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Gedenken an die Toten

« Je schéner und voller die Erinnerung, desto schwerer ist die Trennung.

Aber die Dankbarkeit verwandelt die Qual der Erinnerung in stille Freude.
Man tréigt das vergangene Schéne nicht wie ein Stachel,

sondern wie ein kostbares Geschenk in sich. »

Dietrich Bonhoeffer
Humanist, Theologe und Widerstandskémpfer

*1906 11943
Wir gedenken der 2016 verstorbenen Mitglieder mit unserer Anteilnahme.

Titelbild: Karl-FlsBer-StraBe 50-54 - wahrend der energetischen Modernisierung mit Dachaufstockung
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Die GWK im Uberblick

Anzahl der Mitglieder 1.713
Anzahl der Mieteinheiten 760
Bilanzsumme 23.657.145,78 €
Geschdftsguthaben  1.674.400 €
Spareinlagen  3.368.163,32 €
Anzahl der Sparkonten 406

Organe und Mitarbeiter

Mitglieder des Vorstandes

Bernd Uhle  hauptamtlich

Martin Leicht  nebenamilich
Mitglieder des Aufsichtsrates

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

Sascha Selzer  Stellvertretender SchriftfGhrer

Bilder neve Geschdftsstelle: Elisabeth Henschke

Siegfried Berndt
oben: Augartenstrafie 85 - Mathias Lessle
Kundeneingang Reinhard Schmidt

René Schneider
unten: MorgenstraBe -

Seiteneingang Unsere Verwaltu ng

Nadine Rémerscheidt (Teilzeit) Vorstands-Sekretariat

Michael Berndt Leiter Rechnungswesen
Tanja Neu Kaufménnischer Bereich
Arnold Beiz Kaufménnischer Bereich

Edeltraud Langer (Teilzeit)  Kaufménnischer Bereich

Berthold Hafner Leiter Technik
Uwe Klumpp Technik/Bestandsmanagement
Kurt Rausch (Teilzeit)  Technik/Regiebetrieb
Jonny Rupp (Teilzeit)  Technik/Regiebetrieb

Irene Krawietz (Teilzeit) Technik/Regiebetrieb

GESCHAFTSBERICHT 2016 Bild rechte Seite: Geschéftsstelle Kundeneingang




Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung fir das
Geschéftsjahr 2016 fand am 29. Juni 2017
im Canisiushaus in Karlsruhe statt.

In Erledigung der Regularien wurden Vor-

stand und Aufsichtsrat entlastet, der Jahres-

Schlussbemerkung
und Dank des Vorstands

GESCHAFTSBERICHT 2016

Unsere Genossenschaft hat im Geschéfts-
jahr 2016 erneut ein gutes Ergebnis erzielt,
welches die Ausschittung einer Dividende
von vier Prozent erméglichte.

Fir die Gestaltung der Zukunft haben wir
wesentliche Grundlagen geschaffen und
gemeinsam mit dem Aufsichtsrat eine
moderate Mieterhdhung sowie einen
Neubau in Oberreut beschlossen.

Der Vorstand dankt den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fir deren engagierte
Arbeit.

Bild oben: Augartenstrae 85 - Geschéftsstelle Kundeneingang

abschluss festgestellt sowie iber

die Gewinnverwendung beschlossen.
Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurden
die Herren Berndt, Lessle und Selzer

einstimmig in ihrem Amt bestatigt.

Wir bedanken uns beim Aufsichtsrat fir die
vertrauensvolle und konstruktive Zusammen-
arbeit, wie auch bei allen unseren Geschéfts-
partnern; insbesondere bei den fir uns

tatigen Handwerksbetrieben. Ein ganz

besonderer Dank gilt unseren Mitgliedern,
Mietern und Sparern fir deren anhaltende

Verbundenheit mit ihrer Genossenschaft.
Der Vorstand

Bernd Uhle Martin Leicht

Bilder rechte Seite: Projekt Gustav-Schulenburg-StraBe: Neubaugrundstiick - geplanter und beschlossener Neubau (Zeichnung)




Fluktuation

IAHR i 2013 2014 2LS 2004
Die Quote der Mieterwechsel ist - auch im Branchen-
] 1 § vergleich - eher niedrig. Sie ist sicher ein Zeichen fir
n m H E H die Verbundenheit der Mieter mit der GWK, doch auch
fir die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt.
Leerstandsquote
Sie ist mit nahe Null Prozent ein Spiegel des Wohnungs-
IAHR i 2013 2014 2LS 2004

marktes und garantiert uns verl@ssliche und planbare
Einnahmen. Wohnungsleerstand tritt nur auf, wenn umfassend
- anldsslich eines Mieterwechsels - modernisiert wird.

Nachfragebedingte Leersténde treten nicht auf.

Durchschnittliche Sollmiete/m2 p.m.

JAHR 032 20013 2014

o2

25

2004

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

ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Modernisierungsquote

J1AHR 2032 2003 2014
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205

2014

Gebdudeerhaltungskoeffizient/m?2 p.a.

J1AHR 2032 2003 2014

Bild linke Seite: AugartenstraBe 68a-c - Innenhof von Block |
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Modernisierungsquote und Gebdudeerhaltungskoeffizient
stellen die Ausgaben fiir den Haus- und Wohnungsbestand
insgesamt dar.

Die Modernisierungsquote verdeutlicht den Anteil

des Rickflusses der Sollmiete in die Bestandspflege;

der Gebé&udeerhaltungskoeffizient die Ausgaben

in absoluten Zahlen auf das Jahr bezogen.



Entwicklung

der Spareinrichtung

Entwicklung der Spareinlagen in T€

JAHR 2011 013 2003 2014 NS5 2014

Unsere aktuellen Sparformen und Zinskonditionen (Stand: 01.09.2016)

T%

Spareinlagen mit 3 Monate 0,40%
Vereinbarter 12 Monate 0,70%
Kindigungsfristvon 30 Monate 1,00%

48 Monate 1,20%

oben stehende Zinssdtze sind variabel

Ratensparvertrag 4 Jahre Laufzeit 1,0% zzgl. 3% Pramie™
Ratensparvertrag 7 Jahre Laufzeit 1,0% zzgl. 10% Prémie*

* Zahlung der Prémie erfolgt nach Ablauf der Vertragszeit auf die angesammelten Sparraten.

Unsere Spareinrichtung wird nach den Als Wohnungsbaugenossenschaft mit
Bestimmungen des Kreditwesengesetzes Spareinrichtung sind wir Mitglied des
gefihrt. Diese unterliegt der sténdigen Sicherungsfonds fir Spareinlagen beim
Uberwachung durch die Bundesanstalt fir ~ Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin). nehmen (GdW). Zum Bilanzstichtag

Die Spareinlagen unserer Mitglieder 31.12.2016 betrug unser Einlagenbestand
haben sich gegeniber dem Vorjahr um 3.368.163 €. Im Berichtszeitraum

299 T€ erhaht. Uberstiegen somit die Einzahlungen und

Zinsgutschriften die Auszahlungen um
299.035 €. In 2016 haben wir fir
die Spareinlagen 29 T€ Zinsen entrichtet.

Der Bestand der Spareinlagen setzt sich zum 31.12.2016 wie folgt zusammen:

Spareinlagen mit:
dreimonatiger Kindigungsfrist € 1.200.205,01
Kindigungsfrist mehr als 3 Monate € 216795831

€ 3.368.163,32

GESCHAFTSBERICHT 2016 Bild rechte Seite: AugartenstraBBe 68a - Innenhof von Block |
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Bilanz zum 31.12.2016
Gewinn- und Verlustrechnung
Lagebericht 2016

Anhang
fir das Geschdaftsjahr 2016

Wiedergabe

des Bestédtigungsvermerks
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Bilanz zum 31.12.2016

AKTIVA Geschafisjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle

Vermdgensgegensténde 3.111,00 € 6.265,00 €

Il. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

18.842.129,18 €

17.710.847,18 €

Grundstiicke ohne Bauten 341.829,02 € 341.829,02 €
Technische Anlagen 13.319,00 € 15.269,00 €
Betriebs- und Geschéftsausstattung 204.427,00 € 18.485,00 €
Anlagen im Bau 1.673.045,44 € 678.175,45 €
Bauvorbereitungskosten 83.510,79 € 0,00 €
Geleistete Anzahlungen 0,00 € 21.158.260,43 € 65.826,44 €
lll. Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermdgens 100.000,00 € 100.000,00 €
Andere Finanzanlagen 67,00 € 100.067,00 € 6700 €
Summe Anlagevermégen 21.261.438,43 € 18.936.764,09 €
B. UMLAUFVERMOGEN
I.  Vorrdte
Unfertige Leistungen 177.582,37 € 171.690,14 €
Il. Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstéande
Forderungen aus Vermietung 28.136,95 € 34.860,18 €
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 6.593,19 € 34.730,14 € 61.888,73 €

lll. Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Summe Umlaufvermégen

C. ANDERE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGSPOSTEN

Summe Aktiva

GESCHAFTSBERICHT 2016

2.154.778,60 €

2.708.249,37 €

27.330,09 €

4.740,95 €

2.394.421,20 €

2.981.429,37 €

1.286,15 €

745,49 €

23.657.145,78 €

21.918.938,95 €

PASSIVA Geschafisjahr Vorjahr
A. EIGENKAPITAL
I. Geschdftsguthaben
der mit Ablauf des GJ ausgeschiedenen Mitglieder 51.100,00 € 38.850,00 €
der verbleibenden Mitglieder 1.623.300,00 € 1.446.900,00 €
aus gekindigten Geschéftsanteilen 0,00 € 1.674.400,00 € 0,00 €
Il. Ergebnisricklagen
Gesetzliche Riicklage 977.643,28 € 949.443,28 €

davon aus Jahrestiberschuss G eingestellt

€ 28.200,00 (€ 27.000,00)

Bavuerneuerungsriicklage

5.565.471,90 €

davon aus Jahrestiberschuss GJ eingestellt

€ 190.000,00 (€ 180.000,00)

5.375.471,90 €

Freie Riicklage 709.609,48 € 7.252.724,66 € 704.803,94 €
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt
€ 4.805,54 (€ 10.999,96)
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 281.226,98 € 267.007,54 €
Einstellung in Ergebnisricklagen 218.200,00 € 63.026,98 € 207.000,00 €
Summe Eigenkapital 8.990.151,64 € 8.575.476,66 €
B. RUCKSTELLUNGEN
Rickstellungen fir Pensionen 487.385,00 € 497.871,00 €
Sonstige Rickstellungen 312.763,00 € 800.148,00 € 61.28700 €
C. VERBINDLICHKEITEN
Verbindl. gegeniiber Kreditinstituten 9.171.653,42 € 8.188.835,78 €
Verbindl. gegeniber anderen Kreditgebern 759.409,83 € 811.093,23 €
Spareinlagen 3.368.163,32 € 3.069.128,09 €
Erhaltene Anzahlungen 186.968,15 € 177.283,32 €
Verbindl. aus Vermietung 9.272,44 € 12.249,20 €
Verbindl. aus Lieferungen und Leistungen 288.927,54 € 441.573,24 €
Sonstige Verbindlichkeiten 71.44797 € 13.855.842,67 € 75.016,41 €
davon aus Steuern € 8.143,80 (€ 10.156,88)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 11.003,47 € 9.125,02 €

Summe Passiva

23.657.145,78 €

21.918.938,95 €

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

Geschadfisjahr

Vorjahr

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

3.767.578,25 €

3.682.722,60 €

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 32.384,54 € 3.799.962,79 € 45,00 €
Verdanderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 5.892,23 € 13.031,50 €
Sonstige betriebliche Ertrage 57.235,56 € 111.144,54 €
Aufwendungen
a) fir bezogene Lieferungen und Leistungen
b) fir die Hausbewirtschaftung 2.028.981,70 € 2.052.803,14 €
Rohergebnis 1.834.108,88 € 1.754.140,50 €
Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter 388.397,37 € 357.222,66 €
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstiitzung 92.309,70 € 480.707,07 € 85.069,68 €
davon fiir Altersversorgung € 11.750,00 (€ 21.105,41)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des Anlage-
vermégens und Sachanlagen 499.846,20 € 465.231,27 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen 251.426,19 € 154.906,75 €
Ertrége aus Finanzanlagen 1,82 € 2,91 €
Zinsertrdge 470,81 € 472,63 € 1.571,74 €
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 222.624,00 € 327.401,12 €
Steuern vom Einkommen und Ertrag -124,26 € 0,80 €

Ergebnis nach Stevern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

davon Einstellungen in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

380.102,31 €

365.882,87 €

98.875,33 € 98.875,33 €
281.226,98 € 267.007,54 €
218.200,00 € 207.000,00 €

63.026,98 € 60.007,54 €
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Lagebericht des Vorstands
zum Geschéftsjahr 2016
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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

Fir 2016 wird mit einer Zunahme des
realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) in
Baden-Wiirttemberg von 1,5% gerechnet.
Fir 2017 wird eine Zunahme des realen
BIP in Baden-Wirttemberg von rund 1,75%

prognostiziert.

Nach vorléufigen Zahlen kénnte sich die
Zahl der Erwerbstétigen in Baden-
Wirttemberg im Jahresdurchschnitt 2016
auf ein Rekordniveau von knapp 6,2 Mio.
belaufen (VJ: 6,1 Mio.).

Im November 2016 betrug die Arbeits-
losenquote in Baden-Wirttemberg 3,6%
(Deutschland 5,7%).

Die positiven Arbeitsmarktbedingungen
und die verbesserte Einkommenssituation
der privaten Haushalte sorgten fir einen
weiteren Rickgang der Verbraucher-
insolvenzen. Ebenso waren die Unter-

nehmensinsolvenzen ricklaufig.

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

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

fihrt. Zweigstellen werden nicht unterhalten.

Der Anstieg der Verbraucherpreise im
Durchschnitt der ersten zehn Monate des
Jahres 2016 betrug lediglich 0,2% und
entsprach dem Vorjahreszeitraum.
Entgegen den Vorjahren ist der Preisriick-
gang bei Mineralélprodukten nicht mehr
fir das nahezu konstante Preisniveau
haupturséchlich verantwortlich. Auch ohne
die Bericksichtigung der Preisentwicklung
von Mineralélprodukten hétte die
Teuerungsrate nur bei 0,8% gelegen.
Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet
der Durchschnittshaushalt fir Ausgaben
rund um das Wohnen (Mieten, Neben-
kosten, Strom, Heizung). 2016 war in den
ersten 10 Monaten der Teilpreisindex
«Wohnen» mit - 0,6% sogar negativ.
Wahrend die Nettokaltmieten einschlie-
lich Nebenkosten um 0,7% stiegen, war
bei den Kosten fir Haushaltsenergie ein

Rickgang von gut 5% zu verzeichnen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten
fir 2017 einen Anstieg der Verbraucher-
preise um 1,4% bis 1,6%, weil die
dampfenden Effekte aufgrund sinkender

Energiepreise auslaufen werden.
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Wie im Vorjahr herrschten auch 2016 in
Baden-Wiirttemberg gute konjunkturelle
Rahmenbedingungen im Bausektor
(niedriges Zinsniveau, Zuzige, Trend zu
kleineren HaushaltsgréfBen).

Der Wohnungsbau konnte 2016 in den
ersten 3 Quartalen ein Umsatzplus von
10,8% verzeichnen und lag damit 3 Prozent-
punkte Uber der Gesamtentwicklung im
Bauhauptgewerbe.

Die Baugenehmigungen sowie Auftrags-
eingéinge lassen fir den Wohnungsbau eine
weiter hohe Dynamik fir die ndchsten Monate
erwarten. Die Baugenehmigungen
(gemessen pro Kubikmeter umbauten Raums)
stiegen um 13,3% zum Vorjahreszeitraum;
die Auftragseingénge sogar um 18,9%.
Aufgrund der guten Baukonjunktur arbeiten
viele Unternehmen im Baugewerbe an ihrer

Kapazitédtsgrenze.

Die Bevélkerung in Baden-Wirttemberg ist
2015 um 163.000 Personen angestiegen
und erreichte so mit 10.879.618

Einwohnern einen neuen Hochststand.

Fir 2016 liegen noch keine Zahlen vor.
Der Bevélkerungszuwachs beruht auf

Wanderungsgewinnen aus dem Ausland.

Ausschlaggebend fir die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der Haushalte.
Nach einer Veréffentlichung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wiirttemberg (12/2015)
- ausgehend von den Ergebnissen der
Bevélkerungsvorausrechnung - soll die
Anzahl der Haushalte im Bundesland noch
bis 2030 um 240.000 auf 5,28 Mio.
Haushalte anwachsen (+4,7%). Bei einer
kleinrdumigeren Betrachtung kénnen sich

deutliche regionale Unterschiede ergeben.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in
Karlsruhe grof3 und die Mieten haben ein

entsprechendes Preisniveau.

Neben dem Land férdert deshalb auch
die Stadt Karlsruhe mit ihrem Karlsruher
Wohnraumférderungsprogramm (KaWoF)
den Neubau von Sozialwohnungen und
bei bestehenden Wohnungen die

Einrdumung von Belegungsrechten.

Bild oben:
Stuttgarter Strafie/
AugartenstraBe -
Block Il unter

Denkmalschutz
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Bild oben:

Projekt

Karl-FlsBer-StraBe 50-54:
widhrend der energetischen
Modernisierung

mit Dachaufstockung,

StraBenseite

Bild unten:
Grundriss der zwei neu
geschaffenen Wohnungen

in der Dachaufstockung
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Viele Zinsexperten erwarten fir 2017

moderate Steigerungen der Zinsen fir
Baudarlehen; insbesondere wegen des
erwarteten Anstiegs der Teuerungsrate, den

Leitzinserhdhungen in den USA und einer

nachhaltigeren Konjunkturerholung in Europa.

1. Geschdftsverlauf

Die Genossenschaft war im Berichtszeit-
raum im Wesentlichen mit der Modernisie-
rung und Instandhaltung ihres Gebéude-
bestandes tatig:

Im Bestand der Genossenschaft befinden
sich zum 31.12.2016 insgesamt 758 Woh-
nungen und 2 Gewerbeeinheiten mit ins-
gesamt 52.323 Quadratmetern Wohn-

und Nutzfléche, 26 Garagen sowie
252 Tiefgaragen-Stellplatze, Kfz- bzw.
Motorrad-Stellplétze.

Die Quote der Mieterwechsel liegt mit
5,15% - auch im Branchenvergleich -
niedrig. Am 31.12.2016 waren 2,2% der
Mieteinheiten nicht vermietet; im Durch-
schnitt der letzten finf Jahre rund 1%.
Dies war bedingt durch Mieterwechsel.
Einen nachfragebedingten Leerstand kennt
die Genossenschaft nicht. Es bestehen im
Gegenteil ldngere Wartezeiten fir die an
einer Wohnversorgung interessierten
Mitglieder.

Insgesamt werden Kosten von 2.825 T€
aktiviert. Bei der Aktivierung handelt es sich
gréBtenteils um energetische Moderni-
sierungsmaBBnahmen und Dachgeschoss-
ausbauten. Bei den Anlagen im Bau
wurden zum Jahresende die energetischen
ModernisierungsmafBnahmen in der
Karl-FloBer-StraBe (inkl. Dachaufstockung fir
zwei Wohnungen) und der Augarten-

strafle 85 ausgewiesen.

Dariiber hinaus baute die Genossenschaft
ihren Sitz der Verwaltung neu aus und
verwendete dafir zwei ehemalige gewerb-
lich vermietete Einheiten in der Augarten-
straBe 85. Hier wird den Mitgliedern ein

barrierefreier Zugang ermédglicht.

Zuvor befanden sich die Geschéftsrdume in
einer umgebauten Wohnung im 1. OG.
Die Erreichbarkeit war den Mitgliedern,
Mietern und Sparern nicht mehr zumutbar.
In diesem Zuge wird die neue und hoch-
effiziente Heizungsanlage auch den Mietern

in der Augartenstra3e 85 zugutekommen.

Neben den genannten Projekten wurde ein
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
budget von rund 1.179 T€ aufgewandt;
davon allein rund 48% aufgrund von
Komplett- und Teilmodernisierungen bei
Mieterwechseln.

Die jghrlichen Instandhaltungskosten pro
qm Wohn- und Nutzfléche betragen
22,62 € (VJ: 23,83 €). Die jahrlichen
Bestandsinvestitionen pro gm (Gebé&ude-
erhaltungskoeffizient) belaufen sich auf
49,88 € (VJ: 43,17 €).

Im Geschéftsjahr 2016 wurden keine

Grundstiicke erworben.

Die Geschéftsfihrung der GWK 1921 eG
ist mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr

zufrieden.
1l. Lage
1. Ertragslage

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 281 T€
(VJ: 267 T€) wird maBBgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis gepragt.
Die Umsatzerldse aus den Sollmieten sind
von 3.370 T€ auf 3.458 T€ um 2,6%

geringfigig angewachsen.

Die geringen Umsatzsteigerungen der
letzten Jahre resultieren im Wesentlichen
aus der Modernisierung von Wohngebéu-
den mit anschlieBenden moderaten - und
an den Energieeinsparungen orientierten -
Anpassungen der Nutzungsgebihren und
aus der Neuvermietung - nach einzelnen
kompletten Wohnungsmodernisierungen -

bei Mieterwechseln.

Die durchschnittliche Sollmiete der Woh-
nungen liegt bei 5,60 €/m?2 und Monat.
Seit vielen Jahren erfolgte keine allgemeine
Anpassung der Nutzungsgebihren.

Bei einer Vielzahl der Mietverhdltnisse sind

Betriebskostenpauschalen enthalten.
Die durchschnittliche Grundmiete der

Wohnungen liegt - im Vergleich Karlsruher
Genossenschaften - sehr niedrig. Auch der
- seit wenigen Jahren in Karlsruhe vor-
handene - Mietspiegel belegt die ver-

gleichsweise sehr ginstigen Grundmieten.

Die Kosten der Instandhaltung waren im
Berichtsjahr annghernd konstant und lagen
bei 1.179 T€ (VJ: 1.238 T€). Darin ent-

halten sind auch die Kosten der Komplett-

Bild oben:
Karl-FlsBer-StraBe 50-54 -
wdhrend der
energetischen
Modernisierung

mit Dachaufstockung
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oder Teilmodernisierungen bei Mieter-

wechseln mit 561 T€ (VJ): 658 T€).

Die Kosten der Instandhaltung beinhalten
auch eine Rickstellung in Hohe von 240 TE€
fir unterlassene Instandhaltungen, die im
folgenden Geschéftsjahr innerhalb von

drei Monaten nachgeholt werden.

Die Ertragslage liegt mit einem Jahresiber-
schuss von 281 T€ in der GréBenordnung
des Vorjahres (267 T€) und ist zufrieden
stellend. Sie zeigt dennoch Potenziale fiir

Erlsssteigerungen bzw. Kosteneinsparungen.
2. Finanzlage

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
instituten sowie die Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern betreffen
nahezu ausschlieBlich langfristige Objekt-
finanzierungen. Sie haben sich durch die
Aufnahme von Investitionsdarlehen zur
Finanzierung umfassender Modernisierungs-
tatigkeiten (energetische Modernisierungen
inkl. Dachausbauten und einer Dachauf-
stockung) um 931 T€ erhsht. Die Zinsen
fir langfristige Darlehen werden i.d.R. auf
mindestens 10 Jahre - teilweise auch bis zu
30 Jahre - festgeschrieben.

Die Verbindlichkeiten aus dem Betrieb der
Spareinrichtung (Spareinlagen) stiegen - von
3.069 T€ auf 3.368 T€ - um rund 10%.
Der GroBteil der Spareinlagen (97,6%) ist
mit einer Kindigungsfrist von 3 bis 48
Monaten ausgestattet.

Mit gréBeren Liquiditatsabflissen ist
erfahrungsgemaf nicht zu rechnen.

Die Zinsen kénnen kurzfristig angepasst

werden.

Die wesentlichen Investitionen erfolgten im
Bereich der Bestandsmodernisierung, da
eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmo-

bilien auch zukiinftig sichergestellt sein muss.

Durch gleichméfBige kontinuierliche Investi-
tionen ergeben sich bei den Abschreibungen
auch in den kommenden Jahren nur un-

wesentliche Schwankungen.

Die Liquiditatslage unserer Genossenschaft
ist zufriedenstellend. Es sind derzeit und fir
die Gberschaubare Zukunft keine Engpésse
zu erwarten. Bei Bedarf stehen ausreichend
Kreditlinien zur Verfiigung. Ebenso lieflen
sich mit der Spareinrichtung Liquiditéts-
zuflisse generieren. Der Ausbau der

Geschéftsstelle erfolgte mit Eigenmitteln.

Die Kapitalflussrechung entwickelt aus dem
Jahresiberschuss von 281 T€ einen
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
von 1.135 T€.

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit
war gréBtenteils bestimmt von den
Investitionen in das Sachanlagevermégen
und betrégt-2.824 T€.

Bei der Finanzierungstatigkeit wurden
Darlehen in Héhe von 1.400 T€ valutiert.
Die planméfigen Tilgungen beliefen sich
auf 458 T€; die gezahlten Zinsen auf
210 T€. Die Spareinlagen wuchsen um
299 T€ an. Insgesamt betrug der
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit
1.136 TE€.

Die flissigen Mittel haben sich damit von

2.708 T€ auf 2.155 T€ vermindert.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungs-
bereitschaft war im Berichtszeitraum jeder-

zeit gegeben.
3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist von 21.919 T€ auf
23.657 T€ gestiegen. Die Genossenschaft
hat zum Bilanzstichtag ein Anlagevermégen
von 21.262 T€ (V): 18.937 T€).

Dies entspricht einem Anteil von 89,87%
(VJ: 86,4%) der Bilanzsumme.
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Die Verdnderungen des Anlagevermégens
sind im Wesentlichen auf aktivierte Moderni-
sierungskosten zuriickzufihren, welche

die Abschreibungen iberkompensieren.
Das Umlaufvermdgen - das sich ins-
besondere aus «Unfertigen Leistungen»,
«Forderungen» und «Flissigen Mitteln»
zusammensetzt - ist bei der Genossenschaft
mit 2.394 T€ bilanziert. Der Rickgang des
Umlaufvermégens ist maBgeblich durch die

Abnahme der «Flissigen Mittel» gepragt.

Das Eigenkapital beléuft sich auf 8.990 T€
(VJ: 8.576 T€).

Die Eigenkapitalquote betragt 38,0%. Bild oben:

Die Eigenkapitalrentabilitét liegt mit 3,13%  Ruppurrer StraBe 57 -

(VJ: 3,1%) weit Gber dem allgemeinen nach energetischer

Kapitalmarkizins fir langfristige Anlagen. Modernisierung
und Dachausbau

Unter den Verbindlichkeiten sind im We-

sentlichen Finanzierungsmittel von Kreditin-

stituten und anderen Kreditgebern sowie

auch die Spareinlagen in Héhe von

3.368 T€ (VJ: 3.069 T€) ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditin-
stituten entwickelten sich von 8.189 T€ im
Vorjahr auf 9.172 T€.
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Die Genossenschaft sieht einen Aufhol-
bedarf in der Bestandspflege und nutzt
dabei die derzeit sehr vorteilhaften &ffent-
lichen Férdermittel der KFW mit méglichst
langfristiger Zinsfestschreibung von derzeit
10 Jahren.

: ...

Die Vermdgenslage ist geordnet.

Die Geschdaftsfihrung der Genossenschaft
fir Wohnungsbau Karlsruhe 1921 G

beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-

nehmens positiv.

L NS OO
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V. Finanzielle

Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote
(= Eigenkapital/Bilanzsumme):

38,0% (VJ: 39,1%)

Eigenkapitalrentabilitét

(= Jahresiiberschuss/Eigenkapital
It. Bilanz):

3,13% (VJ: 3,1%)

Fluktuationsrate

(= Mieterwechsel p.a./Anzahl der
Mieteinheiten):

5,1% (VJ: 5,1%)

Zinsquote

(= Zinsen fir Dauverfinanzierung/Sollmiete):

5,9% (V): 7,9%)

Gebdudeerhaltungskoeffizient/m?2 p.a.
(= Instandhaltungsaufwendungen

+ aktivierte Modernisierungskosten/m?
Wohn- und Nutzfléche):

49,88 € (V): 43,17 €)

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

instrumenten

Auf der Basis der Unternehmensplanung
und der zugrunde gelegten Prognose
erwartet die Unternehmensleitung ein
positives Ergebnis von rund 113 T€.

Der Planung liegen Umsatzerlése von

3.982 T€ und ein Instandhaltungsaufwand

in Héhe von 1.385 T€ zugrunde.

Der Jahresiberschuss kénnte niedriger
ausfallen, falls z. B. die Instandhaltungen
in gréfBerem Umfang notwendig wiirden
und/oder die Kosten nicht eingehalten

werden kdnnten.

Bild linke Seite: AugartenstraBe Block Il - unter Denkmalschutz

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 moderni-
sierte Wohnungen groB ist und sich die
Nachhaltigkeit der Nachfrage nach

modernisiertem Wohnraum gefestigt hat.

Die Genossenschaft strebt die Starkung
ihrer Ertragslage an. Insofern werden
Mietanpassungen unvermeidlich und auch
vertretbar sein, da sich die Mieten der
Genossenschaft - auch bei Neuvermietung -
im unteren Bereich der jeweiligen Spanne
des Mietspiegels bewegen.

In der Ertragsplanung fiir 2017 ist noch
keine Ertragssteigerung aus einer
allgemeinen Erhéhung der Nutzungs-
gebihren einberechnet. Gegebenenfalls
wird das Ergebnis insofern noch um rund
70 T€ gesteigert, wenn die Anpassung der
Nutzungsgebihren im Herbst 2017 erfolgt.
Der Beschluss Uber eine Anpassung um

8% wurde von Aufsichtsrat und Vorstand
nach der Aufstellung des Jahresabschlusses

gefasst.

Modernisierungen und Instandsetzungen
sollen - nach Bereitstellung der entsprechen-
den Ertrdge - weiterhin auf hohem Niveau

durchgefihrt werden.

2017 wird die Modernisierung an der
Wohnanlage in der Augartenstraf3e 85
-inkl. der Schaffung einer Wohneinheit

im Dachgeschoss - abgeschlossen.

In der Wohnanlage Karl-FIéBer-Strafle
werden 2017 die Modernisierungsarbeiten
inkl. einer Dachaufstockung abgeschlossen.
Es werden dabei kostengiinstig rund

270 gm neue Wohnfléche geschaffen.
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In der Augartenstra3e 72 werden im
Dachgeschoss zwei Wohnungen zu einer
groBBen 4-Zimmer Wohnung zusammenge-
fasst, inklusive energetischer Dachsanierung.
In der HausserstraBe 2 wird der bisherige
Dachboden zu einer Wohnung mit rund
125 qm Wohnflache ausgebaut und ebenso
das Dach neu und energetisch aufgebaut.
In beiden Féllen werden &ffentliche Férder-

mittel seitens Stadt und Land beantragt.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor
allem im preisginstigen Segment - ist auf
dem fir die Genossenschaft relevanten
Markt nach wie vor groB. Die steigende
Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt
Karlsruhe wird - laut Prognosen renommierter
Institute - auch in den n&chsten Jahren weiter
anhalten, so dass mit einer zunehmenden
Nachfrage nach attraktivem Wohnraum
gerechnet werden kann. Weitere grund-
legende Faktoren - die den Wohnungs-
markt beeinflussen - sind der demografische
Wandel und sich veréndernde gesellschaft-
liche Strukturen, wie z.B. die Zunahme von
Single-Haushalten. Vor allem eine
steigende Zahl von Geringverdienern,
Alleinerziehenden und Rentnern sowie die
betrdchtliche Anzahl von Transfereinkom-
menbeziehern sind auf bezahlbaren

Wohnraum angewiesen

Aufgrund des nicht ausreichenden
Angebots an preisginstigen - freifinan-
zierten und &ffentlich geférderten -
Wohnungen, erwégt die Genossenschaft,
in den kommenden Jahren zusétzlichen
Wohnraum durch einen Neubau in Ober-
reut zu schaffen. Ein dafir geeignetes
Grundstiick befindet sich im Bestand der
Genossenschaft. Erste Planungsleistungen

sind beauftragt.

Im Berichtsjahr wurde im internen Rech-

nungswesens eine mehrichrige Wirtschafts-

und Finanzplanung implementiert. Die Vor-
schau fir das aktuelle Geschéftsjahr
wird monatlich Gberarbeitet und bildet einen

wesentlichen Teil des Risikomanagements.

Die beschriebenen vielfaltigen Aufgaben
- mit auch neuen Anspriichen - bedingen
eine adéquate Organisation der kauf-
ménnischen und technischen Verwaltung.
Wir haben uns deshalb im Berichtsjahr in
beiden Bereichen in angemessenem Maf3
personell verstarkt. Nach einer noch ent-

sprechend zu gestaltenden Organisation

der Verwaltung werden wir den sich stellen-

den Aufgaben gewachsen sein. Wir gehen
davon aus, - mit der notwendigen
personellen Ausstattung - die Einnahmen
steigern zu kénnen und auf der Ausgaben-

seite Einsparungen zu erzielen.

Fir das Unternehmen sind keine bestands-

geféhrdenden 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 Finanzinstrumente
auf der Aktivseite in Form von Flissigen
Mitteln. Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschdaftsbanken und
Sparkassen werden verschiedene
Sicherungssysteme voll genutzt.

Die Finanzinstrumente auf der Passivseite
bestehen in Form von langfristigen
Darlehen - bei Banken - und in Form von
Spareinlagen - von Mitgliedern und deren
Angehdrigen.

Wesentliche Risiken aus den vorhandenen
Finanzinstrumenten bestehen nicht.

Das aktuelle Zinsumfeld bietet vielmehr
Chancen. Zudem wird bei den Darlehens-

laufzeiten auf eine breite Streuung geachtet.

Die Einlagen der Sparer sind jederzeit

kindbar. Die Einlagen sind aber mit unter-
schiedlichen Zinsfestschreibungsdauern
bzw. Kindigungsfristen angelegt.

Das Risiko eines Mittelabflusses

- der zu Liquiditétsengpdssen fihren kénnte -
ist daher als gering einzuschétzen.

Die Einnahmen aus der Vermietung sind
stetig. Die vorhandenen liquiden Mittel,
die nicht beanspruchten Kreditlinien und

Beleihungsreserven minimieren das Risiko,

dass die Genossenschaft ihre Zahlungs-

verpflichtungen nicht erfillen kann.

Karlsruhe, 31. Mdrz 2017

Der Vorstand

Bernd Uhle Martin Leicht

Bild oben:

Rippurrer Strafle 57 -
Gedenkstein zum
50;ahrigen Bestehen

der Genossenschaft



Anhang
fir das Geschdéftsjahr 2016
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A. Allgemeine Angaben

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

eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss fir das
Geschdaftsiahr 2016 wurde gemaf §§ 242 ff.
und 88 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG) nach den einschlagigen Vorschriften
des Genossenschaftsgesetzes (GenG) und

der Regelungen der Satzung aufgestellt.

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau

Karlsruhe 1921 eG ist eine kleine Genossen-

schaft gem. § 267 HGB und nimmt die
gréfBenabhdéngigen Erleichterungen der

88 274a, 288 Abs. 1 HGB in Anspruch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gem.
8§ 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung des

Jahresabschlusses fir Wohnungsunterneh-

B. Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Im-
materielle Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens werden zu Anschaffungs-
kosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear - im
Zugangsjahr zeitanteilig - abgeschrieben.
Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-

Programme Uber eine betriebsgewshnliche

men - in der Fassung vom 17. Juli 2015 -

wurde beachtet.
Geschdftsjahr 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.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde
erstmalig unter Anwendung des Bilanz-
richtlinienumsetzungsgesetzes (BilRUG)
gemaB Art. 75 EGHGB aufgestellt.

Durch die erstmalige Anwendung des
BilRUG sind die Vorjahreszahlen der
Umsatzerlése und der sonstigen betrieb-
lichen Ertrage aufgrund der Neufassung
des § 277 Abs. 1 HGB nicht vergleichbar.

Nutzungsdauer von 3 bis 4 Jahren abge-
schrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-
Programme mit Anschaffungskosten unter
150 € netto. Diese werden sofort in voller

Héhe aufwandswirksam erfasst.

Die Sachanlagen sind mit den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abziglich plan-

méBiger linearer Abschreibungen bewertet.

Die Abschreibungen auf Zugénge des
Sachanlagevermégens erfolgen grundsétz-

lich zeitanteilig.

Bei den Modernisierungen bzw. nachtrég-
lichen Herstellungskosten werden keine

Verwaltungskosten aktiviert.

Die planméfBigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegensténde des Anlagever-

mdgens werden wie folgt vorgenommen:

Die Wohnbauten auf Erbbaugrundstiicken
wurden je nach Laufzeit der Erbbauver-
trége abgeschrieben.

Bei Obijekten, 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 fiir die umfassende
Modernisierung von Gebé&uden wurden
als nachtrégliche Herstellungskosten
aktiviert; soweit sie zu einer iiber den
urspringlichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fihrten.

Die Restnutzungsdauver der Gebdude wird
- nach Abschluss der jeweiligen MaB-
nahme - seit 2015 auf einen Zeitraum von
40 Jahren neu festgelegt. Zuvor wurden
diese mit 12,5% Uber 8 Jahre abgeschrieben.

Die technischen Anlagen werden linear

tber 11 Jahre abgeschrieben.

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

Bewegliche Vermégensgegenstdnde des
Anlagevermégens bis zu Anschaffungs-
kosten von 150 € - die einer selbstandigen
Nutzung unterliegen - werden im Jahr des
Zugangs in voller Héhe als Aufwand erfasst.
Fir geringwertige Wirtschaftsgiiter

- deren Nettoanschaffungskosten zwischen
150 € und 1.000 € betragen - wird ein
ighrlicher Sammelposten gebildet.

Der jghrliche Sammelposten wird Gber finf

Jahre gewinnmindernd aufgel&st.

Die Finanzanlagen sind zu den An-

schaffungskosten angesetzt.

Die Unfertigen Leistungen beinhalten nur

Fremdkosten.

Die Forderungen werden 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 Abschluss-
stichtag angesetzt; soweit sie Aufwand fir
einen bestimmten Zeitraum nach diesem

Zeitpunkt darstellen.
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Die Sonstigen Riickstellungen sind so
bemessen, dass die erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen berick-
sichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hohe des Erfillungsbetrags, der nach
verninftiger kaufménnischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis-
und Kostensteigerungen werden berick-
sichtigt; sofern ausreichende objektive
Hinweise fir deren Einfritt vorliegen.

Bei den Sonstigen Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden

mit den von der Deutschen Bundesbank

verdffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.

Die Pensionsriickstellungen sind nach
einem versicherungsmathematischem
Gutachten entsprechend dem modifizierten
Teilwertverfahren - unter Zugrundelegung
eines RechnungszinsfuBBes von 4,01%,

einer Gehalts- bzw. Rentensteigerung von

C. Erlduterungen

zu den Posten der Bilanz

Der Posten Unfertige Leistungen
enthdlt ausschlieBlich noch nicht

abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

Samtliche Forderungen und sonstige
Vermégensgegensténde sind wie im

Vorjahr innerhalb eines Jahres féllig.

Die sonstigen Rickstellungen setzen

sich wie folgt zusammen:

Unterlassene Instandhaltung
Jahresabschluss- und Prisfungskosten
Kosten der Mitgliederversammlung
Urlaubsanspriche

Sonstige

2% und unter Beachtung der «Richttafeln
2005 G» Heubeck - gebildet worden.
Zum Bilanzstichtag ergeben sich 5 laufen-
de Renten in Hohe von 487.385,00 €.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Geschdfts-
unterlagen wurden entsprechende Rick-
stellungen in Héhe des jeweiligen Erfiillungs-
betrags - d.h. unter Beriicksichtigung der
voraussichtlich im Erfillungszeitpunkt
geltenden Kostenverhdlinisse - gebildet.
Der Teil der Rickstellungen, welcher auf
Ausgaben entfdllt, - die nach Ablauf des
dem Abschlussstichtag folgenden Geschéfts-
jahres anfallen - wird mit dem - ihrer Rest-
laufzeit entsprechenden - durchschnittlichen
Marktzins 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 38.673 €.

€ 240.000,00
€ 32.500,00
€ 10.000,00
€ 14.776,00
€ 15.487,00

€ 312.763,00

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen) nach Restlaufzeiten

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

aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

insgesamt bis zu davon iber gesichert Art der
1 Jahr Restlaufzeit 5 Jahre Sicherung
zw. 1 u. 5 Jahren
Verbindlichkeiten
gegeniiber 9.171.653,42 478.661,45 2.103.334,12 6.589.657,85 9.171.653,42 GPR*
Kreditinstituten (8.188.835,78) (429.376,26) (1.809.982,31) (5.949.477,21)
Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen 759.409,83 54.354,08 247.528,22 457.527,53 759.409,83 GPR*
Kreditgebern (811.093,23) (51.683,40) (235.116,96) (524.292,87)
Erhaltene 186.968,15 186.968,15
Anzahlungen (177.283,32) (177.283,32)
Verbindlichkeiten 9.272,44 9.272,44
aus Vermietung (12.249,20) (12.249,20)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 288.92754 288.927,54
und Leistungen (441.573,24) (441.573,24)
Sonstige 71.447,97 71.447,97
Verbindlichkeiten (75.016,41) (75.016,41)
Gesamtbetrag 10.487.679,35 1.089.631,63 2.350.862,34 7.047.185,38 9.926.190,23
(9.706.051,18) (1.187.181,83) (2.045.099,27) (6.473.770,08)
*GPR = Grundpfandrechte
() = Vorjahr
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Der Bestand an Spareinlagen setzt sich

zum 31.12.2016 wie folgt zusammen:

Spareinlagen mit:
dreimonatiger Kindigungsfrist

Kindigungsfrist mehr als 3 Monate

€ 1.200.205,01
€ 2.167958,31

€ 3.368.163,32

D. Erléuterungen zu den Posten

der Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlése

Im Rahmen der Anwendung des
BilRUG wurden erstmals Umsétze aus
unbebauten Grundstiicken, Gestattungs-
gebihren (Erlse aus Vermietung von
Dachflachen fir Mobilfunkantennen)
und Umséitze aus friheren Jahren unter
«Umsatzerldse aus anderen Lieferungen

und Leistungen» ausgewiesen.
Finanzergebnis

In den «Zinsen und &hnlichen Auf-
wendungens sind Aufwendungen in Héhe

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung/

Geschdftsanteile

Somit sind diese Erlése sowie die
«Sonstigen betrieblichen Ertréige» nicht mit
dem Vorjahr vergleichbar. In der Fassung
des BilRUG hétten sich folgende Vorjahres-

werte ergeben:

Umsatzerlése aus anderen Lieferungen

und Leistungen: 13.527,21 €

Sonstige betriebliche Ertrage: 97.662,33 €

von 13.131,40 € - aus Abzinsung von

Rickstellungen - enthalten.

Mitglieder Anteile

Anfang Geschéftsjahr (Stand am 01.01.2016) 1.686 4134
Zugang in 2016 107 650
Abgang in 2016 80 146
Ende Geschéftsjahr (Stand am 31.12.2016) 1.713 4.638

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
176.400,00 € vermehrt.

Die Haftsummen haben sich im Geschéfts-
jahr um 16.200,00 € vermehrt.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft

sich auf 1.027.800,00 €.

SatzungsmaBig haften die Mitglieder mit
ihren Geschdftsanteilen und einer Nach-

schusspflicht von max. 600 €.

Name und Anschrift des
zusténdigen Prifungsverbandes
vbw

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

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

Arbeitnehmer

Vollbeschéftigte  Teilzeitbeschdéftigte

Kaufménnische Angestellte 3 2

Technische Angestellte 2 0

Angestellte im Regiebetrieb

und in der Raumpflege 0 2
5 4

Mitglieder des Aufsichtsrates
Hanns-Georg Strasburger
(Vorsitzender des Aufsichtsrates)
Wilfried Becker
(Stellvertretender Vorsitzender)
Ralph Stiber (Schriftfihrer)
Sascha Selzer
(Stellvertretender Schriftfihrer)
Elisabeth Henschke

Siegfried Berndt

Mathias Lessle

Reinhard Schmidt

René Schneider

Haftungsverhalinisse

Nicht in der Bilanz ausgewiesene Haftungs-
verhéltnisse und sonstige finanzielle Ver-
pflichtungen bestehen als Garantie-
verpflichtung gegeniiber der Selbsthilfe-
einrichtung zur Sicherung von Spareinlagen
von Wohnungsgenossenschaften des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. in Hhe von
27.213,79 €. Die Selbsthilfeeinrichtung
hatte in ihrer bisherigen Geschichte keinen

Schadensfall zu bestreiten.

Mitglieder des Vorstands

Heinz Lavinger (verstorben am 12.02.2016)
Martin Leicht

Bernd Uhle

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus einem Vertrag bestehen noch
in der Hdhe von 58 T€ nicht zu

bilanzierende Verpflichtungen.

Karlsruhe, 31. Mérz 2017
Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG

Bernd Uhle Martin Leicht
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Bericht des Aufsichtsrates
zum Geschdaftsjahr 2016

GESCHAFTSBERICHT 2016

Entsprechend unserer Satzung hat der
Aufsichtsrat der Genossenschaft fir
Wohnungsbau Karlsruhe 1921 eG

im Geschéftsjahr 2016 die ihm obliegenden
Pflichten und Aufgaben in vollem Umfang
wahrgenommen. In gemeinsamen Sitzungen
mit dem Vorstand hat er sich durch schrift-
liche und miindliche Berichte laufend iber
die Geschéftsentwicklung und Lage der
Genossenschaft unterrichten lassen.

Dabei konnte sich der Aufsichtsrat von der
OrdnungsméaBigkeit der Geschdftsfihrung
Uberzeugen.

Die durchgefihrten Prifungen ergaben
keinen Anlass zu Beanstandungen.
Zwischen den Sitzungsterminen standen
Vorstand und Aufsichtsratsvorsitzender stets
im Dialog, um aktuelle Informationen
auszutauschen und Entscheidungen vorzu-
bereiten. Der Aufsichtsrat trat im Rahmen
der ihm Gbertragenen Verantwortung
grundsétzlich fir die Interessen aller
Genossenschaftsmitglieder ein.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016
sowie die Buchfihrung und der Lagebericht
des Vorstandes wurden vom Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. Stuttgart
geprift und die Richtigkeit der vom
Vorstand vorgelegten Angaben unein-
geschrankt bestdtigt. Die Vermdgens- und
Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.
Die Finanzierung der langfristigen
Vermégenswerte ist gegeben.

Die turnusgemdf ausgeschiedenen
Mitglieder des Aufsichtsrates Frau Elisabeth
Henschke, Herr René Schneider und

Herr Hanns-Georg Strasburger wurden

in der Mitgliederversammlung vom
30.06.2016 erneut im Amt bestdtigt.

Bilder rechte Seite: Stuttgarter StraBe/AugartenstraBe Block Il - unter Denkmalschutz

Die Modernisierung des Wohnungs-
bestandes wurde im Berichtsjahr u.a. durch
energetische Sanierungen, Dachausbauten
und Dachaufstockungen fortgesetzt.

Eine substanzielle Sicherung des Bauten-
bestandes ist Grundvoraussetzung fir die
weitere wirtschaftliche Sicherung der
Genossenschaft und ein nicht zu unter-
schétzender Faktor fir Vermietungschancen.
Einig sind sich Aufsichtsrat und Vorstand,
dass nur durch diese und weitere stetige
Investitionen zur Verbesserung der Wohn-
qualitét Zielgruppen angesprochen werden
kénnen, die die bisherige Mieterstruktur
sinnvoll bereichert und ergénzt.

Auch aus diesem Grunde hat sich der
Aufsichtsrat intensiv mit der Mietpreisent-
wicklung innerhalb des Bestandes der
GWK beschaftigt. Wirtschaftliche Netto-
kaltmieten sind eine wesentliche Voraus-
setzung fir eine 8konomische Entwicklung
unserer Genossenschaft. Nur durch eine
moderate Verbesserung der Einnahmen-
seite ist dies zu erreichen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und
allen Kolleginnen und Kollegen der
Genossenschaft fir Wohnungsbau Karlsruhe
1921 eG fijr ihre engagierte Arbeit im
Geschdftsjahr 2016 seinen Dank und

Anerkennung aus.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Hanns-Georg Strasburger
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Empfehlung des Aufsichtsrates
an die Mitgliederversammlung
am 29. Juni 2017

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates *  Ausschittung einer Dividende von 4%
hat den Jahresabschluss 2016 sowie den von insgesamt 57.876 € auf die
Lagebericht in seiner Sitzung vom dividendenberechtigten Geschéfts-
30.03.2017 eingehend beraten und guthaben zum 01.01.2016

geprift. Die Genossenschaft konnte 2016
- trotz stetiger Sanierungsmaf3nahmen - und
ein positives Jahresergebnis erzielen.
e 5.150,98 € Rickstellungen
Wir schlagen der Mitgliederversammlung in freie Ricklagen
die Beschlussfassung zur Verwendung des
Bilanzgewinns 2016 iber 63.026,98 € Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlastung
wie folgt vor: des Vorstandes fir das zuriickliegende
Geschéftsjahr 2016 zuzustimmen.
Er beantragt auch fir sich Entlastung fir

diesen Zeitraum.

Karlsruhe, im Juni 2017

gez.

Hanns-Georg Strasburger

Vorsitzender des Aufsichtsrates

GESCHAFTSBERICHT 2016 Bilder rechte Seite: Ecke Augartenstrae/Rippurrer StraBe Block I - erbaut in den Jahren 1922/1923
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Wiedergabe

des Bestatigungsvermerks

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 2016 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 Prifung eine
Beurteilung Gber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfihrung 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-
méBiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstéBe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsméafiger Buch-
fihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit

hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse iiber die Geschdfts-
tatigkeit und Gber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Genossenschaft
sowie die Erwartungen Uber mégliche
Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der
Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fir die
Angaben in Buchfihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht iberwiegend auf der

Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die
Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses 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 Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss den gesetz-
lichen Vorschriften und den ergénzenden
Bestimmungen der Satzung und vermittelt
unter Beachtung der Grundsdtze ordnungs-
méfiger Buchfihrung ein den tatséchlichen

Verhéltnissen entsprechendes Bild der

Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Der Lagebericht steht im
Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den gesetzlichen Vorschriften,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinftigen

Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 13. April 2017

PRUFUNGS-
VERBAND

vbw
Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. gez.
Vogel Schwarzle
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprisfer
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Wir sind fur Sie

erreichbar unter:

[ L 4 GW GENOSSENSCHAFT FUR
\/ WOHNUNGSBAU 1921 eG

SEIT GENERATIONEN ZUHAUSE FUR GENERATIONEN

Geschéftsstelle:  AugartenstraBBe 85
76137 Karlsruhe

Telefon: 0721.354 822-0
Fax: 0721.354822-29
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:

Augartenstrasse 85

76137 Karlsruhe

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

www.gwk 1921-wohnbau.de
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