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ﬂ Hardtwaldsiedlung
— Karlsruhe eG

Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

Lagebericht des Vorstands zum Geschaftsjahr 2021

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG ist eine Genossen-
schaft mit Spareinrichtung. Sie wurde am 04.03.1919
gegrundet. Die Genossenschaft ist unter der Nummer
GnR 100011 beim Amtsgericht Mannheim eingetragen.
Die Unternehmensstrategie ist mit § 2 der Satzung vor-
gegeben. Danach wird die Férderung der Mitglieder vor-
rangig durch eine sozial verantwortbare, sichere und
gute Wohnungsversorgung verfolgt. Uberwiegend wird
dies durch Investitionen in den Bestand und Quartiers-
entwicklung gewahrleistet.

Im Mittelpunkt des unternehmerischen Handelns der
Genossenschaft steht die Gebaudebewirtschaftung.
Andere Unternehmensbereiche, wie z. B. die Wohnungs-
eigentumsverwaltung, die Wohnungsprivatisierung
sowie ein Bautragergeschaft, werden nicht betrieben.
Der Kernmarkt ist die Universitatsstadt Karlsruhe. Zurzeit
konzentriert sich das gesamte Immobilienvermdgen der
Genossenschaft auf den Stadtkreis Karlsruhe; es
besteht zum 31.12.2021 aus 1.684 Wohneinheiten und 14
Gewerbeeinheiten.

Einen weiteren Unternehmensbereich der Hardtwald-
siedlung Karlsruhe eG stellt der Betrieb der genossen-
schaftlichen Spareinrichtung dar, deren Gelder im
Wesentlichen zur Modernisierung des Wohnungsbe-
stands sowie fur NeubaumaBnahmen herangezogen
werden.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen
die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraus-
sicht nach, zunehmend zu Folgen und deutlichen Ein-
schnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft
fUhren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf
die Immobilienbranche kdnnen noch nicht verlasslich
abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigun-

gen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und
Kaufzurlckhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in
Folge des Ukrainekrieges zu verstarkten Fluchtbewe-
gungen, auch nach Deutschland, und demzufolge unter
anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohn-
raum, zu versorgen. Unsere weiteren Aussagen stellen
also Uberwiegend auf den vorhersehbareren Stand vor
Ende Februar 2022 ab.

Auch 2021 beeinflusste die Covid-19-Pandemie die
wirtschaftliche Entwicklung weltweit negativ.

Nachdem die Wirtschaftsleistung in Baden-Wurttem-
berg im 1. Halbjahr 2021 preisbereinigt um 5,5 % gestie-
gen war, hat die Wirtschaftsleistung im dritten Quartal
2021 nur noch um 1,7 % zugelegt; fur das vierte Quartal
wird nur noch mit einer schwachen Entwicklung des
Bruttoinlandsprodukts gerechnet. Grund hierfur ist das
wieder zunehmende Infektionsgeschehen, dass die
Uber den Sommer erfolgte Erholung abermals bremst.
Insgesamt ergab sich fur Gesamt-Deutschland 2021 ein
Anstieg des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 2,7 %.
Damit hat das BIP das Vorkrisenniveau noch nicht wie-
der erreicht und liegt immer noch um 2,0 % unter dem
des Jahres 2019, dem Jahr vor Beginn der Corona-
Pandemie.

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich der Arbeitsmarkt
robust. Die Arbeitslosenquote betrug in Baden-Wurt-
temberg im Dezember 2021 3,4 % (Dezember 2020: 4,2
%). Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in Baden-
WUrttemberg belief sich im Dezember 2021 auf 212.300
Personen, wahrend im Dezember 2020 noch 264.521
Arbeitslose gemeldet waren. Die Zahl der Erwerbstati-
gen in Gesamt-Deutschland hat sich 2021 leicht um
7.000 Beschaftigte auf 44,9 Mio. im Jahresdurchschnitt
erhoht.

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucherpreisindex
stieg im Dezember 2021im Vergleich zum entsprechen-
den Vorjahresmonat um 5,0 % und erreichte damit eine
seit Jahren nicht gekannte Hohe. Vor allem die Preise fur
Heizol (+ 36,7 %) und Kraftstofe (+ 35,2 %) lagen deutlich
Uber der Gesamtteuerung. Neben den Basisefekten
durch die sehr niedrigen Energiepreise im November
2020 wirkte sich auch die zu Jahresbeginn eingefuhrte
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C0O2-Abgabe und die temporare Senkung der Mehrwert-
steuersatze im 2. Halbjahr 2020 preisernéhend aus.
Neben den temporaren Basisefekten aus dem Vorjahr
entfalten zunehmend krisenbedingte Efekte, wie Liefer-
engpasse und deutliche Preisanstiege auf den vorgela-
gerten Wirtschaftsstufen, ihre Wirkung auf die Preisent-
wicklung. Auch wird mit einer deutlichen Steigerung der
Teuerungsrate aufgrund der Entwicklung der Spritpreise
seit Marz 2022 gerechnet.

Problematisch fur Wohnungsunternehmen ist die Bau-
preisentwicklung. So stiegen die Preise fur den Neubau
konventionell gefertigter Wohngeb&ude in Baden-
Wurttemberg im November 2021 um 14,5 % gegenuber
dem Vorjahresmonat. Den stérksten Anstieg gab es
dabei bei den Zimmer- und Holzbauarbeiten, die wegen
gestiegener Bauholzpreise um 47,2 % teurer geworden
sind. Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohn-
gebauden (ohne Schoénheitsreparaturen) erhéhten sich
gegenuber dem Vorjahr um 14,0 %. Auf den Anstieg der
Baupreise wirkten sich neben dem Basisefekt durch die
befristete Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020
zusatzlich die stark gestiegenen Materialpreise aus.
Hinzu kommt im Jahr 2022 die problematische Ent-
wicklung der Energiepreise insbesondere aufgrund des
Ukrainekrieges.

Dagegen stiegen die Nettokaltmieten nach dem Miet-
preisindex des Statistischen Landesamtes Baden-Wurt-
temberg im Jahresdurchschnitt 2021 nur um 1,8 %.

Die Européische Zentralbank hatte zunachst mit inrer
Geldpolitik noch nicht auf den Preisanstieg reagiert. Des-
halb lagen die Zinssatze fur Baufinanzierungen immer
noch gunstig bei knapp einem Prozent bei 10jahriger
Zinsfestschreibung. Experten erwarteten fur 2022 einen
Anstieg der Zinsen fur Baufinanzierungen um 0,25 bis
0.5 Prozentpunkte. Bereits in den ersten drei Monaten
des Jahres 2022 sind die Zinsen fur Baufinanzierungen
um fast 1,0 Prozentpunkte gestiegen. Getrieben durch
die Inflationsrate ist auch mit einer Anpassung des Leit-
zinses im Jahr 2022 zu rechnen.

In Baden-Wurttemberg lebten 2020 rund 11,17 Mio. Per-
sonen. Die Zahl durfte sich 2021 nur unwesentlich veran-
dert haben. Nach der Prognose des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wurttemberg soll die Bevdlkerung bis
zum Jahr 2035 auf 11,36 Mio. Personen anwachsen. Der
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Anteil der Personen, die alter als 60 Jahre sind, soll sich
von 3,05 Mio. Personen im Jahr 2020 auf 3,68 Mio. Per-
sonen im Jahr 2035 erhohen (+ 20,6 %). Damit wird der
Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevolkerung
von derzeit 27,3 % bis 2035 auf voraussichtlich 32,4 %
ansteigen. Der Anteil der 20 bis 60-Jahrigen wird sich
dagegen von 6,0 Mio. (53,8 % der Gesamtbevdlkerung)

auf 5,5 Mio. (48,7 % der Gesamtbevdlkerung) vermindern.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikro
zensus gab es in Baden-Wurttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg kénnte
die Zahl der Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leich-
ter Ruckgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
kdnnte damit immer noch um fast 290.000 héher liegen
als 2017. Aufgrund des Ukrainekrieges ist mit verstarkter
Zuwanderung zu rechnen.

Zum naheren kommunalen Umfeld gilt es zu sagen:
Karlsruhe liegt im Rheintal in einer geographisch sehr
gunstigen Position und ist als drittgroBte Stadt Baden-
WUrttembergs mit einer Bevdlkerung von ca. 303.900,
Zentrum der Region Mittlerer Oberrhein und gleichzeitig
einer der erfolgreichsten Wirtschaftsstandorte Europas
auch aufgrund seiner Lage im Herzen Europas in unmit-
telbarer Nachbarschaft zu den wichtigen Ballungsrau-
men Rhein-Neckar, Stuttgart, Rhein-Main, StraBburg (F)
und Basel (CH). Dies bietet gute Voraussetzungen fur
Pendler, Unternehmen und Geschéftsreisende aufgrund
des guten Marktzuganges und der ausgebauten Ver-
kehrs- und Handelswege. Der Zuwachs an innovativen
Unternehmen liegt weit Uber dem Bundesdurchschnitt.
Mehr als 220.000 Menschen arbeiten an diesem Stand-
ort.

Das makrodkonomische Umfeld des Immobilienmarktes
der Kommune Karlsruhe war und ist gepragt durch die

Verknappung von Wohnraum, welche die Preise fur Immo-

bilien unverandert nach oben treibt.

Da sich die Rahmenbedingungen fur Wohnraum nicht
wesentlich gedndert haben, war der Hauptfaktor fur die
Verknappung, die gunstigen Darlehenskonditionen fur
Baufinanzierungen.
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Die Entwicklung des Angebotes kann mit der Nachfrage
nicht Schritt halten. Als Beispiel hierfur wird der Verkauf
einer durchschnittlichen 70 Quadratmeter Eigentums-
wohnung der Baujahresklasse 1950 bis 1974 her-
angezogen. Hier kommt es zu durchschnittlichen Kauf-
preissteigerungen von 11 % und damit zu Zahlungen von
3.240 €/m?2. Gebrauchte Einfamilien-, Doppel- und Rei-
henhauser verzeichnen Preissteigerungen von ca. 5 %.
Damit wechseln Einfamilien- oder Zweifamilienhduser
im Schnitt fur etwa 640.000 €, Reihenhduser fur etwa
485.000 € den Besitzer/die Besitzerin.

Der Ankauf potenziell durch die Genossenschaft bebau-
barer GrundstUcke im Geschossbau ist nahezu ausge-
schlossen. Im Jahr 2020 wechselten laut Gutachteraus-
schuss 11 dieser GrundstUlcke den EigentUmer (&hnliches
Niveau wie im Vorjahr mit 12 Verkaufen). Die Preise hierftr
lagen in der Spanne im Schnitt bei 760 €/m?2.

Insgesamt stehen den Einwohnern Karlsruhes 157.539
Wohnungen (Stand 2020) zur Verfigung. Damit stellt die
Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG mit ihren 1.684 Einhei-
ten etwas Uber 1% und damit jede 100ste Wohnung.

Il. Geschaftsverlauf
1. Vermietung

Der Geschaftsverlauf der Vermietung hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr nochmals deutlich verbessert. Die Um-
satzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben sich
gegenuber dem Vorjahr um 456,1 T€ erhoht.

Die Steigerung der Umsatzerldse ist Uberwiegend auf die
angepasste Neuvermietung der ErzbergerstraBe 52-66
in Verbindung mit der Reduzierung des Leerstandes
zurUckzufuhren. Bei allgemeinen Mieterwechseln wur-
den die Mietpreise entsprechend angepasst. Bei der
Erst- und Neuvermietung liegt unser Mietzins weiterhin
deutlich unter den ortsublichen Vergleichsmieten
geman qualifiziertem Mietspiegel der Stadt Karlsruhe.

Die Erlésschmaélerungen 308,0 T€ (VJ: 479,5 T€); basie-
ren noch auf strategischen Leerstadnden im Zuge der
ModernisierungsmaBnahmen, welche entmietete
Objekte voraussetzten. Auch Mietminderungen durch
Geruststellung etc. tragen zu den Erlésschmalerungen
bei.

Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

Der temporare Leerstand zum 31.12.2021 belauft sich
auf 52 Einheiten (V3J 76 Einheiten). Hiervon stellen 31
Einheiten strategischen Leerstand (V3J 43), bedingt
durch aktuelle ModernisierungsmaBnahmen in der Erz-
bergerstraBe 52-74 und in der Waldstadt samt hierfur
vorgesehener Ausweichwohnungen, dar. Von den Ubri-
gen 21 Wohnungen liegt bereits fur neun ein unter-
schriebenes Mietverhaltnis Anfang 2022 vor. Die perso-
nelle Aufstockung im Bereich der Vermietung reduzierte
dementsprechend wie geplant den Leerstand. Vermie-
tungsschwierigkeiten aufgrund mangelnder Nachfrage
sind nicht vorhanden.

2. Instandhaltung und Modernisierungen im Bestand

Im Jahr 2021 hat die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG
insgesamt 7.698 T€ (VJ: 9162 T€) in die Bestands-
objekte investiert.

Im Konkreten wurden fur vollumfangliche Modernisie-
rungen von funf Einfamilienhausern 702,0 T€ auf-
gewandt. Alle wurden zum 31.12.2021 fertiggestellt.
Ebenfalls bezugsfertig wurden die Hauseingange 52-58
der ErzbergerstraBe. Die bisherigen Investitionen belau-
fen sich dort auf 3.461,9 T€.

Neben Einzelprojekten und den MaBnahmen in der Erz-
bergerstraBe sind 3.534,1 T€ (VJ 4.164,6 T€) fur laufen-
de, nicht aktivierungsfahige, InstandhaltungsmaBnah-
men angefallen.

3. Neubautatigkeit

Der Spatenstich fur die geplante Nachverdichtungs-
maBnahme ,Am Fasanengarten” fand am 31.01.2020
statt. Es entstehen 64 Wohnungen, eine Wohngruppe
mit weiteren sechs Wohneinheiten und eine Ge-
werbeeinheit. Die Grundstlckskosten fur das Projekt
belaufen sich auf insgesamt 2.496,1 T€. Hiervon stellen
1.326,1 T€ Restbuchwerte der Grundsttcke durch Zerle-
gung und Zusammenfuhrung dar. Die Ubrigen Kosten
sind Uberwiegend auf die vertragliche Nachzahlungs-
verpflichtung mit dem Land Baden-Wdurttemberg als
ehemalige Eigentimerin zurlckzufihren (986,1 T€). Fur
die sieben entstehenden Hofhauser, den Zeilenbau am
Blockrand, sowie der darunter befindlichen Tiefgarage
wurden bisher insgesamt etwas Uber 15,1 Mio. € aufge-
wandt. Die Baukostenzugange fur das Jahr 2021 belau-
fen sich auf 5.185,8 T€. Die ersten Einzlge sind Mitte
Marz 2022 erfolgt. Die Ubrigen Einheiten werden suk-
zessive bis Mitte des Jahres Ubergeben.

Jahresabschluss 2021| 5



4. Spareinrichtung

Die Sparprodukte der Hardtwaldsiedlung verzeichnen
weiterhin eine hohe Nachfrage. Dies zeigt sich in einem
Nettozuwachs von 600,7 T€. Hiervon belaufen sich die
kapitalisierten Zinsen auf 1561 T€ (VJ T€ 185,2). Das
Sparvolumen liegt per Saldo vom 31.12.2021 bei 45,4 Mio.
€. Die Spareinlagen mit einer Kindigungsfrist von 3
Monaten machen 57,81 % (VJ: 54,09 %, 2019: 53,02 %)
des gesamten Sparvolumens aus. Der Trend der vergan-
genen Jahre - Sparer verschieben ihr Vermégen in den
kurzfristigen Bereich - hélt weiter an, auch wenn gezielt
um die langerfristigen Sparformen geworben wird.

Vertragliche Vereinbarungen sichern allerdings langere
Anlagezeiten, wodurch der kurzfristig liquide Bereich auf
38,8 % (VJ 27,5 %) abschmilzt. Der Hauptrefinanzie-
rungssatz der Europaischen Zentralbank, welcher maB-
geblich den Geld- und Kapitalmarkt beeinflusst, liegt seit
Marz 2016 beim historischen Tief von 0,00 %. Es kann
allerdings aufgrund der prognostizierten Inflation (Stand
Mitte Marz) mit einer Anpassung im Jahr 2022 gerechnet
werden. Der Durchschnittszins der Hardtwaldsiedlung
liegt bei 0,35 % (VJ 0,42 %). Die Sparprodukte der Hardt-
waldsiedlung stellen, im Vergleich zum restlichen Markt,
weiterhin eine sichere Geldanlage mit attraktiver Verzin-
sung dar.

Ill. Lage des Unternehmens
1. Ertragslage
Eine Analyse der einzelnen Bereiche fuhrt zu folgender

tabellarischer Darstellung:
Die Ertragslage wird durch folgende Sparten bestimmt.

Ertragssparten 2021 2020
Hausbewirtschaftung 3.3857T€ 2.0476TE€
Bautatigkeit 1301 7€ 170,3 T€
Sonst. Finanzergebnis (-)928T€ (-)75,5T€
Verwaltungskosten (-)2.526,8T€ (-)1.793,0T€
Operatives Ergebnis 896,3T€ 349,5T€
Sonstiges 121,3T€ 100,6 T€
Jahresuiberschuss 1.017.6 T€ 450,0T€

Die Ertragslage ist auch dieses Jahr von wenigen Son-
dereff kten gepragt. Die Sollmieten fur Wohnungen
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konnten in Hohe von 96,8 T€ auf 9.6201T€ (VJ 9.523,2
T€) gesteigert werden. Die Erldsschmalerungen Wohnen
wurden deutlich reduziert und liegen im Jahr 2021 bei
2929 T€ (VJ 362 T€). Insgesamt ist das Ergebnis im
Betriebsbereich Hausbewirtschaftung deutlich gestie-
gen. Neben dem bereits erwahnten Abbau von Erlés-
schmalerungen und der Steigerung der Sollmiete durch
Neuvermietung ist dies auf die geplante Instandhaltung
zurlckzufuhren, welche im Vergleich zum Vorjahr um
630,5 T€ geringer ausfallt. Gegenlaufig wirkten sich
gestiegene Abschreibungen aufgrund der Fertigstellun-
gen und Abschreibung der ErzbergerstraBe 52-58 (103,9
T€) aus.

Das sonstige Finanzergebnis hat seinen uberwiegenden
Ursprung in Zinsanpassungen fur Pensionsrickstellun-
gen (Aufwand 240,6 T€), welchen Altbausparguthaben
mit Verzinsung (Ertrag 166 T€) gegenulberstehen. Die
Veranderung der Verwaltungskosten ist Uberwiegend
auf gestiegene sonstige betriebliche Verwaltungsauf-
wendungen (178,7 T€), gestiegene Lohn- und Gehalts-
kosten (101,2 T€) und das Ausbleiben von Sonderefek-
ten in der Pensionsrickstellung zurtckzufthren.

Unter den sonstigen betrieblichen Verwaltungskosten
sind insbesondere die Positionen der Mitgliederbetreu-
ung (73 T€), Software und IT (147,8 T€) und UmbaumaB-
nahmen in der Geschéftsstelle (81,6 T€) erwahnenswert.
Der Bereich ,Sonstiges” mit dem Ausweis von 121,3 T€
beinhaltet Uberwiegend Direktzuschusse aus Forder-
programmen fur MaBnahmen in der ErzbergerstraBBe
(931 T€).

GegenuUber der urspringlichen Planung fur 2021 ergibt
sich ein um ca. 330 T€ niedrigerer Jahresuberschuss.
Dies korreliert direkt mit leicht erhéhten Investitionen der
Instandhaltung gegenutber der Planung. Die Planung im
Jahr 2020 fur das Jahr 2021 belief sich auf Kosten der
Instandhaltung von ca. 3,1 Mio. €, die tatsachlichen
Investitionen beliefen sich auf ca. 3,5 Mio. €.

2. Finanzlage

Die Zahlungsmittelstrdme des Berichtsjahres setzen
sich aus dem Cashflow aus der laufenden Geschéafts-
tatigkeit in Hohe von 4,7 Mio. € (VJ 3,7 Mio. €), dem
Cashflow aus der Investitionstatigkeit in Hohe von -13,1
Mio. € (VJ -15,3 Mio. €) und Zufiissen aus der Finanzie-



Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG

A

rungsstatigkeit von 8,33 Mio. € (VJ 8,79 Mio. €) zusam-
men. Insgesamt ergab sich somit ein Geldmittelabfluss
von 80 T€ (VJ 2,82 Mio. €).

Die im Geschéftsjahr durchgefthrten Investitionen fur
die Projekte Fasanengarten (5,2 Mio. €) und Erzberger-
straBe (4,0 Mio. €) und Kauf der Erbbaugrundstucke (2,9
Mio. €) wurden durch bestehende liquide Mittel und Uber
Fremdkapital gegenfinanziert. FUr das Fremdkapital
wurden Uberwiegend Forderprogramme der KfW bzw.
der L-Bank genutzt. Auch wurde der bestehende Kredit-
rahmen mit rund 4,0 Mio. € in Anspruch genommen.
Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 10,0 Mio. € Darlehen
aufgenommen.

Der planméaBige Kapitaldienst in Hohe von 1,7 Mio. € konn-
te vollstandig aus dem Cashflow der laufenden
Geschéftstatigkeit bedient werden. Die liquiden Mittel
betrugen am Ende des Geschaftsjahres 2021 insgesamt
1,84 Mio. € (Vorjahr: 1,92 Mio. €).

Weiterhin bestehen Bausparguthaben i. H. v. 8,63 Mio. €
und ein Kreditrahmen tber 10 Mio. €. Der Kreditrahmen
kann und wird, bei Bedarf, fur mogliche Zwischenfinan-
zierungen genutzt und steht als Liquiditat ersten Grades
zur Verfugung. Der monatliche Liquiditatsstatus, nach
den Anforderungen der Bundesanstalt fur Finanzdienst-
leistungsaufsicht, gab zu keiner Zeit Anlass zu Bean-
standungen.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die
Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr gegeben und wird
auch in naher Zukunft gegeben sein.

3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme hat sich von 113,32 Mio. € (31.12.2020)
auf 124,7 Mio. € (31.12.2021) erweitert. Auf der Seite der
Geldmittelverwendung verzeichnet das Anlagevermo-
gen einen Nettozugang von 10,1 Mio. €. Der Anstieg des
Anlagevermdogens resultiert aus der BaumaBnahme am
Fasanengarten, der Aktivierung der Modernisierungs-
maBnahmen in der ErzbergerstraBe 52-74 und aufgrund
des Kaufes der Erbbaugrundsttcke. Die Veranderung
des Umlaufvermogens lasst sich vorrangig auf die
bestehenden Forderungen von KfwW-Zuschussen (767.4
T€) zurlckfUhren. Diese werden im Jahr 2022 mit Darle-
hen verrechnet.

Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

Auf der Seite der Geldmittelherkunft sind maBige
Zugange des Eigenkapitals (632,6 T€ auf 28,8 Mio. €) zu
verzeichnen, was im Wesentlichen auf den Jahrestber-
schuss vor Dividendenzahlung in Héhe von 1.006,0 T€,
denen die Auszahlung der Dividende 2020 (-377.8 T€)
entgegensteht, zurtckzufuhren ist.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten erno-
hen sich gegentber dem Vorjahr um 8,6 Mio. €. Der
Anstieg ist in Darlehensvalutierungen (10,0 Mio. €) fur
die Neubau- und Modernisierungsprojekte und Grund-
stlckskaufe begrundet. Im Jahr 2021 konnten fur lau-
fende Darlehen planméBige Tilgungen von 1,3 Mio. €
geleistet werden.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet.
Der Vorstand beurteilt die wirtschaftliche Lage der
Genossenschaft als positiv. Die MaBnahmen der
Geschaftstatigkeit spiegeln sich deutlich in den f.
Kennzahlen wider.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

FUr die interne Unternehmenssteuerung verwenden wir
folgende Leistungsindikatoren:

Leerstandsquote 31% 4,5 %
Erldsschmaélerungsquote 31% 4,8 %
Mieterl6se 9.6201 T€ 95232 T€
Gebaudeerhaltungs- 6153 €/m?p.a. 6894 €/m?p.a.
koeffizi t

Modernisierungsquote 82,4 % 92,7 %
Operativer Cashflow 46560 T€ 37210 T€
(ohne Verdnderung sonstige Aktiva/Passival
JahresUberschuss 1.017 T€ 450 T€

Die Geschaftstatigkeit 2021 der Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG zeigt sich auch dieses Jahr deutlich in den
Kennzahlen. Deutlich sinkende, aber dennoch hohe
Werte in den Bereichen strategischer Leerstande und
damit korrelierender Erldsschmélerungen, stehen in
direkter Kausalitat zu den Sanierungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen. So wurde der 70er Block der Erzber-
gerstraBe fur die umfangreiche Modernisierung ent-
mietet und bereits mit der gezielten Suche von neuen
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Ausweichwohnungen fur die Anwohner der Insterbur-
ger StraBBe begonnen. Mit Abschluss der Sanierung der
Wohnbldcke ErzbergerstraBe 52-74 (geplant im Jahr
2022), ist dennoch mit einem deutlichen Ruckgang der
Leerstandsquote und der Erldsschméalerungen zu rech-
nen.

Der Gebaudeerhaltungskoef zient und damit die
Modernisierungsquote weisen in diesem Geschéaftsjahr
erneut hohe Werte auf. Der sprunghafte Anstieg des
operativen Cashflows ist auf die realisierten Zuschusse
fur Belegungsbindungen zurtckzufuhren. Diese werden
passivisch abgegrenzt und werden dadurch die Ertrags-
lage der beiden nachsten Jahrzehnte starken.

Die Steigerung der Mieterldse ist Uberwiegend auf die
WiedereinzUge in der ErzbergerstraBe 52-66 zurtickzu-
fuhren. Der JahresUberschuss liegt nahe dem ange-
dachten Planwert, wie in Ill (1), Lage des Unternehmens,
bereits erklart.

D. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
Prognosebericht

FUr die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG auf Basis der Unternehmensplanung
(Stand: 15.03.2022) folgende Entwicklung:

Die fur das Jahr 2021 prognostizierten, positiven Veran-
derungen unserer Leistungsindikatoren: Erlésschmale-
rungs- und Leerstandsquote sind wie erwartet eingetre-
ten. Aufgrund der bestehenden Mietstruktur: Gberwie-
gend langfristig bestehende Miet- bzw. Nutzungsver-
haltnisse, moderate Mieten, personlich bekannte Mie-
ter/Nutzer, geringe Mietausfalle in den Vorjahren, wer-
den sich voraussichtlich keine gravierenden Erlds-
schmaélerungen im weiteren Verlauf der Pandemie oder
durch den Ukrainekrieg bedingt ergeben. Wir rechnen im
Gegenteil sogar mit einer weiter sinkenden Leerstands-
und Erlésschmalerungsquote auf ca. 2 %, welche auch
wiederum geplanten strategischen Leerstand im Zuge
von ModernisierungsmaBnahmen darstellt.

Auch die im Vorjahr prognostizierten Steigerungen der
Mieterldse und des operativen Cashflows sind einge-
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treten. Hier wird es im n&chsten Jahr nochmals zu einem
deutlichen Sprung aufgrund der Fertigstellung Fasa-
nengarten und ErzbergerstraBe kommen. Die Projekte
sind auch seitens des Landes Baden-Wurttemberg und
der Kommune Karlsruhe Uber Wohnraumférderprogram-
me bezuschusst. Auch diese Zuschusse werden zu
einem positiven Ausschlag des operativen Cashflows
fUhren. Der operative Cashflow wiederum soll fUr den
Abbau von Verbindlichkeiten bzw. zur Finanzierung von
weiteren ModernisierungsmaBnahmen auch im Zuge der
Dekarbonisierungsstrategie genutzt werden.

Covid-19 hat auch im Jahr 2021 keine bedeutsamen
Auswirkungen auf das Zahlenwerk des Geschéftsbetrie-
bes entfaltet. Wir haben zahlreiche MaBnahmen zum
Schutz unserer Mitglieder und Mitarbeiter und damit zur
Reduzierung direkt beeinflussbarer negativer Faktoren
auf unser Unternehmen umgesetzt. Geringere pande-
miebedingte Verzdgerungen, (z. B. BaustellenschlieBun-
gen oder Lieferengpasse bei Baumaterial) bei unserem
Neubauvorhaben sowie bei Modernisierungen und
InstandhaltungsmaBnahmen im Gebaudebestand, sind
allerdings eingetreten. Auch wirken sich die Liefereng-
passe deutlich auf Materialpreise und damit auch auf
Kosten fur Handwerkerleistungen aus, was mit Steige-
rungen des Instandhaltungsbudgets einhergeht. Der
Leistungsindikator Gebaudeerhaltungskoeffizi  t kann
also Uber die Jahre nicht mehr verglichen werden, da
gleichbleibenden Investitionen geringere Auftragszah-
len gegenuberstehen.

Far das Jahr 2022 rechnen wir, unter Zugrundelegung
des fortgeschriebenen Wirtschaftsplanes, mit einem
Jahresuberschuss von ca. 1. Mio. €. Bei der Planung wur-
den gestiegene Mieteinnahmen Uberwiegend aufgrund
der Erstbezuge bis zu einem Gesamtvolumen von 10,3
Mio. € (im Geschaftsjahr 2021: 10,0 Mio. €) sowie ein
Instandhaltungsbudget von 3,6 Mio. € berucksichtigt.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukrainekrieges
auf die Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Lageberichts noch nicht verlasslich moglich. Diese
hangen vom AusmaB und der Dauer des Krieges und den
daraufolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen

ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.



ﬂ Hardtwaldsiedlung
— Karlsruhe eG

Risikobericht

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch
steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten
oder sich gar verstarken, kdnnte die Bruttowarmmiete
die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in gro-
Ben Wohnungen oder Hausern, Ubersteigen. Hieraus
kdnnen Erlésausfalle resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung unter Einsatz é6fentlicher
Forderung verfolgt die Hardtwaldsiedlung daher konse-
quent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fur die Nutzer
dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fur die
Mitglieder mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch
trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter
anwachsen. Adressausfallrisiken, wie beispielsweise die
Zahlungsunfahigkeit unserer Nutzer in hohem AusmaR
durch Auswirkungen einer Rezession, werden jedoch
nicht als Gefahr fUr das Unternehmen eingestuft.

Weiter zeichnet sich allerdings ab, dass der Ukrainekrieg
zu Versorgungsengpassen und zusatzlich steigenden
Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter
fUhrt. DarUber hinaus ist mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen. Der Vorstand beobach-
tet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon
umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Optimie-
rung der Betriebsfuhrung der Heizungsanlagen. Im
Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirt-
schaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich,
dass vor allem MaBnahmen ergrifen werden mussen, die
die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infol-
gedessen wird die Hardtwaldsiedlung ihre Klimastrategie
weiterfUhren und optimieren. Ferner besteht ein Risiko in
der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpéasse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf
bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifftden
Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Ver-
zbgerungen und damit insbesondere zu einem Instand-
haltungsstau und einer Verzogerung der Umsetzung der
Dekarbonisierungsstrategie kommen.

Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

Hinzu kommt unveréndert, dass die Handwerkerbetrie-
be, dem Fachkraftemangel geschuldet, an den Grenzen
ihrer Kapazitaten, stehen. Dies kann in Einzelfallen zu
Problemen bei der Termineinhaltung fUhren. Des Wei-
teren korrelieren Steigerungen bei Lohn- und Material-
kosten mit Baupreisen und Reparaturleistungen, was
die Aufwendungen der Hardtwaldsiedlung zusatzlich
belasten kénnte.

Der Fachkraftemangel kénnte weiterhin einen Risiko-
faktor (Personalausfall) innerhalb der Hardtwaldsied-
lung bei altersbedingten Personalwechseln darstellen.
Arbeitsplatze adadquat und zeitnah zu besetzen, ist
unverandert eine Herausforderung der folgenden Jah-
re.

Operationelle Risiken durch Rechtsstreitigkeiten (z. B.
bei gréBeren Bauprojekten) werden durch geprifte Ver-
trage seitens unserer Anwalte minimiert und sind des-
halb in ihrer Auswirkung zu vernachlassigen.

Ein kurzfristiges Zinsanderungsrisiko kann aufgrund der
Entwicklung der Inflation nicht mehr ausgeschlossen
werden. Doch auch wenn sich der Kurs der EZB andert,
bliebe das Risiko steigender Zinsaufwendungen fur
kreditiinanzierte Mittel, aufgrund der Absicherung durch
festverzinsliche Darlehen mit langer Laufzeit und hoher
Tilgung, Uberschaubar. Eine permanente Uberwachung
der Zinsentwicklung und ein zeitnahes Erstreben von
Verlangerungen oder AbschlUssen von Forderdarlehen
minimieren dieses Risiko zusatzlich. Eine weitere Streu-
ung von Risiken ist durch unterschiedliche Laufzeiten
der Darlehen gewahrleistet. Der Zinsaufwand fur Spar-
einlagen unterliegt im Wesentlichen ebenfalls der Zins-
politik der Zentralbanken. Die Zinsgestaltung der Spar-
einlagen muss gegebenenfalls kurzfristig angepasst
werden, um bei einer Veranderung des Marktzinses,
Liguiditatsabflisse zu verhindern, was jedoch in Anbe-
tracht der Ertrags- und Finanzlage geleistet werden
kdonnte.

Ein akutes Liquiditatsrisiko kann aufgrund von Kreditli-
nien und vorhandenen freien Beleihungsspielraumen
ausgeschlossen werden. Ausfallrisiken der Forderungen
und sonstiger Vermdgensgegenstande sind im Verhalt-
nis zur Bilanz von untergeordneter Bedeutung.
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Derivative Finanzinstrumente werden weiterhin von der
Genossenschaft nicht eingesetzt. Unsere Geldanlagen
beschranken sich ausschlieBlich auf Fest-, Tagesgeld-
und Anlagen in Bausparvertragen. Weiterhin verfolgt die
Hardtwaldsiedlung eine konservative, auf Nachhaltigkeit
und Stabilitat ausgerichtete Geschaftspolitik.

Bei der Hardtwaldsiedlung liegen keine bestandsgefahr-
denden sowie entwicklungsbeeintrdchtigenden Risiken
zum Bilanzstichtag vor. Ein Risiko-Management-System
und, darin eingeschlossen, ein adaquates Risikofruh-
warnsystem sind eingerichtet. Es werden vierteljahrlich,
im Rahmen von Quartalsberichten, Wirtschaftsplane
erstellt und fortgeschrieben. Diese werden auch dem
Aufsichtsrat erlautert. Eine Planung bis zum Jahr 2026
liegt vor.

Chancenbericht

Sowohl reprasentative Umfragen wie die des Regional-
verbandes Mittlerer Oberrhein, als auch das Bundesin-
stitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung weisen
Karlsruhe als eine attraktive GroBstadt mit dynamischem
Wachstum aus. Dies spiegelt auch der Immobilienmarkt-
bericht des Gutachterausschusses (Stand 2020) wider.
Vor diesem Hintergrund rdcken Vermietungsschwierig-
keiten in den Hintergrund. Dies wurde auch wahrend der
Coronakrise im Jahr 2021 deutlich, da es hier zu keinerlei
negativen Ausschlagen in den Geschaftszahlen der
Genossenschaft kam.

Weiteres aktives Wirken im Bereich der energetischen
und barrierefreien Bestandssanierung, moderate Mieten
mit deutlichen Abschlagen zur ortsublichen Vergleichs-
miete und kontinuierliche Neubaubestrebungen, wie
beispielsweise die Aufstockung von Wohnungen in der
Waldstadt bei entsprechender Rentabilitat, sind die
SchlUsselqualifikationen der Genossenschaft fur eine
starke Marktsituation.

Die laufende Finanzierung dieser Investition ist durch
soziale Wohnférderungsprogramme des Landes und der
Kommune begunstigt. Die Ubrige Liquiditat generiert die
Genossenschaft aus dem operativen Geschaft. Weitere
Entwicklungschancen werden in der Erweiterung der
Geschaftsstelle und dem Ausbau des Personalkorpers
gesehen. Hier wurden beispielhaft erste Schritte in Rich-
tung Insourcing fur einen eigenen Regiebetrieb als
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GegenmaBnahme zur Abhangigkeit von externen Hand-
werksleistungen getatigt. Wiederkehrende Aufwendun-
gen fur die Genossenschaft konnen so reduziert werden.
Auch im Bereich der internen Verwaltung und des Rech-
nungswesens bieten sich durch fortlaufenden Ausbau
der Digitalisierung sowie der Umgestaltung und Optimie-
rung von Geschaftsprozessen weitere positive Entwick-
lungschancen fur unsere Genossenschaft.

Karlsruhe, 25. Marz 2022
Der Vorstand:

Christoph Walter
Bernd Konheisner



Bilanz

Aktiva

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Sachanlagen

Grundstuicke und grundstucksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen

Vorrate

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Umlaufvermdgen
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéaftsjahr
EURO

EURO

Vorjahr
EURO
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Bilanz

. Geschéftsjahr Vorjahr
Passiva EURO EURO EURO
» A
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschéaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile
Geschéaftsjahr (Vorjahr)

60.284,44 €  (69.286,01€)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklagen

Bauerneuerungsrucklage

Rucklage zu den Erbbaugrundsticken
Andere Ergebnisrtcklagen

Jahresliberschuss
Einstellungen in die gesetzliche Rucklage

Bilanzgewinn
Eigenkapital insgesamt

Ruickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Geschaftsjahr (Vorjahr)
davon aus Steuern 38.56586 € (43.308,44 €)
Kap/Soli 13.64253€ (1494724 €)
KiSt 56116 € (612,24 €)
LSt 21.890.88 €  (22.249,89 €)
uSt 247129€ (549907 €)

davon im Rahmen sozialer Sicherheit 713758 € (5.226,59 €)

Verbindlichkeiten insgesamt
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme




ﬂ Hardtwaldsiedlung
— Karlsruhe eG

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung

davon fur Altersversorgung  Geschéftsjahr (Vorjahr)
102.26098 € -113.975,88 €

Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresliberschuss

Einstellungen in die gesetzliche Rucklage

Bilanzgewinn

Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

Geschaftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO
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Anhang des Jahresabschlusses 2021

A. Allgemeine Angaben

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG, Baugenossen-
schaft, gemaR Genossenschaftsregister ist beim Amts-
gericht Mannheim unter Nummer GnR 100011 einge-
tragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242
f.und 264 . HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den ein-
schlagigen Vorschriften des GenG und der Satzung
aufgestellt. Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG ist
eine kleine Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB. Die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufge-
stellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt fir Wohnungsunternehmen in der
Fassung 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 anzubringen-
den Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise
in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder
im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im
Anhang aufgefuhrt.

Geschéaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermogens werden
zu Anschafungskosten aktiviert und ihrer voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer entsprechend linear, im
Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei wer-
den entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 3 Jahren
abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-
Programme mit Anschafungskosten unter € 150;
diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam
erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffung- bzw. Her-

stellungskosten abzuglich planmaBiger linearer
Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen auf
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Zugange des Sachanlagevermaogens erfolgen grund-
satzlich zu Beginn des Wirtschaftsjahres. Soweit die
beizulegenden Werte einzelner Vermdgensgegen-
stande ihren Buchwert unterschreiten, werden
zuséatzlich auBerplanmaBige Abschreibungen bei vor-
aussichtlich dauernder Wertminderung vorgenom-
men.

Aufwendungen fUr die umfassende Modernisierung
von Gebduden wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den
ursprunglichen Zustand hinausgehenden wesentli-
chen Verbesserung fUhrten. Bei nachtraglichen Her-
stellungskosten wird die Restnutzungsdauer der
Gebaude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 25 und 33 Jahren neu
festgelegt.

Eigenleistungen umfassen eigene Architekten-, Tech-
niker- und Verwaltungsleistungen, die mit einem Ver-
rechnungssatz bewertet wurden.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear Uber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer.
Den planmaBigen Abschreibungen liegen folgende
Nutzungsdauern zugrunde:

Wohnbauten zwischen 50 und 80 Jahre
zwischen 33 und 47 Jahre

Geschéfts- und andere Bauten
GroBmodernisierungsmaBnahmen
* Sanierungen Einfamilienhauser

30-33 Jahre (bis zum 3112.2014
betrug diese noch 25 Jahre)

30-33 Jahre (bis zum 3112.2014
betrug diese noch 25 Jahre)

* Sanierungen Mehrfamilienhauser

Technische Anlagen und Maschinen  zwischen 10 und 20 Jahre

Betriebs- und Geschaftsausstattung zwischen 3 und 15 Jahre

Bewegliche Vermégensgegenstande des Anlage-
vermaogens bis zu Anschaffungsosten von 150 €, die
einer selbstandigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst,
wenn die Anschaffungs osten, vermindert um die
darin enthaltene Vorsteuer 150 € nicht Ubersteigen.
Fur geringwertige Wirtschaftsguter, deren
Anschaffungsosten, vermindert um die darin enthal-
tene Vorsteuer mehr als 150 € und bis zu 1.000 €
betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet.
Der jahrliche Sammelposten wird Uber funf Jahre
gewinnmindernd aufgeldst.



ﬂ Hardtwaldsiedlung
— Karlsruhe eG

Die in den anderen Finanzanlagen bilanzierten Ruck-
deckungsversicherungsanspriche werden auf Basis
versicherungsmathematischer Gutachten bzw. Mittei-
lungen der Versicherer mit den fortgefuhrten
Anschafungskosten (Deckungskapital zuzUtglich
Uberschussbeteiligung) zum Bilanzstichtag bewertet.

Unfertige Leistungen betrefen ausschlieBlich
Fremdkosten der noch nicht abgerechneten Heiz- und
Betriebskosten. Sie wurden mit den voraussichtlich
abrechenbaren Kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstan-
de werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert ange-
setzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit
erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemesse-
ne Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanz-
stichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Aufwand fur einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Die Geschaftsguthaben werden zum Nennwert
bilanziert.

Die Ruckstellungen fiir Versorgungsverpflichtun-
gen wurden nach dem HGB modifizierten Teilwertver-
fahren unter Berucksichtigung einer 1,5 %-igen Ren-
ten- und Gehaltsanpassung errechnet. Zur Ermittiung
der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die
Richttafeln fur Pensionsversicherung (2018 G) von
Prof. Dr. Heubeck sowie der von der Deutschen Bun-
desbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungs-
satz fUr eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,87 %
(Stichtag 31. Dezember 2021/ 10-Jahres-Zinssatz)
zugrunde gelegt (Vorjahr 2,3 %).

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen berutcksichtigt sind. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des Erfullungsbetrags, der nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich

Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen abzude-
cken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen wer-
den berUcksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.

Fur Aufbewahrungspflichten fur Geschaftsunterlagen
wurden entsprechende Ruckstellungen in Hohe des
jeweiligen Erfullungsbetrags, d.h. unter Berucksichti-
gung der voraussichtlich im Erfallungszeitpunkt gel-
tenden Kostenverhaltnisse, gebildet. Der Teil der Ruck-
stellungen, welcher auf Ausgaben entfallt, die nach
Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden
Geschaftsjahres anfallen, wird mit dem ihrer Restlauf-
zeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Geschaftsjahre abge-
zinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zu den Erfullungsbe-
tragen bilanziert.
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1. Entwicklung des Anlagevermdgens (Anlage 1):

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

1. entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnlicheRechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

289.5633,21 20.625,06 2.770,70 0,00 0,00 0,00 307.387,57

Il. Sachanlagen

1. Grundstucke und grundsticksgleiche

Begiie mi WelhmEEuhEn 117.640.448 53 0,00 | 767.370,00| 719296535 0,00 0,00 | 124.066.043,88
2. Grundstucke und grundsticksgleiche

Rechte und Geschafts- und andere Bauten 3.329130,10 0.00 0,00 109.623,20 0.00 000 | 3.438753,30
3. Grundsticke und grundstucksgleiche

Rechte ohne Bauten 2,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00
4. technische Anlagen und Maschinen 2.079.950,50 371.227.89 189.306.76 7715018 0.00 0.00 2.339.021,81
5. andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéftsausstattung 611.836,49 42.020,25 80.560,38 0,00 0,00 0,00 573.296,36
6. Anlagen im Bau 13.933.594,39 | 10.329176,61 90.840,00 42.099.88 | 4.750.936,49 0,00 19.463.094,39
7. Bauvorbereitungskosten 284.21019 59.222,06 0,00 0,00 42.099,88 0,00 301.332,37
8. Geleistete Anzahlungen 77.439,13 0,00 0,00 0,00 7743913 0,00 0,00

1ll. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen 107.640,10 740192 0,00 0,00 0,00 0,00 115.042,02

N

Entwicklung der Ricklagen (Anlage 2)

Ruicklagen

Gesetzliche Rucklagen 1102.650,00 10.800.00 1113.450,00 0.00
(Vorjahr) (10.050,00)

Bauerneuerungsricklagen 10.758.44794 0,00 10.820.76813 62.32019
(Vorjahr) (926.513,95)
Rucklagen zu den Erbbaugrundsticken 5.494966,40 0.00 5.494.966,40 0,00
(Vorjahr)

Andere Ricklagen 786.859,87 0,00 786.859.87 0,00
(Vorjahr)

Rucklagen gesamt 18.142.924,21 10.800,00 18.216.044,40 62.320,19
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Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

I. Immaterielle Vermégensgegenstinde

1. entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnlicheRechte

und Werte sowie Lizenzen an
selehen Pesien vl Weran 244.590,35 35.674,36 2.770,70 0,00 0,00 0,00 277.494,01 29.893,56 44942,86

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 34.966.758,50 2.086.231,82 0,00 0,00 0,00 0,00 | 37.052.990,32 87.013.053,56 | 82.671.60214
2. Grundsticke und grundsttcksgleiche

Rechte und Geschéfts- und andere Bauten 1.253.096,89 75.844,01 0,00 0,00 0.00 0,00 | 1.328.940.90 2109.812,40 2.07812110
3. Grundstucke und grundsttcksgleiche

Rechte ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00 2,00
4. technische Anlagen und Maschinen 1.054.112,90 120.449,52 | 178.26391 0,00 0,00 0,00 996.298,51 134272330 | 1.025.837,60
5. andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 463.464,08 5294887 | 80.560,38 0,00 0,00 0,00 435.852,57 137.443,79 148.372.41
6. Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.463.094,39 | 13.933.594,39
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 301.332,37 | 105256234
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7743913

1ll. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 115.042,02 107.640,10

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

Verbindlichkeiten _

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten ~ 41.747.443,05 5.710.66918 11.392.718,72 24.644.05515 | 37.600.481,50 | Grundpfandrechte|

(Vorjahr) (1.458.373.10) (GPR)

Erhaltene Anzahlungen 2.560.802,50 2.560.802,50

(Vorjahr) (2.680.638,42)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 1.226.568,72 1.226.568,72

(Vorjahr) (992.536,79)

Sonstige Verbindlichkeiten 243.263,68 243.263,68

(Vorjahr) (254.416,39)

Gesamtbetrag 45.778.077.95 9.741.304,08 11.392.718,72 24.644.05515 | 37.600.481,50
(5.385.964,70)

4. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen (Anlage 3):

Bestand der Spareinlagen zum 3112.2021 45.376.322,64 44.775.604,43
davon mit 3-monatiger Kiindigungsfrist * 26.631.243,49 24.218.369,82
davon mit vereinbarter Kiindigungsfrist Gber 3 Monate 18.745.079.15 20.557.234,61
*davon mit Sperrfrist (keine kurzzeitige Verfigung maoglich) 9.008.376,30 11.908.469,81
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C. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist in Anlage 1 dargestellt.

Samtliche Forderungen und Sonstigen Vermogensgegenstande haben eine

Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.
Die Entwicklung der RUcklagen ist in Anlage 2 dargestellt.

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Die Diferenz der Ruckstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssétze fur
eine 7-Jahres-Betrachtung (1,35 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,87 %) ergibt
einen Betrag in Hohe von 244.807 €. Dieser Betrag unterliegt unter den Voraus-
setzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschittungssperre - aufgrund der
Hohe der frei verfugbaren Rucklagen besteht keine Beschrankung der Ausschit-

tung.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten Ruckstellungen fur:

Urlaubsanspriiche 45.222,00 € 39.580,00 €
Uberstundenanspriiche 27.823,00 € 24.249,00 €
Prafungskosten Jahresabschluss 30.000,00 € 35.000,00 €
Interne Kosten Jahresabschluss 19.000,00 € 19.000,00 €
Interne Kosten Betriebskostenabrechnung 17.000,00 € 17.000,00 €
Bilanzverdfentlichung 16.000,00 € 11.000,00 €
Vertreterversammlung 11.000,00 € 7.000,00 €
Rechtsstreit 12.000,00 € 30.000,00 €
Berufsgenossenschaftsbeitrage 12.400,00 € 11.300,00 €
unterlassene Instandhaltung 150.000,00 € 164.653,78 €
Archivierungskosten 9.982,00 € 9.982,00 €
Wachstumssparen 2.250,73 € 0,00 €

352.67773 € | 368.764,78 €

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sowie die Kindigungsfristen der Spar-

einlagen sind in Anlage 3 dargestellt.
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Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Unter den Aufwendungen fur Altersversorgung wurden im Vorjahr negative Betrage auf Basis der
Veranderung der Pensionsrickstellung i.H.v. 120.152,83 € erfasst.

E. Sonstige Angaben

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

Verpflichtungen aus dem Erwerb von Erbbaugrundsttcken -€
Verpflichtungen aus abgeschlossenen Vertragen 2.575.996,92 €
Garantieverpflichtungen gegenulber der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von 289.585,98 €

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

2. Anzahl der Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische Mitarbeiter 6,5 9
Technische Mitarbeiter 5,25 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 1 0

12,75 10

3. Mitgliederbewegung

Anfang 2021 7.351 31.656
Zugang 2021 234 783
Abgang 2021 162 869
Ende 2021 7423 31.570

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich im Geschaftsjahr vermindert um 16.798,43 €
Die nachschussige Haftsumme hat sich im Geschéftsjahr vermehrt um 21.600,00 €
Der Gesamtbetrag der nachschussigen Haftsumme belauft sich auf 2.226900,00 €
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Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

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

70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes

Konheisner, Bernd
bis 31.05.2021
(hauptamtlich) seit 01.01.2021

Krumm, Norbert
Walter, Christoph

Mitglieder des Aufsichtsrats

Merz, Ralf

Kénig, Christine
Barthruf, Bernd
Baumann, Andreas
Herbert Fernandes Pereira, Jurgen
Gros, Bjoérn

Ingenthron, Joérg

Schon, Michael

Wagner, Bettina

(Vors.)
(stellv. Vors.)

bis 11.10.2021

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes

Dipl. Betriebswirt (BA)
Dipl. Betriebswirt (FH)
Betriebswirt (B.A.)

Dipl.-Ing. Vermessungsingenieur (FH)
Industriekauffau

Kaufm. Angestellter / Verkaufsleiter
Dipl.-Betriebswirt

Datentechniker

Chemikant

Dipl. Sozialpaddagoge (BA)

Dipl.-Ing. Maschinenbau
Versicherungsangestellte

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen den Bilanzgewinn i.Hv. € 1.006.763,82

wie folgt zu verwenden:

631.055,27 € zur Zuweisung der Bauerneuerungsrucklage
375.708,55 € zur Ausschuttung einer Dividende in Hohe von 4 %.

Karlsruhe, den 25. Marz 2022

Der Vorstand:

Christoph Walter
Bernd Konheisner
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A

Karlsruhe eG

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks
des unabhangigen Abschlussprufers

Priufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Hardtwaldsiedlung
Karlsruhe eG Baugenossenschaft, Karlsruhe, - beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. DartUber
hinaus haben wir den Lagebericht der Hardtwaldsied-
lung Karlsruhe eG Baugenossenschaft, Karlsruhe, fur
das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31.
Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

@ entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundséatze ordnungsmaBgiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- und Finanzlage der Genossen-
schaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage
flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31.
Dezember 2021 und

@ vermittelt der beigefugte Lagebericht insgesamt ein
zutrefendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutrefend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prafung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maéaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fur die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschluss-

Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

prafung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt
Verantwortung des AbschlussprUfers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Genossenschaft unabhangig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sons-
tigen deutschen Berufspfiichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfUllt. Wir sind der Aufas-
sung, dass die von uns erlangten Prafungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fUr Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die
sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaBiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermaoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter daftr verantwortlich, die Fahigkeit
der Genossenschaft zur FortfUhrung der Unterneh-
menstéatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
FortfUhrung der Unternehmenstétigkeit, sofern ein-
schlagig. anzugeben. DarUber hinaus sind sie dafur ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstéatig-
keit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreff ndes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreff nd
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Syste-
me), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nach-
weise fUr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft
zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutrefendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prafung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutrefend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prafungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie dafUr, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmanBiger
Abschlussprufung durchgefthrte Prafung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kdnnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernunftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
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einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getrofenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wéahrend der Prafung Uben wir pflichtgemaBes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daru-
ber hinaus

@ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt, planen und fUhren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu die-
nen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hdher
als bei Unrichtigkeiten, da VerstdBe betrigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irreflhrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

® gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fur die Prufung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pru-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prafungsurteil Uber die Wirksamkeit die-
ser Systeme der Genossenschaft abzugeben.

@ beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

@ ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Unternehmenstéatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prafungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur
Fortfuhrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen
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kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachwei-
se. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fUhren, dass die Genossenschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuhren kann.

Zukunft gestalten. Tradition bewahren.

® fUhren wir Prufungshandlungen zu den von den

gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientier-
ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandi-
ges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Anga-
ben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich

@ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der Genossenschaft vermittelt.

@ beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem

Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genos-
senschaft.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prafungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prafung
feststellen.

Stuttgart, 27. Mai 2022

vbw

Verband baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
gez.

Jung
Wirtschaftsprfer
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Zukunft gestalten. Tradition bewahren.
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