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A. Geschafts-
und Rahmenbedingungen

|. Wirtschaftliche
Rahmenbedingunen

Allgemeiner Teil
des Lageberichts 2014

Die Wirtschaft startete im 1. Quartal 2014
schwungvoll, doch LlieRl die konjunkturelle
Dynamik in den folgenden Quartalen deutlich
nach. Nach aktuellem Berechnungsstand
(Dezember 2014) wird 2014 fir Baden-
Wiirttemberg ein reales Wirtschaftswachstum
von 1,75 % erwartet. Fir 2015 wird fir Baden-
Wirttemberg ein reales BIP-Wachstum von
1,25 % erwartet, wahrend die OECD fir
Gesamtdeutschland 2015 von einem Wachstum
von 1,1 % ausgeht.

Trotz der wirtschaftlichen Abkihlung ging in
Baden-Wirttemberg die Anzahl der Unterneh-
mens- und Privatinsolvenzen zurdck.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in
Baden-Wirttemberg 2014 im 3. Jahr in Folge
verlangsamt. Fir das Gesamtjahr wird mit
einem Preisanstieg von maximal 1 % gerechnet.
Zu diesem niedrigen Preisanstieg haben vor
allem die Preisrickgange bei den Mineral-
olprodukten und Nahrungsmitteln beigetragen.
Insbesondere die Rohdlpreise sind in der zwei-
ten Jahreshalfte dramatisch gefallen. Dank der
niedrigen Inflation verzeichneten die Reallohne
den kraftigsten Anstieg seit drei Jahren. Im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum legten die
Reallohne von Juli bis September 2014 um 1,8
% zu (Statistisches Bundesamt).

Die Ausgaben rund ums Wohnen (Mieten,
Nebenkosten sowie Heiz- und Stromkosten),

Karl-Schrempp-Strafie, Nordstadt

erhohten sich nach Angaben des statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg im Durch-
schnitt der ersten 10 Monate 2014 um 1,6 %
gegenuber dem Vorjahresniveau, obwohl die
Haushaltsenergie in diesem Zeitraum um
durchschnittlich 0,4% glinstiger als im Vorjahr
war.

Die Zahl der Erwerbstatigen ist in Deutschland
2014 weiter angestiegen. Im Oktober 2014
waren damit erstmals Uber 43 Millionen
Personen beschaftigt. Dies waren 408.000
Personen oder 1,0 % mehr als im Oktober 2013.
Trotz des Beschaftigungsaufbaus sank die
Arbeitslosenquote in Deutschland nur leicht auf
6,3 % (Stand November 2014). Baden-
Wirttemberg schnitt mit einer Arbeitslosen-
quote von 3,8 % besser als der
Bundesdurchschnitt ab.

Die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg ist
2013 um 62.200 Personen angestiegen; fir 2014
liegen noch keine Zahlen vor. Damit lebten in
Baden-Wirttemberg zu Beginn des Jahres 2014
10,6 Mio. Einwohner.

Lagebericht des Vorstands
zum Geschaftsjahr 2014
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Der Zuwachs beruht auf einem Wanderungs-
gewinn von 71.400 Personen - vor allem aus den
EU-Staaten. Das Geburtendefizit von 10.400
Personen wirkte dem Bevdlkerungsanstieg ent-
gegen. Fir 2014 und auch 2015 ist wegen der
anhaltenden Zuwanderung von einem weiteren
Bevolkerungsanstieg auszugehen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage
ist aber auch die Zahl der Haushalte. Auf Basis
einer zwischen dem Statistischen Bundesamt
und den Statistischen Landesamtern koordi-
nierten Vorausrechnung der Haushalte hat das
Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg
festgestellt, dass sich die Zahl der Privathaus-
halte in Baden-Wirttemberg, ausgehend von
annahernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes
Vorausrechnungsjahr), voraussichtlich auf
knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhohen wird.
Ursachlich fur diese Entwicklung ist vor allem
der Trend zu kleineren Haushalten, der sich
wahrscheinlich auch kiinftig fortsetzen wird.
Durch die sinkende Alterssterblichkeit ist auch
in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und
Zweipersonenhaushalten zu rechnen. Die
Angaben geben nur einen groben Gesamtrah-
men fir einen maglichen zukiinftigen Wohn-
ungsbedarf an; bei einer kleinrdumigeren
Betrachtung ergeben sich deutliche regionale
Unterschiede.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen
und kann durch folgende Kennzahlen verdeut-
licht werden: Im Wohnungsbau stieg in Baden-
Wirttemberg in den ersten drei Quartalen 2014
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum der bauge-
werbliche Umsatz um 8,2 % an und die
Auftragseingange erhohten sich um 8,1 %.
Andererseits blieben die Baugenehmigungen
(gemessen in Kubikmetern umbauten Raums)
um 3,7 % unter ihrem Vorjahreswert zurick,
was vermutlich auf den starken Vorjahreszeit-
raum zuriickzufihren ist.

Sowohl in den USA als auch in Europa befand
sich der Leitzins am Anfang des Jahres auf dem
bis dahin historischen Tiefstand von 0,25 %.
Wahrend im Jahresverlauf in den USA das Ende
der ultralockeren Geldpolitik angekindigt
wurde, gingen im Euro-Raum die Zinsen weiter
nach unten. Im Juni 2014 senkte die EZB den
Leitzins auf 0,15 %, um dann im September eine
abermalige Zinssenkung auf nur noch 0,05 %
vorzunehmen.

Zur weiteren Lockerung der Geldpolitik hat die
EZB Kreditanleihen und Pfandbriefe aufgekauft
und plant ab 2015 auch Staatsanleihen anzu-
kaufen. Die Geldpolitik der EZB hatte unmittel-
bare Auswirkungen auf die Bau- und Immo-
bilienzinsen, die gegeniiber dem Jahresanfang
weiter gesunken sind. Betrugen die Bestkondi-
tionen fur Darlehen mit einer 10jahrigen
Zinsfestschreibung zum Jahresanfang 2014
noch rund 2,4 %, so waren sie bis zum
Jahresende auf nur noch 1,5 % gesunken.

ll. Wohnungsmarkt,
Immobilienbestand
und regionale
Besonderheiten

Karlsruhe hat als Wohn- und Wirtschafts-
standort gute Entwicklungsperspektiven.
Karlsruhe ist eine Universitatsstadt und hat
rund 36.000 jingere (zwischen 18-25 Jahren)
und 57.000 &ltere (ab 65 Jahren) Einwohner. Die
wohnberechtigte Bevélkerung mit rund 307.000
Einwohnern sowie die Uber die letzten Jahre
andauernden Zuziige ergeben ein hohes
Mieterpotenzial. Bis zum Jahre 2030 wird es
voraussichtlich Zuwanderungen in allen Alters-
bereichen geben. Die Entwicklung der wohnbe-
rechtigten Bevodlkerung wird dann einen Stand
zwischen 308.000 und 315.000 erreichen. Auch
ist zu beachten, dass die Kaufkraft der
Bevilkerung in Karlsruhe im Vergleich zum
Land Baden-Wiirttemberg tiberdurchschnittlich
ist.

lll. Unteenehmensstrategie
- Mitgliederforderung

Die Unternehmensstrategie ist mit § 2 der
Satzung vorgegeben. Danach wird die For-
derung der Mitglieder vorrangig durch eine
sozial verantwortbare, sichere und gute
Wohnungsversorgung verfolgt.

Eine sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung ist durch die aktuelle Auspragung der
Nutzungsgebihren gegeben. Die Nutzungsge-
bihren liegen in der Regel unter den ortsiib-
lichen Vergleichsmieten des Karlsruher
Mietspiegels.



Eine sichere Wohnungsversorgung wurde in
den letzten Jahren durch den Erwerb der
Erbbaurechtsgrundstiicke vom Land Baden-
Wiirttemberg gewahrleistet. Dariiber hinaus
wird durch eine Geschaftspolitik mit AugenmafR
die Leistungskraft der Genossenschaft gefest-
igt. Eine gute Wohnungsversorgung wird durch
Investitionen zur Bestandsverbesserung ver-
folgt. Zu dem Zweck wurden diese Investitionen
in den letzten Jahren insbesondere im
Dammerstock gesteigert.

Eine Forderung der Mitglieder erfolgt dariber
hinaus und entsprechend § 2 Abs. 3 der Satzung
durch den Betrieb einer Spareinrichtung fur die
Mitglieder der Genossenschaft und deren
Angehorige. Der Einlagenbestand verzeichnete
im Jahr 2014 einen Zuwachs von rund 853 T€.

IV. Unternehmensbereiche

Im Mittelpunkt des unternehmerischen
Handelns der Genossenschaft steht die
Wohnungsbewirtschaftung. Andere Unterneh-
mensbereiche, wie z. B. die Wohnungseigen-
tumsverwaltung, die Wohnungsprivatisierung
sowie ein Bautragergeschaft werden nicht
betrieben.

Einen weiteren Unternehmensbereich der
Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG stellt der
Betrieb der genossenschaftlichen Spareinrich-
tung dar, deren Gelder im Wesentlichen zur
Modernisierung und Instandsetzung des
Wohnungsbestands herangezogen werden.

Hauseingang in der Karl-Schrempp-Strafle

Z

B. Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage
des Unternehmens

|. Vermogenslage

Das Sachanlagevermdgen verzeichnet einen
Anstieg von 3.038 T€. Die Abschreibungen in
Hohe von 1.243 T€ in der Hauptposition
Grundsticke mit Wohnbauten werden dabei im
Wesentlichen kompensiert durch Zuwachse von
aktivierungspflichtigen Modernisierungen
(2.829 T€]) und den Kauf von Erbbaugrund-
stiicken (1.246 T€).

Das Eigenkapital wachst von 20,87 Mio. € im
Jahr 2013 auf 22,01 Mio. € im Jahr 2014 im
Wesentlichen durch den Anstieg der Ge-
schaftsguthaben um 477 T€ sowie durch
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage in
Hohe von 669 T€.

Die Bilanzsumme steigt von 75,04 Mio. € auf
77,93 Mio. € am 31.12.2014.

Die Eigenkapitalquote steigt leicht um 0,4 %-
Punkte auf 28,2 % (Vorjahr 27,8 %).

ll. Finanzlage

Die Finanzlage war durch Liquiditatsiiber-
schisse aus der Hausbewirtschaftung gepragt.
Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsver-
pflichtungen jederzeit nachkommen; Eigen-
mittel fir Investitionen stehen zur Verfiigung.

Die Zahlungsfahigkeit war stets gegeben. Der
monatliche Liquiditatsstatus nach den
Anforderungen der Bundesanstalt fir Finanz-
dienstleistungsaufsicht gab zu keiner Zeit
Anlass zu Beanstandungen. Liquide Mittel inkl.
Bausparguthaben betragen am Ende des
Geschaftsjahres 2014 19,63 Mio. € (Vorjahr:
19,08 Mio. €).
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lll. Ertragslage

Die Ertragslage war im Berichtsjahr nahezu
ausschliefllich von der Miethausbewirtschaf-
tung bestimmt. Der Zuwachs an Sollmieten um
rund 82 T€ ist im Wesentlichen auf gesteigerte
Mietertrage aus Neuvermietung nach umfas-
sender Wohnungsmodernisierung zurickzu-
fuhren.

Die durchschnittliche Sollmiete lag im Jahr
2014 bei 535 €/gm Wohnflache (Vorjahr
5,31 €/gm Wohnflache). Die Steigerung der
Umsatzerldse resultiert aus der gleichzeitigen
Minderung des Bestands an unfertigen Leistun-
gen von 645 T€ (im Vorjahr: Zuwachs 917 T€).

Der Uberschuss aus der Hausbewirtschaftung
betragt rund 2.709 T€ (Vorjahr: 2.714 T€). Dabei
wurden im Bereich der Instandhaltung,
Instandsetzung rund 65 T€ mehr als im Vorjahr
aufgewendet.

Die aktivierten Modernisierungskosten betru-
gen in 2014 rund 2.828 T€ (Vorjahr: rund 1.878
T€). Die Modernisierungsquote betrdgt damit
73,4 % (Vorjahr: 62,3 %); der Geb&udeerhal-
tungskoeffizient liegt im Berichtsjahr bei rund
50 € (Vorjahr: 42 €] je gm Wohn- und
Nutzflache. Die gesamten Investitionen in die
Instandsetzung und die Modernisierung betru-
gen im Geschaftsjahr 6,4 Mio. €. Im Vorjahr
waren es 5,4 Mio. €.

Das Geschaftsjahr schlieft mit einem
Jahrestiiberschuss von 1.017 T€ ab, sodass wie-
der eine Einstellung in die Ergebnisricklage
von 674 T€ moglich ist. Der verbleibende
Bilanzgewinn von 343 T€ kann zur Ausschiitt-
ung einer Dividende von 4 % auf die
Geschaftsguthaben verwendet werden.

Die Eigenkapitalrentabilitat betragt in 2014
4,6 % (Vorjahr: 5,2 %).

Von-Beck-Strafle 1



C. Bericht uber die
zukunftige Entwicklung
sowie Chancen und Risiken
des Unternehmens

|. Voraussichtliche
Entwicklung des
Unternehmens

Entsprechend mehrerer Wohnungsbedarfs-
prognosen fir Baden-Wirttemberg gehort u. a.
auch Karlsruhe zu den Gemeinden, die in den
nachsten Jahren mit einer steigenden Anzahl
von Haushalten rechnen kdénnen. Vor diesem
Hintergrund werden bei entsprechend anstei-
gender Nachfrage keine Vermietungsprobleme
gesehen.

In den letzten Jahren verzeichnete die
Genossenschaft verstarkte Mitgliederzuwach-
se, zuletzt in 2014 ein Plus von 199 Mitgliedern.
Die Motivation der neuen Mitglieder liegt zum
grof3en Teil im Wunsch nach einer Versorgung
mit Wohnraum. Der vorhandene Wohnungs-
bestand muss dabei allerdings den zeitgema-
Ben Wohnbedirfnissen entsprechend ausge-
stattet werden. Dabei besteht weiterhin
Nachholbedarf, obwohl die in den letzten
Jahren zur Verfligung gestellten und in den
Bestand investierten Mittel erheblich gesteigert
wurden. Um jedoch den Uberhang an woh-
nungssuchenden Mitgliedern abzubauen wurde
ein befristeter Aufnahmestopp fiir Mitglieder
beschlossen. Auflerdem werden verstarkte
Anstrengungen unternommen, Neubaumafi-
nahmen und Gebaudeerweiterungen zu reali-
sieren.

Il. Risikobericht

1. Allgemeiner Risikobericht

Zur Absicherung der dauerhaften Vermietbar-
keit des Wohnungsbestandes der Genossen-
schaft hat die Hardtwaldsiedlung in den letzten
Jahren ihre Investitionen in den Wohnungs- und
Hausbestand erheblich gesteigert. Auflerdem
wurden 2 Dachgeschosse in der Emil-Gott-
Strale zu Wohnungen umgebaut. Durch den
Erwerb der Kanonierstrafie 20, der erst 2015 bi-
lanzwirksam wird, konnten weitere 8
Wohnungen dem Bestand zugefuhrt werden.

£

Die hierfur bendétigten finanziellen Mittel kon-
nen durch Liquiditatsiberschuss aus der
Hausbewirtschaftung und mit den Einlagen aus
der Spareinrichtung aufgebracht werden.

Zur Finanzierung insbesondere von energeti-
schen Maflnahmen wurden in den letzten
Jahren zinsgiinstige Férdermittel aus dem
Programm der KfW beantragt. In 2014 konnte
eine kurzfristig aufgelegte KfW-Forderung fir
die energetische Sanierung im denkmalge-
schiitzten Bestand im Dammerstock (Danziger
StraBe 8-14) beantragt werden, deren
Auszahlung zum grof3ten Teil 2014 vollzogen
wurde.

Die Genossenschaft ist daher heute in der Lage,
dem ermittelten Instandsetzungsbedarf des
Hausbestandes zu entsprechen. Dies gilt auch
fur den Wirtschaftsplan 2015 sowie fir die wei-
tere Vorschau der Wirtschafts- und Finanzpla-
nung bis 2025. Daruber hinaus sind in den letz-
ten Jahren umfangreiche Ricklagen gebildet
worden. Eine allgemeine Mieterhohung ist in
den Planungen bis 2025 nicht vorgesehen.

Der Wohnungsbestand der Hardtwaldsiedlung
unterliegt zu nahezu 80 % dem Denkmalschutz.
Daraus ergeben sich spezielle Anforderungen
an eine zeitgemafe Ausstattung der Wohn-
ungen. Die Genehmigungsverfahren sind
arbeits- und zeitaufwendig und behindern eine
zligige Modernisierung freiwerdender Wohn-
ungen. Die daraus entstehenden finanziellen
Einbuf3en konnen im Einzelfall erheblich sein.

2. Spezieller Risikobericht

Das Zinsanderungsrisiko der zur Zeit zu tilgen-
den Darlehen ist angesichts des Volumens und
der noch bestehenden Zinsbindungsdauern
entsprechend gering. Der Zinsaufwand der
Spareinlagen unterliegt im Wesentlichen der
jeweiligen Wirtschaftspolitik und der Zinspolitik
der Europaischen Zentralbank. Die Zinsgestal-
tung der Spareinlagen wird kurzfristig gesteu-
ert.

Derivative Finanzinstrumente, wie z. B.
Forward-Vereinbarungen,  Zinssicherungs-
geschafte und andere, werden nicht eingesetzt.

Liquiditatsrisiken sind angesichts der vorhan-
denen liquiden Mittel, der zuteilungsreifen Bau-
sparvertrage und der umfangreichen Beleih-
ungsreserven der Hardtwaldsiedlung nicht zu
befiirchten.

Lagebericht
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Insgesamt liegen bei der Hardtwaldsiedlung
keine bestandsgefahrdenden sowie entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanz-
stichtag vor.

Ein Risiko-Management-System und darin ein-
geschlossen ein adaquates Risikofrihwarn-
system sind eingerichtet und werden viertel-
jahrlich im Rahmen von Quartalsberichten
ausgewertet und auch dem Aufsichtsrat erlau-
tert. Eine Planung bis zum Jahr 2025 liegt vor.

[ll. Prognosebericht

Mit der zuletzt erfolgten allgemeinen Anpas-
sung der Nutzungsgebuhren im Jahr 2009 ist
die Ertragslage gestarkt worden. Damit wurde
die entscheidende Pramisse zum Erwerb der
Erbbaugrundstiicke erfillt, um die Finanzier-
ung des Erwerbs dauerhaft leisten zu konnen,
ohne die notwendigen Bestandsinvestitionen zu
vernachlassigen.

Die Wirtschaftsplanung fiir die Geschaftsjahre
2014 bis 2025 geht von Jahresiiberschiissen
aus, die weiterhin die Ausschittung einer
4%igen Dividende auf die Geschaftsguthaben
ermoglichen werden und dariber hinaus eine
Zufihrung zu den Ricklagen. Grundlage der
positiven Jahresergebnisse ist die entsprechen-
de Konzeption groBerer Projekte von
Modernisierungen, die eine Verlangerung der
Nutzungsdauer und eine bilanzielle Aktivierung
zur Folge haben. Auflerdem wird in der 10-
Jahres-Planung deutlich, dass genligend
Reserven vorhanden sind, um NeubaumafB-
nahmen sowie Aufstockungen von Gebauden zu
errichten, um die Wohnversorgung fir unsere
Mitglieder zu erweitern. In der mehrjahrigen
Finanzplanung wird der in den letzten Jahren
aufgebaute und vorgehaltene Bestand an liqui-
den Mitteln planmaBig angesichts der Kauf-
preisflisse aus dem Erbbauerwerb abnehmen.
Auch langerfristig sind finanzielle Engpasse
aufgrund von Beleihungsreserven und zutei-
lungsreifen Bausparvertragen nicht zu befiirch-
ten. Ebenso stellt die Spareinrichtung ein
Potenzial zur Generierung liquider Mittel dar.

Der noch ausstehende Kaufpreis fiur den
Erwerb der Erbbaurechtsgrundstiicke aus dem
2008 geschlossenen Vertrag ist in unterschied-
lichen Teilbetragen bis in das Jahr 2022 zu ent-
richten. Die einzelnen Teilbetrage sind dabei
bereits festgeschrieben. Insofern ist fur die
Genossenschaft hier Planungssicherheit gege-
ben. Die Kaufpreiszahlungen sind im mehrjah-
rigen Finanzplan bis zum Jahr 2025 abgebildet.

Im Jahr 2014 wird die in 2012 begonnene tech-
nische Bestandsaufnahme der Haus- und
Wohnungsbestande abgeschlossen. Dabei wird
eine in der Praxis bewahrte Softwarelosung fir
das Gebaudemanagement installiert. Die
Bestandsaufnahme dient einer zielgerichteten
Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung
und damit zur nachhaltigen Sicherung der
Vermietbarkeit der einzelnen Wohnungen.

D. Nachtragsbericht

Nach dem Ende des Geschaftsjahres sind bis
zum Berichtszeitpunkt keine weiteren Vorgange
von besonderer Bedeutung aufgetreten.

E. Forschungs-
und Entwicklungsbericht

Die Genossenschaft tatigt - brancheniblich -
keine Forschungs- und Entwicklungsarbeit.

F. Zweignieder-
lassungsbericht

Die Genossenschaft unterhalt neben ihrem
Verwaltungssitz in der Karlstr. 1 in Karlsruhe
keine Zweigniederlassungen.

Karlsruhe, den 23. Marz 2015
Der Vorstand
Peter Fiilbier

Bernd Konheisner
Norbert Krumm
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Die
Hardtwaldsiedlung

im Geschaftsjahr
2014

Hausbewirtschaftung
Als reine Vermietungsgenossenschaft bezieht Eine allgemeine Erhohung der Nutzungsge-
die Hardtwaldsiedlung ihre Umséatze nahezu bihren fand im Berichtsjahr nicht statt.

vollstandig aus der Vermietung ihrer Gebaude.

Struktur der
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Nutzungsgebiihren L L g L >
zum 31.12.2014 (Preise pro qm) a e e e 9 e e 9 Qﬂ: 9
Wohngebiet Objekt Art
24
12 857
Dammerstock Ergebnis 12 383
90
Grenadierstrafle Ergebnis 90
56 339
179
Hardtwaldsiedlung Ergebnis 56 518
56
Oberreut Ergebnis 56
5 17
337
Oststadt Ergebnis 5 354
121
sonstige Ergebnis 121
116
Waldstadt Ergebnis 116
Gesamt 73 1.638

Weitere Erlauterungen des Vorstands
zum Geschaftsjahr 2014




Struktur der
Nutzungsgebiihren

zum 31.12.2014 (Preise in €)

Wohngebiet Objekt Art

Dammerstock Ergebnis 261

Grenadierstrafe Ergebnis 2

Hardtwaldsiedlung Ergebnis 164

Oberreut Ergebnis 17

Oststadt Ergebnis 165

sonstige Ergebnis 32

Waldstadt Ergebnis 40

Gesamt 681

b\

Danziger StraBBe 1+3 Dammerstock, Stralenansicht

A

j (] g (] ; ® é‘? (] 5 ® éé? ® ; (] j@
9 [} 24
252 26 2 359
84 32 4 2 383

2 23 1 90
23 42 1 90

53 Lb 55 21 7 2 3 339
m 17 2 179
75 61 57 43 21 7 4 2 3 518

17 1" 1 1 56
1 7 1 1 56

8 1 1 17
157 77 2 337
78 3 4 354

32 40 121
Al 40 121

40 32 116
41 32 116
277i 63 zzi 7 3' 3' 1.638
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Die Investitionen in den Bestand betrugen rund
6,3 Mio. €, im Vorjahr rund 5,6 Mio. €. Im Jahr
2014 wurden somit rund 74 % der Sollmiete
(Vorjahr 63 %) investiert. Fir das Jahr 2015 sind
Investitionen von rund 8,9 Mio. € geplant.

Den Schwerpunkt der Investitionstatigkeit im
Jahr 2014 bildete die energetische Modernisie-
rung mit baulicher Gebaudeinstandhaltung in
der Danziger Strafle 8-14. Wir setzen damit die
Strangsanierung bei der Wasserversorgung und
umfangreiche Modernisierungen im Dammer-
stock fort.

Im Vergleich der Vorjahre mit bis 12 zu moder-
nisierenden Einfamilienhausern in der alten
Hardtwaldsiedlung waren im Jahr 2014 bei 14
Mieterwechseln Komplettmodernisierungen
erforderlich. Hier macht sich der schon langer
erwartete Generationenwechsel bemerkbar.

Die Investitionen in die Einfamilienhauser wer-
den dabei dem Anlagevermogen gutgeschrie-
ben, da sie derart umfassend sind, dass die
Nutzungsdauer um 25 Jahre verlangert wird.
Die Investitionen in die Einfamilienhauser bela-
sten das Jahresergebnis insofern nur zu einem
geringen Teil und wirken sich aufwandswirk-
sam Uber die Restnutzungsdauer aus.

Weitere 5 Einfamilienhduser mussten nur teil-
weise instandgesetzt werden und belasten das
Jahresergebnis entsprechend. Dieser Trend
setzt sich fort.

Die laufenden Reparaturen umfassen im
Wesentlichen die Gewerke Fliesen und Estrich,
Schreiner und Glaser, Elektroarbeiten, Dach-
reparaturen, Sanitar-, Wasser- und Gasrepara-
turen, Heizungsarbeiten sowie Kanalarbeiten
bzw. -reparaturen und sonstige laufende
Reparaturen. Sie fallen in unterschiedlicher
Auspragung in allen Teilbestanden an.

Angesichts der uber die letzten Jahre sehr
guten Nachfrage nach modernisiertem
Wohnraum werden im Instandsetzungspro-
gramm Modernisierungen von Wohnungen und
Einfamilienhausern bei Mieterwechseln weiter
mit entsprechendem Mitteleinsatz durchge-
fuhrt. Abhangig von den konkret anfallenden
Kindigungen konnen die dafir benctigten
Mittel variieren. Fur die Neuvermietung kom-
plett sanierter Wohnungen sind Hochstmieten
gemeinsam von Vorstand und Aufsichtsrat fest-
gelegt worden, die auch die Qualitdt des ent-
sprechenden Quartiers berlcksichtigen. Bei
der Modernisierung von Mehrfamilienhausern
werden die Bestandslisten moderat nur im
Rahmen erwarteter Energieeinsparungen
erhoht.
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— 50

Investitionen
in den Bestand
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2005 2006 2007 2008 2009

€/m? 25 32 29 36

34

2010 2011 2012 2013 2014
64 43 49 42 50



Modernisierungs-
und Instand-
haltungstatigkeit

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

T€/p.a 3295 4265 4305 4742

Die Quote der Mieterwechsel lag bei 6,2 %
(Vorjahr 7,7 %) und liegt im Branchenvergleich
(14 %) weiterhin auf niedrigem Niveau. Mehr als
70 % der Wechsel erfolgten durch Einzug bisher
nicht versorgte Mitglieder.

Durchschnittlich verzeichnen wir 24 Bewerber
je gekiindigter Wohnungseinheit (Vorjahr 22),
bei Einfamilienhdusern 45 (Vorjahr 58).

Mieterwechsel pro Wohnungseinheit

Wohnungseinheit Gesamtzahl Anzahl gekiindigte
Wohnungseinheit
1-Zimmer 32 4
2-Zimmer 360 20
3-Zimmer 688 48
4-Zimmer 175 8
5-Zimmer 3 0
Einfamilienhaus 380 18

Bewerbungen Durchschnittl. Bewerbungen / q
gesamt gekiindigte Wohnungseinheit F
59 15
469 23 o
877 18
158 20 N
0 0
817 45

4514 8517 5687 6488 4387 6495

Zurzeit werden nach entsprechend aufwendig
durchgefiihrter Modernisierung fir die
Geschosswohnungen 5,50 - 6, 65 €/gm und fir
die Einfamilienhauser 7,50 €/gm erhoben.

Bemerkenswert ist die weiterhin sehr gute
Nachfrage nach den Einfamilienhdusern.

Wir sehen daher unsere seit langem verfolgte
Zielrichtung bestatigt, auf gutem Niveau in
unseren Bestand mit Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafnahmen zu investieren.

Weitere Erlauterungen
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Entwicklung der
Spareinrichtung

Die Spareinrichtung wird nach den Bestim-
mungen des Kreditwesengesetzes gefiihrt und
durch die Bundesanstalt fir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin] Uberwacht. Die Sparer
haben somit die Sicherheit, dass ihre
Spareinlagen sorgsam, sach- und fachgerecht
verwaltet werden. Dariiber hinaus ist die
Hardtwaldsiedlung Mitglied im Sicherungs-
fonds  fir  Spareinlagen  beim  GdW
Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
nehmen e.V.

Im weiter angewachsenen Einlagenbestand von
36,75 Mio. € (Vorjahr 35,90 Mio. €] findet das
Vertrauen und die Akzeptanz unserer genos-
senschaftlichen Spareinrichtung Zuspruch und
tragt der Forderung unserer Mitglieder im
Rahmen der Vermogensbildung Rechnung.
Sparvertrage mit fester Verzinsung wurden neu
in unser Angebot aufgenommen.

Bereits im 1. Quartal 2015 ist erkennbar, dass
weiter verstarkt nach unseren Sparprodukten
nachgefragt wird. Angesichts der anhaltenden
Niedrigzinsphase an den Kapitalmarkten wur-
den Zinssenkungen in der Spareinrichtung der
Hardtwaldsiedlung durchgefihrt.

40.000
35.000 -~ € § Entwicklung der E—"
SpareinlageninTe€

30.000
25.000
20.000 — H H H H H H H H
15.000
10.000 — 1 x 1 1 1 x 1 H
5.000 ------

0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
inT€ 22.853 23.121 23.022 23.182 27.478 28.754 27.443 30.653 35.898 36.752
Bestand

9.000

8.000

7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

Entwicklung
der Spareinlagen
inT € je Sparart

2014 p201S

3 Mon. 6Mon. 12Mon. 24 Mon. 48 Mon. Vertr. VL Ratensp. Allgem. Festzins Festzins Festzins Festzins

Vertrdge 48 Mon. 18 Mon. 36 Mon. 60 Mon.

7N T = 7 7 o O O O
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Mitglieder sparen bei ihrer Genossenschaft:

Attraktive Zinsen
ab 1. Februar 2015

Sparprodukte

Spareinlagen mit einer Kiindigungsfrist

Es gelten folgende variable Zinssatze:

von 3 Monaten 0,50 % p. a.
von 12 Monaten 0,70 % p. a
von 24 Monaten 0,90 % p. a
von 48 Monaten 1,20 % p .a.

Neu - Festzinssparen (ab 5.000,- €)

fest auf 18 Monate 0,90 %
fest auf 36 Monate 1,20 %
fest auf 60 Monate 1,70 %

Sonstige Sparprodukte mit rentablen Zinsen
ab 1. Marz 2015

Es gelten folgende Zinssatze:
Ratensparvertrag

2,10 % p. a. variabel

Laufzeit 6 Jahre

Sparvertrag Bei weiteren Fragen
wenden Sie sich bitte an:

. . Elke Bittner (07 21) 9 12 99-22
Laufzeit 7 Jahre, davon 6 Jahre einzahlend. Tanja Dewald (07 21) 9 12 99-25

Zur Anlage vermogenswirksamer Leistungen.

2,10 % p. a. variabel

) . Wir beraten Sie gerne!
Allgemeine Sparvertrage
(nur Altvertrédge)

e gules
2,10 % p. a. variabel /(M/,@Zi;zg:;;’:g ¥ Juhause /
Es lohnt sich auch, kleinere Betrdage anzusparen. HARDTWALDSIEDLUNG

KARLSRUHE eG BAUGENOSSENSCHAFT

Mehr Infos unter: www.hardtwaldsiedlung-karlsruhe.de
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Mitgliederentwicklung
bei der Genossenschaft

In der Mitgliederentwicklung 2014 verzeichnet
die Hardtwaldsiedlung einen Zuwachs von 47
Mitgliedern auf 6.573. Dabei wurden im
Durchschnitt 12 Anteile gezeichnet. Der zum
31.03.2014 festgelegte Mitgliederstopp zeigt
nunmehr seine Wirkung. Es kénnen nur noch
nahe Angehdrige von Mitgliedern eine
Mitgliedschaft beantragen.

Wie in den Vorjahren haben entsprechende
Auswertungen ergeben, dass der Anreiz fur die
Neumitglieder weniger in der Forderung durch
die Spareinrichtung besteht und auch nicht
mafgeblich in der Dividende auf die Anteile zu
sehen ist.

Vielmehr liegt der Antrieb fir den Beitritt zur
Genossenschaft im Wunsch auf Wohnungsver-
sorgung.

6700
6600
6500 —
6400

Mitgliederentwicklung
2005 - 2014

6300

6200

6100

6000

5900

BOQ e

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Mitglieder 5.625 5.688 5.719 5.744 5723 5.808 5.999 6.237 6.526 6.573

Anzahl

10.000 Entwicklung der
9.000 Geschaftsguthaben |
GGH in T€

8.000
7.000

6.000

5.000

4.000
3.000
2.000
1.000

2006 2007 2008 2009
GGHinT€ 6.157 6.238  6.219  6.154

2010 2011 2012 2013 2014
6.266  6.813  7.348  8.427  8.809



Die

wirtschaftliche Lage
der Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG

Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage

Das Anlagevermdgen stieg im Wesentlichen
durch die Aktivierung der Modernisierungen
und dem Erwerb der Erbbaugrundstiicke.

Die Eigenkapitalquote steigt leicht auf 28,2%
(Vorjahr 27,8 %). Diese Eigenkapitalquote
gentigt den von der BaFin geforderten Vorgaben
fur Wohnungsunternehmen mit Spareinrich-
tung (WumS).

Die Finanzlage war durch Liquiditatstber-
schisse aus der Hausbewirtschaftung gepragt.
Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsver-
pflichtungen jederzeit nachkommen; Eigen-
mittel fur Investitionen stehen zur Verfligung.

Stilelemente Einfamilienhauser, Erzbergerstrafle

-

Die Zahlungsbereitschaft war stets gegeben.
Der monatliche Liquiditatsstatus nach den
Anforderungen der Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin] gab zu
keiner Zeit Anlass zu Beanstandungen.
GeldrechnungsmaBige Uberschiisse wurden
erzielt.

Kredite, welche als Liquiditatsreserven zur
Verfliigung stehen, mussten nicht in Anspruch
genommen werden.

Die Ertragslage war im Berichtsjahr nahezu
ausschliefilich von der Miethausbewirtschaf-
tung bestimmt. Der Uberschuss tragt mafgeb-
lich dazu bei, dass zusatzlich zu der satzungs-
mafigen Hochstdividende eine Zuflihrung zur
Bauerneuerungsricklage zur Starkung der
Eigenkapitalausstattung maglich ist.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen somit
gemeinsam vor, eine Ausschittung der
Dividende von 4 % vorzunehmen.
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Hardtwaldsiedlung

Dammerstock Fotos: Georg Matzka, Architekt




Organe

der Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG,
Baugenossenschaft

Vorstand

Im Geschaftsjahr 2014 setzte sich der Vorstand
aus dem hauptamtlichen Mitglied Peter Fulbier
und den nebenamtlichen Mitgliedern Norbert
Krumm und Bernd Konheisner zusammen. Der
Vorstand hat in regelmaBigen Sitzungen alle
Geschafte der Genossenschaft beraten und alle
nach Satzung und Genossenschaftsgesetz
erforderlichen Beschlisse gefasst

Aufsichtsrat

Mit dem Schluss der Vertreterversammlung am
27.6.2014 endeten die Amtszeiten der Herren
Erdal Aslan, Hans Kopf und Werner
Oelschlager. Die Herren Erdal Aslan und Hans
Kopf wurden wiedergewahlt. Frau Tanja Dietl
wurde aus dem Kreis der Vertreter neu gewahlt.
Fur die restliche Amtszeit von einem Jahr von
Frau Amelia Furtwangler wurde Frau Patricia
Wischnack gewahlt.

Der Aufsichtsrat hat sich mit Herrn Thomas
Hess als Vorsitzenden konstituiert.

Vertreterversammlung

Die 43. ordentliche Vertreterversammlung tber
das Geschaftsjahr 2013 fand am 27.6.2014 statt.
Von 84 gewahlten Vertreterinnen und Vertretern
waren 61 anwesend. Entsprechend der Regu-
larien wurden der Jahresabschluss zum
31.12.2013 zur Feststellung vorgelegt sowie die
Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat erlau-
tert und Gelegenheit zur Aussprache gegeben.

Der Jahresabschluss wurde festgestellt. Dem
Beschlussvorschlag von Vorstand und Auf-
sichtsrat zur Ausschittung einer Dividende in
Hohe von 4 % wurde zugestimmt. Aufsichtsrat
und Vorstand wurden von dieser Vertreterver-
sammlung entlastet. Die anstehenden Auf-
sichtsratswahlen wurden durchgefuhrt.

e

Im Mai 2014 fand eine auBlerordentliche
Vertreterversammlung statt, in der bei nament-
licher Abstimmung die Vor-stande Herr Uhle
und Herr Speck fir das Geschaftsjahr 2012
wiederum nicht entlastet wurden. Herrn Fiilbier
wurde Entlastung erteilt.

Auflerdem wurde in dieser Sitzung mit knapper
Mehrheit die Neufassung der Satzung be-
schlossen. Dabei wurden im Wesentlichen die
Befugnisse des Aufsichtsrats und der Vetreter-
versammlung im Rahmen der genossen-
schaftsrechtlichen Moglichkeiten erweitert.

Risikofruh-
erkennungssystem

Fur die internen Prozessablaufe wurde eine
Geschafts- und Risikostrategie festgelegt, die
auch Grundlage fir einen mehrjahrigen
Wirtschafts- und Finanzplan bildet.

Im Rahmen des Risikofrihwarnsystems haben
wir Beobachtungsbereiche und geeignete
Risikofaktoren festgelegt und das jeweilige
Schadenspotential definiert. Mafinahmen zur
Risikoabwehr sind im ausreichend Malf} festge-
legt, die den Anforderungen der BaFin
Rechnung tragen (Mindestanforderungen an
das Risikomanagement, kurz MaRisk].

Priméares Ziel ist nicht die Vermeidung aller
Risiken, sondern eine aktive Steuerung aller
unternehmensbezogenen Geschaftsfelder. Die
MaRisk werden einem regelmafBigen dynami-
schen Weiterentwicklungsprozess unterzogen.

Auflerdem wurden zur Absicherung branchen-
Ublicher Risiken entsprechend Versicherungen
abgeschlossen. Der Vorstand erstellt regelma-
Big Quartals- bzw. Jahresberichte, die dem
Aufsichtsrat zur Kenntnis ibermittelt werden.
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Mitgliedschaften

der Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG,
Baugenossenschaft

Das soziale Engagement
- ein verlasslicher
Partner der DESWOS

DESWOS

Seit dem Jahr 2006 unterstiitzt die Hardtwald-
siedlung Karlsruhe eG Projekte der DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. als
Mitglied und Forderer. Uber die DESWOS erwei-
tern und bekraftigen wir unser sozial verant-
wortliches Handeln. Denn mit dem Mitglieds-
beitrag und den Spenden fordern wir die sozia-
le und wirtschaftliche Entwicklung der
Menschen in den Projekten in Afrika, Asien und
Lateinamerika.

Hausbauprojekt Pakistan

In der Stadt Faisalabad in Pakistan unterstitzt
die DESWOS 45 Familien beim Bau einfacher
Hauser. Es sind Kleinbauern, die sich Uberwie-
gend selbst versorgen. Die Hauser umfassen
eine Wohnflache von etwa 24 gm. Flache und
bieten Platz fir einen Wohnraum mit Kiche.
Toilette und Veranda befinden sich in einem
ummauerten Innenhof. Zum Projekt gehoren
auch eine landwirtschaftliche Beratung der
Bauern und die Bewisserung der Acker. Die
Eigenleistung der Familien bei den Bauarbeiten
hilft, die Baukosten niedrig zu halten und so den
Wohnraum auch fir Arme bezahlbar zu
machen.

Betreutes Wohnen, El Salvador

Alte und pflegebedirftige Menschen gibt es
weltweit. Doch auch in Landern mit sich tradi-
tionell selbstversorgenden Gemeinschaften
konnen die Grof3familien ihre pflegebediirftigen
Alten kaum noch pflegen, vor allem in den gro-
en Stadten.

Im Ort Tejutepeque, in El Salvador, leben inzwi-
schen alte Menschen sogar auf der Strafle. Die
DESWOS fordert die Sanierung und Erwei-
terung eines Gebaudes fir eine Al-tenwohnan-
lage, das wegen fehlender Finanzmittel aus
eigener Kraft des gemeinnitzigen Betreibers
nicht fertig gestellt werden konnte. 14 alte
Menschen konnen zukiinftig dort untergebracht
werden. Zwei Ordensschwestern kiimmern sich
um ihre Betreuung, organisieren ihren Alltag
und Ubernehmen die Pflege.

Zentrum fiir Mutterschutz Kamuli, Uganda

Zur vielfaltigen Projektarbeit der DESWOS
gehort zuweilen auch der Bau von Bildungs-
und Gesundheitseinrichtungen. In Uganda for-
dert die DESWOS den Bau eines Zentrums fir
Mutterschutz. Denn besonders auf dem Land ist
die Mitter- und Kindersterblichkeit auch heute
noch hoch. Im landlichen Kamuli unterstiitzt die
DESWOS den Bau des Mutterschutzzentrums
mit Brutkasten, Entbindungsbetten, Geburts-
hilfesets sowie einer ausreichenden Strom- und
Wasserversorgung.

Starker Partner der DESWO0S

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG ist seit
neun Jahren Mitglied der DESWOS! Diese konti-
nuierliche Unterstiitzung ermdglicht der DES-
WOS eine erfolgreiche und langfristig wirkende
Projektarbeit. Mit der Hardtwaldsiedlung Karls-
ruhe eG als Partner und Unterstitzer kann die
DESWOS weiterhin mit den betroffenen
Menschen in den Partnerlandern arbeiten -
weltweit fir ein menschenwiirdiges Zuhause!

www.deswos.de

San Rafael, Nicaragua
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Modernisierung

Fotos: Georg Matzka, Architekt




C
()
(o))}
c
>
[
Q
)
>
H )
—
| S
L
(0]
[ U
Q
=
=

Ausblick

Der Wirtschaftsprifer stellt in seinem Pri-
fungsbericht fest, dass der Lagebericht des
Vorstands zum Geschaftsjahr 2014 ein zutref-
fendes Bild vermittelt und Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt.

Die Hardtwaldsiedlung wird auch in Zukunft ein
attraktiver Vermieter sein, wenn weiterhin in
dem Mafle in den Bestand investiert wird, der
notig ist, um den Ansprichen der Bewerber fur
Wohnungen und Hauser gerecht zu werden.

Aufgrund der Aufnahme des Instandsetzungs-
bedarfs in den einzelnen Wohnbezirken wurde
eine langfristige Strategie festgelegt, die auf
eine sinnvolle Bindelung von MafBnahmen zielt.
Vorrangig ist die Feststellung der Dringlichkeit
der jeweiligen Mafinahme. Diese sollen einer-
seits bilanztechnische Vorgaben erfiillen und
andererseits speziellen Forderbedingungen
genligen, um zinsglinstige Darlehen beanspru-
chen zu konnen.

Fir den Vorstand ist auch von zentraler
Bedeutung, dass bis in das Jahr 2022 die
Ablosung der restlichen Erbbaugrundstiicke zu
leisten ist. Mit dem im Jahr 2008 geschlossenen
Vertrag stehen die einzelnen jahrlichen Betrage
bereits fest, die noch mit rund 9,9 Mio. € offen
stehen. Der Vorstand sieht weitreichende
Finanzierungspotentiale besonders aus kurzfri-
stig zur Zuteilung anstehenden Bausparver-
tragen mit Bausparsummen in Hohe von insge-
samt 13,2 Mio. €. Es konnten jedoch die
bisherigen Zahlungen vollstandig aus vorhan-
dener Liquiditat erfolgen. Der Kaufpreis fir
2014 betrug rund 1,32 Mio. €. Ein Rickgriff auf
die Bausparvertrage war insofern bisher nicht
notig. Es sind im Ubrigen umfangreiche Beleih-
ungsreserven vorhanden und es bietet sich ggf.
die Moglichkeit von Zuflissen aus der
Aufnahme zinsginstiger, langfristiger Kapital-
marktdarlehen. RegelmafBig werden auch
Liquiditatsiiberschiisse aus der laufenden
Geschaftstatigkeit erzielt.

Die in der Klausurtagung im Februar 2014 vom
Vorstand vorgestellte 10-jahrigen Wirtschafts-
und Finanzplanung bis ins Jahr 2024 zeigt eine
uberaus positive Entwicklung unserer Genos-
senschaft. Sie wurde durch Herrn Verbands-
direktor Maier gepruft und plausibilisiert.

Eine allgemeine Mieterhohung ist in dieser
Planung nicht vorgesehen. Durch die Erhohung
der Umsatzerlose durch Neuvermietung einer-
seits und durch weitere Zuflisse zur Sparein-
richtung andererseits werden dennoch
Spielraume eroffnet, um die notwendigen
Instandsetzungsmafinahmen, die aus Sorge
wegen der moglichen Belastungen aus den
Erbbaurechten zurickgestellt waren, zu
ermoglichen. Diese Mafinahmen sind fir unse-
re Nutzer kostenneutral. Auerdem besteht die
Moglichkeit, Neubaumaf3nahmen zur besseren
Versorgung unserer Mitglieder zu realisieren.
Die Planungen hierfir laufen auf allen Ebenen.
Im Jahr 2014 konnte ein Kaufvertrag tber den
Erwerb der Kanonierstrasse 20 mit 8 Wohn-
ungen abgeschlossen werden. Die Kaufpreis-
zahlung erfolgte erst im Januar 2015, so dass
der Kauf erst 2015 in der Bilanz ausgewiesen
wird.

Die 10-Jahres-Planung gibt dem Vorstand die
Gewissheit, dass auch die kommenden Ge-
schaftsjahre erfolgreich und dem Forderzweck
folgend gestaltet werden konnen. Wir gehen
weiterhin davon aus, den Vertrag mit dem Land
tber den Erwerb der Erbbaugrundstiicke zu
erfiillen, ohne die Option eines Ricktrittes in
Anspruch zu nehmen.

Das Ergebnis unserer Genossenschaft ermdog-
licht weiterhin die Ausschittung einer Divi-
dende von 4 % auf die Geschaftsguthaben sowie
eine notwendige Riicklagenzufiihrung in Hohe
von insgesamt 675 T€. Auch fir die kommen-
den Geschaftsjahre rechnet der Vorstand mit
wieder anwachsenden Jahresiberschissen,
die weiterhin eine Dividende von 4 % ermdg-
lichen werden. Fir die mit Wohnraum versorg-
ten Mitglieder ist dies besonders im Vergleich
zu anderen Mietern attraktiv, die fiir ihre not-
wendigen Mietkautionen nur noch geringfiigige
Verzinsungen realisieren.

Vorstand und Aufsichtsrat haben jeweils
beschlossen, der Vertreterversammlung eine
Ausschittung von 4 % fir das Geschaftsjahr
2014 vorzuschlagen.

Dank gilt allen Mitgliedern und Mietern fir ihr
Vertrauen, den Mitarbeitern fir ihre Leistungs-
bereitschaft, dem Aufsichtsrat fir die kon-
struktive und kritisch begleitende Unterstit-
zung sowie allen Geschaftspartnern fir die gute
Zusammenarbeit.

7. Mai 2015, Der Vorstand
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Jahresabschluss

fur das Geschaftsjahr 2014




Bilanz

e

Aktiva

Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen auf Grundstiicke

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen

Umlaufvermogen

Vorréte
Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Umlaufvermaogen
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € in €
27.420,90 47.566,56

52.064.220,50

419.006,14
2,00
1.706.616,82
88.262,63
1.290.267,80
148.897,95
449.686,77

56.166.960,61

49.133.289,17

381.993,60
2,00
1.820.079,69
83.086,20
1.254.719,84
35.610,75
420.877,85
53.129.659,10

66.278,00

66.278,00

58.438,93
58.438,93

56.260.659,51

53.235.664,59

1.916.314,11 | 1.916.314,11 = 2.561.816,36
76.803,98 87.885,48
26.278,57 23.720,14
17.032,42 41.813,53
120.114,97 153.419,15

12.044.901,51
7.586.472,43

19.631.373,94

11.646.941,63
7.437.750,47
19.084.692,10

21.667.803,02

21.799.927,61

2.213,40

0,00

77.930.675,93

75.035.592,20




Passiva

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile
€ 189.134,39 (Vorjahr: € 214.400,87)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklagen
Bauerneuerungsriicklage

Ricklage zu den Erbbaugrundstiicken
Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 86.738,01
(Vorjahr: € 141.998,81)
davon im Rahmen sozialer Sicherheit € 5.954,66

(Vorjahr: € 5.863,46)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

e

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € in€

100.383,38 141.095,14
9.078.643,45 8.601.521,82
129.538,78 116.482,17
9.308.565,61 8.859.099,13
1.004.700,00 998.850,00
5.074.639,85 4.405.805,39
5.494.966,40 5.494.966,40
786.859,87 786.859,87
12.361.166,12 11.686.481,66
1.017.814,16 1.077.542,94
0,00 120.111,44
674.684,46 869.860,34
343.129,70 327.794,04
22.012.861,43 20.873.374,83
1.945.978,00 1.767.796,00
124.507,26 83.755,24
2.070.485,26 @ 1.851.551,24
13.553.554,76 12.566.289,45
36.751.872,60 35.898.276,43
1.900.043,67 2.390.299,15
1.256.494,14 966.973,61
334.209,54 442.550,17

53.796.174,71

52.264.388,81

51.154,53

46.277,32

77.930.675,93

75.035.592,20
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Gewinn- und

Verlustrechnung

a

Gewinn- und Verlustrechnung

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

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

€ 107.849,75
(Vorjahr: € 66.053,12)

davon fir Altersversorgung

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermadgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermadgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € in€
10.854.821,78 9.542.540,23
129.369,26 | 10.984.191,04 153.950,77
916.499,81
645.502,25

32.328,00 19.425,00
52.859,54 23.549,89
5.516.322,47 = 5.493.993,46
4.907.553,86  5.161.972,24
992.100,78 1.044.026,50
311.596,18 258.173,40

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklage

Bilanzgewinn

1.303.696,96 = 1.302.199,90
1.243.040,27 1.174.945,74
391.921,10 495.016,70
7.839,07 6.679,26
185.270,67 182.566,69
0,00 9.096,33
936.615,81 1.085.075,74
1.225.389,46  1.284.883,78
207.575,30 207.340,84

1.017.814,16

1.077.542,94

0,00 120.111,44
674.684,46 869.860,34
343.129,70 327.794,04




Anhang des
Jahresabschlusses 2014

A. Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf3
88 242 ff. und 264 ff. HGB sowie nach den ein-
schlagigen Vorschriften des GenG und der
Satzung aufgestellt.

Es gelten die Vorschriften fir kleine Genossen-
schaften.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-
schriebenen Formblatt. Fir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.

%

B. Erlauterungen
zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Bewertung der immateriellen Vermogens-
gegenstande erfolgte zu den Anschaffungs-
kosten unter Berucksichtigung linearer Ab-
schreibungen auf eine Nutzungsdauer von 3-5
Jahren.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu
fortgefihrten Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abziiglich planmaBiger Abschrei-
bung bewertet. Die Herstellungskosten wurden
auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzen sich aus Fremdkosten und
Eigenleistungen zusammen.

Die Eigenleistungen umfassen eigene Archi-
tekten- und Verwaltungsleistungen, die mit
einem Verrechnungssatz bewertet wurden.

des Jahresabschlusses 2014

Anhang
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Die planmafigen Abschreibungen des Anlage-
vermogens wurden wie folgt vorgenommen:

Die Gesamtnutzungsdauer betragt bei Wohn-
bauten zwischen 50 und 80 Jahre.

Fir Geschéfts- und andere Bauten betragt die
Gesamtnutzungsdauer zwischen 5 und 52
Jahre.

Nach Gro3modernisierungsmaf3inahmen wurde
die Abschreibungsdauer bei den betroffenen
Wohnneubauten neu festgesetzt.

Diese betragt bei:

Komplett modernisierten
Einfamilienhauser 25 Jahre

Energetische Sanierungen
von Mehrfamilienhauser 25 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen werden
linear mit 5 %, bzw. 10 % abgeschrieben.

Betriebs- und Geschaftsausstattung unter
Anwendung der linearen Abschreibungs-
methode, unter Zugrundelegung von
Abschreibungssatzen von 7,7 % bis 33,33 %.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter
bis 150,00 € Netto
wurden als Aufwand verbucht.

Wirtschaftsguter Uber 150,00 €

und unter 1.000 € werden in Uberein-
stimmung mit § 6 Abs. 2a EStG jahresbezogen
als Sammelposten erfasst und linear Uber

5 Jahre abgeschrieben.

Die in den anderen Finanzanlagen bilanzierten
Riuckdeckungsversicherungen fir die betriebli-
che Altersversorgung wurde nach den
einkommensteuerrechtlichen Vorschriften be-
rechnet.

Die unfertigen Leistungen betreffen aus-
schliefllich Fremdkosten der noch nicht abge-
rechneten Heiz- und Betriebskosten.

Die Forderungen sind zum Nominalwert
bewertet.

Passivierungspflichtige Riickstellungen wur-
den nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung in Hohe des voraussichtlich not-
wendigen Erfillungsbetrages bemessen.

Roggenbachstrafle



Die Pensionsrickstellung wurde gemafR Ver-
sicherungsgutachten nach der Bewertungs-
methode “projected unit credit method” unter
Berilicksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsma-
thematischen Grundsatzen unter Anwendung
der Richttafeln von Prof. Dr. Heubeck (2005 G)
und dem von der Deutschen Bundesbank nach
Maflgabe der Ruckstellungsabzinsungsverord-
nung ermittelten Abzinsungssatz von 4,53 %
(Stand Dezember 2014).

1. Entwicklung
des Anlagevermogens
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Anlagevermogen
<)
Immaterielle Vermogensgegenstande 212.843,14 1.542,24
Sachanlagen

74.032.252,50

1.348.242,34

2,00

2.080.467,88
390.758,41 37.813,18

1.254.719,84 BWAERRINIAT]
35.610,75 113.287,20
IVORYVRRE  1.322.192,92
79.562.931,57 LT N LXR: ]
Finanzanlagen
0,00 0,00

58.438,93 7.839,07

58.438,93

Anlagevermdgen insgesamt WWLEKIWIKNYA 4.268.035,19

7.839,07

Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von 2,5 %
p.a. und Rentensteigerung in Hohe von 1,25 %
p.a. bericksichtigt; die Fluktationswahr-
scheinlichkeit wurde mit 0 % angesetzt.

Die Verbindlichkeiten wurden zu den Erful-
lungsbetragen bilanziert.
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0,00 186.964,48 27.420,90 21.687,90

(I[N 3.989.364,11 YERLYRTIRNN 52.064.220,50 NILE:RAYNE]

0,00 53.832,51

983.068,71

419.006,14 BENCRAVAYS

0,00 0,00 2,00 0,00

0,00 373.851,06 WMWIINNERYA 113.462,87

0,00 340.308,96 88.262,63 KA XI WL

0,00 EYA/ARAVNY] 1.290.267,80 0,00
0,00 0,00 148.897,95 0,00

({00 -1.293.384,00 449.686,77 0,00

0,00 0,00 27.654.624,84 EIRITRTIRAN 1.221.352,37
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00

66.278,00

0,00 0,00 0,00

0,00
0,00
0,00 m 0,00 py&:TART-PAY Y 56.260.659,51 QIIXAVA 1)

66.278,00
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2. Entwicklung
der Rucklagen

Riicklagen Stand yALEL M Abgange Stand Zugange PIELLE
01.01.2014 des Geschéftsjahres 31.12.2014 des Vorjahres

€ €

998.850,00 , 1.700,00

4.405.805,39 , 868.160,34

5.494.966,40

Anhang

786.859,87

11.686.481,66 674.684,46 0,00 NPAIYRITRFA 869.860,34 m

3. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ohne Spareinlagen
sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte
0. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt

Restlaufzeit gesichert

iber Art der
5 Jahre Sicherung
= € €

13.553.554,76 3.327.320,26 13.553.554,76 [tidis

(Vorjahr)

(912.692,44)

1.900.043,67
(Vorjahr) (2.390.299,15)
1.256.494,14
(Vorjahr) (966.973,61)
334.209,54
(Vorjahr)

CT-XFTagld o Jo1d o= To [l 17.044.302,11 :RIIA7YK[13.327.320,26 EXAVAKIX:LN 13.553.554,76
* GPR = Grundpfandrechte (4.712.515,37)

(442.550,17)




4. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

Geschaftsjahr

€

Vorjahr

€

36.751.872,60

14.450.173,12

C. Erlauterungen
zur Bilanz

Von den Forderungen aus Vermietung
76.803,98 € (Vorjahr 87.885,48 €]

haben 21.871,06 € (Vorjahr 18.185,45 €)
eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die Ubrigen Forderungen haben eine
Restlaufzeit von unter einem Jahr.

22.301.699,48

Aus der Aufzinsung der
Pensionsrickstellung ergeben sich
Zinsaufwendungen in Hohe von 175.957,00 €
(118.790,00 €).

35.898.276,43
13.287.160,04

22.611.116,39

D. Erlauterungen
zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlose beinhalten 566 T€

abgerechnete Betriebskosten und 394 T€
abgerechnete Heizkosten des
Geschaftsjahres 2012.

Die sonstigen Riickstellungen

enthalten Riickstellungen fiir:

31.12.2014 31.12.2013
Urlaubsanspriiche 27.229,00 € 19.236,00 €
Prifungskosten Jahresabschluss 21.500,00 € 21.000,00 €
Bilanzveroffentlichung 13.000,00 € 12.300,00 €
Vertreterversammlung 17.000,00 € 16.500,00 €
Berufsgenossenschaftsbeitrage 8.500,00 € 8.050,00 €
Bauinstandhaltung 27.810,58 € 0,00 €
Archivierungskosten 9.467,68 € 6.669,24 €

124.507,26 € 83.755,24 €

Anhang
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E. Sonstige Angaben
1. Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz
ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind:

Verpflichtungen aus dem Erwerb
von Erbbaugrundstiicken
9.878.175,00 €

Vereinbarungen
Uber Mietmodernisierungen
2.400,00 €

Garantieverpflichtungen gegeniber der
Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von
Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaften
des GdW Bundesverbandes deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

194.563,57 €

2. Anzahl der Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschaftsjahr
durchschnittlich beschaftigten

Arbeitnehmer betrug: Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 8
Technische Mitarbeiter
Mitarbeiter im Regelbetrieb

15

Am 31.12.2014 waren insgesamt 21 sozialversicherungspflichtige Arbeitnehmer beschaftigt.

3. Mitgliederbewegung

Anfang 2014 6.526 Abgang 2014
Zugang 2014 199 Ende 2014

Die Geschaftsguthaben der verbliebenen
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr erhoht
um 477.121,63 €

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr
vermehrt um 57.000,00 €

Der Gesamtbetrag der Haftsumme belauft
sich auf 2.009.400,00 €
Die Haftsumme beinhaltet auch die zum
31.12.2014 ausscheidenden Mitglieder.

152
6.573



4. Name und Anschrift
des zustandigen Prifungsverbandes

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

70174 Stuttgart

5. Mitglieder des Vorstands o

c
Fulbier, Peter (GF) Bankbetriebswirt _CCU
Konheisner, Bernd Dipl. Betriebswirt (BA) c
Krumm, Norbert Dipl. Betriebswirt (FH) <

6. Mitglieder des Aufsichtsrats

Hess, Thomas (Vors.) Jurist

Aslan, Erdal Verwaltungsbediensteter
Buxa, Jan Diplominformatiker
Dietl, Tanja seit 27.6.14 Bankkauffrau

Fischer, Thomas Oberstleutnant a.'D.
Herzberg, Thomas Dipl.-Ing. Architekt (FH)
Kopf, Hans Selbst. Elektromeister

Oelschlager, Werner  bis 26.6.14 Dipl.—lngenietjr
Riedinger, Andreas Dipl.-Betriebswirt (FH)
Wischnack, Patricia seit 27.6.14 Juristin

7. Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinns

Der Vertreterversammlung wird
vorgeschlagen, den Bilanzgewinn
in Hohe von

343.129,70 €

wie folgt zu verwenden:
343.129,70 €

zur Ausschiittung einer Dividende
in Hohe von 4,0 %.

Karlsruhe, den 13. Marz 2015

Der Vorstand: Peter Fiilbier, Bernd Konheisner, Norbert Krumm
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Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer
Prifung, haben wir mit Datum vom 2. April 2015
den folgenden uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt:

.Wir haben den Jahresabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung
und den Lagebericht der Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG, Baugenossenschaft, fur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2014 gepriift.

Die Buchfihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und
den erganzenden Bestimmungen der Satzung
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Genossenschaft. Unsere Aufgabe
ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-
fihrten Prifung eine Beurteilung Uber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-
fihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW] festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Abschlussprifung vorgenommen.

Danach ist die Priifung so zu planen und durch-
zuflhren, dass Unrichtigkeiten und Verstdfe,
die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmafBiger Buchfihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesent-
lich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse Uber die Geschafts-

£

tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie
die Erwartungen Uber mogliche Fehler be-
rucksichtigt.

Im Rahmen der Prifung werden die Wirksam-
keit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fir die
Angaben in Buchfiuhrung, Jahresabschluss und
Lagebericht uUberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der ange-
wandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen
Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamdar-
stellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.
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Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen
gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vor-
schriften und den erganzenden Bestimmungen
der Satzung und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft. Der Lagebericht steht
im Einklang mit dem Jahresabschluss

mittelt insgesamt ein zutreffend,esﬁt’(d’ von a‘é\ﬁ\q
Lage der Genossenschaft /ind  stellt" “die, "\
Chancen und Risiken der zu@dnfitge Entwick- ""””
lung zutreffend dar.” [,{‘ r»*

(EEE%E'I‘Z.L.W
PRUOFUNGS-

ysﬁa%“”

Stuttgart, 2. April 2015 F,

A o
l\ <t
vbw / Verband baden- wurh‘*emja‘e

Wohnungs- und Immoblllen nt’e,rn

gez. Vogel, W|rtschaftsprufer \ 5
gez. Schwarzle, W|rtschaftsprufer NEaeEs

Bestatigungsvermerk 2014
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Bericht
des Aufsichtsrats

1. Allgemeine Tatigkeit

Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Berichts-
zeitraum die Tatigkeit des Vorstandes in insge-
samt 17 Sitzungen, darunter 8 gemeinsamen
Sitzungen und der jahrlichen Strategietagung
beratend, iberwachend und prifend begleitet.
Dariber hinaus nahm ein Grofiteil der
Aufsichtsrate an Weiterbildungsveranstaltun-
gen zu den Themen ,Allgemeine Aufgaben und
Verantwortung des Aufsichtsrates einer
Genossenschaft” und ,Die Haftung von
Aufsichtsrat und Vorstand in Genossenschaf-
ten” teil.

Trotz der in Anbetracht der Fille der zu bewal-
tigenden Aufgaben noch immer recht zahlrei-
chen Sitzungen und der angefallenen
Weiterbildungskosten musste das dem
Aufsichtsrat zustehende und durch die
Vertreterversammlung beschlossene Budget
dabei wiederum nicht annahrend ausgeschopft
werden.

2. Lagebericht des Vorstandes

Der Aufsichtsrat hat am 27.04.2015 den Lage-
bericht des Vorstandes unter Zugrundelegung
des Prufungsberichts des Prifungsverbandes
ausfiihrlich “beraten und-in allen grundsatz-
lichen Punkten gebilligt. Der Darstellung der
durch den Vorstand eingestellten, insgesamt
nur sehr geringen - vorrangig auf die naturge-
maf nicht in allen Punkten vorhersehbaren
kinftigen Marktgegebenheiten zuriuckzufiuh-
renden - Risiken kann sich der Aufsichtsrat
ebenfalls in vollem Umfang anschlieBen. Der
Aufsichtsrat geht auf Grundlage der in der letz-
ten Strategietagung fortgeschriebenen und dort
ausgiebig erorterten 10-Jahresplanung und der
beschriebenen Risiken davon aus, dass es
weiterhin gelingen wird, sowohl das Jahres-

Bericht

des Aufsichtsrats

£

ergebnis als auch die Bestandsmieten langer-
fristig stabil zu halten. Handlungsbedarf kann
sich aus Sicht des Aufsichtsrates in Uberein-
stimmung mit dem Vorstand maoglicherweise
bei der Festsetzung der Hohe der Nutzungs-
geblihren bei Wohnobjekten ergeben, die nach
Vollrenovierung neu vermietet werden, da
selbst die der 10-Jahresplanung zu Grunde
gelegte nur geringe Steigerung der Einnahmen
aus Vermietung mit der derzeitigen Hohe der
Nutzungsgebihren bei Neuvermietung wahr-
scheinlich mittelfristig nicht erzielt werden
kann. Dies wird in nachster Zeit noch im einzel-
nen zu erdrtern und zu bewerten sein.

3. Priufungstatigkeit

Der Aufsichtsrat hat seine Prifungstatigkeit im
Berichtszeitraum ganz wesentlich auf die
Ausgabenseite der laufenden Projekte und all-
gemein auf die Vergabethematik konzentriert.
In diesem Zusammenhang stand der Aufsichts-
rat dem Vorstand umfassend beratend zur Seite
und hat insoweit auch eigene Vorschlage unter-
breitet. So wurde etwa im Einvernehmen mit
dem Vorstand gemeinschaftlich beschlossen,
die gesamte Ausschreibung und Vergabe der
Sanierung von Teilen der Emil-Gott-Straf3e noch
einmal mit einem auf die Konzeptions- und
Angebotsvielfalt verlagerten Schwerpunkt zu
durchlaufen. Sowohl Vorstand als auch
Aufsichtsrat " versprechen sich von dieser
Vorgehensweise einen gegebenenfalls effizien-
teren Einsatz der zur Verfligung stehenden
Geldmittel. Im Ubrigen ist sich der Aufsichtsrat
mit dem Vorstand darin einig, kiinftige Grof3-
projekte wie beispielsweise die Sanierung der
Mehrfamilienhduser in der Erzbergerstrafle
grundsatzlich als Architektenwettbewerb aus-
zuschreiben.

Daneben hat der Aufsichtsrat die Sicherheit im
EDV- und Informationsbereich der Genossen-
schaft auf der Grundlage von Empfehlungen
des Bundesamtes fir die Sicherheit in der
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Informationstechnik gepriift. Es konnte dabei
positiv festgestellt werden, dass die in der
Genossenschaft getroffenen organisatorischen
und technischen Maf3nahmen zur IT-Sicherheit
den heutigen Anforderungen in vollem Umfang
gentigen. Gerade die sensiblen Daten, vor allem
diejenigen der Mitglieder, sind in der
Geschaftsstelle vor unautorisiertem Zugriff
wirksam geschitzt.

Zustimmend hat der Aufsichtsrat den seitens
des Vorstandes initiierten Erwerb eines
Wohnblocks in der Kanonierstrafle begleitet, da
auf diese Weise die unerwartet hohen Zufllsse
in die Spareinrichtung sinnvoll und effizient in
neuen Wohnraum investiert werden konnten.
Der Aufsichtsrat ist in diesem Zusammenhang
mit dem Vorstand der Ansicht, aufgrund der
derzeit gunstigen Konditionen auf dem
Kapitalmarkt und der aktuell hohen Liquiditat
der Genossenschaft, im Falle angemessener
Bedingungen auch kinftig neue Objekte zu
erwerben, um den wohnlich nicht versorgten
Mitgliedern ein erweitertes Angebot zur
Verfligung stellen zu kdnnen.

Dabei sind sich Aufsichtsrat und Vorstand fer-
ner daruber einig, dass ein in dieser Weise
angestrebter Zuwachs an neuem Wohnraum
und mithin an erweiterter wohnlicher
Versorgung das Ergebnis der Genossenschaft
und damit die Mitglieder wirtschaftlich nicht
belasten darf, also ..ergebnisneutral” erfolgen
muss.

4. Zusammenarbeit zwischen
Aufsichtsrat und Vorstand

Es ist ausgesprochen wohltuend, an dieser
Stelle feststellen zu konnen, dass die organ-
schaftliche Zusammenarbeit zwischen Auf-
sichtsrat und Vorstand mittlerweile wieder von
groflem gegenseitigem Vertrauen und Respekt
gepragt ist und sich durch ein hohes Maf3 an
Motivation und konstruktivem Engagement
sowie einer Ubereinstimmenden Zielsetzung
auszeichnet. Vor allem die Tatsache, dass der
Vorstand den Aufsichtsrat auch an Vorhaben
beteiligt, die nicht unmittelbar in die Zustan-
digkeit des Aufsichtsrates fallen oder die nicht
zustimmungspflichtig sind, und dort um den
Rat und die Unterstitzung des Aufsichtsrates
nachsucht, unterstreicht dies in besonderer
Weise.

Anders als in friheren Jahren wurden dem
Aufsichtsrat auch nahezu alle notwendigen
Unterlagen zeitnah und vollstandig zur
Verfligung gestellt, so dass eine jeweils ausge-
reifte und sachgerechte Entscheidung ohne ter-
minlichen Druck getroffen werden konnte.
Dementsprechend war es madglich, das
Modernisierungs- und Instandhaltungspro-
gramm fir das Jahr 2015 und die Folgejahre
bereits im September und damit friihzeitig zu
verabschieden.

5. Personalentscheidungen

Der Aufsichtsrat freut sich, mitteilen zu konnen,
dass es gelungen ist, den bislang nebenamtlich
tatigen Vorstand Herrn Norbert Krumm als
kinftigen hauptamtlichen Vorstand zu gewin-
nen. Herr Krumm stellt auf Grund seiner aus-
gezeichneten Fachkenntnisse, seiner herausra-
genden organisatorischen und sozialen
Kompetenz sowie seiner langjahrigen person-
lichen Verwurzelung in der Genossenschaft aus
Sicht des Aufsichtsrates die ideale Persdnlich-
keit dar, um die Genossenschaft im Sinne des
Satzungszwecks und im wohlverstandenen
Interesse aller Mitglieder zu fihren und den
bereits seit Ende 2013 eingeschlagenen Weg
weiterzuverfolgen. Herr Krumm hat mit seiner
Arbeit als ehemaliger Vertreter und Aufsichts-
rat sowie als zurzeit noch nebenamtlicher
Vorstand wesentlichen Anteil daran, dass die
Genossenschaft sich in ihrem Handeln und in
ihrer Ausrichtung wieder sehr viel deutlicher an
der sozialen Komponente der Genossenschaft
orientiert. Herr Krumm wird die
Geschaftsfiihrung bereits im Herbst dieses
Jahres von Herrn Fllbier Gbernehmen, der um
eine - soweit moglich - vorzeitige Uberleitung
seiner Tatigkeit als hauptamtlicher Vorstand
auf Herrn Krumm gebeten hat.

Herr Filbier wird ab 2016 der Genossenschaft
aber weiterhin als nebenamtlicher Vorstand zur
Verfiigung stehen. Bereits an dieser Stelle
mochte sich der Aufsichtsrat bei Herrn Filbier
fur seine vor annahernd zwei Jahren spontan
erklarte Bereitschaft, unter Zurickstellung
personlicher Belange die Funktion als haupt-
amtlicher Vorstand zu Ubernehmen und die
Genossenschaft sodann in schwieriger Zeit
hauptverantwortlich und mit groBem Engage-
ment zu flihren, herzlich bedanken.



6. Zusammenfassung

Auf der Grundlage der im Jahr 2014 durchge-
flihrten Beratungs-, Uberwachungs- und
Prifungstatigkeit und unter Hinzuziehung des
Prifberichtes des Prifungsverbandes kann der
Aufsichtsrat dem Vorstand die Ordnungs-
gemaBheit der Geschaftsfiihrung im Sinne der
Genossenschaft, ihres Satzungszwecks und
ihrer Mitglieder vollumfanglich bestatigen.

e

Der Aufsichtsrat empfiehlt deshalb der
Vertreterversammlung, den Vorstand fir das
Geschaftsjahr 2014 zu entlasten und den
Jahresabschluss einschlieBlich der Verwen-
dung des Jahresiberschusses wie vorgeschla-
gen zu beschlief3en.

Fiir den Aufsichtsrat
Thomas Hess,
Vorsitzender

des Aufsichtsrates

Aufsichtsrat
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Gartenansichten, alte Hardtwaldsiedlung

Karl-Schrempp-Strafle
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Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung setzt sich nach abgeschlossener Wahl vom 26.04.2013
wie folgt zusammen:

Wahlbezirk 1

Wohnlich versorgte Mitglieder

- Hardtwaldsiedlung: Alfons-Fischer-Allee, Erzbergerstrale ungerade Hausnummern, Moltkestra3e, Roggenbachstrafle, Waldring,
Von-Beck-Strafle, Knielinger Allee, Karl-Schrempp-Strafle, Friedrich-Wolff-Strafle, Damaschkestrafle, Gustav-Binz-Strafe,
Grenadierstrafle

-Dammerstock: Danziger Strafle, Dammerstockstrafle, Falkenweg, Niirnberger Strafle

- Oststadt: Emil-Gott-Strafle, HolderlinstraBBe, Karl-Wilhelm-Strafle, Parkstraf3e, Gaufistrafle

- Waldstadt: Insterburger StrafBe, Kolberger Strafle, Schneidemiihler Strafle, Kosliner Strafle, Beuthener Strafle

- Weststadt: Sophienstrafle, Yorckstrafle, Karlstrafle

- Sonstige: Stresemannstrafle, Albert-Braun-Strafle, Erzbergerstraf3e gerade Hausnummern, Steubenstrafle
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Wahlbezirk 2

Wohnlich nicht versorgte Mitglieder
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Wahlbezirk 2 / Fortsetzung
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Die insgesamt 84 Vertreter bilden geman § 31 der Satzung
die Vertreterversammlung.




