHANG

A. Allgemeine Angaben

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

Der vorliegende Jahresabschluss wurde ge-
mal §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fas-
sung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgeset-
zes (BiIRUG) sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes
und den Regelungen der Satzung der Genos-
senschaft 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 fir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 16. Oktober 2020 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 anzubrin-
genden Vermerke ebenso wie die Vermerke,
die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen
sind, weitestgehend im Anhang aufgefihrt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene immate-
rielle Vermégensgegenstinde des Anlage-
vermégens werden zu Anschaffungskosten
aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nut-
zungsdauer entsprechend linear, im Zugangs-
jahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei wer-
den entgeltlich erworbene EDV-Programme
Uber eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdau-
er zwischen einem Jahr und sechs Jahren ab-
geschrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-
Programme mit Anschaffungskosten bis 800€
netto; diese werden sofort in voller Hohe auf-
wandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten abzlglich planméaBiger
linearer Abschreibungen bewertet. Die Ab-
schreibungen auf Zugange des Sachanlage-
vermdgens erfolgen grundséatzlich zeitantei-
lig. Soweit die beizulegenden Werte einzelner
Vermdgensgegenstande ihren Buchwert un-
terschreiten, werden zuséatzlich auBerplan-
maBige Abschreibungen bei voraussichtlich
dauernder Wertminderung vorgenommen.
Der angemessene Teil der Kosten der All-
gemeinen Verwaltung, soweit diese auf den
Zeitraum der Herstellung entfallen, wurde ak-
tiviert.

Die planméaBigen Abschreibungen erfolgen
linear Uber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planméaBigen Abschrei-
bungen liegen folgende Nutzungsdauern zu-
grunde:

Wohnbauten und Sonstige Gebaude
Fahrzeuge
Betriebs- und Geschéftsausstattung

Technische Anlagen

Sofern durch ModernisierungsmaBnahmen an
Gebauden eine Wertverbesserung Uber den
urspringlichen Zustand hinaus erreicht wird,
werden die Kosten aktiviert und die Nutzungs-
dauern der Gebdude angepasst. Hinsichtlich
der Verldangerung der Restnutzungsdauern
erfolgt eine Orientierung an den Vorschriften
der Sachwertrichtlinie.

Bewegliche Vermégensgegenstidnde 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 Wirtschaftsgliter groBer
als 250€ netto die Aufzeichnungspflicht be-
achtet. Der letzte der in friheren Jahren bei
geringwertigen Wirtschaftsgitern mit An-
schaffungskosten mehr als 150 € netto und bis
zu 1.000 € netto gebildete Sammelposten aus
dem Jahr 2017 wurde zum 31.12.2021 nach funf
Jahren gewinnmindernd aufgeldst.

Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG
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Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen
Geschéftsanteile sind zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Im Umlaufvermégen sind unter den unferti-
gen Leistungen noch nicht abgerechnete Be-
triebs-, Heiz- und Wasserkosten ausgewiesen.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei
den Olvorraten erfolgt anhand der FiFo-Me-
thode (First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermégensge-
genstinde werden mit dem Nominalwert
bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegen-
den niedrigeren Wert angesetzt. Uneinbring-
liche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Wertpapiere des Umlaufvermégens sind
mit den Anschaffungskosten oder den niedri-
geren Zeitwerten angesetzt.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen werden auf der Grundlage
versicherungsmathematischer ~ Berechnung
nach dem modifizierten Teilwertverfahren
unter Berlcksichtigung der Richttafeln 2018
G von Prof. Dr. Heubeck und unter Zugrun-
delegung eines Zinssatzes von 190 % be-
wertet. Der Zinssatz entspricht dem von der
Deutschen Bundesbank bekannt gegebenen
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre bei einer Restlaufzeit der
Pensionsverpflichtungen von 15 Jahren. Bei
der Ermittlung der Rickstellungen fir Pensi-
onen und &hnliche Verpflichtungen wurden
jahrliche Rentensteigerungen von 1 - 1,8 %
zugrunde gelegt.

Die Verpflichtungen aus Pensionszusagen
sind Uberwiegend durch Rickdeckungsversi-
cherungen gesichert. Diese Rickdeckungs-
versicherungen dienen ausschlieBlich der
Erfullung der Pensionsverpflichtungen und
sind dem Zugriff Gbriger Glaubiger entzogen.
Um eine Anndherung an die internationalen
Rechnungslegungsvorschriften zu erhalten,
sieht § 246 Abs. 2 S. 2 HGB fir diese Falle
eine Saldierungspflicht vor. Der Zeitwert der

Ruckdeckungsversicherungen entspricht zum
31.12.2021 13.023,0 T€ (Vorjahr 13.343,0 T€).

Im Jahr 2021 wurde eine Einmalzahlung i. H. v.
84,6 T€ (Vorjahr 3.552,0 T€) getatigt fir mogli-
che Beschlisse zur Erhéhung der zukinftigen
Pensionsanspriche.

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermo-
gensverrechnung wird mit 5.234,8 T€ (Vorjahr
6.002,1T€) ausgewiesen. Die Rentenzahlun-
gen fur 2021 durch die Rickdeckungsversi-
cherung betrugen 204,9 T€ (Vorjahr 208,6 T€).
Es sind drei Versicherungsleistungen i. H. v.
insgesamt 304,9T€ (Vorjahr eine Versiche-
rungsleistung i. H. v. 76,4 T€) féllig geworden.

Die Ertrage aus verpfandeten Riickdeckungs-
versicherungen i. H. v. 105,2 T€ (Vorjahr 118,0 T€)
wurden mit den Zinsaufwendungen fir die
Pensionsverpflichtungen i. H. v. 699,5T€ (Vor-
jahr 603,1 T€) saldiert.

Die sonstigen Riickstellungen sind so be-
messen, dass die erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen berlcksichtigt
sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Héhe
des Erfullungsbetrags, der nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist,
um zukUlnftige Zahlungsverpflichtungen abzu-
decken. Zuklnftige Preis- und Kostensteige-
rungen werden bericksichtigt, sofern ausrei-
chende objektive Hinweise fur deren Eintritt
vorliegen.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Geschaftsun-
terlagen wurden entsprechende Rickstellun-
gen in Hohe des jeweiligen Erfillungsbetrags,
d. h. unter Berlcksichtigung der voraussicht-
lich im Erfillungszeitpunkt geltenden Kos-
tenverhéltnisse, gebildet. Der Teil der Rick-
stellungen, welcher auf Ausgaben entféllt,
die nach Ablauf des dem Abschlussstichtag
folgenden Geschaftsjahres anfallen, wird mit
dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Geschéaftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfil-
lungsbetrag angesetzt.



Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungs-
posten werden Einzahlungen ausgewiesen,
die Ertrage fur zuklnftige Zeitrdume darstel-
len. Es handelt sich um passivierte Ertrags-
zuschisse fur offentlich geférderte Mietwoh-
nungen, welche tber 15 Jahre ertragswirksam
aufgeldst werden, und um im Voraus erhalte-
ne Mieten fur das Folgejahr.
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C. Erlauterungen zu den
Posten der Bilanz

Anlagevermdégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermogens ist unter Angabe der Ab-
schreibungen des Geschaftsjahres im Anlage-
spiegel wie folgt dargestellt:

Stand zum Zugénge Abgange
01.01.2021

____-

I. Immaterielle Vermégensgegenstinde

2.

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

Anschaffungs- und Herstellungskosten

mbuchungen

Zugange

Abgange

Zu- Stand zum
schrei- 31.12.2021
bungen

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 311.596,62 63.875,63 0,00 0,00 0,00 0,00 375.472,25
Summe immaterielle Vermégensgegenstinde 311.596,62 63.875,63 0,00 0,00 0,00 0,00 375.472,25
Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 406.696.950,38 3.380.842,94 0,00 16.580.904,89 0,00 0,00 426.658.698,21
2. Grundstlicke und grundstticksgleiche
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. Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 4.673.095,53 8.331,82 0,00 0,00 0,00 0,00  4.681.427,35
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 1.188.022,27 78.434,64 56.707,99 0,00 0,00 0,00  1.209.748,92
8. Anlagenim Bau 4.767.607,89 1.938.197,64 0,00 0,00  6.705.805,53 0,00 0,00
9. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
10. geleistete Anzahlungen 17.102.494,51 17.518.962,29 0,00 0,00 9.875.099,36 0,00 24.746.357,44
Summe Sachanlagen 460.764.300,27 22.924.769,33 56.707,99 16.580.904,89 16.580.904,89 0,00 483.632.361,61
Summe Immat. VG + Sachanlagen 461.075.896,89  22.988.644,96 56.707,99 16.580.904,89 16.580.904,89 0,00 484.007.833,86
Ill. 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 461.081.761,89  22.988.644,96 56.707,99 16.580.904,89 16.580.904,89 0,00 484.013.698,86
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Stand zum
01.01.2021
(kumuliert)

Abschreibun-
gen des Ge-
schaftsjahres

(Kumulierte) Abschreibungen

Abgénge

Umbuchungen

Zugénge

Abgan-

Zuschrei-
bungen

Stand zum
31.12.2021
(kumuliert)

31.12.2021 31.12.2020

ge
| e | e | e | € J e [ € | € | € [ € |

158.076,62 83.643,63 0,00 0,00 0,00 0,00 241.720,25 133.752,00 153.520,00
158.076,62 83.643,63 0,00 0,00 0,00 0,00 241.720,25 133.752,00 153.520,00
152.218.573,98 6.313.298,84 0,00 0,00 0,00 0,00  158.531.872,82 268.126.825,39 254.478.376,40
8.550.133,91 406.343,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.956.476,91 17.322.872,23 17.729.215,23
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.681.427,35 4.673.095,53

27.395,55 2.840,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30.235,55 26.545,00 29.385,00
936.438,27 92.385,64 56.707,99 0,00 0,00 0,00 972.115,92 237.633,00 251.584,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.767.607,89

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  24.746.357,44 17.102.494,51
161.732.541,71 6.814.867,48 56.707,99 0,00 0,00 0,00  168.490.701,20  315.141.660,41  299.031.758,56
161.890.618,33 6.898.511,11 56.707,99 0,00 0,00 0,00  168.732.421,45 315.275.412,41  299.185.278,56
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
161.890.618,33 6.898.511,11 56.707,99 0,00 0,00 0,00  168.732.421,45 315.281.277,41  299.191.143,56
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Unfertige Leistungen

Im Posten unfertige Leistungensind 11.558,9 T€
(Vorjahr 10.697,8 T€) noch nicht abgerechnete
Betriebs-, Heiz- und Wasserkosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermégensge-
genstdnde

Samtliche Forderungen und sonstige Verméo-
gensgegensténde sind wie im Vorjahr inner-
halb eines Jahres fallig.

Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Be-
wertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Be-
wertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszins-
satz betragt 731,4 T€ (Vorjahr 884,0 T€).

Sonstige Riickstellungen
Enthalten sind:

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

- Archivierungskosten

- Rechts-, Beratungs-, Prozess- und Jahres-
abschlusskosten

- Ausstehende Rechnungen

- Zinsverpflichtungen aus Bonus- und

Wachstumssparen
e azee [ arvazon |
TE

Verpflichtungen aus dem 178,5 169,8
Personalbereich

(Urlaub etc.)

Archivierungskosten 124,5 121,0
Rechts-, Beratungs-, 99,7 78,0
Prozess- und Jahresab-

schlusskosten

Ausstehende 35,0 68,8
Rechnungen

Zinsverpflichtungen aus 23,1 16,0
Bonus- und Wachstums-

sparen

Summe 460,8 453,6




Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinsti-
tuten enthalten Negativzinsen / Verwahrent-
gelt der Volksbank Karlsruhe eG in Héhe von
2,8TE.

Die Verbindlichkeiten gegeniber anderen
Kreditgebern enthalten Darlehen mit einer
Restlaufzeit zwischen einem und funf Jahren
in Hohe von 494,6 T€ (Vorjahr 498,3 T€), davon

Uber funf Jahren in Hohe von 330,8 TE (Vorjahr
336,9TE).

Alle anderen Verbindlichkeiten sind wie im
Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten
(ohne Spareinlagen) nach Restlaufzeiten er-
gibt sich aus dem nachfolgenden Verbindlich-
keitenspiegel:

Restlaufzeiten

T€

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

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 3 3 0 0
(Vorjahr) ©) ©) ©) ©)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 535 41 494 331
(Vorjahr) (539) (41) (498) (337)
Erhaltene Anzahlungen 11.766 11.766 0 0
(Vorjahr) (11.374) (11.374) (0) (0)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 15 15 0 0
(Vorjahr) (14) (14) (0) (0)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.135 1.135 0 0
(Vorjahr) (1.420) (1.420) (0) 0)
Sonstige Verbindlichkeiten 296 296 0 0
(Vorjahr) (345) (345) (0) (0)
13.750 13.256 494 331

Von den Verbindlichkeiten gegenlber ande-
ren Kreditgebern sind 535T€ (Vorjahr 539 T€)
durch Grundpfandrechte gesichert.

31.12.2021 31.12.2020

Spareinlagen

Gliederung der
Spareinlagen nach
Kiindigungsfrist

Spareinlagen T€

a.) mit dreimonatiger 167.703,6  158.454,5
Kindigungsfrist

b.) mit vereinbarter 78.228,4 79.221,6

Kindigungsfrist
von mehr als drei
Monaten

Summe 245.932,0 237.676,1
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D. Erlauterungen zu den
Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlich-
keit des Anhangs werden zusammengehdrige
Angaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch
auf GuV-Posten beziehen, generell bei den zu-
gehdrigen Bilanzposten dargestellt.

Finanzergebnis

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége wurden
in Hohe von -59,1 T€ (Vorjahr -117,6 T€) vermin-
dert durch die in dieser Position enthaltenen
negativen Zinsen (Verwahrentgelte) auf Bank-
guthaben.

In der Position Zinsen und &hnliche Aufwen-
dungen sind in Héhe von 7157 T€ (Vorjahr
623,3T€) Aufwendungen aus der Abzinsung
von Rickstellungen enthalten.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

Anfang des Geschaftsjahres 29.858
Zugang 964
Abgang 450
Ende des Geschaftsjahres 30.372

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Laufe des Ge-
schéftsjahres um 271,4 T€ vermindert (Vorjahr
-963,0 TE).

Von den satzungsgemaB félligen Mindest-
zahlungen auf die Geschéftsanteile waren
am Ende des Geschaftsjahres 12,8 TE (Vorjahr
17,1 T€) rlckstandig.

SatzungsmaBig haften die Mitglieder nur mit
ihren Geschéftsanteilen. Eine Nachschuss-
pflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zustdndigen
Prufungsverbandes:

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

70174 Stuttgart

Arbeitnehmer*innen
Im Geschéftsjahr (Stand 31.12.2021) waren be-
schaftigt:

Arbeitnehmer/-innen

Vollzeit 29
Kaufméannische Mitarbeiter/innen

Teilzeit 1

Vollzeit 10
Technische Mitarbeiter/innen

Teilzeit 3
Mitarbeiter in Regiebetrieben/ Vollzeit 18
Hauswarte Teilzeit 1
Summe 72

Im Jahresdurchschnitt beschéaftigte die Ge-
nossenschaft 72 (Vorjahr 71) Arbeitnehmer/in-
nen. AuBerdem wurden durchschnittlich drei
(Vorjahr vier) Auszubildende beschaftigt.




Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Ge-
schéftsjahr:

Vorsitzende
Sigrid Fefler, Rechtsanwaltin

Stellvertretender Vorsitzender

Thomas Haberle,

selbstéandiger Kaufmann (bis 20.07.2021)
Prof. Dr. Maximilian Coblenz,

Professor fur Wirtschaftsinformatik

(seit 21.07.2021)

weitere Mitglieder des Aufsichtsrates:
Jirgen Higle, Bankkaufmann

Dr. Roland Vogel, Verwaltungsdirektor
Martin Beer, Dipl.-Vermessungsingenieur (FH)
Prof. Dr. Maximilian Coblenz, Professor fir
Wirtschaftsinformatik (bis 20.07.2021)

Renate Foll, Postbeamtin i. R.

Kurt Fuchs, Steuerberater

Thomas Héaberle, selbstandiger Kaufmann
(seit 21.07.2021)

Regina Kénig, Managerin Kommunikation
(seit 29.06.2021)

Christian Mdller,
Diplom-Wirtschaftsingenieur

Herbert Schindler, Mechanikermeister a. D.
(bis 29.06.2021)

Jochen Rastetter, Versicherungsbetriebswirt
Klaus Riedling, Betriebswirt

Geschaftsfithrung/Vorstand
Geschéftsfihrer war im Geschéftsjahr:

Jurgen Dietrich, Diplom-Kaufmann
weitere Mitglieder des Vorstandes:

Lothar Gall, Verwaltungsdirektor i. R.
(bis 10.03.2022)

Stephan Heizmann, Rechtsanwalt
Oliver Lutz, Syndikus

Der GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. hat fir die Unterneh-
men mit Spareinrichtung einen Selbsthilfe-
fonds geschaffen, durch den die Spareinlagen
geschitzt werden. Die jahrlichen Zahlungen
errechnen sich aus einem bestimmten Pro-
zentsatz des Gesamtbetrages der Spareinla-

gen. Der Gbernommene Garantiebetrag zum
31. Dezember 2021 belduft sich auf 1.999,8 TE
und bleibt damit unverandert zum Vorjahr.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und au-
Berbilanzielle Geschifte

41,6 3 -5 Jahre

aus Leasingvertragen
fur Hardware

aus Mietkautionen 2,7 bis Ende
(Treuhandsparkonten Miet-
gem. § 551 BGB, vertrage

verwaltet bei der
Hausbank Minchen eG)

Summe 44,3

Aus Bauvertragen fur fertiggestellte oder im
Bau befindliche Objekte bestehen noch wei-
tere, jedoch zum 31. Dezember 2021 nicht zu
bilanzierende Verpflichtungen. Diese belau-
fen sich fur die Objekte des Anlagevermogens
auf 10.668 T€ (Vorjahr 32.578 T€).

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen
Verpflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen
existieren keine auBerbilanziellen Geschafte,
die fur die Finanzlage der Genossenschaft von
Bedeutung wéren.

Die Leasingvertrdge betreffen bestimmte
Blro- und Geschaftsausstattungen (Kopierer,
Drucker). In allen Fallen handelt es sich um
sog. Operating-Lease-Vertréage, die zu keiner
Bilanzierung der Objekte bei der Genossen-
schaft fihren. Der Vorteil dieser Vertrage liegt
in der geringeren Kapitalbindung im Vergleich
zum Erwerb und im Wegfall des Verwertungs-
risikos. Risiken kénnten sich aus der Vertrags-
laufzeit ergeben, sofern die Objekte nicht
mehr vollstdndig genutzt werden kdénnten,
wozu es derzeit keine Anzeichen gibt.
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Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fihrt
mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben
unermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort
derzeit auch zu wachsenden gesellschaftli-
chen Herausforderungen und wirtschaftlichen
Einschrankungen mit entsprechenden Folgen
fur Deutschland. Diese Folgen kénnen sich
auch schon kurzfristig negativ auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Mieter-
und Bauverein Karlsruhe eG z. B. in Gestalt
von Mietausfallen, nachteiligen Anderungen
auf den Kapitalmérkten (Kreditversorgung
durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen
fur Energietrager, der Unterbrechung von Lie-
ferketten (Lieferengpésse bei verschiedenen
Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen nie-
derschlagen.

Darlber hinaus sind ggf. Einschrénkungen
und Anpassungen der eigenen Geschaftspro-
zesse und -aktivitdten und damit verbunde-
nen operativen Risiken zu erwarten. Ebenso
werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen
auch in Deutschland zeigen. Quantitative An-
gaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresab-
schlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir
verweisen in diesem Zusammenhang ergén-
zend auf unsere Ausfiihrungen im Lagebericht
im Kapitel ,Prognosebericht und Risikobe-
richt”.

Gewinnverwendungsvorschlag

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

In die gesetzliche Ricklage wurden gem.
§40(2)i. V. mit § 40 (4) und § 28 i) der Satzung
500.000,00 € eingestellt.

In die Bauerneuerungsriicklage wurden
gem. § 40 (4) i. V. mit § 28 i) der Satzung
1.904.282,03 € eingestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschla-
gen, der unverbindlichen Vorwegzuweisung
des Jahrestberschusses in die Ergebnisrick-
lagen zuzustimmen und den sich ergebenden
Bilanzgewinn in Hohe von 2.441.122,77 € gem.
§ 39 (2) i. V. mit § 28 i) der Satzung an die Mit-
glieder auszuschutten.

Karlsruhe, den 04. Marz 2022

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 — be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — gepriift. Darliber
hinaus haben wir den Lagebericht der Mieter-
und Bauverein Karlsruhe eG, Karlsruhe, fir das
Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnissen

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fir Genossenschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmalBiger Buchfih-
rung ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Verm&gens- und
Finanzlage der Genossenschaft zum 31.
Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2021 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Wir haben unsere Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom In-
stitut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsétzen ordnungsmaBi-
ger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwor-
tung des Abschlussprifers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts”
unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhingig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit dieser Anforderung erfillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns er-
langten Prufungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage flr unsere
Prifungsurteile 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
wesentlichen Belangen entspricht und dafir,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmalBiger
Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die internen Kont-
rollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsédtzen ordnungsmaBiger
Buchfihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermdglichen, der frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
sind die gesetzlichen Vertreter daflr verant-
wortlich, die Féhigkeiten der Genossenschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit



zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
hang mit der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschléagig, anzugeben.
Darliber hinaus sind sie daflir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jah-
resabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und Mal3nahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise
fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die
Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-

ses der Genossenschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Prifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicher-
heit darlber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - be-
absichtigten oder unbeabsichtigten —falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung gewonnen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an
Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG
in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
fuhrte Prifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten
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resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verninftigerweise erwartet werden
kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgema-
Bes Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung. Dartber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Ri-
siken wesentlicher — beabsichtigter und
unbeabsichtigter — falsche Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fihren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie

erlangen Prifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grund-
lage fUr unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstéBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da
VerstéBe betrligerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten kénnen

gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fur
die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fir
die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den

\




gegebenen Umstdnden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsur-
teil Uber die Wirksamkeit dieser Systeme
der Genossenschaft abzugeben

beurteilen wir die Angemessenheit der von
den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Wer-
te und damit zusammenhangenden Anga-
ben

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die
Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung der Un-
ternehmenstéatigkeit sowie, auf der Grund-
lage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Fahigkeit der Genossenschaft zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukinftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kénnen jedoch dazu fihren,
dass die Genossenschaft ihre Unterneh-
menstéatigkeit 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 liegen-
den Geschéftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft vermittelt

- beurteilen wir den Einklang des Lage-
berichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage des Unter-
nehmens

- fihren wir Prifungsverhandlungen zu den
von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsa-
men Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstédndiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass klnftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Pri-

fung feststellen.

Stuttgart, 25. Marz 2022

vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Schober

Wirtschaftspriifer
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UNSERE SERVICEZEITEN

Bitte beachten Sie, dass ein Besuch nur nach
vorheriger Terminvereinbarung mit lhrem An-
sprechpartner moglich ist.

Zusatzlich ist die Sparabteilung donnerstags
fur alle Kunden zu den regularen Servicezeiten
ohne vorherige Terminvereinbarung gedffnet.

Verwaltung
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
Zinssatze

Seit dem 01. Dezember 2021 gelten folgende variable Zins-
satze fiir Einlagen mit vereinbarter Kiindigungfrist:

Vereinbarte Kiindigungsfrist Zinssatz
von 3 Monaten 0,05 % p.a.
von 6 Monaten 0,10 % p.a.
von 12 Monaten 0,20 % p.a.
von 24 Monaten (2 Jahren) 0,30 % p.a.
von 36 Monaten (3 Jahren 0,35 % p.a.
von 48 Monaten (4 Jahren) 0,40 % p.a.
von 60 Monaten (5 Jahren) 0,50 % p.a.
Vermogenswirksame Sparvertrage 0,50 % p.a.

Festzinssparen (Mindestanlagebetrag 2.500,- €) Zinssatz

1 Jahr 0,25 % p.a.
2 Jahre 0,40 % p.a.
5 Jahre 0,60 % p.a.
Wachstumssparen Zinssatz
1. Jahr 0,10 % p.a.
2. Jahr 0,20 % p.a.
3. Jahr 0,30 % p.a.
4. Jahr 0,35 % p.a.
5. Jahr 0,40 % p.a.
6. Jahr 0,50 % p.a.
Bonussparen (Sparvertrag) Zinssatz
Laufzeit max. 25 Jahre zzgl. laufzeitabhéangige

Bonusstaffel von bis zu 50% 0,20 % p.a.
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Im Jahr 2021 sind aus der Genossenschaft durch Tod
248 Mitglieder

ausgeschieden.

Am 18. Juni verstarb
unsere frihere Mitarbeiterin

Brigitte Bopp

und am 22. Juli verstarb
unser friherer Mitarbeiter

Manfred Barth.

Ehre ihrem Andenken!
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