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Lagebericht des Vorstands zum Geschaftsjahr 2017

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG ist eine Genossenschaft mit
Spareinrichtung. Sie wurde am 04.03.1919 gegriindet. Die Genos-
senschaft ist unter der Nummer GnR 100011 beim Amtsgericht
Mannheim eingetragen.

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

Im Mittelpunkt des unternehmerischen Handelns der Genossen-
schaft steht die Wohnungsbewirtschaftung. Andere Unterneh-
mensbereiche, wie z. B. die Wohnungseigentumsverwaltung, die
Wohnungsprivatisierung sowie ein Bautrédgergeschaft, werden
nicht betrieben. Der Kernmarkt ist die Universitatsstadt Karlsruhe.
Zurzeit konzentriert sich das gesamte Immobilienvermdgen der Ge-
nossenschaft auf den Stadtkreis Karlsruhe; es besteht aus 1.666
Wohnungen und 15 Gewerbeeinheiten.

Einen weiteren Unternehmensbereich der Hardtwaldsiedlung Karls-
ruhe eG stellt der Betrieb der genossenschaftlichen Spareinrich-
tung dar, deren Gelder im Wesentlichen zur Modernisierung und
Instandsetzung des Wohnungsbestands sowie flir NeubaumaBnah-
men herangezogen werden.

RoggenbachstraBe 30

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche,
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Im funften Jahr befindet sich die Wirtschaft in Baden-Wirttemberg
im Aufschwung, und es ist nicht absehbar, dass diese Aufwértsent-
wicklung nachldsst. Das aktuelle makro6konomische Umfeld, be-
stehend aus niedrigen Zinsen, hoher Beschéftigung und Uberdurch-
schnittlichem Wirtschaftswachstum, stimuliert das Wachstum. Das
Statistische Landesamt geht fiir 2017 von einem realen Wachstum
des Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-Wirttemberg von 2,5 %
aus und rechnet fiir 2018 mit einem Anstieg um 2,25 %.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschafti-
gungsaufbau in Baden-Wirttemberg abermals fortgesetzt. Im
Durchschnitt der ersten drei Quartale 2017 nahm die Zahl der Er-
werbstatigen in Baden-Wirttemberg um 1,6 % gegeniiber dem Vor-
jahreszeitraum zu (bundesweit + 1,5 %). Nach vorldaufigen Zahlen
konnte sich die Zahl der Erwerbstétigen in Baden-Wirttemberg im
Jahresdurchschnitt 2017 auf ein Rekordniveau von knapp 6,3 Mio.
belaufen (2016: 6,2 Mio.). Die Arbeitslosenzahl in Baden-Wirt-
temberg belief sich in den Monaten Januar bis November 2017 im
Schnitt auf rund 214.400 Personen und hat sich damit gegeniber
dem Vorjahreszeitraum um rund 5,7 % vermindert. Im November
2017 betrug damit die Arbeitslosenquote in Baden-Wirttemberg
3,2 % (Gesamt-Deutschland 5,3 %).
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In den ersten acht Monaten des Jahres 2017 haben in Baden-Wiirt-
temberg rund 4.200 Verbraucher Privatinsolvenz angemeldet, ihre
Verbindlichkeiten betrugen rund 228 Mio. €. Rund 1.300 Unter-
nehmen meldeten in Baden-Wirttemberg in den ersten 8 Monaten
2017 Insolvenz an.

Nachdem die Verbraucherpreise 2015 und 2016 (Anstieg um 0,2 %)
nahezu konstant blieben, waren 2017 wieder erhebliche Preisstei-
gerungen zu verzeichnen. Im Durchschnitt der ersten 10 Monate
des Jahres 2017 stieg die Inflationsrate in Baden-Wirttemberg auf
1,8 %. Damit wurde das Inflationsziel der Europdischen Zentralbank
(knapp unter 2 %) erstmals seit 5 Jahren wieder erreicht. Wesent-
liche Ursache des Preisanstiegs waren die Preiserhdhungen bei
Mineraldlprodukten; ohne diesen Preisanstieg hatte die Teuerungs-
rate bei 1,4 % gelegen.

Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet der Durchschnitts-
haushalt fir Ausgaben rund um das Wohnen (Mieten, Nebenkos-
ten, Strom, Heizung). In den ersten 10 Monaten 2017 ergab sich
im Teilpreisindex ,Wohnen® in Baden-Wirttemberg ein Anstieg von
1,3 % (Vorjahr -0,6 %). Hierzu trug vor allem der Anstieg der Netto-
kaltmieten einschlieBlich Nebenkosten um 1,6 % bei. Dennoch ist
festzuhalten, dass die Nettokaltmieten mit einem geringeren Satz
als die allgemeine Teuerungsrate gestiegen sind. Die Wirtschafts-
forschungsinstitute erwarten fiir 2018 wegen der weiter steigen-
den Kapazitatsauslastung der Unternehmen einen Anstieg der Ver-
braucherpreise um 1,7 % bzw. 1,8 %.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2017 in Baden-Wirttemberg gute
konjunkturelle Rahmenbedingungen fiir den Bausektor (niedriges
Zinsniveau, Zuziige, Trend zu kleineren HaushaltsgroBen). Der Woh-
nungsbau erreichte 2017 ein Umsatzplus von rund 20 % (Vorjahr
10,8 %). Ob diese Dynamik anhélt, bleibt abzuwarten, weil die Zahl
der Baugenehmigungen Ende 2017 bezogen auf den umbauten
Raum gegeniber dem Vorjahr um 6,3 % abgenommen hat. Auf-
grund der guten Baukonjunktur arbeiten viele Unternehmen des
Baugewerbes an der Kapazitatsgrenze, was sich in deutlichen Preis-
erhdhungen niederschlagt.

Die Bevdlkerung in Baden-Wirttemberg hat Ende des 3. Quartals
2016 mit 10.943.532 Personen abermals einen neuen Hochst-
stand erreicht (Ende 3. Quartal 2015: 10.879.618 Einwohner); fiir
2017 liegen noch keine Zahlen vor. Der Zuwachs der Bevélkerung
beruht wie im Vorjahr auf Wanderungsgewinnen aus dem Ausland
(rund 79.000 Personen), wahrend sich die Bevdlkerung durch Weg-
ziige in andere Bundeslander im Saldo um 3.100 Personen ver-
minderte. Erstmals seit 11 Jahren ergab sich wieder ein positiver
Geburtensaldo. Wéhrend sich die Geburten um 7.200 auf 107.500
erhohten, verminderten sich die Todesfalle um 1.400 auf 106.700,
sodass sich ein leichter Geburteniiberschuss ergab.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der
Haushalte. Nach einer Veroffentlichung des Statistischen Landes-
amtes Baden-Wirttemberg (12/2015) soll - ausgehend von den
Ergebnissen der Bevolkerungsvorausrechnung - die Anzahl der
Haushalte im Bundesland noch bis 2030 um 240.000 auf dann 5,28
Mio. Haushalte anwachsen (+4,7 %). Erst nach 2040 soll die Zahl
der Haushalte zurlickgehen. Die Angaben geben nur einen groben
Gesamtrahmen fiir einen moglichen zukinftigen Wohnungsbedarf
an; bei einer kleinrdumigeren Betrachtung konnen sich deutliche
regionale Unterschiede ergeben.

Die Européische Zentralbank (EZB) hat ihre ultralockere Geldpolitik
auch 2017 fortgesetzt. Im Oktober 2017 hat die EZB beschlossen,
den Ankauf von Staats- und Unternehmensanleihen um neun Mo-
nate bis mindestens Ende September 2018 fortzusetzen, allerdings
halbiert sich das monatliche Ankaufvolumen ab Januar 2018 auf
30 Milliarden Euro. Den Leitzins von zur Zeit null Prozent will die
EZB erst dann anheben, wenn die Anleihekdufe schon langere Zeit
beendet sind, dies wird voraussichtlich Ende 2019, moglicherwei-
se sogar erst 2020 der Fall sein. Die Zinsen fiir Baufinanzierungen
liegen aufgrund der Geldpolitik der EZB weiterhin auf sehr nied-
rigem Niveau. Die Zinsen fiir zehnjahrige Baudarlehen haben im
Oktober 2016 den niedrigsten Wert seit Griindung der Bundesre-
publik erreicht, seitdem ergab sich ein leichter Zinsanstieg. Viele
Zinsexperten erwarten fiir 2018 moderate Steigerungen der Zinsen
fur Baudarlehen, insbesondere wegen des erwarteten Anstiegs der
Teuerungsrate, Leitzinserhohungen in den USA und einer nachhalti-
geren Konjunkturerholung in Europa.

Il. Geschéaftsverlauf

1. Vermietung

Im Geschéftsjahr wurden Mietsteigerungen vornehmlich durch
Modernisierungsumlagen sowie durch Anpassung der Miethohe
bei Neuvermietung nach Vollmodernisierung vorgenommen. Die
Durchschnittsmiete betrégt 2017 5,81 €/m2 (V) 5,79 €/m?2). Auch
bei der Neuvermietung liegt unser Mietzins deutlich unter den be-
nannten ortsiiblichen Vergleichsmieten, wie sie der Mietspiegel der
Stadt Karlsruhe vorgibt. Der temporére Leerstand zum 31.12.2017
belduft sich auf 69 Einheiten. Hiervon sind 52 Einheiten als stra-
tegischer Leerstand, bedingt durch ModernisierungsmaBnahmen,
zu werten.

2. Instandhaltung und
Modernisierungen im Bestand

Im Geschaftsjahr 2017 hat die Genossenschaft ein umfangreiches
Modernisierungsprogramm durchgefiihrt. Flr die energetische Sa-
nierung Emil-G6tt-StraBe 2-18 sind im Geschéftsjahr 3.341,0 T €
aufgewandt worden. Die Kosten der MaBnahme ohne Aufstockung
werden sich auf rund 8,7 Mio. € belaufen. Auch wurden sieben Ein-
familienhauser flr insgesamt 976,4 T € modernisiert. Fir laufende,
nicht aktivierungsfahige InstandhaltungsmaBnahmen wurden im
Geschéftsjahr 3.685 T € eingesetzt. Damit sind wir unserer Zielset-
zung, die Qualitdt unseres Wohnungsbestandes auf ein zeitgema-
Bes Niveau anzuheben, ein gutes Stiick ndher gekommen.

3. Neubautatigkeit

Das Objekt BienwaldstraBe 16 / Wilhelm-Hausenstein-Allee 23
wurde inklusive Nebenkosten fiir insgesamt 4.102 T € fertigge-
stellt. Die 17 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit, das Pfarrbiiro,
sind im Oktober 2017 in die Vermietung Ubergegangen. Ebenso
konnten die vier Wohnungen der RoggenbachstraBe 26 A/B mit Ge-
samtkosten i. H. v. 1.399 T € abgeschlossen und bezogen werden.

Des Weiteren entsteht derzeit Ecke RoggenbachstraBe und Knielin-
ger Allee ein Kindergarten. Das Investitionsvolumen wird sich auf
rd. 1,8 Mio. € erstrecken. Im Berichtsjahr sind hierfiir bisher 800
T € angefallen. Vorbereitende MaBnahmen fir die Aufstockung der
Emil-Gott-StraBe 2-18 wurden bereits im Zuge der Modernisierung
eingeleitet. Die 22 neuen Wohnungen sollen planmé&Big 2018 ent-
stehen. Die Kosten hierfiir werden sich auf rund 4.6 16 T € belaufen.
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Fir die NachverdichtungsmaBnahme ,,Am Fasanengarten“ mit 64
Wohnungen sind im Jahr 2017 Planungsleistungen tiberwiegend fiir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplani. H. v. 181 T € angefallen.

4. Spareinrichtung

Im Berichtszeitraum sind die Spareinlagen auf einem konstanten
Niveau geblieben. Es sind per Saldo 53,5 T € abgeflossen. Unter
Berticksichtigung der zum 31. Dezember 2017 gutgeschriebenen
Zinsen (226,5 T €) liegen die Spareinlagen jetzt bei 39,6 Mio. €.
50,44 % dieser Spareinlagen haben eine Kiindigungsfrist von 3 Mo-
naten, jedoch sind bei 6,3 Mio. € Kiindigungssperrfristen von 18 bis
84 Monaten vorgeschaltet.

Seit Marz 2016 liegt der Hauptrefinanzierungssatz der Europa-
ischen Zentralbank, welcher maBgeblich den Geld- und Kapital-
markt beeinflusst, beim historischen Tief von 0,00 %. Die Hardt-
waldsiedlung bietet hier mit einem Durchschnittszins von 0,59 %
ihren Sparern eine nach wie vor deutlich lukrativere Verzinsung
gegenliber dem Marktniveau.

Ill. Lage des Unternehmens

1. Ertragslage

Eine Analyse der einzelnen Bereiche fiihrt zu folgender Darstellung:
Die Ertragslage lasst sich in vier Unternehmensbereiche unterglie-
dern.

Betriebsbereiche 2017 2016
Hausbewirtschaftung 29747 TE€ 2.6185TE
Kapitaldienst 41TE€ 1199TE€
Verwaltungskosten () 1.629,6 T € (-) 1.886,8 T €
Operatives Ergebnis 1.349,3T€ 851,6 T€
Sonstiges 330,9T€ 630,0T €
Jahresuiberschuss 1.680,2T € 1.481,7T€

Die Ertragslage war im Berichtsjahr nahezu ausschlieBlich von der
Hausbewirtschaftung bestimmt. Der Zuwachs an Mieterl6sen um
rund 231 T € ist auf die Erstvermietung der Neubauten Bienwald-
straBe und RoggenbachstraBe im vierten Quartal, auf Anpassungen
bei Neuvermietungen und nach umfangreichen Modernisierungs-
maBnahmen zurlickzufiihren.

Auch ein Herabsenken entsprechend dem Kapitalmarkt der Zins-
satze fiir Spareinlagen begiinstigt die Entwicklung des Betriebsbe-
reiches Hausbewirtschaftung (-80 T €).

Gegenlaufig wirken sich um 146 T € gestiegene Instandhaltungs-
kosten sowie die durch aktivierungspflichtige Investitionstatigkeit
gestiegenen Abschreibungen (125 T €) auf Wohnbauten aus. Die
riicklaufigen Verwaltungskosten sind auf Verdnderungen der Pensi-
onsriickstellung und auf reduzierte Aufwendungen fiir Lohn und Ge-
halt aufgrund des Ausscheidens von Mitarbeitern zuriickzufiihren.
Der sonstige Bereich ist durch Umsatzerlése aus Lieferungen und
Leistungen sowie durch die Auflésung von Riickstellungen gepragt.

Die Differenz zum Vorjahr betrifft den KFW-Tilgungszuschuss (382
T €), der ergebniswirksam im Jahr 2016 eingebucht wurde.

2. Finanzlage

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich aus dem
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit in Héhe von 3,68
Mio. € (VJ 2,75 Mio. €), dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit
in Hohe von -10,60 Mio. € (V) -5,50 Mio. €) und Zufllissen aus der
Finanzierungsstatigkeit von 2,26 Mio. € (VJ -3,43 Mio.€) zusam-
men. Insgesamt ergab sich somit ein Geldmittelabfluss von 4,67
Mio. € (V) 0,68 Mio. € Zufluss). Der zum 31.12.2017 verbleibende
Finanzmittelbestand i. H. v. 2,02 Mio. € wird im Geschéftsjahr 2018
Uberwiegend fiir die Instandhaltung eingesetzt und durch die Valu-
tierung von Darlehen aufgestockt.

Die liquiden Mittel betrugen am Ende des Geschéftsjahres 2017
2,02 Mio. € (Vorjahr: 6,69 Mio. €). Weiterhin bestehen Bauspargut-
haben i. H. v. 8,05 Mio. € (Vorjahr: 7,89 Mio. €), welche Uber eine
Rahmenkreditvereinbarung tber 7,00 Mio. € fir Liquiditatsengpas-
se jederzeit zur Verfligung stehen. Der monatliche Liquiditatsstatus
nach den Anforderungen der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht gab zu keiner Zeit Anlass zu Beanstandungen.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die Zahlungsfa-
higkeit war im Berichtsjahr und wird auch in (iberschaubarer Zu-
kunft jederzeit gegeben sein.

3. Vermogenslage
Die Bilanzsumme ist von 81,9 Mio. € (31.12.2016) auf 86,4 Mio. €
(31.12.2017) gestiegen.

Auf der Aktivseite verzeichnet das Sachanlagevermdgen hierbei
einen Anstieg um 9.264 T €. Dieser ist begriindet durch aktivie-
rungspflichtige Modernisierungen (4.317,4 T €) der Emil-Gott-
StraBe 2-18 und in diversen Einfamilienhdusern. Weitere Ursachen
liegen im Erwerb von Erbbaugrundstiicken (2.998,8 T €), Kostenzu-
gangen fiir die Neubauten der Mehrfamilienhduser BienwaldstraBe
(1.548,7 T €) und RoggenbachstraBe (964,6 T €), sowie fiir den
Kindergarten (749,9 T €). Diesen stehen getatigte planméaBige Ab-
schreibungen in Hohe von 1.530,0 T € gegenliber.

Das Umlaufvermdgen hingegen ist stark riicklaufig, was durch die
vorlaufige Verwendung der fliissigen Mittel fiir die Investitionen des
Sachanlagevermdgens zu begriinden ist (-4.510,6 T €). Refinanzie-
rungen durch Darlehensvalutierungen werden im Geschéftsjahr
2018 folgen.

Auf der Seite der Geldmittelherkunft wachst unser Eigenkapital um
1.373,3 T € auf 25,6 Mio. €, was im Wesentlichen auf den Jahres-
Uberschuss in Hohe von 1.680,2 T € zuriickzufiihren ist. Aufgrund
von Darlehensvalutierungen fiir die Neubauprojekte verzeichnet
das Fremdkapital Zugange i. H. v. 4.245,0 T €, welchen planmaBige
Tilgungen von 1.059,8 T € sowie verrechnete Tilgungszuschisse
(382,3 T €) entgegenstehen. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen nahmen stichtagsbedingt um 441,6 T € zu.

Die Vermogens-,Finanz- und Ertragslage ist geordnet. Der Vorstand
beurteilt die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft als positiv,
was sich auch an den folgenden Kennzahlen zur Unternehmens-
steuerung widerspiegelt:

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG . LAG EBERICHT



IV. Finanzielle und nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

Fir die interne Unternehmenssteuerung verwenden wir folgende

Leistungsindikatoren:

Kennzahl 2017 2016
Leerstandsquote 4,1% 3,4 %
Fluktuationsrate 6,3 % 8,0 %
Erldsschmalerungsquote 2,8% 3,9%
Durchschnittliche Sollmiete 5,81 €/m?2 5,79 €/m?2
Gebaudeerhaltungs- 61,01 €/m2 40,48 €/m?2
koeffizient p. a. p. a.
Modernisierungsquote 87,5 % 58,3 %
Eigenkapitalquote 29,6 % 29,5 %
Gesamtkapitalrentabilitat 2,6 % 2,4 %
Zinsquote 4,8 % 5,6 %
Mietwertfaktor 7,6 6,9

Unsere Kennzahlen des Geschéftsjahres weisen mit Ausnahme des
Leerstandes, der durch Modernisierungen bedingt angestiegen ist,
eine durchweg positive Entwicklung zum Vorjahr auf.

Wesentlich flir die konstant positive Geschéaftsentwicklung in den
letzten Jahren waren eine solide Mieterstruktur und die Lage des
Wohnungsbestandes sowie der Erhalt und die Verbesserung durch
kontinuierliche Investitionen.

D. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Wir erwarten flir das Jahr 2018 Umsatzsteigerungen durch die Voll-
auswirkungen der im vierten Quartal 2017 bezogenen Neubauten
sowie durch die Fertigstellung des Kindergartens und des Abschlus-
ses der SanierungsmaBnahme Emil-Gott StraBe 2-18 von rund 150
T €. Mittelfristig wird sich diese Tendenz der Umsatzsteigerung
durch die Realisierung weiterer Sanierungs- und NeubaumaBnah-
men weiter fortsetzen. Der ungebrochene Trend zur Schwarmstadt
Karlsruhe wird uns weiterhin dazu anhalten, zeitgemaBen Wohn-
raum fiir unsere Mitglieder zu schaffen.

Fiir 2018 rechnen wir unter Zugrundelegung des Wirtschaftsplans
2018 und unter der Annahme eines Ausbleibens von Sondereffek-
ten mit einem Jahresiiberschuss von rund 1,4 Mio. € und margi-
nalen Veranderungen unserer Leistungsindikatoren. Die liquiden
Mittel werden im Jahr 2018 trotz des Erwerbs von Erbbaurechten
(ca. 4,0 Mio. €) und ungebrochener Investitionstatigkeit in Instand-
haltung (ca. 3,6 Mio. €), Sanierung und Neubau steigen. Hinter-
grund sind ausstehende Darlehensvalutierungen fir durch die
Genossenschaft vorfinanzierte MaBnahmen. Dies wird eine leicht
ricklaufige Eigenkapitalquote zur Folge haben. Fiir die Darlehen
sind Zinsfestschreibungen je nach Programm zwischen 10 und 20
Jahren vereinbart.

Il. Risikobericht

Ungeachtet der weltweit politischen und wirtschaftlichen Unsicher-
heiten prognostiziert das Bundesministerium fiir Wirtschaft ein
Wachstum des deutschen BIP fiir 2018 von 2,4 %. Hinzu kommt eine
hervorragende Lage flir Arbeitnehmer auf dem deutschen Arbeits-
markt sowie eine ungebrochen starke Nachfrage an Wohnraum in
Universitatsstadten wie Karlsruhe. Aufgrund dieser Faktoren sind
keine wesentlichen allgemeinen Risiken fiir die Geschéftstatigkeit
der Genossenschaft zu erwarten. Im Gegenteil ergeben sich durch
diese glinstigen Rahmenbedingungen fir die Ertragskraft der Ge-
nossenschaft ein geringeres Leerstands- und Fluktuationsrisiko.
Erlosschmalerungen werden auf Wohnungswechsel und Moderni-
sierungen zurlckzufiihren sein. Zur Absicherung der dauerhaften
Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes der Genossenschaft sind
die Investitionen in den Wohnungs- und Hausbestand auf einem
konstant hohen Niveau.

Unveréndert zum Vorjahr stehen die Handwerkerbetriebe, dem
Fachkraftemangel geschuldet, an den Grenzen ihrer Kapazitaten.
Dies konnte in Einzelfallen zu Problemen bei der Termineinhaltung
fiihren. Des Weiteren korrelieren Steigerungen bei Lohn- und Ma-
terialkosten mit Baupreisen und Reparaturleistungen, was die Auf-
wendungen der Hardtwaldsiedlung zusatzlich belasten kénnte.

Zinsanderungen werden durch den Kurs der US-Notenbank, die
bereits erneut im Dezember ihren Leitzins um 25 Basispunkte
angehoben hat, immer wahrscheinlicher. Das Risiko fir die Ge-
nossenschaft ist hierbei jedoch aufgrund der Absicherung durch
festverzinsliche Darlehen mit langer Laufzeit und hoher Tilgung
kaum vorhanden. Eine permanente Uberwachung der Zinsentwick-
lung und ein zeitnahes Erstreben von Verlangerungen oder Neuab-
schliissen minimiert dieses Risiko zusatzlich. Eine weitere Streuung
von Risiken ist durch unterschiedliche Laufzeiten der Darlehen ge-
wabhrleistet.

Der Zinsaufwand der Spareinlagen unterliegt im Wesentlichen
ebenfalls der Zinspolitik der Zentralbanken. Die Zinsgestaltung der
Spareinlagen muss also gegebenenfalls kurzfristig angepasst wer-
den, um bei einer Veranderung der Zinsséatze durch die EZB Liquidi-
tatsabflisse zu verhindern.

Ein akutes Liquiditatsrisiko kann aufgrund von Kreditlinien und vor-
handenen freien Beleihungsspielrdumen ausgeschlossen werden.
Ausfallrisiken der Forderungen und sonstiger Vermodgensgegen-
stande sind im Verhaltnis zur Bilanz von untergeordneter Bedeu-
tung.

Derivative Finanzinstrumente werden von der Genossenschaft
nicht eingesetzt. Unsere Geldanlagen beschranken sich ausschlief-
lich auf Fest- und Tagesgeldanlagen. Grundsatzlich verfolgt die
Hardtwaldsiedlung eine konservative und auf Nachhaltigkeit und
Stabilitdt ausgerichtete Geschéftspolitik.

Insgesamt liegen bei der Hardtwaldsiedlung keine bestandsge-
fahrdenden sowie entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken zum
Bilanzstichtag vor. Ein Risiko-Management-System und darin einge-
schlossen ein addquates Risikofriihwarnsystem sind eingerichtet.
Es werden vierteljahrlich, im Rahmen von Quartalsberichten, Wirt-
schaftsplane erstellt und fortgeschrieben. Diese werden auch dem
Aufsichtsrat erldutert. Eine Planung bis zum Jahr 2022 liegt vor.



lll. Chancenbericht

Karlsruhe zahlt laut Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung zu den Stadten mit massiv ansteigender Wohnflachennach-
frage von liber 10 % bis 2030. Vor diesem Hintergrund werden Ver-
mietungsschwierigkeiten in den Hintergrund riicken.

Aktives Wirken im Bereich der energetischen und barrierefreien Be-
standssanierung, moderate Mieten mit deutlichen Abschldagen zur
ortsliblichen Vergleichsmiete und kontinuierliche Neubaubestre-
bungen bei entsprechender Rentabilitat sind die Schliisselqualifika-
tionen der Genossenschaft fiir eine starke Marktsituation.

GroBes Potenzial wird so in den geplanten MaBnahmen zur Sa-
nierung der ErzbergerstraBe 52-66 mit 74 Wohnungen, welche
teilweise auch Uber das soziale Wohnungsprogramm des Landes
abgebildet werden sollen und im Neubau ,,Am Fasanengarten“ mit
64 Wohnungen mit Mehrgenerationencharakter gesehen.

Die Finanzierung dieser Investitionen wird ebenfalls durch das noch
anhaltende niedrige Zinsniveau und Fdrderprogramm von Bund,
Land und Gemeinde beglinstigt.

Karlsruhe, 09. Mérz 2018

Der Vorstand

Peter Fulbier

Bernd Konheisner
Norbert Krumm

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG . LAGEBERICHT
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BienwaldstraBe 16 /
Wilhelm-Hausenstein-Allee 23 + 23 A

Die drei Gebédude sowie die AuBenanlage sind fertiggestellt
und alle 17 Wohnungen mit Tiefgarage konnten vermietet
werden. In der direkten Nachbarschaft unserer drei Ge-
baude liegt die neu gebaute Petrus-Jakobus-Kirche, das
dazugehdrige Pfarrbiiro ist ebenfalls in unseren Geb&uden
eingemietet. Die AuBenanlagen werden bis Mitte 2018 fer-
tiggestellt.

RoggenbachstraBe 26 a + b

Ebenfalls fertiggestellt und vermietet sind die 4 Wohnungen
in den neu gebauten 2 Doppelhaushalften Roggenbachstra-
Be 26 a + b. Die Fertigstellung war im September 2017, und
die Wohnungen wurden ab November 2017 bezogen.

Kindergartenneubau RoggenbachstraBe 30 A

Die evangelische Kirche hat nach lber 44 Jahren den Kin-
dergarten in der RoggenbachstraBe 30 aufgegeben. Mit der
Stadt Karlsruhe konnte vereinbart werden, an der Ecke Rog-
genbachstraBe / Knielinger Allee ein Kindergartenneubau
zu errichten. Der Baufortschritt liegt im Plan, der Betrieb
ist fir September 2018 avisiert. Wir konnten die katholi-
sche Kirche als Mieterin gewinnen, die damit ihren bereits
bestehenden Kindergarten in der GrenadierstraBe um 2 V2
Gruppen erweitert. Ein langfristiger Mietvertrag wurde ver-
einbart.

Neubau und Modernisierungen

MODERNISIERUNG

RoggenbachstraBBe 30

Nachdem der Kindergarten an dieser Stelle aufgegeben
wurde, wird das Grlinderhaus der Hardtwaldsiedlung wie-
der als Wohnhaus umgebaut und zum 100-jéhrigen Beste-
hen der Hardtwaldsiedlung im Jahr 2019 wieder in altem
Glanz erstrahlen (Erster Nutzer: Albert Braun).

Emil-Go6tt-StraBe 2-18

Energetische GroBmodernisierung

mit Gebaudeaufstockung

Die Strangsanierungen in den Hausern 2-18 sind durchge-
fihrt, die bestehenden Satteldacher werden sukkzessive
abgebrochen. Der Aufbau der neuen Geschossdecke und
die neue Dachdecke erfolgen mit Brettsperrholzelemen-
ten. Hier entstehen in 9 Hausern 22 neue Dachgeschoss-
wohnungen mit insgesamt 1.645 m?2 Wohnflache. An
4 Eingéngen werden Aufzlge davorgestellt.

Emil-Gott-StraBe 18

Insterburger StraBe 27 a + b und 29 a-c

Umbau der Heizungsinstallationen
Im Sommer 2017 wurde die Strangsanierung begonnen
und im Herbst 2017 abgeschlossen.

Falkenweg 37-51, 53-67 und 42-56

Fassaden- und Betonsanierung

Baubeginn war im Februar 2017. Aufgrund von langwieri-
gen Verhandlungen mit der Denkmalschutzbehérde wurde
der Bauablauf immer wieder verzdgert. Mit der Fertigstel-
lung ist 2018 zu rechnen.

11
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Weitere Erlauterungen des Vorstands
zum Geschaftsjahr 2017

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG im Geschaftsjahr 2017

Hausbewirtschaftung

Nahezu samtliche Umsatze werden aus dem Vermietungsgeschéft generiert. Eine Aufstellung
der Struktur unserer Nutzungsgebiihren stellt sich wie folgt dar:

Struktur der Nutzungsgebiihren zum 31.12.2017 (preis pro m?)

Anzahl Wohnungen

bis bis bis bis bis bis tber
Objekt-  bis 4,50 bis 5,50 bis 6,65 7,00 7,50 830 8,30
Wohngebiet Art 4,00€ € 50€ € 6,0€ € € € € € Gesamt
Dammerstock EFH 4 3 1 1 2 2 10 1 24
MFH 3 39 23 84 52 93 20 45 359
Dammerstock Ergebnis 7 42 24 85 54 95 20 55 1 383
Hardtwaldsiedlung EFH 60 28 24 14 15 41 52 88 17 339
MFH 14 17 11 79 39 19 4 183
Hardtwaldsiedlung
Ergebnis 74 45 35 93 54 60 52 88 17 4 522
Oberreut MFH 2 7 42 5 56
Oberreut Ergebnis 2 7 42 5 56
Oststadt EFH 5 3 1 5 2 1 17
MFH 23 36 16 38 209 14 336
Oststadt Ergebnis 28 39 16 38 209 15 15} 2 1 555]
sonstige MFH 7 8 5 27 60 23 1 8 7 146
sonstige Ergebnis 7 8 5 27 60 23 1 8 7 146
Waldstadt MFH 3 29 1 14 59 10 116
Waldstadt Ergebnis B 29 1 14 59 10 116
Grenadierstr. MFH 1 6 75 8 90
Grenadierstr. Ergebnis 1 6 75 8 90
Gesamt 119 164 83 257 449 320 86 150 27 11 1.666

Struktur der Nutzungsgebiihren zum 31.12.2017 (Nutzungsgebiihr in €)

Anzahl Wohnungen

Objekt- <350 <450 <550 <650 <750 <850 <950 <1.050 <1.150 <1.250 <1.350 <1.450 <1.500 <1.650 <1.750

Wohngebiet Art € € € € € € € € € € € € € € Gesamt
Dammerstock EFH 8 9 6 1 24
MFH 203 91 49 12 4 359
Dammerstock Er-
gebnis 211 100 55] 13 4 383
Grenadierstr. MFH 3 21 20 45 1 90
Grenadierstr. Ergeb-
nis 3 21 20 45 1 90
Hardtwaldsiedlung EFH 45 30 46 48 58 41 29 18 7 4 2 4 1 339
MFH 100 46 19 12 2 4 183
Hardtwaldsiedlung
Ergebnis 145 76 65 60 60 41 29 18 11 4 2 4 1 522
Oberreut MFH 10 12 15 14 1 1 1 1 56
Oberreut Ergebnis 10 12 i 14 1 il il 1 56
Oststadt EFH 6 2 1 3 1 3 1 17
MFH 148 91 84 8 3 2 336
O it Ergebnis 154 93 85 11 4 5 1 353
sonstige MFH 32 40 36 27 2 4 5 146
Ergebnis 32 40 36 27 2 4 5 146
Waldstadt MFH 38 37 35 5 1 116
Idstadt Ergebnis 38 37 35 5 1 116
Gesamt 593 379 311 175 72 51 36 19 11 4 3 4 1 1666

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG . WEITERE ERLAUTERU NGEN
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Die Investitionen sind betréchtlich gestiegen. Rund 11,3 Mio. €,
im Vorjahr rund 8,2 Mio. €, sind hierflr geflossen. Im Jahr 2017
wurden somit rund 87,5 % der Sollmiete (Vorjahr: 58,3 %) direkt in
den Bestand reinvestiert. Fir das Jahr 2018 sind &hnliche Budgets
geplant. Der Erwerb der Erbbaugrundstlcke in zwei Tranchen von
jeweils 3,0 Mio. € sowohl 2017 als auch 2018 ist hier nicht berlick-
sichtigt.

GroBmaBnahmen wie die Modernisierung in der Emil-Gott-StraBe
und Stresemannstrafe sowie die StraBensanierungen Gustav-Binz-
Str., Karl-Schrempp-Str. und Friedrich-Wolff-Str. stellen neben den
NeubaumaBnahmen in der BienwaldstraBe und in der Roggenbach-
straBe den Fokus der Investitionstatigkeit dar.

Invastitionen in den Bedtand in € fgm und p. a.
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Aber auch die Sanierung von sieben (Vorjahr: neun) Einfamilienhau-
sern in der alten Hardtwaldsiedlung schlagen mit fast 1,0 Mio. €
zu Buche.

Laufende Instandsetzung und Reparaturen umfassen unverandert
im Wesentlichen die Gewerke Fliesen und Estrich, Schreiner und
Glaser, Elektroarbeiten, Dachreparaturen, Sanitdr-, Wasser- und
Gasreparaturen, Heizungsarbeiten sowie Kanalarbeiten bzw. -re-
paraturen und sonstige laufende Reparaturen. Sie fallen in unter-
schiedlicher Auspragung und (iber das ganze Jahr verteilt flachen-
deckend im Bestand an.

Mieterwechsel 2017

Gesamtzahl Anzahl

Wohnungseinheit

ausgeschriebene
Wohnungseinheit

1-Zimmer

2-Zimmer 362 85
3-Zimmer 701 42
4-Zimmer 186 13
5-Zimmer 7 0

Einfamilienhaus

Modarnisisrungs- und nctandhaitotitighait in T0 § poa. incl
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Unverdndert gegeniliber dem letzten Jahr werden im Instandset-
zungsprogramm Modernisierungen von Wohnungen und Einfa-
milienhdusern bei Mieterwechseln weiter mit entsprechendem
Mitteleinsatz durchgefiihrt. Abhéngig vom Alter und der Beschaf-
fenheit der Wohnung variieren die hierfiir aufzuwendenden Mittel
stark. Die Nutzungsgebiihr fiir Anschluss- und Erstvermietungen
wurde gemeinsam von Vorstand und Aufsichtsrat festgelegt. Diese
Hochstpreise spiegeln auch die Qualitat des jeweiligen Quartiers
wieder. Bei der Modernisierung von Mehrfamilienhdusern werden
die Bestandsmieten moderat angepasst.

Das Verhéltnis der Mieterwechsel zur Gesamtzahl unserer Wohnun-
gen lag bei 6,3 % (Vorjahr: 8,0 %). Hintergrund fir die volatile Kenn-
zahl ist die verstarkte Durchfiihrung von groBen SanierungsmaB-
nahmen im bewohnten Bestand und die dadurch erforderlichen
Umziige innerhalb der genossenschaftlichen Einheiten.

Durchschnittlich verzeichnen wir 13 Bewerber (Vorjahr: 15) je ge-
kiindigter Wohnungseinheit, bei Einfamilienhdusern 34 (Vorjahr:
54). Zurzeit werden nach entsprechend aufwendig durchgefiihrter
Modernisierung fiir die Geschosswohnungen 6,50-7,30 €/gm und
fuir die Einfamilienhduser 8,30 €/gm erhoben.

Bewerbungen
gesamt

@ Bewerber/
Einheit

4
305 9
377 9
92 7

0




Entwicklung der Spareinrichtung

Die Spareinrichtung wird nach den Bestimmungen des Kreditwe-
sengesetzes geflihrt und durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienst-
leistungsaufsicht (BaFin) Uberwacht. Die Sparer haben somit die
Sicherheit, dass ihre Spareinlagen sorgsam, sach- und fachgerecht
verwaltet werden. Dariiber hinaus ist die Hardtwaldsiedlung Mit-
glied im Sicherungsfonds fiir Spareinlagen beim GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Der konstante Einlagenbestand von 39,6 Mio. € (Vorjahr: 39,6 Mio.
€) spiegelt das Vertrauen und die Akzeptanz unserer genossen-
schaftlichen Spareinrichtung wider und tragt der Férderung unse-
rer Mitglieder im Rahmen der Vermdgensbildung Rechnung.

Eine Aufstellung der Struktur unserer Spareinlagen stellt sich wie
folgt dar:

L

[

Entwicklung der Spacemlagen o 10

10.000 Entwicklung der Spareinlagenin T€ je Sparart

9.000
B.000
7.000
6.000
5.000
4.000

mmumm“m“ o

£ vErrage

m2013 B743 HE52 | 6458 7278 259 | 415

2014 | 8651 8645 | 6504 | T7.133 276 523
®2015 8835 8106 5784 6750 259 639
42016 0669 7.803 6039 6310 344 787

W01/ 9128 7.99 | 6038 | 6277 378 | 930

Mitgliederentwicklung

In der Mitgliederentwicklung 2017 verzeichnet die Hardtwald-
siedlung erneut deutliche Anstiege der Mitgliederzahlen. Zum
31.12.2017 sind wir nun bei 6.821 Personen angelangt.

verwdg| 18 | 3% | 48 | 60 | @ |
- Mnmte Monate Monate Monate | Monate | P

(am | o 0 158 o | o | 0 '
4183 | 406 28 | 0 2 | o 0
'am7 | 144 1182 0 139 | 0 0
| 3509 | 708 2150 0 '1:!13:5}'?' 0
[ 3003 | 9z 2608 0 | 1m2 | 795 | 133

| Festzine  Festzins Fm.uhx Festzins | Festzins

Mitgliederentwicklung

(LI P T
SN

o LT ¥ LR
ar sy

S

EE III ...ulmhﬂ | -

VI | Ratensp Allg

T

Y
Hi
y
T I
e NI WDE WO MWD AW o 1 e i, 1

1

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG . WEITERE ERLAUTERU NG EN

15



RoggenbachstraBe 30




Organe der Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG Baugenossenschaft
und ihre Satzung

Vorstand

Im Geschéftsjahr 2017 setze sich der Vorstand aus dem hauptamt-
lichen Mitglied Norbert Krumm und den nebenamtlichen Mitglie-
dern Peter Flilbier und Bernd Konheisner zusammen.

In regelméBigen Sitzungen hat der Vorstand alle Geschéfte der Ge-
nossenschaft beraten und alle nach Satzung und Genossenschafts-
gesetz erforderlichen Beschliisse gefasst.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzte sich aus Erdal Aslan, Harold Auhage (ab Juni
2017), Jan Buxa, Tanja Dietl, Thomas Fischer, Thomas Hess, Hans
Kopf (bis Juni 2017), Andreas Riedinger, Peter Tanger sowie Patricia
Wischnack zusammen.

Herr Hess wurde von den Aufsichtsratsmitgliedern zum Aufsichts-
ratsvorsitzenden gewahlt.

Vertreterversammlung

Die 46. ordentliche Vertreterversammlung {iber das Geschaftsjahr
2016 fand am 22.6.2017 statt. Von 84 gewahlten Vertretern waren
49 anwesend. Entsprechend den Regularien wurden der Jahresab-
schluss vom 31.12.2016, die Berichte des Vorstands und des Auf-
sichtsrats erldutert und die Gelegenheit zur Aussprache gegeben.
Der Jahresabschluss wurde festgestellt. Dem Beschlussvorschlag
von Vorstand und Aufsichtsrat zur Ausschiittung einer Dividende
in Hohe von 4 % (362 T €) wurde zugestimmt. Der verbleibende
Jahresiiberschuss von 1.118 T € wurde der Bauerneuerungsrick-
lage zugefiihrt. Aufsichtsrat und Vorstand wurden in dieser Ver-
treterversammlung entlastet. AuBerdem wurden die anstehenden
Aufsichtsratswahlen durchgefiihrt sowie der Wahlvorstand fir die
anstehende Vertreterwahl bestellt.

AuBerordentliche Vertreterversammlung

Am 23.03.2017 fand eine auBerordentliche Vertreterversamm-
lung statt. Von 84 gewahlten Vertretern waren 54 anwesend. Die
vorgelegte Satzungsdnderung, bei der es sich ausschlieBlich um
gesetzlich notwendige bzw. redaktionelle Anderungen handelte,
wurde ohne Aussprache mit der nach § 36 Abs. 4 der Satzung vor-
geschrieben 2/3-Mehrheit angenommen. Die vorgelegte Anderung
der Wahlordnung wurde durch die Vertreterversammlung nicht an-
genommen.

Das soziale Engagement
der Hardtwaldsiedlung

DESWOS

Seit 2006 unterstiitzt die Hardtwaldsied-
lung Karlsruhe eG Projekte der DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales D ESWOS
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V. als

Mitglied und Forderer. Uber die DESWOS erweitern und bekraftigen
wir unser sozial verantwortliches Handeln. Denn mit dem Mitglieds-
beitrag und den Spenden férdern wir die soziale und wirtschaftliche
Entwicklung der Menschen in den Projekten in Afrika, Asien und
Lateinamerika.

Wie die DESWOS liberpriift wird

Die DESWOS erfiillt die strengen Kriterien des Deutschen Zentralin-
stituts fiir soziale Fragen (DZI). Das von dort vergebene DZI-Spen-
densiegel versichert, dass die Mittel wirtschaftlich eingesetzt wer-
den und gezielt dort ankommen, wo Hilfe nétig ist. Das DZI-Siegel
wird jahrlich neu vergeben. Die DESWOS gehort zu den ersten Or-
ganisationen, die mit diesem Siegel ausgezeichnet wurden und hat
es seit 1993 ununterbrochen erhalten.

AuBerdem wird die DESWOS jahrlich von einem unabhéngigen Wirt-
schaftspriifer und dem Bundesministerium fiir wirtschaftliche Zu-
sammenarbeit und Entwicklung gepriift. Die Projekte und die Arbeit
der Partner der DESWOS werden zusétzlich bereits wahrend ihrer
Umsetzung in den Ziellandern von einheimischen, staatlich geprif-
ten Buchhaltern kontrolliert.

Weihnachtsspende
Im Dezember 2017 hat der Vorstand Norbert Krumm einen Spen-

denscheck i. H. von 3.000,- € an Frau Hohn von der Karlsruher Tafel
Uberreicht.

h-l_—ﬂr_‘ﬁ ""

Die Tafel - .

ladmi @iyl was

Die Karlsruher Tafel unterstiitzt Menschen, die am Rande des Existenzmini-
mums leben und sich deshalb nicht ausreichend erndhren konnen. Das kdn-

nen Alleinerziehende, einkommensschwache Familien, Rentner und andere
Menschen in Not sein. Wir beliefern auch soziale Einrichtungen, die sich
um diese Menschen kiimmern. Dies sind Tagestreffs, Ubernachtungsheime,
Beratungsstellen und karitative Einrichtungen

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG . WEITERE ERLAUTERU NGEN
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Bericht des Vorstands 2017

Die Hardtwaldsiedlung blickt auf ein ereignisreiches Geschéftsjahr
2017 zuriick.

Ziel der Genossenschaft ist die Schaffung und Erhaltung von gutem,
bezahlbarem Wohnraum. Damit muss zwangslaufig der Bestand
mittels Investitionen auf einen zeitgeméaBen Stand gebracht, aber
auch zusétzliche BaumaBnahmen realisiert werden. Dies sollte,
auch fiir die Stadt Karlsruhe mit ihrem angespannten Wohnungs-
markt, der politische Wille der Kommunalpolitik sein. Doch gerade
durch biirokratische, bauliche und teils wirtschaftliche Hiirden, wie
sie das Denkmalamt und auch das Karlsruher Innenentwicklungs-
konzept vorgeben, werden Vorhaben verzogert.

Trotz dieser Erschwernisse ist der Hardtwaldsiedlung gleichwohl
die Realisation einiger Projekte gelungen:

So ist das 2016 begonnene Neubauprojekt BienwaldstraBe mit sei-
nen 17 Wohnungen in drei Gebduden, samt Tiefgarage, erfolgreich
fertiggestellt und durch die Mieter bezogen worden.

Auch das Doppelhaus mit vier Wohnungen in der Roggenbachstra-
Be wurde fertiggestellt und in nahtlosem Ubergang bezogen.

Der Mietpreis fiir beide Objekte liegt deutlich unter der in Karlsru-
he erzielbaren Miete fir Neubauten. Dennoch werden durch diese
BaumaBnahme Riicklagen fir kiinftige InstandhaltungsmaBnahmen
erwirtschaftet.

Die Neubauprojekte kommen auch den , Altmietern® zugute. Die
durch die neuen Mieten erzielten Mehrertrage dienen in erster Linie
dazu, die inflationsbedingt steigenden Kosten fiir Instandhaltungen
und Personal auszugleichen.

Durch dieses aktive Wirken trégt die Hardtwaldsiedlung ihren Teil
zur Entspannung der gesamten Mietpreisentwicklung in Karlsruhe
bei.

Wir unterstiitzen die jungen Familien in der alten Hardtwaldsied-
lung durch den Neubau eines Kindergartens an der Ecke Roggen-
bachstraBe/Knielinger Allee.

Das groBte Projekt der Genossenschaft in den nachsten Jahren
wird die InentwicklungsmaBnahme ,Am Fasanengarten® darstel-
len. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist derzeit im Geneh-
migungsverfahren.

Am 2014 festgelegten Modernisierungsprogramm wird natdrlich
unabhéngig der NeubaumaBnahmen festgehalten. Schwerpunkt
bei diesem Programm stellen umfangreiche energetische Sanie-
rungen wie beispielsweise das GroBprojekt in der Emil-Gott-StraBe
2-18 dar. Hier werden neben dem Fernwérmeanschluss und der
Warmedammung teilweise Aufziige angebaut, um auch unserem &l-
teren Klientel Rechnung zu tragen. Wir mdchten hier einen Beitrag
leisten, sodass auch korperliche Einschréankungen den Wohnungs-
zugang nicht beeintrachtigen.

Viele Mitglieder nehmen die Chance zur Vermdgensbildung in ih-
rer Genossenschaft durch das Einbringen von Spareinlagen wabhr.
Auch im vergangenen Jahr legten wir bei den Konditionen fiir unse-
re Sparprodukte Wert darauf, dass diese gegeniiber den Geschéfts-
banken attraktiver waren.

Zur Deckung des Kapitalbedarfs werden weiterhin kostengiins-
tige Bankdarlehen beschafft und Investitionszuschiisse tber For-
derkredite beantragt. Der kaufmannischen Vorsicht wird durch
langfristige Zinsbindungen Rechnung getragen. Die langfristige
Zinsfestschreibung unserer Darlehen bis zu 20 Jahren gibt uns Pla-
nungssicherheit.

Nicht nur das Umfeld der Genossenschaft und deren MaBnahmen
sind permanentem Wandel ausgesetzt. So gab es auch im letzten
Jahr personelle Veréanderungen innerhalb der Geschaftsstelle durch
Ausscheiden bzw. Eintritt in den Mutterschutz von Mitarbeitern. Die
frei gewordenen Stellen konnten in der Regel kurzfristig wieder be-
setzt werden. Es ist unser Bestreben, uns weiterhin als attraktiver
Arbeitgeber in Karlsruhe zu positionieren.

Auch im letzten Jahr setzten wir die Dialogrunden mit unseren
Mitgliedern und Mietern fort. Wir danken an dieser Stelle den Teil-
nehmern fiir ihre Anregungen, die wir bei unseren weiteren Uberle-
gungen einflieBen lieBen. Wir legen Wert darauf, dass diese Trans-
parenzinitiative auch in den nachsten Jahren fortgesetzt wird.

Die gute wirtschaftliche Lage, welche sich auch in unserem Jahres-
ergebnis 2017 ausdriickt, ermdglicht unveréndert den Vorschlag
einer Dividendenausschiittung von 4 % und hohe Zufiihrungen zu
den Riicklagen. Die kontinuierliche Erhéhung des Eigenkapitals
in absoluten Zahlen muss weiterhin ein Bestreben der Genossen-
schaft sein.

Basis unseres unternehmerischen Erfolges stellen unsere Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter dar. Deren hohem personlichen Einsatz,
besonders mit Blick auf die Vielzahl der durchgefiihrten zusatzli-
chen Projekte, gilt unser besonderer Dank und unsere Anerkennung.

Vertrauensvolle Unterstiitzung und konstruktive Beratung haben
wir durch den Aufsichtsrat bei allen wichtigen Entscheidungen er-
fahren. Wir danken ihm fiir die vertrauensvolle Begleitung bei unse-
ren langfristig ausgerichteten geschaftspolitischen Zielen.

Unseren Sparern, Mietern und allen Mitgliedern ein herzliches Dan-
keschon fiir die gute Zusammenarbeit im abgelaufenen Geschéfts-
jahr.

Karlsruhe, 09. Mdrz 2018

Der Vorstand

Peter Fulbier

Bernd Konheisner
Norbert Krumm




Jahresabschluss
fur das Geschaftsjahr
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Aktiva

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegensténde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen

Umlaufvermégen

Vorrate

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéaftsjahr Vorjahr
€ € €
37.558,31 45.794,77

67.471.080,78

59.196.748,15

390.172,64 408.056,39
2,00 2,00
1.366.226,21 1.479.691,08
102.846,75 125.427,16
4.658.507,91 3.530.717,36
329.763,34 192.730,85
200.502,27 313.187,18
74.519.101,90 | 65.246.560,17

85.691,00 78.318,00
85.691,00 78.318,00

74.642.351,21 | 65.370.672,94

1582.778,43 |  1.582.778,43 1.470.846,83
53.069,08 56.569,68
9.398,04 20.975,74
28.252,34 411.095,44
90.719,46 488.640,86

2.017.642,35 6.686.123,27
8.050.632,25 7.892.809,12

10.068.274,60

14.578.932,39

11.741.772,49

16.538.420,08

0,00

86.384.123,70

3.135,65

81.912.228,67




Passiva

Eigenkapital
Geschiéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile

Geschaftsjahr
136.096,75 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Riicklage zu den Erbbaugrundstiicken

Andere Ergebnisriicklagen

Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Spareinlagen
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Geschaftsjahr
41.734,18 €
3.752,82 €

davon aus Steuern
davon im Rahmen sozialer Sicherheit

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

(Vorjahr)
(149.183,35 €)

(Vorjahr)
(55.040,11 €)
(5.382,91 €)

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

152.192,78 172.192,31
9.270.910,47 9.128.016,65
900,00 67.879,85
9.424.003,25 9.368.088,81
1.023.700,00 1.004.700,00
7.182.551,88 6.063.738,64
5.494.966,40 5.494.966,40
786.859,87 786.859,87
14.488.078,15 13.350.264,91
1.680.194,34 1.481.654,68
19.000,00 0,00
1.661.194,34 1.481.654,68
25.573.275,74 24.200.008,40
2.194.700,00 2.268.712,80
91.797,69 210.152,19
2.286.497,69 2.478.864,99
15.226.224,66 12.392.839,87
39.572.300,75 39.625.786,01
1.810.129,83 1.724.030,52
1.359.750,83 918.232,18
269.724,68 281.102,59
58.238.130,75 54.941.991,17
286.219,52 291.364,11
86.384.123,70 81.912.228,67
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Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 01.01.2017 bis 31.12.2017

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 fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

davon fiir Altersversorgung

Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertréage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und &dhnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in

Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
2.681,66 €

(Vorjahr)
(155.185,00 €)

Geschaftsjahr

€

€

Vorjahr
€

10.822.043,97

10.464.338,47

149.405,29 10.971.449,26 158.411,25
111.931,60
93.136,75
1.323,00 8.750,00
190.154,45 487.254,08
5.855.189,88 5.696.944,69
5.419.668,43 5.328.672,36
975.200,98 1.064.406,71
202.258,00 366.361,52
1.177.458,98 1.430.768,23
1.529.990,54 1.411.030,10
415.419,01 468.422,22
7.373,00 7.311,00
200.927,91 187.440,43
592.223,61 523.807,96
1.912.877,20 1.689.395,28
232.682,86 207.740,60
1.680.194,34 1.481.654,68
19.000,00
1.661.194,34 1.481.654,68




Weitere Erlauterungen des Vorstands

zum Geschaftsjahr 2017

Anhang des Jahresabschlusses 2017
A. Allgemeine Angaben

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG, Baugenossenschaft, ist beim
Amtsgericht Mannheim unter der Nummer GnR 100011 eingetra-
gen.

~Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und
8§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungs-
gesetzes (BilRUG) sowie nach den einschldgigen Vorschriften des
GenG und der Satzung aufgestellt.

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG ist eine kleine Kapitalgesell-
schaft gem. § 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkosten-
verfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt flir Wohnungsunternehmen in der Fas-
sung vom 17. Juli 2015.

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

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.*

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermégensge-
genstande des Anlagevermodgens werden zu Anschaffungskosten
aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend
linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden
entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewdhn-
liche Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme
bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter € 150;
diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Eigenleistungen umfassen eigene Architekten- und Verwaltungs-
leistungen, die mit einem Verrechnungssatz bewertet wurden.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear lber die voraus-
sichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den planmaBigen Ab-
schreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauer

Wohnbauten zwischen 50 und 80 Jahre

Geschéfts- und andere Bauten zwischen 33 und 47 Jahre

GroBmodernisierungsmaBnahmen

33 Jahre
(bis zum 31.12.2014 betrug
diese noch 25 Jahre)

e Sanierungen Einfamilienhduser

33 Jahre
(bis zum 31.12.2014 betrug
diese noch 25 Jahre)

* Sanierungen Mehrfamilienhduser

Technische Anlagen und Maschinen zwischen 10 und 20 Jahre

Betriebs- und Geschéftsausstattung zwischen 3 und 15 Jahre

Bewegliche Vermogensgegenstiande des Anlagevermdgens bis
zu Anschaffungskosten von 150 €, die einer selbststédndigen Nut-
zung unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe als
Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten, vermindert um die
darin enthaltene Vorsteuer, 150 € nicht tibersteigen. Fiir geringwer-
tige Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungskosten, vermindert um
die darin enthaltene Vorsteuer , mehr als 150 € und bis zu 1.000 €
betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche
Sammelposten wird tber fiinf Jahre gewinnmindernd aufgeldst.

Die in den anderen Finanzanlagen bilanzierten Riickdeckungs-
versicherungsanspriiche werden auf Basis versicherungsmathe-
matischer Gutachten bzw. Mitteilungen der Versicherer mit den
fortgeflihrten Anschaffungskosten (Deckungskapital zuzlglich
Uberschussbeteiligung) zum Bilanzstichtag bewertet.

Unfertige Leistungen betreffen ausschlieBlich Fremdkosten der
noch nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten. Sie wurden
mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.
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Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde werden mit Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.
dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden
niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlich-
keit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene
Wertabschldge vorgenommen; uneinbringliche Forderungen wer-

den abgeschrieben.

Passivierungspflichtige Riickstellungen wurden nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des voraussichtlich notwendi-
gen Erfiillungsbetrages bemessen.

Die Riickstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen wurden
nach dem HGB-modifizierten Teilwertverfahren unter Beriicksich-
tigung einer 1,5 %-igen Rentenanpassung errechnet. Zur Ermitt-
lung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln
fir Pensionsversicherung (2005 G) von Prof. Dr. Heubeck so-
wie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal ab-
geleitete Abzinsungssatz fir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit
3,68 % (Stichtag Dezember 2017/ 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde ge-
legt (Vorjahr 4,01 %).

Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag ange-
setzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor
dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand flr einen be-
stimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Anschaffungs- und

1. Entwicklung des
Herstellungskosten

Anlagevermégens

Umbuchungen

Stand zum
31.12.2017

Sta nd zum
01.01.2017

Zugénge Abgénge Zugénge Abgénge Zuschreibungen

. Immaterielle Vermdgensgegenstande
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1. entgeltlich erworbene Konzessionen, 281.812,56 16.599,55 150.515,64 0,00 0,00 0,00 147.896,47
gewerbliche Schutzrechte und hnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten
Summe immaterielle 281.812,56 16.599,55 150.515,64 0,00 0,00 0,00 147.896,47
Vermoégensgegenstinde

Il.  Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstlcksgleiche 87.514.080,80 2.998.838,21 0,00 6.615.067,60 0,00 0,00  97.127.986,61
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 1.427.194,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.427.194,44
und Geschéfts- und andere Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00
Rechte ohne Bauten

4. technische Anlagen und Maschinen 2.080.467,88 517,38 0,00 0,00 0,00 2.079.950,50

5. andere Anlagen, Betriebs- und 534.025,25 11.758,32 109.217,52 0,00 0,00 0,00 436.566,05
Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau 3.530.717,36 7.580.265,66 0,00 49.907,58 6.502.382,69 0,00 4.658.507,91

7. Bauvorbereitungskosten 192.730,85 186.940,07 0,00 0,00 49.907,58 0,00 329.763,34

8. geleistete Anzahlungen 313.187,18 0,00 0,00 0,00 112.684,91 0,00 200.502,27
Summe Sachanlagen 95.592.405,76| 10.777.802,26 109.734,90 6.664.975,18 6.664.975,18 0,00/ 106.260.473,12
Summe immat. VG + Sachanlagen 95.874.218,32| 10.794.401,81 260.250,54 6.664.975,18 6.664.975,18 0,00 106.408.369,59

Ill. Finanzanlagen

1. andere Finanzanlagen 78.318,00 7.373,00 0,00 0,00 0,00 0,00 85.691,00
Summe Finanzanlagen 78.318,00 7.373,00 0,00 0,00 0,00 0,00 85.691,00
Anlagevermégen gesamt 95.952.536,32| 10.801.774,81 260.250,54 6.664.975,18 6.664.975,18 0,00/ 106.494.060,59




Die sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen beriicksichtigt
sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrags,
der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich
ist, um zukinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukinf-
tige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, so-
fern ausreichende objektive Hinweise flr deren Eintritt vorliegen.
Fir Aufbewahrungspflichten flir Geschéaftsunterlagen wurden
entsprechende Riickstellungen in Hohe des jeweiligen Erfiillungs-
betrags, d. h. unter Beriicksichtigung der voraussichtlich im Er-
fullungszeitpunkt geltenden Kostenverhéltnisse, gebildet. Der Teil
der Riickstellungen, welcher auf Ausgaben entféllt, die nach Ablauf
des dem Abschlussstichtag folgenden Geschaftsjahres anfallen,
wird mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zu den Erflllungsbetragen bilan-
ziert.

(kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Umbuchungen
Stand zum Abschreibungen Zuschrei- Stand zum
01.01.2017 des Abgénge Zugénge Abgénge bungen 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
(kumuliert) Geschéftsjahres 8 (kumuliert)

. Immaterielle
Vermoégensgegenstiande

1. entgeltlich erworbene 236.017,79 24.836,01| 150.515,64 0,00 0,00 0,00 110.338,16 37.558,31 45.794,77
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

Summe immaterielle 236.017,79 24.836,01(150.515,64 0,00 0,00 0,00 110.338,16 37.558,31 45.794,77
Vermogensgegenstande

Il.  Sachanlagen

1. Grundstiicke und 28.317.332,65 1.339.573,18 0,00 0,00 0,00 0,00 29.656.905,83 67.471.080,78| 59.196.748,15
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und 1.019.138,05 17.883,75 0,00 0,00 0,00 0,00/ 1.037.021,80 390.172,64 408.056,39
grundstiicksgleiche Rechte und
Geschéfts- und andere Bauten

3. Grundsticke und 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00 2,00

grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. technische Anlagen und 600.776,80 113.462,87 515,38 0,00 0,00 0,00 713.724,29 1.366.226,21 1.479.691,08
Maschinen

5. andere Anlagen, Betriebs- und 408.598,09 34.234,73| 109.113,52 0,00 0,00 0,00 333.719,30 102.846,75 125.427,16
Geschéftsausstattung

6. Anlagenim Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.658.507,91 3.530.717,36

7. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 329.763,34 192.730,85

8. geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 200.502,27 313.187,18
Summe Sachanlagen 30.345.845,59 1.505.154,53| 109.628,90 0,00 0,00 0,00| 31.741.371,22 74.519.101,90| 65.246.560,17
::3"::;;‘;““' ves 30.581.863,38|  1.529.990,54|260.144,54 0,00 0,00 0,00 31.851.709,38  74.556.660,21| 65.292.354,94

1l.  Finanzanlagen

1. andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 85.691,00 78.318,00
Summe Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 85.691,00 78.318,00

Anlagevermdgen gesamt 30.581.863,38| 1.529.990,54|260.144,54 0,00 0,00 0,00 31.851.709,38 74.642.351,21| 65.370.672,94
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2. Entwicklung der Riicklagen

Riicklagen
Gesetzliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklagen

(Vorjahr)
Riicklagen zu den Erbbaugrundstiicken
Andere Riicklagen

Riicklagen gesamt

Stand

01.01.2017

Einstellung aus Jahresiiberschuss

Zuflihrung des
Geschaftsjahres

Entnahme des
Geschéftsjahres

Stand

31.12.2017

Einstellung aus Jahresiiberschuss

Zufiihrung des
Vorjahres

Entnahme des
Vorjahres

3. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ohne Spareinlagen sowie

€ €
1.004.700,00 19.000,00 0,00 1.023.700,00 0,00 0,00
6.063.738,64 0,00 0,00 7.182.551,88 1.118.813,24 0,00
(989.098,79)
5.494.966,40 0,00 0,00 5.494.966,40 0,00 0,00
786.859,87 0,00 0,00 786.859,87 0,00 0,00
13.350.264,91 19.000,00 0,00 14.488.078,15 1.118.813,24 0,00
die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:
Davon
’ . . . Art der

Insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert . q
Sicherung )

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten

unter 1 Jahr

1 bis 5 Jahre

Uber 5 Jahre

gegeniiber Kreditinstituten 15.226.224,66 1.181.580,88 5.342.858,59 8.701.785,19 15.226.224,66 GPR
(Vorjahr) (1.062.973,62 €)
Erhaltene Anzahlungen 1.810.129,83 1.810.129,83
(Vorjahr) (1.724.030,52 €)
ngb[?eiiit}]l;z::nund Leistungen 1:359.750,83 1:359.750,83
(Vorjahr) (918.232,18 €)
Sonstige Verbindlichkeiten 269.724,68 269.724,68
(Vorjahr) (281.102,59 €)
Gesamtbetrag 18.665.830,00 4.621.186,22 5.342.858,59 8.701.785,19 15.226.224,66
(Vorjahr) (3.986.338,91 €)
) GPR = Grundpfandrechte

4. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

Bestand der Spareinlagen zum

31.12.2017

davon mit 3-monatiger Kiindigungsfrist

davon mit vereinbarter Kiindigungsfrist tiber 3 Monate

Geschéftsjahr

39.572.300,75

19.958.916,00
19.613.384,75

Vorjahr

39.625.786,01
19.472.506,98
20.153.279,03




C. Erlauterungen zur Bilanz

Es bestehen keine Forderungen aus Vermietung mit einer Restlaufzeit von {iber einem Jahr.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten Riickstellungen fiir: 31.12.2017 31.12.2016
Urlaubsanspriche 20.028,00 € 21.651,00 €
Prifungskosten Jahresabschluss 29.000,00 € 29.000,00 €
Bilanzveroffentlichung 12.687,69 € 5.572,59 €
Vertreterversammlung 13.000,00 € 16.000,00 €
Berufsgenossenschaftsbeitrége 7.100,00 € 7.900,00 €
unterlassene Instandhaltung 0,00 € 118.154,76 €
Archivierungskosten 9.982,00 € 11.873,84 €
91.797,69 € 210.152,19 €

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG . AN HANG

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fiir eine 7-Jahres-Betrachtung (2,80 %) bzw. 10-Jahres-Be-
trachtung (3,68 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 278.970 €. Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2
HGB der Ausschiittungssperre.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Zinsen und ahnliche Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen ergeben einen Zinsaufwand von 180.707,00 € ( 42.478,00 €).
Lfd. Zinsaufwand: 88.550 €, Zinsaufwand aufgrund Anderung: 92.157 €.

E. Sonstige Angaben
1. Finanzielle Verpflichtungen

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

Verpflichtungen aus dem Erwerb von Erbbaugrundstiicken 5.273.483,00 €
Verpflichtungen aus abgeschlossenen Bauvertragen 5.647.433,15 €
Garantieverpflichtungen gegentber der Selbsthilfeeinrichtung 249.986,93 €

zur Sicherung von Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaften
des GdW Bundesverbandes deutscher Wohnungsunternehmen e. V.

2. Anzahl der Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich

beschaftigten Arbeitnehmer betrug: Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 7 8
Technische Mitarbeiter 5 -

12 3

Am 31.12.2017 waren insgesamt 19 sozialversicherungspflichtige Arbeitnehmer beschaftigt.
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3. Mitgliederbewegung

Anfang 2017 6.606
Ende 2017 6.821

Zugang 2017 858
Abgang 2017 138

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich im Geschaftsjahr erhéht um:

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr vermehrt um:

Der Gesamtbetrag der Haftsumme belduft sich auf:

4. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

vbw Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Herdweg 52 /54
70174 Stuttgart

5. Mitglieder des Vorstands

Filbier, Peter Bankbetriebswirt
Konheisner, Bernd Dipl. Betriebswirt (BA)
Krumm, Norbert (hauptamtlich) Dipl. Betriebswirt (FH)

6. Mitglieder des Aufsichtsrats

Hess, Thomas (Vors.)

Aslan, Erdal

Auhage, Harold seit 22.06.2017
Kopf, Hans bis 22.06.2017
Buxa, Jan

Dietl, Tanja

Fischer, Thomas (stv. Vors.)
Riedinger, Andreas

Tanger, Peter

Wischnack, Patricia

Rechtsanwalt
Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Architekt Dipl.-Ing.
selbstst. Elektromeister
Diplom-Informatiker (FH)
Bankkauffrau
Bundeswehroffizier a. D.
Dipl.-Betriebswirt (FH)
Dipl.-Ing. (FH) Bauingenieur
Rechtsanwaltin

7. Vorschlag zur Verwendung des Jahresiiberschusses

142.893,82 €

64.500,00 €

2.046.300,00 €

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresiiberschuss in Hohe von 1.661.194,34 €

wie folgt zu verwenden:

1.297.385,36 €  zur Zuweisung der Bauerneuerungsriicklage

363.808,98 €  zur Ausschiittung einer Dividende in Hohe von 4 %.

Karlsruhe, den 05. Mérz 2018
Der Vorstand
Peter Fllbier

Bernd Konheisner
Norbert Krumm




Bestatigungsvermerk 2017

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir mit Stuttgart, 23. Mérz 2018
Datum vom 23. Mérz 2018 den folgenden uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk erteilt: vbw

Verband baden-wiirttembergischer
L,Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- Wohnungs- und Immobilienunternehmgﬁﬁ."‘ﬂ%h__
und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buch- f;" S U
fihrung und den Lagebericht der Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG gez. Vogel, &
Baugenossenschaft, Karlsruhe, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar Wirtschaftspriifer e
bis 31. Dezember 2017 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstel-
lung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen gez. Schwarzle
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmun- Wirtschaftspriifer

gen der Satzung liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundla-
ge der von uns durchgeflihrten Priifung eine Beurteilung tiber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tiber den
Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vor-
genommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiih-
ren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermit-
telten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG . BESTATIG U NGSVERM ERK

Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnis-
se lber die Geschaftstatigkeit und lber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwartungen Gber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht iberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetz-
lichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen
Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung und
vermittelt unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaBiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Der
Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Genossenschaft und stellt die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.”
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Bericht des Aufsichtsrats

1. Aligemeine Tatigkeit

Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Berichtszeitraum die Tatig-
keit des Vorstandes in insgesamt 24 Sitzungen, davon 5 Aufsichts-
ratssitzungen, 7 gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand, 3 Bau-
ausschusssitzungen, 6 Organisationsausschusssitzungen, 1 Klau-
surtagung und zusatzlich 2 Vertreterversammlungen beratend,
liberwachend und priifend begleitet. Das dem Aufsichtsrat zuste-
hende Budget musste hierfiir nur zu ca. 70 % in Anspruch genom-
men werden.

2. Lagebericht des Vorstandes

Der Aufsichtsrat hat am 04.06.2018 den Lagebericht des Vorstan-
des unter Zugrundelegung des Priifungsberichts des Priifungsver-
bandes ausfiihrlich beraten und in allen grundsatzlichen Punkten
gebilligt. Der Aufsichtsrat begriiBt und unterstiitzt auch weiterhin
ausdriicklich die unverdnderte Geschaftspolitik, die bei stabilen
Bestandsmieten auf einer Steigerung der - angesichts allgemeiner,
insbesondere auch im Sanierungsbereich sich stetig nach oben
entwickelnder Kosten - notwendigen Umsatzerlése im Wesentli-
chen durch Neufestsetzung der entsprechenden Nutzungsgebiih-
ren nach ModernisierungsmaBnahmen und auf einem gestrafften,
modernen und effizienten Management beruht. Aus Sicht des
Aufsichtsrates ist eine solche Geschéftspolitik, die die Weiterent-
wicklung der Genossenschaft explizit nicht auf Basis regelmaBiger
und dem allgemeinen Vermietungsmarkt folgender Erh&hungen
der Nutzungsgebihren vorantreibt, gerade im Hinblick auf den
satzungsgemaBen Forderzweck der Genossenschaft von entschei-
dender Bedeutung, und eine derartige Politik liegt vor allem auch
im wohlverstandenen Interesse der Mitglieder der Genossenschaft.
Exemplarisch soll etwa der Eintritt in den Ruhestand nicht zum Ver-
lust der lber lange Jahre bewohnten Wohnung oder des Hauses
aufgrund regelmaBig steigender Mieten fiihren.

Dies vorausgeschickt kann im Ubrigen auch aus Sicht des Auf-
sichtsrates die Genossenschaft ihren satzungsgemaBen Aufgaben,
insbesondere in Ansehung der vielen wohnlich nicht versorgten
Mitglieder, auf Dauer nur durch ein vorausschauendes Wachstum
und eine mit Augenmal betriebene Erweiterung des Angebotes,
vorrangig durch Schaffung neuen Wohnraums, gerecht werden.

3. Prifungs- und Beratungstatigkeit

Der Aufsichtsrat hat sich auch im Geschéftsjahr 2017 &duBerst
detailliert und in ebenso enger wie gleichwohl von zahlreichen
sachbezogenen Erdrterungen begleiteten Zusammenarbeit mit
dem Vorstand mit der Durchfiihrung von laufenden, genehmigten
Projekten und mit den Planungen fiir die Zukunft befasst. Hierbei
war festzustellen, dass der Vorstand sowohl im Rahmen von Sanie-
rungen als auch insbesondere im Zusammenhang mit der Errich-
tung von Neubauten sehr intensiv auf ein insgesamt ausgewogenes
Preis-Leistungs-Verhéltnis achtet, welches sich neben den finan-
ziellen Mdglichkeiten der Genossenschaft auch ganz wesentlich
an den Erwartungen und den wirtschaftlichen Gegebenheiten auf
Seiten der Genossenschaftsmitglieder orientiert.

Die im Geschéftsjahr 2017 durchgefiihrte - und aktuell mit dem
nétigen AugenmaB weiter betriebene - Umstrukturierung und

Neuorganisation der Bereiche Vermietung, Finanzen und Mitglie-
derbetreuung in der Geschaftsstelle hat zu auf breit gefacherter
Steigerung der Effektivitdt und Effizienz des eingesetzten Personals
ausgerichteten Verbesserungen gefiihrt. Der Aufsichtsrat begriiBt
es ausdriicklich, dass auch die Strukturen der technischen Abtei-
lung in naher Zukunft noch weiter und entsprechend den diesbe-
zliglichen Bedirfnissen der Genossenschaft angepasst werden
sollen.

4. Zusammenfassung

Der Aufsichtsrat bewertet die Geschaftspolitik des Vorstandes,
welche die tatséchliche und wirtschaftliche Stabilitdt der Genos-
senschaft durch fortlaufende rentable Investitionen in den Be-
stand und durch Kostenersparnisse im Zuge eines modernisierten
und den vielféltigen Anforderungen an eine funktionierende und
zukunftsweisende Genossenschaft gerecht werdenden Manage-
ments gewahrleisten soll, im Hinblick auf diese Zielsetzung und vor
allem im Hinblick auf die Erfiillung des Satzungszwecks als weiter-
hin hochgradig zielfiihrend und dient aus Sicht des Aufsichtsrats
diese Geschaftspolitik insgesamt den Interessen einer zukunftswei-
senden und sich den sozialen Anforderungen in besonderer Weise
verpflichtet flihlenden Genossenschaft.

Auf der Grundlage der im Jahr 2017 durchgefiihrten Beratungs-,
Uberwachungs- und Priifungstatigkeit und unter Hinzuziehung des
Priifberichtes des Priifungsverbandes kann der Aufsichtsrat dem
Vorstand deshalb die OrdnungsgemaBheit der Geschaftsfiihrung im
Sinne der Genossenschaft, ihres Satzungszwecks und ihrer Mitglie-
der erneut vollumfénglich bestatigen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt demgemaB der Vertreterversammlung,
den Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2017 zu entlasten und den vor-
gelegten Jahresabschluss einschlieBlich der Verwendung des - wie
in den vergangenen Jahren auch 2017 wieder sehr erfreulichen -
Jahresiiberschusses/Bilanzgewinns wie vorgeschlagen zu beschlie-
Ben.

Fiir den Aufsichtsrat
Thomas Hess
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Vertreterversammiung
2 Wahlbezirke

Die Vertreterversammlung setzt sich nach abgeschlossener Wahl vom 06.04.2018 wie folgt zusammen:

Wahlbezirk 1

Wohnlich versorgte Mitglieder

Hardtwaldsiedlung: Alfons-Fischer-Allee, ErzbergerstraBe, MoltkestraBe, RoggenbachstraBe, Waldring,

Dammerstock:
Oststadt:
Waldstadt:
Weststadt:
Oberreut:

Nordweststadt:

Miihlburg:

Von-Beck-StraBe, Knielinger Allee, Karl-Schrempp-StraBe, Friedrich-Wolff-StraBe, DamaschkestraBe,
Gustav-Binz-StraBe, GrenadierstraBe

Danziger StraBe, DammerstockstraBe, Falkenweg, Niirnberger StraBe

Emil-Gott-StraBe, HolderlinstraBe, Karl-Wilhelm-StraBe, ParkstraBe, GauBstraBe

Insterburger StraBe, Kolberger StraBe, Schneidemiihler StraBe, Késliner StraBe, Beuthener StraBe
SophienstraBe, YorckstraBe, KarlstraBe

Albert-Braun-StraBe

StresemannstraBe, BienwaldstraBe, Wilhelm-Hausenstein-Allee

SteubenstraBe, Kanonierstrale
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Wahlbezirk 2

Wohnlich nicht versorgte Mitglieder
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Die insgesamt 68 Vertreter bilden gemaB § 31 der Satzung die Vertreterversammlung.
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Mitglieder sparen bei ihrer Genossenschaft:

Aktuelle Zinssatze
fur Spareinlagen ab 01.03.2018

Spareinlagen*

mit Kiindigungsfrist Zinssatz p. a.
von 3 Monaten 0,10 %
von 12 Monaten 0,30 %
von 24 Monaten 0,45 %
von 48 Monaten 0,60 %

Jugendsparen (bis 18. Lebensjahr)

(bis max. 5.000,- €)

mit Kiindigungsfrist

von 3 Monaten 1,0 % (0,10 % + Bonus 0,90 %)

Festzinssparen
fest auf (ab 5.000,- €)

18 Monate 0,40 %
36 Monate 0,50 %
60 Monate 0,70 %
84 Monate 1,00 %
Sparvertrage*

Ratensparvertrage 6 Jahre Laufzeit 1,25 %
Ratensparvertrage ** 7 jahre Laufzeit 1,25 %
VL-Sparvertrage 7 Jahre Laufzeit 1,25 %
Allgemeiner

Sparvertrag ** 7 Jahre Laufzeit 1,25 %

* Zinssatze sind variabel
** derzeit kein Angebot, nur Altvertrége
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Bei weiteren Fragen wenden Sie sich bitte an:

Elke Bittner 0721 91299-22
Sonni Tscholl 0721 91299-29

Wir beraten Sie gerne!
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KARLSRUHE eG BAUGENOSSENSCHAFT

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG
Baugenossenschaft

KarlstraBe 1 | 76133 Karlsruhe
Postfach 110265 | 76052 Karlsruhe
Telefon 072191299-0

Telefax 0721 91299-50
info@hardtwaldsiedlung-karlsruhe.de
www.hardtwaldsiedlung-karlsruhe.de

Der Vorstand

Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG
Homepage DESWOS

Foto Digital, Heidi Offterdinger
Sandra Jacques

Stober GmbH, Eggenstein
www.stober.de
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76133 Karlsruhe, KarlstraBe 1
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Telefon 0721 91299-0 | Telefax 0721 91299-50
E-Mail: info@hardtwaldsiedlung-karlsruhe.de

www.hardtwaldsiedlung-karlsruhe.de




