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Neubau Gustav-Schulenburg-StraBe: vermietet seit November 2019



Die GWK im Uberblick

Anzahl der Mitglieder 2.047
Anzahl der Mieteinheiten 810
Bilanzsumme 37.778.712 €
Geschdéftsguthaben 2.241.400 €
Spareinlagen 5.124.987 €
Anzahl der Sparkonten 399

Organe und Mitarbeiter

Mitglieder des Vorstandes

Bernd Uhle  hauptamtlich

Martin Leicht  nebenamtlich
Mitglieder des Aufsichtsrates

Hanns-Georg Strasburger  Vorsitzender des Aufsichtsrates
Wilfried Becker  Stellvertretender Vorsitzender
Ralph Stiber  Schriftfihrer
Sascha Selzer  Stellvertretender Schriftfihrer
Erdal Aslan  ab 24.6.2021
Siegfried Berndt
Stephanie Kiiting
Mathias Lessle
Reinhard Schmidt  bis 24.6.2021

René Schneider

Neubau
Gustav-Schulenburg-StraBe: Unser Team
Garfenseite
Nadine Rémerscheidt  Teilzeit  Vorstands-Sekretariat
Michael Berndt Leitung Rechnungswesen
Jasmin Kneis Rechnungswesen
Tanja Neu  Teilzeit  Kaufmdnnische Leitung von

Vermietung, Mitglieder, Spareinrichtung

Arnold Beiz Vermietung, Mitglieder, Spareinrichtung
Oliver Porath Vermietung, Mitglieder, Spareinrichtung
Niklas Berndt  Teilzeit  Kaufmdnnischer Bereich

Svetlana Dineva Projektmanagement
Martin Venclik Bestandsmanagement

Kurt Rausch  Teilzeit  Technik / Regiebetrieb
Jonny Rupp  Teilzeit  Technik / Regiebetrieb

Irene Krawietz  Teilzeit  Technik / Regiebetrieb

GESCHAFTSBERICHT 2020 Bild rechte Seite: Block I: 1. Bauabschnitt Balkonanbauten mit Dachgeschossausbau
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Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung fir das Ge-
schéftsjahr 2020 fand am 24. Juni 2021
im Stidwerk-Birgerzentrum Sidstadt in

Karlsruhe statt. In Erledigung der Regu-

larien wurden Vorstand und Aufsichtsrat
entlastet, der Jahresabschluss festgestellt
sowie Uber die Gewinnverwendung be-

schlossen.

Bei der Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern
standen die turnusméBig ausscheidenden
Herren Wilfried Becker, Reinhard Schmidt
und Ralph Stiber zur Wahl. Herr Schmidt

i"I;_'

kandidierte nicht erneut. Herr Erdal Aslan

stellte sich als neuer Kandidat zur Wahl.

Gewdhlt wurden Herr Aslan, Herr Becker
und Herr Stilber.



Schlussbemerkung
und Dank des Vorstands

Fir das Geschéftsjahr 2019 mussten wir
angesichts der besonderen coronabeding-
ten Umsténde ab dem Frishjahr 2020 auf

einen Geschdftsbericht verzichten.

2019 gelang die Vermietung der Wohnungen
des Neubaus an der Gustav-Schulenburg-
StraBe ab November. Vermietet sind dort
seitdem 46 Wohnungen mit 2-5 Zimmern
mit rund 3.700 m2 Wohnfléche.

2020 stand aus bautechnischer Sicht die
Bestandsentwicklung der in 2019 begon-
nenen ModernisierungsmafBBnahmen von
Block I - umschlossen von Augarten-, Héus-
ser-, Stuttgarter- und Rippurrer Straf3e - im
Vordergrund.

Mit den energetischen MaBnahmen wird
dort ein Effizienzhausstandard verfolgt, der
vorteilhafte Méglichkeiten der Finanzie-
rung erdffnet. Ermaglicht wird dies durch
den mit der Stadt vereinbarten Anschluss
an das stadtische Fernwdrmenetz. Die
meisten Wohnungen bekommen Balkone.
Wo geeignet, werden im Block | Dachge-

schosse zu Wohnraum ausgebaut.

Im Jahr 2020 wurden die Hauser Hausser-
straBe 2/Augartenstale 72-74 energetisch
modernisiert (Hillfléchensanierung) und
-nach Erneuerung der Steigleitungen - mit
Fernwdrme versorgt. Weiter wurden in
2020 die Steigleitungen in den H&usern
Stuttgarter StraBe 1-7 erneuvert und die
Wohnungen mit Fernwérme versorgt.
Zuvor waren die Rohrleitungen im Innenhof
des Block | herzustellen zur Durchleitung
der Fernwérme ab dem Ubergabepunkt in
der Hausserstrafle 2. Es wurde damit der
sog. 1. Arm des Nahwérmenetzes zur

Durchleitung der Fernwdrme ausgebaut.

100. Mitgliederversammlung 24.06.2021unter coronagerechten Hygienebedingungen

Zurzeit ist der 3. Bauabschnitt in Umset-
zung. Es erfolgt die Hillflachensanierung,
die Strangsanierung und der Anschluss an
die Fernwérme in der HausserstraBe 14/
Stuttgarter Strafe 9-11.

Die energetische Modernisierung des
Block | mit Anschluss an die Fernwéarme
und dem Ausbau von Dachgeschossen

wird noch einige Jahre in Anspruch nehmen.

Die Ausgaben fiir den Bestand betrugen
rund 68 €/gm Wohnflache und waren da-
mit im Verhdltnis zu vergleichbaren Genossen-
schaften im Land relativ hoch. Dies belegt
nach wie vor den Nachholbedarf bei der
Bestandserhaltung und -entwicklung.

Der erwirtschaftete Jahresiiberschuss er-
méglichte die Zufihrung zu bilanziellen
Ricklagen und wiederum die Ausschiittung
einer Dividende von 4% auf die Geschéfts-

guthaben.

Wir bedanken uns bei den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fir deren engagierte
Arbeit und beim Aufsichtsrat fir die vertrau-
ensvolle und zukunftsweisende Zusammen-
arbeit sowie bei all unseren Geschdfts-
partnern; insbesondere bei den fir uns
tatigen Handwerksbetrieben. Dies besonders
fir 2020 vor dem Hintergrund der auBer-
gewdhnlichen Herausforderungen durch
die Corona-Pandemie.

Im Mittelpunkt unserer Bemihungen stehen
immer die Mitglieder, Mieter und Sparer
unserer Genossenschaft. Wir bedanken uns
bei diesen fir ihre anhaltende Wertschét-

zung unserer Tatigkeit.

Vorstand

Bernd Uhle Martin Leicht

GESCHAFTSBERICHT 2020






Daten und Entwicklungen

Fluktuation

Mieterwechsel p.a. + Anzahl der Mieteinheiten

Gl 2 20 2o 21 AL Die Quote der Mieterwechsel ist - auch im Branchen-
vergleich - eher niedrig. Sie ist sicher ein Zeichen fir

% H H n die Verbundenheit der Mieter mit der GWK, doch auch

fir die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt.

Leerstandsquote
Leerstand von Mieteinheiten am 31.12. + Anzahl der ME

Sie ist mit nahe Null Prozent ein Spiegel des Wohnungs-
JAHR 2016 2017 2018 2019 2020

marktes und garantiert uns verl&ssliche und planbare
Einnahmen. Wohnungsleerstand ritt nur auf, wenn umfassend

% -anlasslich eines Mieterwechsels - modernisiert wird.

Nachfragebedingte Leersténde treten nicht auf.

Durchschnittliche Sollmiete/m?2 p.m.
Sollmiete/m2 Wohn- und Nutzfléche x 12 Monate

el 2018 20l 2olS 200 2020 Es handelt sich zum Teil um (Teil-)Inklusivmieten. Insofern

liegt die reine Grundmiete noch deutlich unter der hier aus-

% m gewiesenen und damit noch weit unter der ortsiiblichen Ver-

gleichsmiete.

Modernisierungsquote
(Instandhaltungsaufwand + aktivierte Modernisierungskosten) + Sollmiete

i 2019 2l 2018 2905 2020 Modernisierungsquote und Gebé&udeerhaltungskoeffizient

stellen die Ausgaben fiir den Haus- und Wohnungsbestand
% 77,8 97,0 insgesamt dar.

Die Modernisierungsquote verdeutlicht den Anteil

des Riickflusses der Sollmiete in die Bestandspflege;

Gebd udeerha|tungskoeffizient/m2 p.a. der Gebdudeerhaltungskoeffizient die Ausgaben
(Instandhaltungsaufwendungen + aktivierte Moderni- in absoluten Zahlen auf das Jahr bezogen.

sierungskosten) + m2 Wohn- und Nutzflache

JAHR 2016 2017 2018 2019 2020

% 49,88 54,89 m 36,91

Modernisierung Block | an Héusserstrafle / Ecke Stuttgarter Strafle:

3. Bauabschnitt StraBenseite und Gartenseite GESCHAFTSBERICHT 2020




Entwicklung

der Spareinrichtung

Entwicklung der Spareinlagen in T€

JAHE a5 riei [ ity

Fricll ricl L] rierie]

4 040

Unsere aktuellen Sparformen und Zinskonditionen (Stand: November 2021)

Spareinlagen mit 3 Monate
vereinbarter 12 Monate
Kindigungsfristvon 30 Monate

48 Monate

GESCHAFTSBERICHT 2020

0,10%
0,40%
0,60%
0,80%

oben stehende Zinssdtze sind variabel



Unsere Spareinrichtung wird nach den

Bestimmungen des Kreditwesengesetzes
gefihrt. Diese unterliegt der sténdigen
Uberwachung durch die Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin).

Die Spareinlagen unserer Mitglieder
haben sich gegeniber dem Vorjahr um
156 T€ erhsht.

Nebeniusstrafie 25-27

nach der Modernisierung

Als Wohnungsbaugenossenschaft mit Spar-
einrichtung sind wir Mitglied des
Sicherungsfonds fir Spareinlagen beim
Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
nehmen (GdW). Zum Bilanzstichtag
31.12.2020 betrug unser Einlagenbestand
5.124.987 €. Im Berichtszeitraum
Uberstiegen somit die Einzahlungen und
Zinsgutschriften die Auszahlungen um
156.000 €. Im Jahr 2020 haben wir fir
die Spareinlagen 42 T€ Zinsen entrichtet.

Der Bestand der Spareinlagen setzt sich zum 31.12.2020 wie folgt zusammen:

Spareinlagen mit:

Kindigungsfrist mehr als 3 Monate

€ 3.731.866,64

€ 5.124.987,42
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Jahresabschluss zum 31.12.2020
Bilanz zum 31.12.2020
Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
fir das Geschéftsjahr 2020

Lagebericht 2020

Bestdtigungsvermerk

Projekt Neubau Gustav-Schulenburg-StraBe: Ansicht der Straflenseite GESCHAFTSBERICHT 2020



Jahresabschluss Bilanz zum 31.12.2020
AKTIVA Geschéftsjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle

Vermdgensgegensténde 8.182,00 € 7.661,00 €

Il. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

34.575.971,46 €

31.960.539,98 €

Grundstiicke ohne Bauten 60.153,77 € 60.153,77 €
Technische Anlagen 954.890,00 € 285.185,00 €
Betriebs- und Geschdéftsausstattung 117.673,00 € 157.037,00 €
Anlagen im Bau 289.812,00 € 40.000,00 €
Bauvorbereitungskosten 266.599,00 € 36.265.099,23 € 134.467,52 €
lll. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 67,00 € 6700 € 67,00 €
Summe Anlagevermégen 36.273.348,23 € 32.645.111,27 €
B. UMLAUFVERMOGEN
I.  Vorrdte
Unfertige Leistungen 458.329,87 € 408.138,83 €
Il. Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 33.075,97 € 32.351,90 €
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 5.991,00 € 39.066,97 € 9.214,12 €
Ill. Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 831.354,19 € 934.652,01 €
Bausparguthaben 175.202,81 € 128.342,87 €

Summe Umlaufvermégen

C. ANDERE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGSPOSTEN

Summe Aktiva

GESCHAFTSBERICHT 2020

1.503.953,84 €

1.512.699,73 €

1.410,15 €

1.982,60 €

37.778.712,22 €

34.159.793,60 €




PASSIVA Geschafisjahr Vorjahr

A. EIGENKAPITAL

I. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des GJ ausgeschiedenen Mitglieder 45.150,00 € 39.550,00 €
der verbleibenden Mitglieder 2.196.250,00 € 2.175.950,00 €
aus gekindigten Geschéftsanteilen 0,00 € 2.241.400,00 € 5.950,00 €

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage

1.086.793,28 €

davon aus Jahrestiberschuss GJ eingestellt

40.550,00 € (33.500,00 €)

Bavuerneuerungsriicklage

5.950.471,90 €

davon aus Jahrestiberschuss GJ eingestellt

0,00 € (215.000,00 €)

1.046.243,28 €

5.950.471,90 €

Andere Ergebnisriicklagen 1.000. 762,82 € 8.038.028,00 € 720.581,63 €
davon aus Jahresiiberschuss GJ eingestellt
277.824,12 € (0,00 €)
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt
2.357,07 € (2.957,33 €)
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 405.412, 12 € 334.339,07 €
Einstellung in Ergebnisricklagen 318.374,12 € 87.038,00 € 248.500,00 €
Summe Eigenkapital 10.366.466,00 € 10.024.585,88 €
B. RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fir Pensionen 563.267,00 € 594.359,00 €
Sonstige Rickstellungen 282.822,00 € 846.089,00 € 176.540,00 €
C. VERBINDLICHKEITEN
Verbindl. gegeniiber Kreditinstituten 18.385.730,43 € 17.097.188,86 €
Verbindl. gegeniiber anderen Kreditgebern 320.714,76 € 376.267,05 €
Spareinlagen 5.124.987,42 € 4.969.074,22 €
Erhaltene Anzahlungen 497.373,72 € 434.773,33 €
Verbindl. aus Vermietung 8.150,77 € 19.325,06 €
Verbind|. aus Lieferungen und Leistungen 1.048.973,08 € 376.804,67 €
Sonstige Verbindlichkeiten 84.452,77 € 25.470.382,95 € 73.070,27 €
davon aus Stevern 26.274,23 € (12.660,77 €)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.095.774,27 € 17.805,26 €

Summe Passiva

37.778.712,22 €

34.159.793,60 €

Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Geschaftsjahr

Vorjahr

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

4.820.297,10 €

4.238.288, 13 €

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.549,62 € 4.833.846,72 € 13.022,31 €
Verénderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 50.191,04 € 142.761,67 €
Sonstige betriebliche Ertrége 87.612,38 € 67.743,74 €
Aufwendungen
fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Hausbewirtschaftung 254722734 € 2.331.815,84 €
Rohergebnis 2.424.422,80 € 2.130.000,01 €
Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter 498.787,75 € 459.512,68 €
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstiitzung 105.901,19 € 604.688,94 € 118.991,15 €
davon fiir Altersversorgung 1.449,84 € (24.845,48 €)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstidnde des Anlage-
vermégens und Sachanlagen 765.239,72 € 575.996,99 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen 363.697,43 € 301.874,95 €
Ertrége aus Finanzanlagen 0,78 € 1,09 €
Zinsertrdage 489,01 € 489,79 € 746,98 €
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 174.499,26 € 226.875,61 €
Steuern vom Einkommen und Ertrag 2.662,38 € 2.457,61 €

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

davon Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

519.449,62 €

445.039,09 €

114.037,50 € 110.700,02 €
405.412,12€ 334.339,07 €
318.374, 12 € 248.500,00 €
87.038,00 € 85.839,07 €

GESCHAFTSBERICHT 2020



Anhang
fir das Geschdaftsjahr 2020

GESCHAFTSBERICHT 2020

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG, Augartenstra3e 85 in
76137 Karlsruhe, ist beim Amtsgericht
Mannheim im Genossenschaftsregister
GnR unter der Registernummer 100036

eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss fir das
Geschdftsjahr 2020 wurde gem. §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes
(BiIRUG) nach den einschlégigen Vorschrif-
ten des Genossenschaftsgesetzes (GenG)

und den Regelungen der Satzung aufgestellt.

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG ist eine kleine Genossen-
schaft gem. § 267 HGB und nimmt die
gréBenabhdngigen Erleichterungen der

88 274, 288 Abs. 1 HGB in Anspruch.

B. Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Im-

materielle Vermdgensgegenstdnde des

Anlagevermégens werden zu Anschaffungs-

kosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer, entsprechend linear - im
Zugangsjahr zeitanteilig - abgeschrieben.
Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-
Programme iber eine betriebsgewshnliche
Nutzungsdauer von 4 bis 5 Jahren abge-
schrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-
Programme mit Anschaffungskosten unter
250 € netto. Diese werden sofort in voller

Héhe aufwandswirksam erfasst.

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

Das Formblatt fir die Gliederung des Jah-
resabschlusses fir Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 16. Oktober 2020

wurde beachtet.
Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und
Ubersichtlichkeit werden die nach den
gesetzlichen Vorschriften bei den Posten
der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung anzubringenden Vermerke
ebenso wie die Vermerke, die wahlweise
in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen

sind, weitestgehend im Anhang aufgefihrt.

Die Sachanlagen sind mit den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abziglich plan-
méBiger linearer Abschreibungen bewertet.
Die Abschreibungen auf Zugdnge des
Sachanlagevermégens erfolgen grundsétz-

lich zeitanteilig.

Bei den Modernisierungen bzw. nachtrég-
lichen Herstellungskosten werden keine

Verwaltungskosten aktiviert.

Die planméfigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegensténde des Anlagever-

mégens werden wie folgt vorgenommen:



Bei Objekten, bei denen die Erbbauvertrage
ausgelaufen sind und die bisherigen Erbbau-
grundstiicke erworben wurden, wurden die
Herstellungskosten bis zu einem Erinnerungs-
wert von jeweils 0,51 € abgeschrieben.
Die Abschreibungen auf Wohnbauten

- auf schon bei Bezug im Eigentum der
Genossenschaft befindlichen Grundstiicke -

basieren auf einer Gesamtnutzungsdauer
von 50 bis 80 Jahren.

Aufwendungen fir die umfassende
Modernisierung von Gebé&uden wurden
als nachtrégliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit sie zu einer iiber den
urspriinglichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fihrten.

Die Restnutzungsdauer der Gebdude wird
- nach Abschluss der jeweiligen Maf3-
nahme - seit 2015 auf einen Zeitraum von

40 Jahren neu festgelegt, zuvor wurden

diese mit 12,5% iber 8 Jahre abgeschrieben.

Tilgungszuschisse fir aktivierungspflichte
energetische Sanierungen werden von den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten ab-

gesetzt.

Die technischen Anlagen werden linear
mit 11 bis 20 Jahre abgeschrieben.

Die immateriellen Wirtschaftsgiiter
sowie die Gegensténde der Betriebs- und
Geschdéftsausstattung werden linear mit
4 bis 23 Jahren abgeschrieben.

Bewegliche Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens bis zu Anschaffungs-
kosten von 250 € - die einer selbstéandigen
Nutzung unterliegen - werden im Jahr des

Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst.

Fir Geringwertige Wirtschaftsgiiter

- deren Nettoanschaffungskosten mehr als

150 € und bis zu 1.000 € betragen - wur-
de fir die Jahre 2014 bis 2017 jeweils ein
ighrlicher Sammelposten gebildet. Der jéhr-
liche Sammelposten wird iber finf Jahre
gewinnmindernd aufgelést. Ab dem Jahr
2018 sind die geringwertigen Wirtschafts-
giter - deren Nettoanschaffungskosten

nicht mehr als 800 € bzw. 1.000 € ab 2019

betragen - im gleichen Jahr abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu den An-
schaffungskosten angesetzt.

Die Unfertigen Leistungen beinhalten nur
Fremdkosten.

Die Forderungen sind mit dem
Nominalwert angesetzt. Bei erkennbaren
Risiken werden Wertberichtigungen
vorgenommen.

Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert
am Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
sind Auszahlungen vor dem Abschlusss-
stichtag angesetzt; soweit sie einen Auf-
wand fir einen bestimmten Zeitraum nach

diesem Zeitpunkt darstellen.

Die Pensionsriickstellungen sind nach
einem versicherungsmathematischem
Gutachten entsprechend dem modifizierten
Teilwertverfahren - unter Zugrundelegung
eines RechnungszinsfuBes von 2,30%,
einer Gehalts- und Rentensteigerung von
1,2% und unter Beachtung der «Richttafeln
2018 G» Heubeck - gebildet worden.

Zum Bilanzstichtag ergeben sich finf
laufende Renten und eine Anwartschaft in

Haéhe von 563.267,00 €.

GESCHAFTSBERICHT 2020
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Die Sonstigen Riickstellungen sind so
bemessen, dass die erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen beriick-
sichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hehe des Erfillungsbetrags, der nach
verninftiger kaufménnischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukinftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken.

Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen
werden bericksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fir deren Eintritt vorliegen.
Die Sonstigen Rickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit den von der Deutschen Bundesbank

veroffentlichten Abzinsungsséitzen abgezinst.

Im Rahmen der Aufbewahrungspflichten
fir Geschéftsunterlagen wurden entsprechen-

de Rickstellungen in Hohe des jeweiligen

C. ErlGuterungen

zu den Posten der Bilanz

Der Posten Unfertige Leistungen
enthdlt ausschlieBlich noch nicht

abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

Samtliche Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstdnde sind wie im

Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Die Sonstigen Riickstellungen setzen

sich wie folgt zusammen:

Unterlassene Instandhaltung
Jahresabschluss- und Prisfungskosten
Kosten der Mitgliederversammlung
Urlaubsanspriiche

100-jchriges Jubildum der GWK

Sonstiges

Erfillungsbetrags - d.h. unter Beriicksichtigung
der voraussichtlich im Erfillungszeitpunkt
geltenden Kostenverhéltnisse - gebildet.
Der Teil der Rickstellungen, welcher auf
Ausgaben entféllt, die nach Ablauf des
dem Abschlussstichtag folgenden Geschéfts-
jahres anfallen, wird mit dem ihrer Restlauf-
zeit entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zins der vergangenen sieben Geschéftsjahre

abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem
Erfillungsbetrag bewertet.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der
Bewertung der Pensionsriickstellung
mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz
und der Bewertung nach dem 7-Jahres-
durchschnittszinssatz betrégt 41.497 €.

36.000,00
44.000,00
13.200,00
26.300,00
70.000,00
93.322,00

(OINORORONORO)

€ 282.822,00




Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen) nach Restlaufzeiten

sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.&. Rechte ergeben sich

aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

insgesamt bis zu davon Uber gesichert Art der
1 Jahr Restlaufzeit 5 Jahre Sicherung
zw. 1 u. 5 Jahren
in€ in€ in€ in€ in€
Verbindlichkeiten
gegeniiber 18.385.730,43 848.925,54 4.105.960,81 13.430.844,08 18.385.730,43 GPR*
Kreditinstituten (17.097.188,86) (807.954,42) (3.073.701,98) (13.215.532,46)
Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen 320.714,76 58.935,42 261.779,34 0,00 320.714,76 GPR*
Kreditgebern (376.267,05) (55.552,29) (258.164,33)) (62.550,43)
Erhaltene 497.373,72 497.373,72
Anzahlungen (434.773,33) (434.773,33)
Verbindlichkeiten 8.150,77 8.150,77
aus Vermietung (19.325,06) (19.325,06)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 1.048.973,08 1.048.973,08
und Leistungen (376.804,67) (376.804,67)
Sonstige 84.452,77 84.452,77
Verbindlichkeiten (73.070,27) (73.070,27)
Gesamtbetrag 20.345.395,53 2.546.811,30 4.367.740,15 13.430.844,08 18.706.445,19
(18.377.429,24) (1.767.480,04) (3.331.866,31) (13.278.082,89)
*GPR = Grundpfandrechte
() = Vorjahr
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Der Bestand an Spareinlagen setzt sich

zum 31.12.2020 wie folgt zusammen:

Spareinlagen mit:
Kindigungsfrist von 3 Monaten
Kindigungsfrist mehr als 3 Monate

€ 1.956.886,87
€ 3.168.100,55

€ 5.124.987,42

D. Erlduterungen zu den Posten

der Gewinn- und Verlustrechnung

Finanzergebnis

In den Zinsertrégen sind in Héhe von
175,47 € Ertrége aus Abzinsung von
Rickstellung enthalten.

In den «Zinsen und &hnlichen Aufwendungen»
sind Aufwendungen in Héhe von
7.823,79 € - aus Abzinsung von Riickstel-

lungen - enthalten.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung/
Geschéftsanteile
Mitglieder Anteile
Anfang Geschéftsjahr (Stand: am 01.01.2020) 2.013 6.217
Zugang in 2020 93 187
Abgang in 2020 59 129
Ende Geschaftsjahr (Stand: am 31.12.2020) 2.047 6.275

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschdaftsjahr um
20.300,00 € vermehrt.

Die Haftsummen haben sich im Geschdfts-

jahr um 20.400,00 € vermehrt.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen bel&uft
sich auf 1.228.200,00 €.

SatzungsmaBig haften die Mitglieder mit
ihren Geschéftsanteilen und einer Nach-
schusspflicht von max. 600 €.



Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschdftsjahres 2020

sind keine Ereignisse eingetreten, welche
fir die Genossenschaft von wesentlicher
Bedeutung sind und zu einer verénderten
Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der

Genossenschaft fihren.

Arbeitnehmer

Vollbeschdftigte

Teilzeitbeschaftigte

Kaufmdnnische Mitarbeiter 4 3

Mitarbeiter im technischen Bereich

und Raumpflegerin 2 3
6 6

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

(Schriftfihrer)

Sascha Selzer
(Stellvertretender Schriftfiihrer)
Reinhard Schmidt

Siegfried Berndt

Mathias Lessle

René Schneider

Stephanie Kiting

Haftungsverhdalinisse

Nicht in der Bilanz ausgewiesene Haftungs-
verhéltisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen bestehen als Garantie-
verpflichtung gegeniber der Selbsthilfe-
einrichtung zur Sicherung von Spareinlagen
von Wohnungsgenossenschaften des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. in Héhe von

32.231,22 €.

Mitglieder des Vorstands
Bernd Uhle
Martin Leicht

Name und Anschrift des
zusténdigen Prifungsverbandes
vbw

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

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

Die Selbsthilfeeinrichtung hatte in ihrer
bisherigen Geschichte keinen Schadensfall

zu bestreiten.

Karlsruhe, 11. Mérz 2021
Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG

Bernd Uhle Martin Leicht
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Lagebericht des Vorstands
zum Geschdaftsjahr 2020

A. Grundlage des Unternehmens

1. Geschdftsmodell

des Unternehmens

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG wurde am 21. Juni 1921
gegrindet und ist unter GnR 100036 beim
Amtsgericht Mannheim eingetragen.

Zweck und Gegenstand der Genossenschaft
B. Wirtschaftsbericht

I Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene

Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2020
Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite
COVID-19-Pandemie, verbunden mit Shutdowns
und dem Zusammenbruch von Lieferketten,
hat im 1. Halbjahr 2020 weltweit zu einem
starken Wirtschaftseinbruch gefihrt. Nach-
dem sich die Wirtschaft in Deutschland im
2. Halbjahr bis November wieder etwas
erholt hatte, stiegen die Infektionszahlen
erneut an und es kam ab November 2020
zundchst in Teilbereichen zu einem neuen
Shutdown, der dann im Dezember ausge-
weitet wurde. Hoffnungsvoll stimmte, dass
zum Jahresbeginn 2021 erste Impfstoffe
verfigbar sind und damit ggf. die Pandemie
im Laufe des Jahre 2021 Gberwunden wer-
den kann. Bedenklich war, dass zum Jah-
resende 2020 im Vereinigten Kénigreich
eine Mutation des Virus auftauchte, die
deutlich ansteckender ist.

Die Pandemie fihrte im 2. Quartal 2020
zu einem historischen Rickgang des Brutto-
inlandsprodukts von 9,8%. Im 3. Quartal

konnte sich die deutsche Wirtschaft wieder

ist nach der Satzung die Errichtung, der
Erwerb, die Betreuung, die Bewirtschaftung
und die Verwaltung von Wohnungen.

Die Genossenschaft betreibt eine Spar-
einrichtung fir ihre Mitglieder und deren
Angehérige. Alle Geschdfte werden vom
Sitz der Genossenschaft in Karlsruhe ge-

fihrt. Zweigstellen werden nicht unterhalten.

spurbar erholen und um 8,5% zulegen.
Insgesamt brach das Bruttoinlandsprodukt
2020 im Vergleich zum Vorjahr um 5,0%
ein. Trotz der nicht vorhersehbaren weite-
ren Entwicklung der Corona-Pandemie wird
fir 2021 mit einer deutlichen Erholung der
Konjunktur gerechnet, da viele Ausgaben
aufgrund des Shutdowns aufgeschoben

wurden.

Der Wirtschaftseinbruch hat sich auch auf
die Beschaftigung ausgewirkt. Die Zahl der
gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Wrttem-
berg belief sich im Dezember 2020 auf
264.521 Personen, wahrend im Dezember
2019 nur 200.855 Personen arbeitslos
gemeldet waren. Damit betrug die Arbeits-
losenquote im Dezember 2020 in Baden-
Wirttemberg 4,2% (VJ: 3,2%). Die Arbeits-
losenquote in Deutschland belief sich im
Dezember 2020 auf 5,9% (VJ: 4,9%).

Mit dem Beginn des Shutdowns im Mérz
stieg die Kurzarbeit binnen kirzester Zeit
stark an und erreichte im April einen

Héchststand mit knapp 6 Millionen Personen.

Zur Bekédmpfung der wirtschaftlichen Aus-

wirkungen der Pandemie wurden von staat-



licher Seite zahlreiche fiskalische Mafinahmen

ergriffen, was zu einem Haushaltsdefizit von
Bund, Landern, Gemeinden und Sozialver-
sicherungen von insgesamt 158,2 Mrd. €
fihrte. So wurde der Regelumsatzsteuersatz
befristet fir das 2. Halbjahr 2020 von 19%
auf 16% gesenkt. Dies hat die Preise 2020
gedriickt. Nach vorléufigen Daten des Sta-
tistischen Bundesamtes lag die Inflationsrate
im Jahresschnitt 2020 bei 0,5% (VJ:1,4%).
Zur Preisdédmpfung hat auch der Rickgang
der Energiepreise beigetragen. Diese ver-
billigten sich im Dezember 2020 - im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat - um 6%. Nach
einer Pressemitteilung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg sanken
die Baupreise im 4. Quartal 2020 wegen
der Umsatzsteuersenkung - gegeniiber dem
Vorjahresquartal - um 0,5%. Ohne die Sen-
kung der Umsatzsteuer wéren die Baupreise

rein rechnerisch um 2,1% gestiegen.

Trotz der Pandemie herrschten auch 2020
gute konjunkturelle Rahmenbedingungen
fir den Bausektor (niedriges Zinsniveau,

Zuzige, Trend zu kleineren Haushaltsgréfien).

Dennoch sank die Zahl der Baugenehmi- NebenuisstraBe 25-27
gungen fir Wohnungen von 33.408
(Januar bis Oktober 2019) auf 31.468 im

Vergleichszeitraum des Jahres 2020.

nach der Modernisierung
mit Balkonanbauten

Gartenseite

Die Zahl der Einwohner Baden-Wirttem-
bergs hat sich im 1. Halbjahr 2020 nur
noch um rund 1.600 auf 11.102.000
Personen erhsht. Damit hat die Einwohnerzahl
einen neuen Hochststand erreicht. Aller-
dings war das Plus im 1. Halbjahr 2020
das geringste seit 2009. Damit setzte sich
der Trend aus den vergangenen Jahren zu
rickléufigen Einwohnerzuwéchsen fort.
Gewonnen hat der l&ndliche Raum. Die
Kommunen in dinner besiedelten Gebieten
konnten im 1. Halbjahr 2020 ein Einwoh-
nerplus von 6.500 Personen erzielen. In
den Ballungsrdumen ging dagegen die Ein-
wohnerzahl um 8.900 zurick. Bis zum Jahr
2017 hatten sich die Ballungsrdume dyna-

mischer als der léndliche Raum entwickelt.
Nach der Prognose des Statistischen Landes-

amtes Baden-Wiirttemberg soll die Beval-

kerung bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio.
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Personen anwachsen (+ 2,4%). Der Anteil
der Personen, die dlter als 65 Jahre sind,
soll sich von 2,23 Mio. Personen im Jahr
2018 auf 2,75 Mio. Personen im Jahr
2030 erhdhen (+ 23,3%). Damit wird der
Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamt-
bevélkerung von derzeit 20% bis 2030 auf

voraussichtlich 24% ansteigen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte.
Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr
2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach
der Vorausrechnung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg kénnte
die Zahl der Haushalte bis 2045 um
annghernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio.
ansteigen, erst danach wird ein leichter
Rickgang erwartet. Die Haushaltszahl im

Jahr 2050 kénnte damit immer noch um

fast 290.000 héher liegen als in 2017.
1. Geschéftsverlauf

Die Genossenschaft war im Berichtszeitraum
im Wesentlichen mit der Modernisierung und
Instandhaltung ihres Gebdudebestandes tétig.
Im Bestand der Genossenschaft befinden
sich zum 31.12.2020 insgesamt 807
Wohnungen und 3 gewerbliche Einheiten
mit insgesamt 56.388 Quadratmetern
Wohn- und Nutzfléche, 26 Garagen sowie
301 Tiefgaragen-Stellplétze, Kfz- bzw.
Motorrad-Stellplétze.

Die Quote der Mieterwechsel liegt mit rund
4,96% auch im Branchenvergleich niedrig.
Am 31.12.2020 waren rund 2,4% der Miet-
einheiten nicht vermietet. In der GréBenord-
nung liegt auch der Durchschnitt der letzten
finf Jahre. Dies war bedingt durch Mieter-
wechsel und Modernisierungen. Einen
nachfragebedingten Leerstand kennt die

Genossenschaft nicht. Es bestehen im Gegen-

teil langere Wartezeiten fir die an einer

Wohnversorgung interessierten Mitglieder.

Insgesamt werden Kosten von 5.218 T€
aktiviert; davon 934 T€ nachtragliche
Herstellungskosten fiir den Neubau.
Ansonsten handelt es sich gréBtenteils um

energetische Sanierungsmaf3nahmen.

Die Bauvorbereitungskosten von rund

267 T€ betreffen Planungsleistungen fir
die Modernisierung von Block I.

Die groBen Positionen bei den Technischen
Anlagen sind rund 610 T€ fir den 1. Arm
des Nahwdrmenetzes und 326 T€ fir
deren Heizzentrale. Anlagen im Bau von
rund 290 T€ betrifft den Dachgeschoss-
ausbau in der Rippurrer StraBe 39.

Daneben wurde ein Instandhaltungsbudget
in Hohe von rund 1.447 T€ (VJ: 1.375 T€)
aufgewandt, davon allein rund 62% auf-
grund von Komplett- und Teilmodernisierun-
gen bei Mieterwechseln.

Die Kosten der Instandhaltung pro gm
Wohn- und Nutzfldche und Jahr betragen
25,77 € (VJ: 24,49 €). Die Bestandsinve-
stiionen pro qm und Jahr (Gebdudeer-
haltungskoeffizient) belaufen sich auf rund

68 € (V): 36,91 €).

Im Geschdaftsjahr 2020 wurden keine

Grundstiicke erworben.

Die Geschéftsfihrung der GWK 1921 eG
ist mit dem abgelaufenen Geschdaftsjahr

zufrieden.

1l. Lage

1. Ertragslage

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 405 T€
(VJ: 334 T€) wird maB3geblich durch das



Hausbewirtschaftungsergebnis geprégt.
Die Umsatzerldse aus den Sollmieten sind
von 3.568 T€ um 9,4% auf 3.939 T€
angewachsen.

Umsatzsteigerungen bei der Sollmiete
resultieren aus der Neuvermietung nach
Wohnungsmodernisierungen bei Mieter-
wechsel sowie aus der Modernisierung

von Wohngebé&uden mit anschlieflenden
moderaten - an den Energieeinsparungen
orientierten - Anpassungen der Nutzungs-
gebihren.

Zum 01.11.2019 wurden der Neubau an
der Gustav-Schulenburg-Straf3e mit 46
Wohnungen vermietet und trug im Jahr
2020 mit rund 375 T€ entsprechend zu

den Ertragssteigerungen bei.

Die durchschnittliche Sollmiete (Grundmie-
te) der Wohnungen liegt bei 5,68 €/gm
und Monat (VJ: 5,30 €/qm).

Die durchschnittliche Grundmiete der Woh-
nungen liegt - auch nach der letzten Anpas-
sung im Oktober 2017 - immer noch ver-
gleichsweise niedrig. Dies belegt auch der
in Karlsruhe vorhandene Mietspiegel, der
mit Wirkung zum 01.01.2021 neu aufge-
legt wurde. Bei Neuvermietungen nach
Mieterwechseln werden die jeweiligen
Spannenwerte des Mietspiegels mit 60%

nur moderat ausgenutzt.

Bei einer Vielzahl von Mietverhdltnissen
sind Betriebskostenpauschalen vereinbart.
Diese wurden zum grof3en Teil Gber viele
Jahre nicht den Entwicklungen der Kosten
in den einzelnen Betriebskostenarten ange-
passt. Der Anpassungsbedarf je Haus wur-
de zuletzt ermittelt.

In unserem sog. Block Il in der Stdstadt und
in der Albert-Braun-Straf3e 11a-c wurden im
Berichtsjahr bei 189 Wohnungen die Betriebs-
kostenpauschalen den real entstandenen

Kosten angeglichen.

Es ergibt sich daraus ein Mehrertrag von
rund 61 T€ p.a..
Die Anpassung bei weiteren Teilbestdnden

ist fir 2021 vorgesehen.

Die Kosten der Instandhaltung lagen bei
1.447 T€ (VJ: 1.375 T€). Darin enthalten
sind auch die Kosten der Komplett- oder
Teilmodernisierungen bei Mieterwechsel

mit 896 T€ (VJ): 773 T€).

Die Ertragslage schlief3t mit einem Jahres-
iberschuss von 405 T€ ab (VJ: 334 T€)

und ist zufriedenstellend.

Die Ertragslage zeigt weiterhin Potenzial
fir Erlassteigerungen wie z.B. weitere
Betriebskostenpauschalen-Anpassungen
und auch durch eine - fir 2021 vorgesehe-
ne - allgemeine Anpassung der Nutzungs-

gebihren.

2. Finanzlage

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten betreffen nahezu ausschlieBlich
langfristige Objekifinanzierungen.

Sie haben sich durch die Aufnahme von
Investitionsdarlehen zur Finanzierung um-
fassender Modernisierungstatigkeiten um
1.694 T€ erhoht. Die Zinsen fir langfristige
Darlehen werden i.d.R. mindestens 10
Jahre - teilweise noch langfristiger - festge-
schrieben.

Die Verbindlichkeiten aus dem Betrieb der
Spareinrichtung (Spareinlagen) stiegen von
4.969 T€ auf 5.125. TE€. Der GroBteil der
Spareinlagen i.H. von 61,8% ist mit einer
Kindigungsfrist von mehr als 3 Monaten
ausgestattet.

Mit gréBBeren Liquiditatsabflissen ist erfah-
rungsgemdfB nicht zu rechnen. Die Zinsen
der Spareinrichtung kénnen kurzfristig

angepasst werden.
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Baustelle des
Fernwérmeanschlusses
fir Block |
HéusserstraBe/

Ecke AugartenstraBe

GESCHAFTSBERICHT 2020

Die wesentlichen Investitionen erfolgten im

Bereich der Bestandsmodernisierung, da ei-

ne gute Vermietbarkeit der Wohnimmobili-
en auch zukiinftig sichergestellt sein muss.
Durch weitere Investitionen in den Bestand
werden bei den Abschreibungen auch in
den kommenden Jahren Steigerungen zu

verzeichnen sein.

Angesichts der groBen Nachfrage nach
modernisiertem Wohnraum haben wir in
groBerem Maf3e - besonders in energetische
Modernisierung von Block | - investiert.

Die Grundstiicke mit Wohnbauten erhéhten
sich von rund 32 Mio. € auf rund 34,6 Mio. €.

Die Liquiditatslage unserer Genossenschaft
ist zufriedenstellend. Die Fliissigen Mittel sind

im Stichtagsvergleich nahezu unverandert.

Es sind derzeit und fir die Gberschaubare
Zukunft keine Engpésse zu erwarten. Bei
Bedarf stehen ausreichend Kreditlinien zur
Verfigung. Ebenso lieBen sich mit der Spar-
einrichtung Liquiditatszuflisse generieren.
Die Kapitalflussrechnung entwickelt aus
dem Jahresiberschuss von 405 T€ einen
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
von 3.131 T€.

Der Cashflow aus der Investitionstéatigkeit
war zum gréBten Teil bestimmt von den
Investitionen in das Sachanlagevermdgen
und betrégt-4.623 T€.

Bei der Finanzierungstdtigkeit wurden in
Héhe von 2.365 T€ Darlehen valutiert.
Die planmé&Bigen Tilgungen beliefen sich
auf 869 T€, die gezahlten Zinsen auf 153 TE€.
Die Spareinlagen wuchsen um 156 T€ an.

Insgesamt betrug der Cashflow aus der Fi-



nanzierungstatigkeit 1.389 T€. Die Flussi-
gen Mittel haben sich damit von 935 T€
auf 831 T€ reduziert. Die Finanzlage ist

geordnet. Die Zahlungsbereitschaft war im

Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

3. Vermégenslage

Die Bilanzsumme ist von 34.160 T€ auf
37.779 T€ gestiegen.

Die Genossenschaft hat zum Bilanzstichtag

ein Anlagevermdgen von 36.273 T€

(VJ: 32.645 T€). Dies entspricht einem An-
teil von 96% (VJ: 95,6%) der Bilanzsumme.

Die Veranderungen des Anlagevermégens
sind im Wesentlichen auf aktivierte Moder-

nisierungskosten zuriickzufihren, die die

Abschreibungen iberkompensieren. Block |

1. Bauabschnitt
Das Umlaufvermégen - das sich insbesonde  an der HéusserstraBe/
re aus «Unfertigen Leistungen», «Forderungen»  Ecke AugartenstraBe
und «Flissigen Mitteln» zusammensetzt -

ist bei der Genossenschaft mit 1.504 T€

bilanziert und nahezu unveréndert.

Das Eigenkapital beléuft sich auf 10.366 TE€
(VJ:10.025 T€).

Die Eigenkapitalquote betragt 27,4%.

Die Eigenkapitalrentabilitét liegt bei 3,9%
(VJ: 3,3%) und damit noch iber dem
allgemeinen Kapitalmarktzins fir lang-

fristige Anlagen.
Unter den Verbindlichkeiten sind im

Wesentlichen Finanzierungsmittel von

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
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sowie auch die Spareinlagen in Héhe von
5.125 T€ (VJ: 4.969 T€) ausgewiesen.
Die Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
instituten entwickelten sich von 17.097 T€
im Vorjahr auf 18.386 T€. Die Genossen-
schaft sieht einen Nachholbedarf in der
Bestandsentwicklung und nutzt dabei die
aktuell sehr vorteilhaften &ffentlichen Férder-
mittel der KFW mit mdglichst langfristiger
Zinsfestschreibung von derzeit 10 Jahren.
Mittelbereitstellungen erfolgten zur Finan-
zierung des Neubaus an der Gustav-
Schulenburg-Strafie aus dem Landeswohn-

raumférderungsprogramm sowie aus dem

Karlsruher Wohnraumférderungsprogramm.

Dariber hinaus wurden Teile der fir die
energetische Modernisierung von Block |
beantragten KIW-Mittel abgerufen.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

Die Geschaftsfihrung der Genossenschaft
fir Wohnungsbau Karlsruhe 1921 G
beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-

nehmens positiv.

V. Finanzielle und
nicht finanzielle

Leistungsindikatoren

Jahresiiberschuss:

405 T€ (V): 334 T€)

Mieterl&se:

3.806 T€ (V): 3.514 T€)

Fluktuationsrate (= Mieterwechsel p.a. +
Anzahl der Mieteinheiten):
4,9% (V): 4,0%)

Leerstandsquote (= Leerstand von Miet-
einheiten am 31.12. = Anzahl der Mietein-
heiten):

2,3% (V): 2,0%)

C. Prognose-, Risiko- und Chancen-
bericht; Verwendung von Finanz-

instrumenten

Auf der Basis der Unternehmensplanung
und der zugrunde gelegten Prognose
erwartet die Unternehmensleitung fir das
Geschéftsjahr 2021 einen Jahresiber-
schuss von rund 316 T€ laut Wirtschafts-
plan.

Der Planung liegen Mieterldse von

4.057 T€ und ein Instandhaltungsaufwand
in Héhe von 1.505 T€ zugrunde.

Der Gebéudeerhaltungskoeffizient wird
ansteigend bis auf 85 €/m? Wohn- und
Nutzflache betragen, bei Fortfihrung der
energetischen Modernisierung von Block |
und der Modernisierung der Nebenius-
straBe 25/27.

Der Jahresiberschuss kénnte niedriger aus-
fallen, falls z.B. die Instandhaltungen in
gréBerem Umfang, (z.B. durch Mieter-
wechsel) notwendig wiirden und/oder die

Kosten nicht eingehalten werden kénnten.

Fir die GWK 1921 eG sind die gesamt-
wirtschaftlichen Aussichten - in Verbindung
mit der demographischen Entwicklung und
dem niedrigen Zinsniveau - Anlass, mit der
eingeschlagenen Modernisierungsstrategie
fortzufahren, da die Nachfrage fir moder-
nisierte Wohnungen grof3 ist und sich die
Nachhaltigkeit der Nachfrage nach

modernisiertem Wohnraum gefestigt hat.

Fir 2020 wurde das Verhdltnis von fertig-
gestellten Wohnungen und dem Bedarf in
Karlsruhe laut Pressemitteilung mit rund
27% ausgewiesen. Vor dem Hintergrund:
sehen wir die Leerstandsquote ange-
sichts der Marktlage im Mietwohnungs-
sektor in unserer Region unter 3%.
rechnen wir auch mit einer weiterhin an-
haltend und vergleichsweise niedrigen

Fluktuationsrate unter 5%.



Die Mieten der Genossenschaft - auch bei
Neuvermietung - bewegen sich nach wie
vor im mittleren Bereich der jeweiligen

Spanne des Mietspiegels.

Die Genossenschaft strebt weiter die
Starkung ihrer Ertragslage an. Mietanpas-
sungen sind aus heutiger Sicht und auch
nach der zuletzt im Oktober 2017 erfolgten
Anpassung vertretbar. Eine allgemeine An-
passung der Nutzungsgebihren im Rahmen
der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist fir 2021
vorgesehen.

Mit Versffentlichung des neuen Karlsruher
Mietspiegels 2021 gab die Stadt Karlsruhe
bekannt, dass die Steigerung der Mieten in
den letzten vier Jahren insgesamt 14,5%
betrug.

Konkrete Untersuchungen von vereinbarten
Betriebskostenpauschalen zeigen Anpas-
sungsbedarf. Die von den Mietern erhobe-
nen Pauschalen decken oft nicht die - der
Genossenschaft entstehenden - Kosten.
Wir sehen hier nach ersten Anpassungen in
Teilbesténden einen weiteren Bedarf der
Erhéhung der Pauschalen bzw. werden
auch im Zuge umfassender (energetischer)
Bestandsmodernisierungen eine Umstellung
auf Vorauszahlungen und Abrechnung von

Betriebskosten anstreben.

Modernisierungen im Bestand, die in 2021
zu aktivieren sein werden, werden im sog.
Block I erfolgen sowie in unserem Bestand
in der NebeniusstraBe 25/27 mit 19 Woh-
nungen.

Gemeinsam mit dem Aufsichtsrat wurde be-
schlossen - vorerst in einer drei-Jahres-Planung -,
den sog. Block | in der Sidstadt umfassend
zu modernisieren. Es sind damit die Woh-
nungen des Areals (GuBerer Ring) Hausser-,
Stuttgarter-, Rippurrer- und Augartenstrafle.
Mit den energetischen MaBBnahmen verfol-
gen wir einen Effizienzhausstandard, der

uns vorteilhafte Méglichkeiten der Finanzie-

rung erdffnet. Dazu verhilft uns der mit der
Stadt vereinbarte Anschluss an das stadti-

sche Fernwdrmenetz.

In einzelnen geeigneten Hausern im Block |
verfolgen wir dabei den Ausbau der Dach-
geschosse zu Wohnraum und erwégen im
Einzelfall, die Férderméglichkeiten des Lan-
des und der Stadt zu beanspruchen. Dies
bedingt langfristige Mietabschlége, was
unserem genossenschaftlichen Férderauf-
trag entspricht. Den GroBteil der Wohnun-
gen werden wir mit Balkonen ausstatten.
Begonnen haben wir im Jahr 2019 mit
Planungsleistungen fir die Héuser des
ersten Bauabschnittes Hausserstr. 2/
Augartenstr. 72-74.

Im Jahr 2020 haben wir die ersten zwei
Bauabschnitte weitgehend vollzogen; da-
bei auch den Ausbau des ersten Abschnitts
des Nahwdarmenetzes sowie den Anschluss
der bereits energetisch modernisierten Héu-

ser in der Stuttgarter Straf3e 1-7.

Modernisierungen und Instandsetzungen
sollen - nach Bereitstellung der entspre-
chenden Ertrége - weiterhin demzufolge
auf hohem bzw. gesteigertem Niveau
durchgefihrt werden; insbesondere mit

weiteren Bauabschnitten in Block .

In der Nebeniusstrale 25/27 - Baujahr
1940 - wurden 2020 die Fenster erneuert.
Im Jahr 2021 wird eine Erneuerung des
Daches erfolgen und wird die Mehrzahl
der 19 Wohnungen mit Balkonen ausge-

stattet.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor
allem im preisginstigen Segment - ist auf
dem fir die Genossenschaft relevanten
Markt nach wie vor grof3. Die positive Be-
vélkerungsentwicklung in der Stadt Karlsruhe
wird laut Prognosen renommierter Institute

auch in den ndchsten Jahren weiter anhal-

GESCHAFTSBERICHT 2020
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ten, sodass mit einer zunehmenden Nach-
frage nach attraktivem Wohnraum gerech-
net werden kann. Weitere grundlegende
Faktoren, die den Wohnungsmarkt beein-
flussen, sind der demografische Wandel
und sich verdndernde gesellschaftliche
Strukturen wie z.B. eine Zunahme von
Single-Haushalten. Vor allem eine steigende
Zahl von Geringverdienern, Alleinerziehen-
den und Rentnern sowie die betrdchtliche
Anzahl von Beziehern von Transfereinkom-
men sind auf bezahlbaren Wohnraum an-

gewiesen.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots
an preisginstigen freifinanzierten und
ffentlich geférderten Wohnungen wird die
Genossenschaft weiterhin Méglichkeiten

zur Schaffung von Wohnraum durch Dach-
ausbauten, Dachaufstockungen und Nach-

verdichtungen eréffnen und realisieren.

Beschlossen wurde fir 2021 eine Dachauf-
stockung in unserem Bestand in der Graf-
Rhena-StraBBe 1-3a. Es entstehen acht
Wohnungen mit insgesamt rund 550 m?2

Wohnflache.

Die im Bereich des internen Rechnungs-
wesens implementierte mehrjghrige Wirt-
schafts- und Finanzplanung wird periodisch
fortgeschrieben und stets verfeinert. Die
Vorschau fir das aktuelle Geschéftsjahr
wird regelméfig Gberarbeitet und bildet
einen wesentlichen Teil des Risiko-

managements.

Fir das Unternehmen sind keine bestands-

gefdhrdenden Risiken erkennbar.

Die Grundeinstellung der Geschéftsleitung
beim Einsatz von Finanzinstrumenten ist
konservativ. Es bestehen keine derivativen
Finanzinstrumente wie Swaps, Forwards

oder Optionen.

Im Wesentlichen bestehen Finanzinstrumen-
te auf der Aktivseite in Form von Flissigen
Mitteln. Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschdaftsbanken und
Sparkassen werden die verschiedenen
Sicherungssysteme voll genutzt.

Die Finanzinstrumente auf der Passivseite
bestehen in Form von langfristigen Darlehen
bei Banken und in Form von Verbindlichkeiten
aus Spareinlagen von Mitgliedern und deren
Angeharigen.

Wesentliche Risiken aus den vorhandenen
Finanzinstrumenten bestehen nicht. Das ak-
tuelle Zinsumfeld bietet vielmehr Chancen.
Zudem wird bei den Darlehenslaufzeiten

auf eine breite Streuung geachtet.

Die Einlagen der Sparer sind jederzeit
kindbar. Die Einlagen sind aber mit unter-
schiedlichen Zinsfestschreibungsdauern
bzw. Kindigungsfristen angelegt. Das Risi-
ko eines Mittelabflusses, der zu Liquiditats-
engpdssen fihren kénnte, ist als gering ein-
zuschatzen.

Die Einnahmen aus der Vermietung sind an-
steigend. Die vorhandenen liquiden Mittel,
die nicht beanspruchten Kreditlinien und
Beleihungsreserven minimieren das Risiko,
dass die Genossenschaft ihre Zahlungsver-

pflichtungen nicht erfillen kann.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus
(COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar
2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl

im sozialen Leben als auch im Wirtschafts-

leben gefihrt.

Die bis ins Frihjahr 2021 anhaltende
Situation der Pandemie macht es schwierig,
die Auswirkung zuverldssig einzuschétzen.
Derzeit besteht eine auflergewdhnlich hohe
Unsicherheit, wie sich die Ausbreitung von
COVID-19 auf die gesamtwirtschaftlichen

Rahmenbedingungen auswirkt.



Daher ist unsere Prognosefdhigkeit in
Bezug auf unsere zukiinftige Entwicklung

wesentlich beeintrachtigt.

Wir haben zahlreiche Mafinahmen zum
Schutz unserer Mieter / Nutzer und Mitar-
beiter und damit zur Reduzierung méglicher
negativer Auswirkungen auf unser

Unternehmen umgesetzt.

Gleichwohl erwarten wir fir den weiteren
Fortgang des Jahres eine Entspannung der
Situation mit fortschreitender Impfung der
Bevélkerung. Wesentliche Auswirkungen
auf unsere vorgesehenen Modernisierungen
und InstandhaltungsmaBBnahmen befirch-
ten wir nicht. Wir sehen somit auch keine
wesentlichen Risiken fir Ertréige und Zah-

lungsstréme.

Aufgrund der Gberwiegenden langfristig
bestehenden Mietvertrédge mit - in der
Regel - persdnlich bekannten Mietern und
den in den Vorjahren geringen Mietausfél-
len gehen wir davon aus, dass sich kurz-
und mittelfristig keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die Erlésschmdlerungen
infolge von Mietausféllen und durch héhere
Leerstandsquoten ergeben. Insofern sind
auch Befirchtungen beziglich der Pandemie

aus dem Frishjahr 2020 nicht eingetreten.

Karlsruhe, 11. Mérz 2021

Der Vorstand

Bernd Uhle Martin Leicht

Bestdtigungsvermerk

Vom Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
wurde - mit Datum vom 25. Marz 2021 -

ein uneingeschrénkter Bestatigungsvermerk

erteilt.

GESCHAFTSBERICHT 2020
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Bericht des Aufsichtsrates
zum Geschdéftsjahr 2020

Entsprechend unserer Satzung hat der Auf-
sichtsrat der GWK im Geschéftsiahr 2020
die ihm obliegenden Pflichten und Aufgaben
in vollem Umfang wahrgenommen.

In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
hat er sich durch schriftliche und miindliche
Berichte laufend iiber die Geschaftsentwick-
lung und Lage der Genossenschaft unterrich-
ten lassen. Dabei konnte sich der Aufsichtsrat
von der OrdnungsméaBigkeit der Geschéfts-
fihrung Gberzeugen.

Zwischen den Sitzungsterminen standen Vor-
stand und Aufsichtsratsvorsitzender stets im
Dialog, um aktuelle Informationen auszutau-
schen und Entscheidungen vorzubereiten.
Der Aufsichtsratsvorsitzende berichtete jeweils
an Aufsichtsrat und Vorstand iber Inhalt und
Ergebnisse der Ausschusssitzungen. Die
durchgefihrten Prifungen ergaben keinen
Anlass zu Beanstandungen. Der Aufsichtsrat
trat im Rahmen der ihm Gbertragenen Verant-
wortung grundsétzlich fir die Interessen aller

Genossenschaftsmitglieder ein.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2020 sowie die Buchfiihrung und der Lage-
bericht des Vorstandes wurden vom Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. Stuttgart geprift
und die Richtigkeit der vom Vorstand vorge-
legten Angaben uneingeschrénkt bestatigt.
Die Vermégens- und Finanzlage der Genos-
senschaft ist geordnet, die Finanzierung der
langfristigen Vermdgenswerte ist gegeben.
Die turnusgeméf3 ausgeschiedenen Mitglie-
der des Aufsichtsrates Herr Wilfried Becker
und Herr Ralph Stiber wurden in der Mitglie-

derversammlung vom 24.06.2021 erneut im
Amt bestatigt. Herr Reinhard Schmidt stellte
sich nach fast 50 Jahren im Aufsichtsrat nicht
mehr zur Wahl. An seiner Stelle wurde Herr
Erdal Aslan von der Mitgliederversammlung
als Aufsichtsrat gewdhlt.

Die Modernisierung des Wohnungsbestandes
wurde im Berichtsjahr u.a. durch energetische
Sanierungen, Dachausbau- und Dachauf-
stockungen fortgesetzt. Eine substanzielle
Sicherung des Bautenbestandes ist Grund-
voraussetzung fir die weitere wirtschaftliche
Sicherung der Genossenschaft und ein nicht
zu unterschatzender Faktor fir Vermietungs-

chancen.

Aufsichtsrat und Vorstand setzen weiterhin auf
Investitionen, um dadurch nicht nur eine stefige
Verbesserung der Wohnqualitét zu erreichen,
sondern auch die aktuelle Mieterstruktur mit
weiteren Zielgruppen sinnvoll zu bereichern
und zu ergénzen.

Um zukunftsorientiert seiner Aufsichtsratstétig-
keit nachkommen zu kénnen, hat sich der
Aufsichtsrat eine neu iberarbeitete Geschéfts-

ordnung gegeben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihre
Einsatzfreude und erfolgreich geleistete
Arbeit, die wesentlich zu dem positiven

Geschéftsergebnis beigetragen hat.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Hanns-Georg Strasburger

Block |

3. Bauabschnitt an der Stuttgarter Strafle






Empfehlung des Aufsichtsrates

an die Mitgliederversammlung
am 24. Juni 2021

Der Prisfungsausschuss des Aufsichtsrates Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlastung
hat den Jahresabschluss 2020 sowie den des Vorstandes fir das zuriickliegende
Lagebericht in seiner Sitzung vom 20. Mai  Geschéftsjahr 2020 zuzustimmen.
2021 eingehend beraten und geprisft. Die Er beantragt auch fiir sich Entlastung fiir
Genossenschaft konnte auch in 2020 trotz  diesen Zeitraum.
stetiger SanierungsmafBnahmen wieder ein
positives Jahresergebnis erzielen.

Karlsruhe, im Juni 2021
Der Mitgliederversammlung wird
vorgeschlagen, nach einem
Jahresiberschuss von 405.412,12 € gez.
und der Einstellung in die
Ergebnisricklagen von 27782412 € Hanns-Georg Strasburger
als auch der Einstellung in die Vorsitzender des Aufsichtsrates

Gesetzlichen Ricklagen

von 40.550,00 €
den verbleibenden
Bilanzgewinn von 87.038,00 €

wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Nettodividende

von 4,0% auf die

dividendenberechtigten

Geschaftsguthaben

am 01.01.2020

von 2.175.950 € 87.038,00 €

Zuweisung zur

freien Ricklage 0,00 €

Grafiken: Wohnungsbestand der GWK in den Karlsruher Stadtteilen

GESCHAFTSBERICHT 2020 Link zum GWK-Wohnungsbestand: www.gwk 1921-wohnbau.de/wohnungen-in-karlsruhe.html
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Wir sind fir Sie

erreichbar unter:

cr Gw GENOSSENSCHAFT FUR
\/ WOHNUNGSBAU 1921 G

SEIT GENERATlONEN ZUHAUSE FUR GENERATlONEN
Geschdftsstelle:

Telefon:

Fax:

E-Mail:

Internet:

Bankverbindung:

Sparkasse Karlsruhe Ettlingen

Unsere Schalterzeiten:

Dienstag und Donnerstag

Donnerstag (zusdtzlich)
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Augartenstraf3e 85
76137 Karlsruhe

0721.354822-0
0721.354 822-29
info@gwk 1921-wohnbau.de

www.gwk 1921-wohnbau.de

IBAN: DE60 6605 0101 0009 0227 08

08:30 Uhr - 12:00 Uhr
15:00 Uhr - 17:30 Uhr
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