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Gedenken an die Toten

«Das schénste Denkmal, das ein Mensch bekommen kann,

steht in den Herzen seiner Mitmenschen.»

Albert Schweitzer
Friedens-Nobelpreistréger, Theologe, Philosoph, Pazifist
*1875 11965

2014 sind 14 Mitglieder durch Tod aus der Genossenschaft ausgeschieden.
Wir gedenken ihrer mit unserer Anteilnahme.

Titelbild: Stuttgarter StraBe 5-7
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Die GWK im Uberblick

Anzahl der Mitglieder
Anzahl der Mieteinheiten
Bilanzsumme
Geschaftsguthaben
Spareinlagen

Anzahl der Sparkonten

Organe und Mitarbeiter

Bilder oben und unten:
Derzeit im Bau:

unsere neue Geschdftsstelle
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Mitglieder des Vorstandes

Heinz Lavinger
Martin Leicht
Gerhard Braun
Rainer Frank

Mitglieder des Aufsichtsrates

Hanns-Georg Strasburger
Wilfried Becker
Ralph Stiber

Sascha Selzer

Elisabeth Henschke
Siegfried Berndt
Mathias Lessle
Reinhard Schmidt

René Schneider
Unsere Verwaltung

Tanja Neu
Anette de Grandi (Teilzeit)
Edeltraud Langer (Teilzeit)

Uwe Klumpp
Kurt Rausch (Teilzeit)

Irene Krawietz (Teilzeit)

1.677

757
20.833.371 €
1.410.500 €
2.896.069 €
392

(ab 01.05.2014)
(bis 31.01.2014)
(bis 31.12.2014)

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Stellvertretender Vorsitzender
SchriftfGhrer

Stellvertretender Schriftfihrer

Kaufménnischer Bereich
Kaufménnischer Bereich

Kaufmannischer Bereich
Technik und Regiebetrieb

Technik und Regiebetrieb
Technik und Regiebetrieb

Bild rechte Seite: Rippurrer StraBe - der Eingang zur Sidstadt
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Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung fir das
Geschéftsjahr 2014 fand am 25. Juni 2015
im Franz-Weber-Saal des Canisiushauses
in Karlsruhe statt. In Erledigung der
Regularien wurden Vorstand und

Aufsichtsrat entlastet, der Jahresabschluss

Schlussbemerkung
und Dank des Vorstands

Das gute Ergebnis des abgelaufenen
Geschdftsjahres war nur mdglich durch
die Hilfe und Unterstitzung zahlreicher
Personlichkeiten und Institutionen, denen
wir zum Dank verpflichtet sind.

Der besondere Dank des Vorstands gilt
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fir deren geleistete Arbeit, den fir uns

tatigen Handwerksbetrieben, unseren

Bild oben: Rippurrer StraBe - historisches Detail

genehmigt und angenommen sowie
Neuwahlen von Aufsichtsréten durch-
gefihrt. Zur Wahl standen die Aufsichtsréte
Wilfried Becker, Ralf Stilber und Reinhard
Schmidt. Sie wurden von der Mitglieder-

versammlung einstimmig wiedergewdhlt.

Geschdftsbanken und Geschdaftsfreunden
sowie unseren Mietern und Mitgliedern fir
ihre Treue zu unserer Genossenschaft.

Wir danken auch allen Mitgliedern des
Aufsichtsrates fir die vertrauensvolle

Zusammenarbeit.
Der Vorstand
Martin Leicht

Heinz Lauinger

Bild rechte Seite: Friedrich-Weick-StraBe - Gartenseite



Rahmenbedingungen

Bild unten:

Block II - Sidstadt

denkmalgeschitzt

Mit rund 300.000 Einwohnern hat sich
Karlsruhe zur zweitgréfiten Stadt in
Baden-Wirttemberg entwickelt.

Die Université&t z&hlt seit Jahrzehnten zu
einer der fihrenden Hochschulen

in Deutschland. Karlsruhe und sein Umfeld
haben sich zu einer bedeutenden
Technologieregion mit attraktiven Arbeits-
platzen entwickelt. Es kam zu einem
starken Anstieg der Einwohnerzahl

und Haushalte. Als Folge dieser Entwicklung
hat sich die Nachfrage - insbesondere
nach bezahlbarem Wohnraum - deutlich
erhaht. Auch wir verzeichnen eine verstarkte
Nachfrage fir unsere Wohnungen.
Inzwischen sind Wartezeiten von mehreren
Jahren fisr Neumitglieder unserer
Genossenschaft die Regel. Insbesondere
auf dem freien Wohnungsmarkt haben die
Mietpreise stark angezogen.

Als Folge dieser - fir Mieter nachteiligen
Entwicklung - hat die Stadt Karlsruhe in
Zusammenarbeit mit allen ortsansdssigen
Wohnungsunternehmen einen Mietspiegel

erarbeitet und beschlossen.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen
orientieren auch wir uns an diesem Miet-
spiegel; wobei wir die oberen Spannen-
werte nicht ausreizen. In Anlehnung an den
genossenschaftlichen Grundgedanken hat
die GWK 1921 eG schon seit Jahren
Mieten nur nach durchgefihrten
Modernisierungen bzw. bei Neu-
vermietungen erhdht.

Unsere Mieter haben den Vorteil, zu sehr
moderaten Mietpreisen wohnen zu kénnen
und dies in - teilweise sehr attraktiven -
Wohnanlagen. Nicht zuletzt aufgrund der
ichrlich steigenden Aufwendungen -
insbesondere bei Instandhaltungen und
Modernisierungen - misssen auch wir
kiinftig Mietpreisanpassungen in Betracht
ziehen. Wir sind davon iberzeugt, dass
unsere Mieter dafir Versténdnis zeigen;
zumal sie Uber viele Jahre den Vorteil
hatten, bei uns sehr giinstig zu wohnen und

dies auch weiterhin gegeben sein wird.
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Daten und Entwicklungen

Fluktuation

(Mieterwechsel p.a.) / Anzahl der Mieteinheiten

Die Quote der Mieterwechsel ist - auch im Branchen-
vergleich - eher niedrig. Sie ist sicher ein Zeichen fir
die Verbundenheit der Mieter mit der GWK, doch auch

fir die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt.

1AHR HHD 200 LU
8 l n
g
Leerstandsquote

(Leerstand von Mieteinheiten am 31.12.) / Anzahl der ME

IAHR iy 20 N3

—

Sie ist mit nahe Null Prozent ein Spiegel des Wohnungs-
marktes und garantiert uns verl@ssliche und planbare
Einnahmen. Wohnungsleerstand tritt nur auf, wenn umfassend
- anlésslich eines Mieterwechsels -modernisiert wird.

Nachfragebedingte Leersténde treten nicht auf.

Durchschnittliche Sollmiete/m?2 p.m.

Sollmiete/m2 Wohn- und Nutzfléche x 12

IAHR

iy 20 N3

Es handelt sich bei der GWK noch iberwiegend um
(Teil-)Inklusivmieten. Insofern liegt die reine Grundmiete
noch unter 5 €/m2 und damit noch weit unter der

ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Modernisierungsquote

(Instandhaltungsaufwand + aktivierte Modernisierungskosten) / Sollmiete

J1AHR P

2010 201 201
"ﬁ H ! : ?.:3

Gebdudeerhaltungskoeffizient/m?2 p.a.

(Instandhaltungsaufwendungen + aktivierte Moderni-

sierungskosten/m?2 Wohn- und Nutzfléche)

o 2013
i

IAHR FL Ly 201

Modernisierungsquote und Geb&udeerhaltungskoeffizient
stellen die Ausgaben fiir den Haus- und Wohnungsbestand
insgesamt dar.

Die Modernisierungsquote verdeutlicht den Anteil

des Rickflusses der Sollmiete in die Bestandspflege;

der Gebdudeerhaltungskoeffizient die Ausgaben

in absoluten Zahlen auf das Jahr bezogen.
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Entwicklung

der Spareinrichtung

Entwicklung der Spareinlagen in T€

JAHR 200% 010

1 arlle) a3 014

Unsere derzeitigen Sparformen und Zinsen

3 Monate 0,75%
12 Monate 1,25%
30 Monate 1,50%
48 Monate 1,75%

Ratensparvertrag 4 Jahre Laufzeit 1,5% zzgl. 3% Prémie*

Ratensparvertrag 7 Jahre Laufzeit 1,5% zzgl. 10% Prémie ™

Unsere - nach den Bestimmungen des
Kreditwesengesetzes gefihrte - Sparein-
richtung, welche der stiandigen Uber-
wachung durch die Bundesanstalt fir
Finanzdienstaufsicht (BaFin) unterliegt, hat
sich gegeniiber dem Vorjahr - entgegen
der allgemeinen Entwicklung bei Unter-
nehmen mit Spareinrichtungen - um 206 T€
verringert. Ursache war, dass einige
gréBere Geldanlagen gekindigt und

abgezogen wurden.

Der Bestand der Spareinlagen setzt
sich zum 31.12.2014 wie folgt

zusammen:

Spareinlagen mit:
dreimonatiger Kindigungsfrist

Kindigungsfrist mehr als 3 Monate

Als Wohnungsbaugenossenschaft mit
Spareinrichtung sind wir Mitglied des
Sicherungsfonds fir Spareinlagen beim
Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
nehmen (GdW). Zum Bilanzstichtag
31.12.2014 betrug der Einlagenbestand
2.896.069 €. Im Berichtszeitraum
Uberstiegen somit die Auszahlungen die
Einzahlungen und Zinsgutschriften um
206.058,26 €. In 2014 haben wir fiir
die Spareinlagen 44 T€ Zinsen entrichtet.

€ 989.870,02
€ 1.906.199,03

€ 2.896.069,05

Bild rechte Seite: Riippurrer StraBe 57 - Gartenseite, Dachausbau
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Der groBBe Wasserschaden

entlang der Stuttgarter StraBBe

und Hausserstralle
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Am 06.07.2014 kam es in den frihen
Morgenstunden zum Bruch einer ca. 50 cm
dicken Hauptwasserleitung der Stadtwerke
Karlsruhe, welche unter den Kfz-Stellplétzen
gegeniber dem Anwesen Stuttgarter
StraBe 13-23 verlguft. Etwa in Héhe des
Hauseingangs Stuttgarter Stra3e 15 brach
diese Hauptwasserleitung und verursachte
eine Uberschwemmung in den Kellern
unserer angrenzenden Anwesen. Betroffen
waren unsere Anwesen Stuttgarter Straf3e
13, 15, 17,19, 21 und 23 sowie die
beiden Anwesen Héausserstra3e 9 und 11.
Die Wassermassen verursachten grof3e
Schdden in den Kellerrdumen dieser
Gebdude. In einigen Hausern stand das
Wasser bis zur Kellerdecke. Die Feuerwehr
der Stadt Karlsruhe war mehrere Tage
ununterbrochen damit beschéftigt, das
Wasser aus unseren Kellern zu pumpen.
Erst danach konnte mit den Aufréum-
arbeiten begonnen werden.

Tagelang wurden beschadigte Gegen-
stdnde und tonnenweise Schlamm aus
unseren Kellern entfernt. Danach mussten

diese Gber mehrere Wochen mit Trocken-

gerdten aufwendig getrocknet werden.

In einigen Objekten mussten Elektro-
installationen, Kabelanschliisse und teils
weitere Versorgungsleitungen komplett

erneuert werden.

Viele Firmen waren notwendig, alle Schaden
zu beheben. Seitens des Versicherers der
Stadtwerke Karlsruhe wurde alles unter-
nommen, die Schéden unbirokratisch zu
regeln. Da in den betroffenen Hausern der
Strom abgestellt wurde, funktionierte in den
ersten Tagen danach Gberhaupt nichts mehr.
Die Stadtwerke Karlsruhe waren ununter-
brochen bemiht, die Versorgung unserer
Mieter mit Strom und Gas so schnell als

méglich wieder herzustellen.

Wir méchten uns an dieser Stelle bei allen
Helfern der Berufsfeuerwehr Karlsruhe, den Mit-
arbeitern der Stadtwerke Karlsruhe und bei
den Verantwortlichen der Versicherung

fir deren Einsatz recht herzlich bedanken.

Unser besonderer Dank gilt allen
betroffenen Mietern. Sie haben - trotz aller
Entbehrungen, Lérm- und Schmutz-

belastigungen wéhrend der Schadens-

behebung - Verstéandnis gezeigt.

Bilder Doppelseite: Wasserschaden - Stuttgarter StraBe Block 11

Wir danken fiir das Engagement

% M. . Y]

aller beteiligten Firmen und cler

groBen Geduld und dem Versténdnis

unserer Mletermnen und Mleter
Il




In 2015 geplante MaBnahmen
Gebdudesanierungen

Wir fihren in unserem Anwesen
Rippurrer StraBe 57 eine energetische
Modernisierung mit Ausbau des Speichers

zur Vermietung an Studenten durch.

Weiter werden wir Anfang 2016 mit der
energetischen Modernisierung in der
HohenzollernstraBe 21 beginnen.

Nach vorliegenden Berechnungen kénnen
wir diese als erstes Genossenschafts-
gebédude zu einem Effizienzhaus aufristen.
Dies bewirkt - wie auch in der Rippurrer
StraBe - fir die Bewohner deutliche

Energieeinsparungen.

Die veranschlagten Kosten - einschlieBlich

dem Ausbau des Speichers - belaufen sich

auf rund 800 T€ und damit in &hnlicher

Groéf3enordnung wie in der Rippurrer

StraBe. Fir die Finanzierung

beider Projekte werden zu einem grofien
Bild unen: Teil zinsginstige Darlehen der KfW-
HohenzollernstraBe 21 - Bankengruppe aufgenommen.

Modernisierung in Planung

Neue Geschdftsstelle

Wir werden zwei Gewerbeeinheiten in
unserem Anwesen Augartenstrafie 85
(ehemals Augartenlédle und Studstadtstube)
zusammenlegen, um dort unsere neue
Geschdftsstelle zu schaffen.

Fur viele unserer dlteren Mieter war es
beschwerlich, unsere derzeitige Geschafts-
stelle im 1. Obergeschoss zu erreichen.
Dariiber hinaus stoBen wir auch réumlich
an die Grenzen.

Eine VergréBerung unserer bisherigen
Geschaftsstelle ist nicht mehr méglich.

In unserer neuen Geschéftsstelle haben wir
nun mehr Raum und sind fiir unsere Mieter
und Mitglieder bodeneben zu erreichen.
Im Zusammenhang mit der Gesamt-
maBnahme werden wir alle Wohnungen
iber der Geschdftsstelle an die neue
Heizungsanlage anschlieBen.

Fir den Umbau unserer Geschdftsstelle

- zusammen mit dem Einbau einer neuen
Heizungsanlage und der Schaffung einer
kleinen zusatzlichen Dachwohnung - sind

rund 970 T€ veranschlagt.
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Wir beabsichtigen, die Heizungsanlage durch
entsprechende KfW-Férdermittel zu

finanzieren.

Die bereits geplante Neugestaltung des
Innenhofes Graf-Rhena-Strafde/Gebhard-
straBBe konnte bislang nicht realisiert werden,
da notwendige Féllgenehmigungen von
Baumen noch nicht vorliegen.

Wir beabsichtigen, die dortigen Carports
zu verdndern, da diese derzeit - aufgrund
ihrer zu geringen Breite - nur eingeschrankt
genutzt werden kénnen. Dariber hinaus
sollen die vorhandenen Abstellplétze fir
Milltonnen veréndert werden. An deren

Stelle sollen abschlieBbare iiberdachte

Abstellrgume fir Millbehélter und Fahr-
rader entstehen. Bei Mieterwechsel
beurteilen wir die noch leere Wohnung in
Hinblick auf notwendige Modernisierungs-
maBnahmen. Wir sind bestrebt, einen guten
Ausstattungsstandard herzustellen, um so
eine dauerhafte Vermietbarkeit der
Wohnungen zu sichern. Wir investieren

gréBere Betrége in die elektrische Aus-

stattung und den Bodenbelag. Dariiber

Bilder oben und unten:

hinaus gestalten wir meist die Béder neu
und stellen eine effiziente Heizungstechnik ~ Derzeit im Bau:

(oft Gasetagenheizung) bereit. Neben den  unsere neve Geschafisstelle
zuvor beschriebenen gréf3eren Mafinahmen

werden wir 2015 voraussichtlich ca. 1 Mio €

fir laufende Instandhaltungen aufwenden.
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Wiedergabe

des Bestédtigungsvermerks




Bilanz zum 31.12.2014

AKTIVA Geschafisjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle

Vermdgensgegensténde 5.808,00 € 8.869,00 €

Il. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

16.750.008,69 €

14.463.957,20 €

Grundstiicke ohne Bauten 341.829,02 € 341.829,02 €
Technische Anlagen 17.219,00 € 19.169,93 €
Betriebs- und Geschéftsausstattung 26.582,00 € 32.845,83 €
Anlagen im Bau Herstellungskosten 796.915,93 € 17.932.554,64 € 0,00 €
lll. Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermégens 100.000,00 € 1.540.204,80 €
Andere Finanzanlagen 67,00 € 100.067,00 € 67,00 €
Summe Anlagevermégen 18.038.429,64 € 16.406.942,78 €
B. UMLAUFVERMOGEN
I.  Vorrdte
Unfertige Leistungen 158.658,64 € 157.095,26 €
Il. Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstéande
Forderungen aus Vermietung 20.011,55 € 24.124,16 €
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 43.493,84 € 63.505,39 € 33.211,54 €

lll. Flossige Mittel
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

C. ANDERE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGSPOSTEN

Summe Umlaufvermégen

Summe Aktiva
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2.572.065,53 €

2.935.758,40 €

712,17 €

218,91 €

2.794.941,73 €

3.150.408,27 €

20.833.371,37 €

19.557.351,05 €

PASSIVA Geschafisjahr Vorjahr
A. EIGENKAPITAL
I. Geschdftsguthaben
der mit Ablauf des GJ ausgeschiedenen Mitglieder 30.450,00 € 46.900,00 €
der verbleibenden Mitglieder 1.380.050,00 € 1.235.500,00 €
aus gekindigten Geschéftsanteile 0,00 € 1.410.500,00 € 4.550,00 €
Il. Ergebnisricklagen
Gesetzliche Riicklage 922.443,28 € 897.443,28 €

davon aus Jahrestiberschuss G eingestellt

€ 25.000,00 (€ 7.100,00)

Bavuerneuerungsriicklage

5.195.471,90 €

davon aus Jahrestiberschuss GJ eingestellt

€ 150.000,00 (€ 14.000,00)

5.045.471,90 €

Freie Riicklage 693.803,98 € 6.811.719,16 € 690.902,27 €

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt

€ 2.901,71 (€ 42.758,68)

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 235.419,96 € 70.859,71 €

Einstellung in Ergebnisricklagen 175.000,00 € 60.419,96 € 21.100,00 €

Summe Eigenkapital 8.282.639,12 € 7.970.527,16 €
B. RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen fir Pensionen 461.463,00 € 453.038,00 €

Sonstige Rickstellungen 36.396,00 € 497.859,00 € 61.660,00 €

C. VERBINDLICHKEITEN
Verbindl. gegeniiber Kreditinstituten

7.716.649,36 €

6.656.696,25 €

Verbindl. gegeniber anderen Kreditgebern 860.259,27 € 907.052,44 €
Spareinlagen 2.896.069,05 € 3.102.127,31 €
Erhaltene Anzahlungen 176.289,95 € 172.504,89 €
Verbindl. aus Vermietung 10.400,40 € 9.847,25 €
Verbindl. aus Lieferungen und Leistungen 179.391,71 € 146.204,88 €
Sonstige Verbindlichkeiten 207.304,30 € 12.046.364,04 € 66.433,79 €
davon aus Stevern € 141.265,87 (€ 6.749,04)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 6.509,21 € 11.259,08 €

Summe Passiva

20.833.371,37 €

19.557.351,05 €

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

Geschadfisjahr

Vorjahr

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

3.669.992,80 €

3.639.508,11 €

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 250,00 € 3.670.242,80 € 650,00 €
Verminderung/Erhéhung
des Bestandes an unfertigen Leistungen 1.563,38 € 10.556,04 €
Sonstige betriebliche Ertrage 221.480,73 € 250.847,85 €
Aufwendungen
a) fir bezogene Lieferungen und Leistungen
b) fir die Hausbewirtschaftung 2.287.013,83 € 2.403.863,46 €
Rohergebnis 1.606.273,08 € 1.497.698,54 €
Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter 307.730,41 € 317.421,40 €
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fir Altersversorgung und Unterstiitzung 67.610,73 € 375.341,14 € 85.302,18 €
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstédnde des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen 481.399,53 € 496.960,68 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen 125.867,10 € 128.569,73 €
Ertrége aus Finanzanlagen 28.140,79 € 47.795,58 €
Zinsertrdge 6.799,63 € 34.940,42 € 18.217,72 €
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 325.799,46 € 364.632,85 €
Ergebnis aus der gewdhnlichen Geschéftstétigkeit 332.806,27 € 170.825,00 €
Steuern vom Einkommen und Ertrag -378,16 € 1.883,68 €
Sonstige Steuern Q7.764,47 € 98.081,61 €
Jahresiiberschuss 235.419,96 € 70.859,71 €
davon Einstellungen in Ergebnisricklagen 175.000,00 € 21.100,00 €
Bilanzgewinn 60.419,96 € 49.759,71 €
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Lagebericht 2014

1. Grundlage des Unternehmens

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG ist eine Genossenschaft,
welche am 21. Juni 1921 unter ihrem
urspringlichen Namen «Gemeinnitzige
Eisenbahner Bau- Genossenschaft 1921
eGmbH» gegriindet wurde. 1932 wurde
die Satzung dahingehend gedndert, dass
auch Personen - die nicht bei der Reichs-
bahn beschéftigt waren - Mitglied bei der
Genossenschaft werden konnten.

Die Genossenschaft istim Genossen-
schaftsregister des Amtsgerichts Mannheim
unter der Genossenschaftsnummer GenR
100.036 eingetragen. Unser Geschéfts-
gebiet beschrankt sich ausschlieflich auf
das Stadtgebiet der Stadt Karlsruhe.

Neben der Bewirtschaftung unseres

Allgemeiner Teil

des Lageberichts

2. Wirtschaftliche

Rahmenbedingungen

Die Wirtschaft startete im 1. Quartal 2014
schwungvoll, doch lief3 die konjunkturelle
Dynamik in den folgenden Quartalen
deutlich nach. Nach aktuellem Berech-
nungsstand (Dezember 2014) wird 2014
fir Baden-Wiirttemberg ein reales

Wirtschaftswachstum von 1,75% erwartet.

Fir 2015 wird fir Baden-Wirttemberg ein
reales BIP-Wachstum von 1,25% erwartet,
wdhrend die OECD fir Gesamtdeutsch-

land 2015 von einem Wachstum von 1,1%

ausgeht.

eigenen Miethausbestandes von derzeit
753 Wohneinheiten, unterhdlt die
Genossenschaft dariiber hinaus eine
Spareinrichtung fir ihre Mitglieder und
deren nahe Angehérige. Die letzte
Satzungsdnderung wurde in der Mitglieder-
versammlung am 28.06.2012 beschlossen
und am 10.08.2012 eingetragen.
Aufgrund ihrer satzungsméfBigen
Bestimmung errichtet, erwirbt und betreibt
die Genossenschaft Immobilien, sofern dies
stadtebaulich oder zur Vervollstandigung
der Infrastruktur erforderlich ist. Ziel der
Genossenschaft ist es, den vorhandenen
Wohnungsbestand markiféhig zu halten
und den Bestand im Rahmen der Portfolio-

strategie wirtschaftlich zu modernisieren.

Trotz der wirtschaftlichen Abkihlung ging
in Baden-Wirttemberg die Anzahl der
Unternehmens- und Privat-Insolvenzen

zuriick.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich
in Baden-Wirttemberg 2014 - im 3. Jahr in
Folge - verlangsamt. Fir das Gesamtjahr
wird mit einem Preisanstieg von maximal
1% gerechnet.

Zu diesem niedrigen Preisanstieg haben
vor allem die Preisrickgdnge bei den
Mineraldlprodukten und Nahrungsmitteln

beigetragen.

Insbesondere die Rohdlpreise sind in der
zweiten Jahreshélfte dramatisch gefallen.
Dank der niedrigen Inflation verzeichneten
die Realldhne den kréftigsten Anstieg seit
drei Jahren. Im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum legten die Realldhne von Juli bis
September 2014 um 1,8% zu

(Quelle: Statistisches Bundesamt).

3. Die Situation auf den

Wohnungsmaérkten

Die Ausgaben rund ums Wohnen (Mieten,
Nebenkosten sowie Heiz- und Strom-
kosten) erhdhten sich - nach Angaben des
Statistischen Landesamtes Baden-Wrttem-
berg - im Durchschnitt der ersten 10 Monate
2014 um 1,6% gegeniiber dem Vorjahres-
niveau; obwohl die Haushaltsenergie in
diesem Zeitraum um durchschnittlich 0,4%

gunstiger als im Vorjahr war.

Die Zahl der Erwerbstatigen ist in Deutsch-
land 2014 weiter angestiegen. Im Oktober
2014 waren damit erstmals Gber

43 Millionen Personen beschéftigt.

Dies waren 408.000 Personen oder 1,0%
mehr als im Oktober 2013. Trotz des
Beschaftigungsaufbaus sank die Arbeits-
losenquote in Deutschland nur leicht auf
6,3% (Stand: November 2014). Baden-
Wiirttemberg schnitt mit einer Arbeitslosen-
quote von 3,8% besser als der Bundes-
durchschnitt ab.

Die Bevélkerung in Baden-Wirttemberg ist
2013 um 62.200 Personen angestiegen.
Fir 2014 liegen noch keine Zahlen vor.
Damit lebten zu Beginn des Jahres 2014

in Baden-Wirttemberg 10,6 Mio. Einwohner.

Der Zuwachs beruht auf einem Wande-

rungsgewinn von 71.400 Menschen - vor
allem aus den EU-Staaten. Das Geburten-
defizit von 10.400 Menschen wirkte dem
Bevélkerungsanstieg entgegen. Fir 2014
und auch 2015 ist - wegen der anhaltenden
Zuwanderung - von einem weiteren

Bevélkerungsanstieg auszugehen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnach-

frage ist aber auch die Zahl der Haushalte.

Auf Basis einer - zwischen dem Statistischen
Bundesamt und den Statistischen

Landesdmtern - koordinierten Vorausbe-

Bild oben:
Késliner StraBe -

Waldstadt

Bild unten:

HéusserstraBe - Block 11
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Bild oben links:

Stuttgarter Strafe -

kontinuierlich modernisiert

Bild oben rechts:
Albert-Braun-Strafle -

Oberreut
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rechnung der Haushalte hat das Statistische
Landesamt Baden-Wirttemberg festgestellt,
dass sich die Zahl der Privathaushalte in
Baden-Wirttemberg - ausgehend von
anndhernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes
Vorausrechnungsjahr) - voraussichtlich auf
knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhéhen
wird. Urséchlich fir diese Entwicklung ist
vor allem der Trend zu kleineren Haus-
halten, der sich wahrscheinlich auch kiinftig
fortsetzen wird. Durch die sinkende Alters-
sterblichkeit ist auch in den kommenden
Jahren mit mehr Ein- und Zweipersonen-
haushalten zu rechnen. Die Angaben ge-
ben nur einen groben Gesamtrahmen fir
einen méglichen zukinftigen Wohnungs-
bedarf an. Bei einer kleinréumigeren
Betrachtung ergeben sich deutliche

regionale Unterschiede.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist
ungebrochen und kann durch folgende
Kennzahlen verdeutlicht werden:

Im Wohnungsbau stieg in Baden-Wiirttem-
berg in den ersten 3 Quartalen 2014
gegeniber dem Vorjahreszeitraum der

baugewerbliche Umsatz um 8,2% an.

Die Auftragseingénge erhéhten sich um
8,1%. Andererseits blieben die Bauge-
nehmigungen - gemessen in Kubikmetern
umbauten Raums - um 3,7% unter ihrem
Vorjahreswert zuriick; was vermutlich auf
den starken Vorjahreszeitraum zuriick-
zufihren ist.

Sowohl in den USA als auch in Europa
befand sich der Leitzins am Anfang des
Jahres auf dem bis dahin historischen
Tiefstand von 0,25%. Wahrend im Jahres-
verlauf in den USA das Ende der ultra-
lockeren Geldpolitik angekindigt wurde,
gingen im Euroraum die Zinsen weiter nach
unten. Im Juni 2014 senkte die EZB den
Leitzins auf 0,15%, um dann im

September eine abermalige Zinssenkung
auf nur noch 0,05% vorzunehmen.

Zur weiteren Lockerung der Geldpolitik hat
die EZB Kreditanleihen und Pfandbriefe
aufgekauft und plant ab 2015 auch Staats-
anleihen anzukaufen. Die Geldpolitik der
EZB hatte unmittelbare Auswirkungen auf
die Bau- und Immobilienzinsen, die gegen-
Uber dem Jahresanfang weiter gesunken
sind. Betrugen die Bestkonditionen fiir

Darlehen mit einer 10-jéhrigen Zinsfest-

schreibung zum Jahresanfang 2014 noch
rund 2,4%, so waren sie bis zum Jahres-

ende auf nur noch 1,5% gesunken.

4. Die Situation

unserer Genossenschqft

Die konjunkturelle Entwicklung schlégt sich
unmittelbar auch auf den hiesigen
Wohnungsmarkt nieder. Insbesondere die
Entwicklung der Realeinkommen und die
Sicherung der Arbeitsplatze spielen dabei
eine wesentliche Rolle; welche sich fiir uns
insbesondere in der derzeitigen Vermietungs-
situation niederschlagt. Nach wie vor
miissen Bewerber unserer Wohnungen
i.d.R. 3 bis 4 Jahre oder langer auf die
Zuteilung einer Wohnung warten.

Im Berichtszeitraum konnten alle frei
gewordenen Wohnungen spétestens nach
durchgefishrter Wohnungsmodernisierung
binnen kirzester Zeit weitervermietet
werden. Aufgrund dieser starken Nach-
frage nach Mietwohnungen und der
derzeit GuBerst giinstigen Zinsentwicklung
auf den Kapitalmérkten - auch im Hinblick

auf unseren genossenschaftlichen

Férderauftrag - sollten auch wir Gber die

Errichtung never Mietwohnungen nach-
denken; zumal die Genossenschaft seit

Jahren ein baureifes Grundstick mit
2.617 m? besitzt.

So bleibt unser oberstes Ziel, die langfristige
Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes
zu sichern. Dies |@sst sich jedoch nur
dadurch realisieren, dass auch weiterhin
regelmé&Bige Wohnungs- und Gebdgude-
sanierungen durchgefihrt werden.

Ein besonderer Schwerpunkt ist dabei auf
die zeitgeméBe und energetische
Ausstattung der H&user und Wohnungen
zu legen, was unmittelbar auch den Mietern
im Rahmen von Heizkostenersparnissen

zugute kommt.

Einen wesentlichen Héhepunkt unserer
diesjghrigen Aktivitaten stellt der Kauf
unserer restlichen Erbbaurechte

(Innenhof unserer Wohnanlage
Augartenstrafie 68 A, B und C) dar.

Der Kaufpreis betrug - einschl. angefallener
Nebenkosten und Steuern - 2,8 Mio €,

welcher zur Hélfte durch ein Kapitalmarkt-

Bild oben links:

Innenhof Sidstadt - Block |

Bild oben rechts:
Stuttgarter StraBe 5-7 -
Dachausbau fir

Studentenzimmer
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darlehen und zur anderen Haélfte durch

Eigenmittel finanziert wurde.

Im Geschdaftsjahr wurde auch mit der
Gebdudesanierung Stuttgarter StraBe 5-7
begonnen. Dabei wurden beide Anwesen
mit einem Wéarmeddmmverbundsystem
versehen, neue Fenster und Haustiiren
eingebaut, Dach- und Kellerisolierungen
vorgenommen, Vorstellbalkone angebracht
und dariber hinaus in den vorhandenen
Speichern 2 neue Wohnungen (eine 3-
bzw. eine 4-Zimmer-Wohnung) geschaffen.
Wir beabsichtigen diese Wohnungen an
Studenten zu vermieten.

Die Kosten fiir die energetische Sanierung
dieser Objekte - einschlieBBlich der neu
geschaffenen Wohnungen - belaufen sich
auf insgesamt 1,3 Mio €, welche durch
900 T€ Darlehen (gréBtenteils Férder-
darlehen der KfW-Bankengruppe) und
durch 400 T€ Eigenmittel finanziert wurden.
Die Vermietung dieser beiden Wohnungen
wird voraussichtlich Mitte 2015 erfolgen.
Dariber hinaus wurden im Berichtszeit-
raum weitere 14 Wohnungen umfangreich
modernisiert. Die hierfir angefallenen
Kosten belaufen sich auf insgesamt 641 T€,
welche ausschlieBlich mit Eigenmitteln

finanziert wurden.

Die Genossenschaft verwaltet insgesamt
753 Wohnungen, 4 gewerbliche Einheiten
(davon 1 Einheit fir eigene Biroréume),
25 Garagen, 187 Tiefgaragen-Stellplétze
sowie 56 Kfz- bzw. Motorrad-Stellplatze.

5. Darstellung der Vermégens-,

Finanz- und Ertragslage 2014

Unsere Genossenschaft hat das Geschdfts-
jahr 2014 mit einem positiven Ergebnis ab-
geschlossen. Das Betriebsergebnis aus der
Bewirtschaftung des Miethausbestandes
war positiv, da im Vergleich zum Vorjahr
die Aufwendungen fir die Miethausbewirt-
schaftung - insbesondere die Instand-
haltungskosten - um mehr als 112 T€
niedriger waren als im Vorjahr. Der Jahres-
Uberschuss 2014 betragt 235.419,96 €.
Aufgrund satzungsméBiger Bestimmungen
(§ 36 Abs. 2 der Satzung) wurden der
gesetzlichen Ricklage 25.000,00 €

- sowie 150.000,00 € der Bauerneuerungs-

ricklage - vorweg zugewiesen.
5.1 Vermégenslage

Das Bilanzvolumen hat sich infolge der
getdtigten Investitionen im Anlagevermdgen
um 1.275 T€ erhdht und betrégt derzeit
20.832 T€. Das Anlagevermdgen betrégt
18.038 T€. Dies entspricht einem Bilanz-
anteil von 86,59%. Das Umlaufvermégen
besteht aus unfertigen Leistungen,
Forderungen und sonstigen Vermdgens-
gegenstanden sowie flissigen Mitteln.

Im Vergleich zum Vorjahr verminderten sich

diese um 356 TE€.

Die Vermégens- und Kapitalstruktur der

Genossenschaft stellt sich wie folgt dar:

2014 2013
VERMOGENSSTRUKTUR T€ v.H. T€ v.H.
Anlagevermégen 18.038 86,6 16.407 83,9
Unfertige Leistungen 159 0,8 157 0,8
Forderungen 64 0,3 57 0,3
Flissige Mittel 2.571 12,3 2.936 15,0
GESAMTVERMOGEN 20.832 100,0 19.557 100,0
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 8.283 39,8 7.971 40,8
Rickstellungen 498 2,4 515 2,6
Spareinlagen 2.896 13,8 3.102 15,9
VERBINDLICHKEITEN
gegeniber Kreditinstituten u.a.
Kreditgebern 8.577 41,2 7.564 38,7
Sonstige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten 578 2,8 405 2,0
BILANZSUMME 20.832 100,0 19.557 100,0

Die Vermégenslage

der Genossenschaft ist geordnet.
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5.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Genossenschaft
war wéahrend des gesamten Bericht-
zeitraums geordnet und entwickelte sich
planméBig. Fur Investitionen standen liquide
Mittel stets in ausreichendem Maf3e zur

Verfiigung. Die Zahlungsbereitschaft der

Genossenschaft war jederzeit gewdhrleistet.

Uber die in der Bilanz ausgewiesenen
liquiden Mittel hinaus sind noch weitere
Liquiditétsspielrdume vorhanden; jedoch
mussten die vorhandenen Kreditlinien

unserer Geschdaftsbanken wéhrend des

b
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Berichtszeitraumes nicht in Anspruch
genommen werden. Die Kapitalstruktur ist
ausgewogen, die Eigenkapitalquote
betragt derzeit 39,8 v.H. (VJ: 40,8 v.H.).
Im Geschéftsjahr 2014 ergab sich eine
Eigenkapitalrendite von 2,8 v.H., die
Gesamtkapitalrendite beléuft sich auf
2,7 v.H. Das Verhéltnis Fremd- zu Eigen-
kapital (Verschuldungsgrad) liegt bei
1,03 v.H. (VJ: 1,3 v.H.). Die ausgewiesenen
Verbindlichkeiten betreffen hauptséchlich
langfristige Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft im Geschéfts-

jahr 2014 stellt sich anhand folgender Kapitalflussrechnung dar:

2014 T€ 2013 T€
Jahresiberschuss 235,4 70,9
+  Abschreibungen auf das Anlagevermégen 481,4 497,0
+  Zunahme langfristiger Rickstellungen 8,5 17,7
+  Abschreibungen auf Mietforderungen 4,5 3,2
Cashflow nach DVFA / SG 729,8 588,8
Abnahme (VJ: Zunahme) kurzfristiger Rickstellungen -25,3 29,9
./. Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden
des Anlagevermdgens -25,2 -153,1
/. Zunahme kurzfristiger Aktiva -12,7 -16,8
+  Zunahme kurzfristiger Passiva 171,7 16,5
Cashflow aus laufender Geschéafistétigkeit 838,3 465,3
./. PlanméaBige Tilgungen -411,0 -363,0
Cashflow aus laufender Geschéfistatigkeit nach Tilgung 427,3 102,3
+  Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden
des Sachanlagevermégens 0,0 175,0
./. Auszahlungen fir Investitionen des Sachanlagevermégens -3.553,1 -633,7
+  Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden
des Finanzanlagevermégens 1.722,0 555,5
./. Auszahlungen fir Investitionen des Finanzanlagevermégens -256,6 -610,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.087,7 -513,4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1.425,0 575,0
/. auBerplanméBige Tilgungen 0,0 -98,2
+  Einzahlungen auf Geschéftsguthaben 123,5 74,9
./. Auszahlungen fir Dividenden -46,9 -470
+  Verdénderungen der Spareinlagen -206,0 350,1
Cashflow aus der Finanzierungstdétigkeit 1.295,6 854,8
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelbestandes -364,8 443,7
Finanzmittel zum 01.01. 2.935,8 2.492,1
Finanzmittel am Ende des Jahres 2.571,0 2.935,8
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5.3 Ertragslage

Das Jahresergebnis hat sich gegeniiber dem
Vorjahr deutlich verbessert (+165 T€).
Griinde dafir waren insbesondere die
geringere Anzahl zu modernisierender

Wohnungen (bzw. Teilmodernisierungen)

Die Zahlen der Ertragslage stellen sich wie folgt dar:

und geringere Aufwendungen bei den
Instandhaltungskosten. Das Ergebnis der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes
war aufgrund dieser geringeren Aufwen-

dungen positiv.

2014 T€ 2013 T€
Umsatzerlése 3.670 3.640
Erhdhung/Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen +2 +11
Gesamte Erlése des Betriebes 3.672 3.651
Gesamte Aufwendungen des Betriebes -3.539 -3.714
133 -63
Zinsen fir die Spareinlage abziglich Zinsertrége 9 12
Betriebsergebnis 124 - 51
Sonstiges Ergebnis
Ertrage 221 251
Aufwendungen - 110 -129
m 122
Jahresiberschuss 235 71
Kérperschaftsteuer 0 2
Einstellung in Ergebnisricklagen -175 -21
Bilanzgewinn 60 50
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5.4 Nachtragsbericht

Nach dem Ende des Berichtszeitraums
ergaben sich keine Ereignisse, die eine
besondere Bedeutung fir die Vermégens-,

Finanz-, und Ertragslage der Genossen-

schaft haben.

6. Chancen und Risiken
der kiinftigen Entwicklung

Die Geschéfts- und Ertragsentwicklung fir
das Jahr 2015 sehen wir aufgrund der
ginstigen allgemeinen Wirtschaftspro-

gnosen - aber auch aufgrund der starken

Nachfrage nach unseren Mietwohnungen -

durchaus positiv. Unsere Genossenschaft
wird sich auch in den néchsten Jahren
ausschlieBlich auf die Bewirtschaftung des
eigenen Wohnungsbestandes beschrénken
und durch Investitionen in den Wohnungs-
bestand die langfristige Vermietbarkeit
unserer Wohnungen sicherstellen.

Die Prognosen - die sich auf die Entwicklung
der Genossenschaft fir die néchsten Jahre
beziehen - stellen unserer Einschatzung
nach die wahrscheinliche und kinftige

Entwicklung zutreffend dar.

Aufgrund des schwierigen makrodkono-
mischen Umfelds - von dem mit Sicherheit
auch unsere Kunden betroffen sind -
erscheint uns ein Anstieg gerade bei den

Mietausfallen am wahrscheinlichsten.

Nicht zuletzt auch aufgrund gesetzlicher
Initiativen im Bereich der Energieeinsparung
sowie des demographischen Wandels
missen auch wir in den ndchsten Jahren
erheblich in unseren Wohnungsbestand

investieren. Es gilt, einen vorhandenen

Instandhaltungsstau sukzessive abzubauen.

Im Geschdftsjahr 2015 beabsichtigen wir
u.a. unsere Wohnanlagen Rippurrer
StraBe 57 und HohenzollernstraBBe 21

energetisch zu sanieren. Die voraussicht-
lichen Kosten fiir beide Objekte belaufen
sich auf insgesamt ca. 1,6 Mio €.
Dariber hinaus beabsichtigen wir, unsere
derzeitige Geschdftsstelle von der Hausser-
straBe 14 in die Augartenstra3e 85/
MorgenstraBe zu verlegen.

Unsere kiinftigen Birordume kénnen dann
auch von unseren Kunden barrierefrei
erreicht werden. Derzeit werden alle
Wohnungen durch Gasetagenheizungen
beheizt. Fir den Umbau der Geschdfts-
stelle sowie den Einbau einer modernen
Gaszentralheizung (Brennwerttechnik)
sind aufgrund einer vorlaufigen Kosten-
schatzung ca. 500 T€ veranschlagt.

Des Weiteren beabsichtigen wir, unser
Anwesen Karl-FI6Ber-Stra3e 50-54 an das
Fernwdrmenetz anschlieflen zu lassen.
Die Kosten fiir den Anschluss und die
erforderliche Ubergabestation dirften sich
- aufgrund einer vorlaufigen Kosten-
schatzung - auf 75 T€ belaufen.

Als weitere MaBBnahme beabsichtigen wir
2015 die Neugestaltung des Innenhofes
unserer Wohnanlage Graf-Rhena-StraB3e/
GebhardstraBe. Fir die Umgestaltung des
Innenhofs - mit Schaffung neuer Abstell-
méglichkeiten fir Fahrzeuge, Fahrrader
und MillgeféBe - sind aufgrund einer
vorlaufigen Kostenschétzung ca. 110 T€

vorgesehen.

Da die derzeitige Liquiditatslage als gut
bezeichnet werden kann, ist - trotz der
geplanten Aufwendungen - fiir 2015 nicht

mit finanziellen Engpéssen zu rechnen.

Die Genossenschaft verfiigt iiber ein
effizientes Mahnwesen. Mietriicksténde
werden zeitnah angemahnt und ggf. auch
anwaltlich verfolgt. Forderungsausfélle sind

daher eher die Ausnahme.
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Ferner ist ein Risikomanagementsystem

- bestehend aus einem internen Kontroll-
system, dem Controlling sowie einem
Risikofrihwarnsystem - implementiert.
Insofern ist die Steuerung des Unternehmens
zeitnah beeinflussbar. Hier werden
mégliche Risiken identifiziert und in einem
Risikokatalog zusammengefasst.

Ziel des Risikomanagements ist es, finanzielle
Risiken rechtzeitig zu erkennen und
entsprechende Gegenmafnahmen zu
ergreifen. Dessen ungeachtet wird der
Vorstand ein Teil dieser Prifungen

(z.B. Innenrevisionsprifung) kiinftig von
einem auBenstehenden Dritten durchfihren

lassen.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden
Finanzierungsinstrumenten z&hlen im
Wesentlichen die Forderungen und sonstigen
Vermégensgegensténde, liquide Mittel, die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern sowie unsere
Spareinrichtung. Die Bankverbindlichkeiten
sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern betreffen ausschlief3-
lich langfristige Objektfinanzierungen.

Die unterschiedlichen Anlageformen bei
unserer Spareinrichtung betragen zwischen
3 und 48 Monaten. Ferner bieten wir auch
die Méglichkeit von Sondersparformen

(Bonusvertrége bis zu 7 Jahre).

Ausfallrisiken bei finanziellen Vermégens-
werten wurden durch entsprechende Wert-
berichtigungen bericksichtigt. Wesentliche
Risiken kénnen sich beziglich der Bankver-
bindlichkeiten nur in Form eventueller Zins-
anderungsrisiken ergeben; wovon derzeit
nicht auszugehen ist. Die Zinsbindung der
Bankverbindlichkeiten betragt i.d.R.

10 Jahre. Die Genossenschaft richtet ihr
Finanzierungsmanagement daher Uber-
wiegend unter der Zielsetzung langfristiger

Zinsfestschreibungen und unter Vermeidung

von Klumpenrisiken aus. Die Entwicklung
der Zinsen wird fortlaufend iberwacht.
Rechtzeitig vor Ablauf der Zinsbindung
wird eine Verléngerung, ein Neuabschluss
oder auch eine vorzeitige Rickfihrung
einer Bankverbindlichkeit angestrebt.
Spekulative Zinssicherungsgeschdafte waren
bisher nicht erforderlich und sind auch
kinftig nicht beabsichtigt.

Ein weiteres Hauptaugenmerk gilt der
Entwicklung unserer Spareinrichtung
sowie unseren eigenen Finanzanlagen.
Durch regelméBige Zinsanpassungen und
unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Situation auf dem Sparsektor soll sicher-
gestellt werden, dass sich die von uns
bezahlten Zinsen fir Spareinlagen nicht
wesentlich von anderen Instituten
unterscheiden. Dennoch ist die Anlage von
Geldern bei unserer Genossenschaft weiter
vergleichsweise lukrativ. Auch wir missen
daher bei Zinsdnderungen Zinsanpassungen
bei unseren Spareinlagen vornehmen.
Beziglich unserer eigenen Finanzanlagen
verfolgen wir eine eher konservative
Anlagestrategie, welche uns Ertrdge ohne
gréBere Risiken sichern soll. Die Absiche-
rung des Liquiditdtsbedarfs und die Sicher-
stellung der jederzeitigen Zahlungsfahig-
keit erfolgten planméBig. Die Entwicklung

der Finanzmarkte wird laufend iberwacht.
7. Prognosebericht

Die Sicherung der zukiinftigen Vermietbar-
keit unserer Genossenschaftswohnungen
zu angemessenen Mietpreisen wird
weiterhin unser vorrangiges Ziel sein.
Dessen ungeachtet missen auch wir kiinftig
méfBige aber regelméBige Anpassungen
bei unseren Mietpreisen vornehmen.
Bislang wurden seitens der Genossenschaft
nur Mieterhdhungen nach durchgefihrten

Gebdudesanierungen oder

l

Wohnungsmodernisierungen durchgefihrt.
Ebenso werden wir uns kiinftig bei der
Mietpreisgestaltung am Mietspiegel der
Stadt Karlsruhe orientieren. Da wir auch in
den ndchsten Jahren weitere Gebdude-
sanierungen durchfihren und mehrere
Millionen Euro in unseren Miethausbestand
investieren missen, sind auch durch ent-
sprechende Mietanpassungen unsere
Umsatzerlse zu steigern. Nur durch
entsprechende Investitionen in unseren
Miethausbestand kann dieser erhalten und
verbessert werden. Mieterhdhungen sind
daher - auch im Hinblick auf die ordnungs-
gemdBe Bewirtschaftung des Miethaus-

bestandes - notwendig und unumgénglich.

Sofern sich die Anzahl der zu modernisie-

renden Wohnungen gegeniiber dem
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Vorjahr nicht wesentlich erhdht und auch Bild oben:
die ibrigen Aufwendungen fir die Bewirt-  Stuttgarter StraBe -
schaftung des Miethausbestands nicht nach und vor
iberméafBig ansteigen, sollte es méglich der Modernisierung
sein, auch 2015 ein ausgeglichenes

Ergebnis zu erzielen.
Bestandsveréndernde Risiken - welche
wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-,

Ertrags- und Finanzlage haben kénnten -

sind derzeit nicht erkennbar.

Karlsruhe, Mérz 2015

Der Vorstand

Heinz Lauinger Martin Leicht

GESCHAFTSBERICHT 2014



Anhang
fir das Geschdéftsjahr 2014

GESCHAFTSBERICHT 2014

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB)
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht

der Verordnung fir die Gliederung des

B. Erléuterungen zu den Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Bewertungsmethoden

Anlagevermégen

Das gesamte Sachanlagevermdgen
wurde zu fortgefihrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten abziiglich planméfBiger
Abschreibung bewertet. Die Wohnbauten
auf Erbbaugrundsticken wurden - je nach
Laufzeit der Erbbauvertrége - abgeschrieben.
Bei Objekten, bei denen die Erbbauver-
trdge ausgelaufen sind und die bisherigen
Erbbaugrundsticke erworben wurden,
wurden die Herstellungskosten bis auf
einen Erinnerungswert von jeweils 0,51 €
abgeschrieben. Die nachtrdglichen
Herstellungskosten bei diesen Objekten
werden mit 12,5 v.H. abgeschrieben.

Bei vor Ablauf der Laufzeit des Erbbau-
vertrages gekauften Erbbaugrundstiicken
wurde die Abschreibung nach der

urspringlichen Laufzeit fortgefihrt.

Wohnbauten - bei denen die Grundstiicke
schon bei Bezug im Eigentum der Genossen-
schaft waren - werden auf eine Gesamt-
nutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren abge-
schrieben. Die Zugdnge an Herstellungs-
kosten werden nach der Restnutzungsdauer

des jeweiligen Objektes abgeschrieben.

Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (Formblatt VO).
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung

wurde das Gesamtkostenverfahren gewdhlt.

Technische Anlagen wurden linear mit
9,23 v.H. abgeschrieben.

Immaterielle Wirtschaftsgiiter sowie
Gegenstinde der Betriebs- und
Geschéftsausstattung werden linear mit
15 bis 33 v.H. abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsgiter mit Netto-
anschaffungskosten von 150 € bis
1.000 € werden in einem jahrgangs-
bezogenen Sammelposten erfasst und

linear Gber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu

Anschaffungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen enthalten
ausschlieBBlich noch nicht abgerechnete

Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstdnde sind zum Nennwert
angesetzt. Erkennbare Risiken wurden
durch Abschreibungen entsprechend
bericksichtigt.

C. Erlauterungen zur Bilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugénge des Abgénge des  Abschreibungen Buchwerte ~ Abschreibungen
Herstellungs- Geschafts- Geschafts- (kumuliert) 31.12.2014 des Geschafts-
kosten jahres jahres jahres
Immaterielle
Vermégens-
gegensténde 41.144,11 0,00 0,00 35.336,11 5.808,00 3.061,00
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiickgleiche
Rechte mit
Wohnbauten 27.329.428,59 2.752.774,95 0,00 13.332.194,85 16.750.008,69 466.723,46
Grundstiicke
ohne Bauten 341.829,02 0,00 0,00 0,00 341.829,02 0,00
Technische
Anlagen 21.119,93 0,00 0,00 3.900,93 17.219,00 1.950,63
Betriebs- und
Geschdfts-
ausstattung 114.783,97 3.400,31 0,00 91.602,28 26.582,00 9.663,63
Anlagen im Bau 0,00 796.915,93 0,00 0,00 796.915,93 0,00
27.807.161,51 3.553.091,19 0,00 13.427.698,06 17.932.554,64 478.338,02
Finanzanlagen
Wertpapiere des
Anlagevermdgens 1.540.204,80 256.602,82 1.696.807,62 0,00 100.000,00 0,00
Andere
Finanzanlagen 67,00 0,00 0,00 0,00 67,00 0,00
1.540.271,80 256.602,82 1.696.807,62 0,00 100.067,00 0,00
Anlagevermégen
insgesamt 29.388.577,42 3.809.694,01 1.696.807,62 13.463.034,17 18.038.429,64 481.399,02
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Die Bildung der Sonstigen Rick-
stellungen erfolgt in Héhe des
voraussichtlich notwendigen
Erfillungsbetrages. Die erwarteten
kinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung beriick-
sichtigt. Sonstige Rickstellungen - mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr - wurden mit den von der Euro-
pdischen Zentralbank veréffentlichten

Abzinsungssdtzen abgezinst.

Die sonstigen Rickstellungen setzen

sich wie folgt zusammen:

Jahresabschluss- und Priifkosten € 12.000,00
Betrag Verwaltungs- und Berufsgenossenschaft € 2.300,00
Urlaubsanspriiche €  6.510,00
Kosten der Mitgliederversammlung € 6.000,00
GWK - Pramie € 8.353,00
Aufbewahrung € 1.233,00

€ 36.396,00

Die Pensionsriickstellungen sind

- nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten entsprechend -
dem modifizierten Teilwertverfahren
unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinsfulles von 4,53 v.H.,
einer Gehalts- bzw. Rentensteigerung
von 2 v.H. und unter Beachtung der
«Richttafeln 2005 G» Heubeck
gebildet worden.

Zum Bilanzstichtag ergeben sich

4 laufende Renten (315.922,00 €)
sowie eine unverfallbare

Anwartschaft (145.541,00 €).

5. Die Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen) sowie
die zur Sicherheit gewd&hrten Pfandrechte

o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

insgesamt bis zu davon iber gesichert Art der
1 Jahr Restlaufzeit 5 Jahre Sicherung

zw. 1 u. 5 Jahren

Verbindlichkeiten
gegeniiber 7.716.649,36 435.497,78 1.681.603,63 5.599.547,95 7.716.649,36 GPR*

Kreditinstituten (358.561,11)

Verbindlichkeiten

gegeniiber

anderen 860.259,27 49.166,04 223.418,15 587.675,08 860.259,27 GPR*
Kreditgebern (46.793,17)

Erhaltene 176.289,95 176.289,95

Anzahlungen (172.504,89)

Verbindlichkeiten 10.400,40 10.400,40

aus Vermietung (9.847,25)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 179.391,71 179.391,71

und Leistungen (146.204,88)

Sonstige 207.304,30 207.304,30

Verbindlichkeiten (66.433,79)

Gesamtbetrag 9.150.294,99 1.058.050,18 1.905.021,78 6.187.223,03 8.576.908,63
(800.345,09)

*GPR = Grundpfandrechte

() = Vorjahr

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag bewertet.
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6. Der Bestand der Spareinlagen setzt
sich zum 31.12.2014 wie folgt

zusammen:

Spareinlagen mit:
dreimonatiger Kindigungsfrist

Kindigungsfrist mehr als 3 Monate

€ 989.870,02
€ 1.906.199,03

€ 2.896.069,05

Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Aufzinsung von Rickstellungen

ergaben sich Zinsaufwendungen in Héhe

von 37.120,00 €.
D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschéftsjahr
durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftigte  Teilzeitbeschéftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 1 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb 1 2
2 4

2. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile

Stand 01.01.2014 1.651 3.530
Zugang in 2014 77 503
Abgang in 2014 51 90
Stand am 31.12.2014 1.677 3.943

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
144.550,00 € vermehrt.

Die Haftsummen haben sich im Geschdéfts-

jahr um 15.600,00 € vermehrt.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft

sich auf 1.006.200,00 €.

3. Name und Anschrift

des zustédndigen Priifungsverbandes

vbw

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.

Herdweg 52-54

70174 Stuttgart

4. Mitglieder des Vorstands

Heinz Lauinger
Martin Leicht
Gerhard Braun

Rainer Frank

(ab 01.05.2014)
(bis 31.01.2014)
(bis 31.12.2014)

E. Weitere Angaben

Nicht in der Bilanz ausgewiesene Haftungs-
verhdltnisse und sonstige finanziellen
Verpflichtungen bestehen als Garantie-
verpflichtung gegeniiber der Selbsthilfe-
einrichtung zur Sicherung von Spar-
einlagen des GdW Bundesverband

Der Mitgliederversammlung wird vor-
geschlagen, den Bilanzgewinn in Héhe

von 60.419,96 € wie folgt zu verwenden:

5. Mitglieder des Aufsichtsrates

Hanns-Georg Strasburger
(Vorsitzender des Aufsichtsrates)
Wilfried Becker
(Stellvertretender Vorsitzender)
Ralph Stiber

(Schriftfihrer)

Sascha Selzer
(Stellvertretender Schriftfiihrer)

Elisabeth Henschke
Siegfried Berndt
Mathias Lessle
Reinhard Schmidt

René Schneider

deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. in Héhe von 24.214,70 €.
Die Selbsthilfeeinrichtung hatte in ihrer
bisherigen Geschichte noch keinen

Schadensfall zu bestreiten.

Ausschiittung einer 4% igen Dividende auf die

Geschéftsguthaben zu Beginn des Geschéftsjahres 2014

Zuweisung zur freien Ricklage

€ 49.420,00
€ 10.999,96

€ 60.419,96

Karlsruhe, 27. Méarz 2015

Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG

Heinz Lauinger Martin Leicht
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Bericht des Aufsichtsrates
zum Geschaftsjahr 2014

Bild rechts: Im Geschéftsjahr 2014 hat sich der
Block I - Aufsichtsrat in mehreren gemeinsamen
Verschénerung Sitzungen mit dem Vorstand durch

des Anwesens durch schriftliche und mindliche Berichte laufend

eine Mieferin iber die Geschdaftsentwicklung und Lage
der Genossenschaft unterrichten lassen.
Dabei konnte sich der Aufsichtsrat von der
OrdnungsméaBigkeit der Geschdaftsfihrung
Uberzeugen und hat damit seine nach
Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. Die durchgefiihrten
Prifungen ergaben keinen Anlass zu

Beanstandungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014
sowie die Buchfihrung und der Lagebe-
richt des Vorstandes wurden vom Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. Stuttgart ge-
prift und die Richtigkeit - der vom Vorstand
vorgelegten Angaben - uneingeschrénkt
bestatigt. Die Vermdgens- und Finanzlage
der Genossenschaft ist geordnet.

Die Finanzierung der langfristigen

Vermdgenswerte ist gegeben.

Die turnusgemdf ausgeschiedenen
Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Siegfried Berndt, Herr Matthias Lessle
und Herr Sascha Selzer wurden in der
Mitgliederversammlung vom 26.06.2014

erneut im Amt bestatigt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben iber die
strategische Ausrichtung beraten und die
nach unserer Satzung notwendigen
Beschlisse - beispielsweise zum Wirtschafts-
und Modernisierungsplan oder zu not-
wendigen Satzungsénderungen - gefasst.

Zwischen den Sitzungsterminen standen
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Vorstand und Aufsichtsratsvorsitzender
kontinuierlich im Dialog, um aktuelle
Informationen auszutauschen und Entschei-

dungen vorzubereiten.

Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen wurden im Geschdftsjahr 2014
erfolgreich vorgesetzt. Hervorzuheben ist
dabei die energetische Sanierung der
Stuttgarter StraBe 5-7. Ebenfalls wurden
diese Gebdude mit Vorstellbalkonen
versehen; was den Wohnwert unserer Héuser
enorm erhdht. Durch den Dachausbau der
Stuttgarter StraBe 5-7 konnte zusétzlicher

Wohnraum geschaffen werden.

Aufsichtsrat und Vorstand haben sich im
Geschéftsjahr 2014 dafir entschieden, die

Geschéftsstelle in neue und gréfBere Réume

zu verlegen, um kiinftigen Anforderungen
und dem angestrebten Wachstum gerecht

zu werden.

Eine Kernkompetenz des Aufsichtsrates ist
die Bestellung der Vorstandsmitglieder und
der Geschéftsfishrung. Durch altersbedingtes
Ausscheiden unseres langjéhrigen Vor-
standes Herrn Rainer Frank konnte die
vakante Position eines Vorstandsmitgliedes

mit Herrn Bernd Uhle besetzt werden.

Herr Uhle bringt nicht nur eine sehr hohe Bild oben:
wohnwirtschaftliche Kompetenz in unser Rippurrer StrafBe -
Unternehmen ein, sondern auch langjéhrige  Herbststimmung
erfolgreiche Vorstandserfahrung; zuletzt

bei der Hardtwaldsiedlung Karlsruhe.
Fir die im Berichtsjahr geleistete Arbeit
und den persénlichen Einsatz spricht der
Aufsichtsrat dem Vorstand, sowie den
Mitarbeitern im Biro und Regiebetrieb
seinen Dank aus.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Hanns-Georg Strasburger
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Empfehlung des Aufsichtsrates
an die Mitgliederversammlung
am 25. Juni 2015

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates * Ausschittung einer Dividende von
hat den Jahresabschluss 2014 sowie den 4% von insgesamt 49.420,00 €
Lagebericht in seiner Sitzung vom auf die dividendenberechtigten
24.06.2014 eingehend beraten und Geschdaftsguthaben zum

geprift. Die Genossenschaft konnte in 01.01.2014

2014 - trotz umfangreicher Sanierungs-

maBnahmen - ein positives Jahresergebnis * 10.999,96 € Rickstellungen
erzielen. in freie Ricklagen

Wir schlagen der Mitgliederversammlung Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlastung

die Beschlussfassung zur Verwendung des  des Vorstandes fir das zuriickliegende
Bilanzgewinns 2014 iber 60.419,96 € Geschdftsjahr 2014 zuzustimmen.
wie folgt vor: Er beantragt auch fir sich Entlastung fir

diesen Zeitraum.

Karlsruhe, im Juni 2014

gez.

Hanns-Georg Strasburger

Vorsitzender des Aufsichtsrates

GESCHAFTSBERICHT 2014 Bild rechte Seite: NebeniusstraBe - historisches Portal
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Wiedergabe

des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis
unserer Prifung haben wir mit Datum vom
8. Mai 2015 den folgenden uneinge-
schrankten aufschiebend bedingten

Bestatigungsvermerk erteilt:

«Unter der Bedingung, dass die bei der
Aufstellung des Jahresabschlusses aus dem
Jahresiberschuss gebildeten und die
satzungsméBige Ricklage Ubersteigenden
Ricklagen von den zustandigen Organen
genehmigt werden, erteilen wir den

nachstehenden Bestatigungsvermerk:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang - unter Einbeziehung der
Buchfihrung und den Lagebericht der
Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG., Karlsruhe, fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis

31. Dezember 2014 geprift.

Die Buchfihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den ergdnzenden Bestimmungen der
Satzung liegen in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
der von uns durchgefihrten Prisfung eine
Beurteilung iber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und iber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungs-

mafBiger Abschlusspriifung vorgenommen.

Danach ist die Prisfung so zu planen und
durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstéBe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsméfiger Buch-
fihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit

hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse iber die Geschafts-
tatigkeit und Gber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Genossenschaft
sowie die Erwartungen Gber mégliche Fehler
bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fir die Angaben
in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lage-
bericht iberwiegend auf der Basis von

Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsétze
und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts.

Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grund-

lage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen

Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Prisfung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss den

gesetzlichen Vorschriften und den

ergénzenden Bestimmungen der Satzung
und vermittelt unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsméaBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhdaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.
Der Lagebericht steht im Einklang mit dem
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft und stellt die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung

zutreffend dar.»

Stuttgart, 8. Mai 2015

vbw
Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. gez.
Vogel Schwdrzle
Wirtschaftsprisfer Wirtschaftsprisfer
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Wir sind fur Sie

erreichbar unter:

[ L 4 GW GENOSSENSCHAFT FUR
\/ WOHNUNGSBAU 1921 eG

SEIT GENERATIONEN ZUHAUSE FUR GENERATIONEN

Geschdftsstelle:  HdausserstraBBe 14
76137 Karlsruhe

Telefon:  0721.387100
Fax: 0721.377091
E-Mail:  info@gwk1921-wohnbau.de

Internet:  www.gwk1921-wohnbau.de

Bankverbindungen:

Sparkasse Karlsruhe Ettlingen  IBAN: DE40 6605 0101 0009 0227 08
Sparda-Bank BW  IBAN: DE55 6009 0800 0000 9502 20

Unsere Offnungszeiten:

Dienstag und Donnerstag  08:30 Uhr - 12:00 Uhr
Donnerstag (zusdtzlich)  15:00 Uhr - 17:30 Uhr
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[ L 4 Gw GENOSSENSCHAFT FUR
\./ WOHNUNGSBAU 1921 eG

SEIT GENERATIONEN ZUHAUSE FUR GENERATIONEN

Geschdftsstelle:

Telefon:
Fax:
E-Mail:

Internet:

Hdusserstraf3e 14

76137 Karlsruhe

0721.387100
0721. 377091
info@gwk 1921-wohnbau.de

www.gwk 1921-wohnbau.de
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