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Kurzbericht zur
Gesamtwirtschatftlichen
L age in Deutschland 2012/2013

Rezession in der Eurozone schwdcht
die wirtschaftliche Dynamik in
Deutschland deutlich.

Die Wachstumszahlen aus dem
Euroraum zeigen in 2012 fiir etliche
Ldnder einen Riickgang der Wirt-
schaftstdgtigkeit. In acht Staaten der
Eurozone schrumpfte die Wirtschafts-
leistung, am stdrksten in Griechenland
(-6,0 %), Portugal (-3,0 %), Italien
(-2,3 %), Slowenien (- 2,3 %) und
Zypern (2,3 %). In der Summe ist das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) der Euro-
staaten um 0,4 % gesunken. Auch fiir
2013 wird ein weiterer Riickgang der
Wirtschaftsleistung erwartet.

AuRerhalb der Eurozone wiesen zudem Tschechien, Ungarn und Grolbritannien eine
rickldufige Wirtschaftsleistung auf, sodass auch das BIP aller EU-Staaten zusammenge-
nommen 2012 ebenfalls rickldufig war (-0,3 %). Die EU findet sich nach der weltwei-
ten Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 erneut in einer Phase des Wachstumsriickgangs.
Etliche Lander haben einen erneuten Ruckfall in die Rezession zu befirchten.

Immer deutlicher wird die Diskrepanz zwischen dem eher prosperierenden Norden
mit Deutschland als Zentrum und den schuldengeplagten Eurolandern im Stden. Auch
wenn sich die Wirtschaftsleistung in Deutschland vor allem im letzten Quartal des Jah-
res splrbar abgeschwacht hat, beschreibt die deutsche Wirtschaftsentwicklung aktuell
weiterhin einen flachen Wachstumspfad.

2012 ist das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland um 0,7 % gestiegen. Fir das laufende
Jahr 2013 kann nach Prognosen der fiihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute erneut
mit einem schwachen Wachstum von 0,3 % bis 0,9 % gerechnet werden.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
Jahrliche Wachstumsrate des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1970-2014
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Die exportabhangige deutsche Wirtschaft kann sich einer Ab-
schwachung durch die Eurokrise nur schwer entziehen. Im Jahr
2011 waren rund 40 % der deutschen Exporte in die Eurozone
gerichtet, Uber 10 % der Waren wurden in die von der Kri-
se am starksten betroffenen Staaten (Portugal, Italien, Irland,
Griechenland und Spanien) geliefert. Ein stabiles weltwirt-
schaftliches Umfeld sorgt gegenwartig dafr, dass ein Teil der
Nachfrageausfalle aus den europadischen Krisenstaaten durch
Exportzuwachse in Drittlander wie China, die USA, Brasilien, In-
dien oder Russland ausgeglichen werden kann.

Die deutsche Konjunktur befindet sich damit in einem Krafte-
feld zwischen dem Sog nach unten aus den Krisenlandern und
einem stabilen weltwirtschaftlichen Umfeld.

Der Blick zuriick: 2012 war durch eine
deutliche Abkiihlung der Konjunktur geprdgt
Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2012 nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes weiter gewachsen: Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag um 0,7 % hoher
als 2011. In den beiden vorangegangenen Jahren war das BIP
sehr viel kraftiger gewachsen (2010 um 4,1 % und 2011 um 3
%). Dabei handelte es sich aber vor allem um Aufholprozesse
nach der schweren Rezession im Jahr 2009, die durch umfang-
reiche Konjunkturmafnahmen der Regierung gestitzt wurden.
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Obwohl sich die deutsche Wirtschaft im europdischen Vergleich
als sehr widerstandsfahig mit einem leichten Zuwachs behaup-
ten konnte, tribte sich die Wachstumsdynamik im Jahresverlauf
zunehmend ein. Im Schlussquartal dirfte die Wachstumsrate
ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes zufolge
sogar deutlich negativ gewesen ein.

Bruttowertschopfungsantell
der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der
Bruttowertschopfung 2012, nominal

1,0 % Landwirtschaft

Produzierendes
Gewerbe ohne
Baugewerbe

Dienstleistungen
ohne Grundsticks- und
Wohnungswesen

N

57,4 %

25,6 %

Baugewerbe
2.364 Mrd.

Euro

Grundsticks- und
Wohnungswesen

Quelle: Statistisches Bundesamt,
Fachserie 18, Bruttowertschépfung
nach Wirtschaftsbereichen; Brutto-
wertschépfung zuziglich Steuern
abziiglich Subventionen entspricht
dem Bruttoinlandsprodukt

Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR.
Die Ergebnisse von 1970 bis 1991
(Friiheres Bundesgebiet) sowie die
Angaben ab 1991 (Deutschland)
werden in Preisen des jeweiligen Vor-
jahres als Kettenindex nachgewiesen.
2013/2014 Schétzung auf Grundlage
der fiihrenden deutschen Wirtschafts-
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Prognosen fur 2013/2014 Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

Preisbereinigte Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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Die Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts war im Jahr
2012 durch deutliche Bruttowertschopfungssteigerungen in
den Dienstleistungsbereichen geprdagt. Insbesondere die Infor-
mations- und Kommunikationsdienstleister (+3,4 %) sowie die
Branchen der unternehmensbezogenen Dienstleister (+2,7 %)
konnten starke Zuwéchse ausweisen.

Dagegen rutschten sowohl das Produzierende Gewerbe als
auch das Baugewerbe ins Minus. Insbesondere im stark export-
orientierten Verarbeitenden Gewerbe haben das schwierige
wirtschaftliche Umfeld und die anhaltende Eurokrise ihre Spuren
hinterlassen. Im Vergleich zum Vorjahr ging die preisbereinigte
Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Bauge-

werbe) um 0,8 % und im Baugewerbe sogar um 1,7 % zurick.
In den Jahren 2010 und 2011 hatte es in beiden Bereichen Re-
kordzuwachse gegeben.

Der Kernbereich der Immobilienwirtschaft - das Grundsttcks-
und Wohnungswesen - erreichte eine Bruttowertschopfung von
270 Milliarden EUR. Dies entspricht einem Anteil von 11,4 % der
gesamten Wirtschaftsleistung. Darin ist die Wertschépfung aus
Vermietung, Vermittlung und Verwaltung von Gewerbe- und
Wohnimmobilien sowie Grundsticken enthalten. Im Vergleich
zum Vorjahr erhohte sich die Bruttowertschépfung der Immobi-
lienwirtschaft im engeren Sinne um 1,7 %.



Im Gegensatz zu anderen Wirtschaftsbereichen ist die Wert-
schopfung des Grundsticks- und Wohnungswesens in der ver-
gangenen Wirtschaftskrise nicht gesunken. Vielmehr steuerte
sie auch im Krisenjahr 2008 einen positiven Wachstumsbeitrag
von 0,2 Prozentpunkten zur Wirtschaftsleistung bei und federte
damit den konjunkturellen Abschwung etwas ab. Die geringe
Schwankung der Bruttowertschopfung unterstreicht dabei die
stabilisierende Funktion der Immobilienwirtschaft im engeren
Sinne fir die Gesamtwirtschaft.

AuBenhandel bewies sich 2012

wieder als wichtigster Wachstumsmotor

Trotz des zunehmend schwierigeren aulsenwirtschaftlichen Um-
feldes kam der starkste Wachstumsimpuls 2012 erneut aus dem
AuBenhandel. Deutschland exportierte im Jahr 2012 preisberei-
nigt 4,1 % mehr Waren und Dienstleistungen als ein Jahr zuvor.
Gleichzeitig stiegen die Importe etwas weniger stark (+2,3 %).
Der resultierende AuflSenbeitrag, also die Differenz zwischen
Exporten und Importen, steuerte dadurch im Jahr 2012 einen
positiven Wachstumsbeitrag von 1,1 Prozentpunkten zum BIP
bei; 2011 waren es bei deutlich starkerem Gesamtwachstum
nur 0,6 Prozentpunkte gewesen.

Im Inland wurde 2012 indessen aber deutlich weniger investiert
als ein Jahr zuvor: Ausristungsinvestitionen, Bauinvestitionen
und Vorratsveranderungen zusammengenommen zeigte sich
ein Minus von 5,2 %. MaRgeblich zu diesem Riickgang beige-
tragen haben die Ausrustungsinvestitionen: In Maschinen und
Gerdte sowie Fahrzeuge investierten Staat und Unternehmen
zusammen 4,4 % weniger als ein Jahr zuvor. Die Bauinvesti-
tionen sanken 2012 lediglich um 1,1 %. Noch 2011 hatte der
Bausektor mit einem Rekordzuwachs von 5,4 % abgeschlossen.

Konsum bleibt weiterhin aufwdrtsgerichtet

Die Konsumausgaben lieferten 2012 mit 0,6 Prozentpunkten
den zweitwichtigsten Beitrag zur Wachstumsrate des BIP Dabei
stiegen die privaten Konsumausgaben preisbereinigt um 0,9 %,
die des Staates um 1 %. Insgesamt waren die Konsumausgaben
2012 um 0,8 % hoher als 2011.

Die privaten Haushalte haben ihre Einkommenszuwdchse 2012
uberwiegend fur den Konsum genutzt. Das verfugbare Einkom-
men der privaten Haushalte nahm 2012 um 2,3 % zu. Die in
jeweiligen Preisen berechneten Konsumausgaben der privaten
Haushalte stiegen mit +2,4 % in dhnlicher Grokenordnung.

Die Sparquote der privaten Haushalte lag 2012 nach ersten vor-
laufigen Berechnungen bei 10,3 % (nach 10,4 % im Jahr 2011).
Sie war damit in den vergangenen zwei Jahren so niedrig wie
seit 2003 nicht mehr, was angesichts historisch niedriger Zinsen
nicht Uberrascht.

Nach Verwendungszwecken differenziert zeigt sich, dass die
Ausgaben der Haushalte fur Hotelibernachtungen und Restau-
rantbesuche besonders stark gestiegen sind. Uberdurchschnitt-
lich wuchsen zudem die Ausgaben fur Gesundheitspflege und
Bildung.

Die Ausgaben der Haushalte fur das Wohnen (Nettokaltmiete
sowie kalte und warme Betriebskosten) sind nominal um 2,2
% gestiegen. Bereinigt um die Preissteigerung ergibt sich aller-
dings nur ein geringer Anstieg von 0,4 %. Hierbei schlagt sich
vor allem der geringe Anstieq der Nettokaltmieten im Woh-
nungsbestand nieder, der 2012 bei 1,2 % und damit deutlich
unterhalb der Inflationsrate von 2 % lag. Die Energiepreise fir
Haushaltsenergie stiegen dagegen mit einem Plus von 5,6 %.
Insgesamt gaben die privaten Haushalte im Jahr 2012 fast ein
Viertel ihres Budgets fur das Wohnen aus.

Arbeitsmarkt zeigt robuste

Entwicklung in schwierigem Umfeld

Die Zahl der Erwerbstdtigen in Deutschland erreichte im Jahr
2012 im sechsten Jahr in Folge einen neuen Hochststand. Ins-
gesamt waren 41,6 Millionen Erwerbstatige in Deutschland be-
schaftigt. Im Jahresdurchschnitt bedeutet dies einen Zuwachs
von 416.000 Personen oder 1 % gegentber dem Jahr 2011.

Seit 2005 ist die Zahl der Erwerbstatigen um insgesamt 2,66 Mil-
lionen Personen (+6,8 %) gestiegen. Der Anstieg der Erwerbs-
tatigkeit fiel allerdings im Jahr 2012 im Zuge der in der zwei-
ten Jahreshalfte nachlassenden wirtschaftlichen Dynamik nicht
mehr ganz so kraftig aus wie im Jahr 2011. Damals hatte sich
die Zahl der Erwerbstatigen noch um 550.000 Personen oder
1,4 % erhoht.

Dennoch ist auch das jingste Jahresergebnis angesichts des
durch die Staatsschulden und Bankenkrise im Euroraum belas-
tete gesamtwirtschaftliche Umfeld sehr beachtlich. Das soge-
nannte deutsche Jobwunder wird vor allem im Vergleich zu den
ubrigen 17 Euroldndern deutlich:




Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

Veranderung in % gegeniiber dem

Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 3,2 1,1 -5,1 4,2 3,0 0,7 0,4
Privater Konsum® -0,2 0,8 0,0 0,9 1,7 0,8 1,1
Offentlicher Konsum 1,4 3,2 3,0 1,7 1,0 1,0 1,5
Bauinvestitionen -0,3 -0,7 3,2 3,2 58 1,1 1,3
Wohnungsbauinvestitionen 1,8 3,5 2,6 4,6 6,3 1,5 2,5
Exporte 8,0 2,8 -12,8 13,7 7,8 4,2 1,8
Arbeitsmarkt

Erwerbstétige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 39.857 40.348 40.370 40.603 41.164 41.586  41.596
Verdnderung in % gegentber Vorjahr 1,7 1,2 0,1 0,6 1,4 1,0 0,0
Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 3.776 3.258 3.415 3.238 2.976 2.897 2.957
Arbeitslosenquote™ 8,7 7.8 8,1 7,7 71 6,8 6,9

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fach-
serie 18, Reihe 1.1; 2012 erste vorldufige
Ergebnisse, Schdtzung 2013 nach
Instituten und Bundesregierung Ende
2012/Anfang 2013

*nur private Haushalte, ohne Konsum-
ausgaben privater Organisationen

ohne Erwerbszweck

** nationales Berechnungskonzept
der Bundesagentur fiir Arbeit
(Arbeitslose bezogen auf alle

zivilen Erwerbspersonen)

Zustdndiger wissenschaftlicher
Mitarbeiter im GdWw:

Dipl.-Geogr. Klaus Schrader
Telefon: 030 82403-135
E-Mail: schrader@gdw.de

Die Arbeitslosigkeit im Euroraum hat im September 2012 mit rund 18,5 Millionen Men-
schen einen neuen Negativrekord erreicht. In Spanien und Griechenland ist aktuell
jeder Vierte ohne Arbeit. Portugal verzeichnet mit Griechenland die héchsten Zuwachs-
raten. Hinzu kommt, dass in den betroffenen Landern Stdeuropas die Jugendarbeits-
losigkeit extrem hoch ist. In Spanien und Griechenland lag sie im November saison-
bereinigt bei deutlich tber 50 %. Auch in Portugal, Italien und der Slowakei ist jeder
dritte Burger unter 25 Jahren ohne Beschaftigung, in Irland, Frankreich und Zypern sind
es Uber 27 %, wahrend Deutschland lediglich 8 % Jugendarbeitslosigkeit verzeichnet.

Die dramatisch hohe Arbeitslosigkeit und die Liberalisierung des Arbeitsmarktes inner-
halb der EU sorgen fir eine deutlich positive Nettozuwanderung nach Deutschland. Fur
2012 wird nach ersten Abschdtzungen mit einem Zuwanderungssaldo von 380.000
Personen gerechnet. Dies bedeutet einen Anstieg um 35 % gegentber 2011. Vor allem
junge arbeitslose Menschen aus den stdeuropdischen Eurolandern kommen vermehrt
nach Deutschland. Die Zuziige konzentrieren sich auf die zumeist westdeutschen Bal-
lungsraume und verstarken dort die Wohnungsnachfrage.

Die Experten der Wirtschaftsforschungsinstitute rechnen allerdings damit, dass sich
die Lage auf dem Arbeitsmarkt in Deutschland 2013 leicht eintribt. Die Zunahme der
Erwerbstatigkeit war bereits im zweiten Halbjahr 2012 deutlich rucklaufig. Im Jah-
resdurchschnitt 2013 durfte die Erwerbstatigkeit nur noch um 50.000 Personen zu-
nehmen und damit weitgehend auf dem hohen Niveau des Jahres 2012 stagnieren.



Wohnungsbaugenehmigungen 2011, 2012 und 2013 (Prognose)

Neubau insgesamt, Ein- und Zweifamilienhduser, Geschosswohnungsbau
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Das insgesamt erbrachte Arbeitsvolumen wird sich indes nach
Prognosen der Wirtschaftsforschungsinstitute durch Nutzung fle-
xibler Arbeitszeitmodelle und Kurzarbeit deutlich verringern. Im
Jahresdurchschnitt durfte die konjunkturell bedingte Kurzarbeit,
die 2011 bei jahresdurchschnittlich 70.000 Arbeitnehmern lag,
wieder auf rund 200.000 Arbeitnehmer, die Kurzarbeitergeld
bekommen, ansteigen.

Wohnungsbau weiterhin im Aufwind,
Wirtschaftsbau schwdchelt

Im Jahr 2012 wurden in Bauten insgesamt 1,7 % weniger in-
vestiert als im Jahr zuvor. Der Ruckgang der Bauinvestitionen
war in erster Linie kraftigen Einbulsen beim offentlichen Bau
geschuldet (10 %). Dies ist auch darauf zurickzufohren, dass
die offentlichen Bauinvestitionen im Jahr 2011 noch stark durch
die Konjunkturprogramme gepragt gewesen sein dirften. Dies
gilt insbesondere fur die 6ffentlichen Tiefbauvorhaben. Der ge-
werbliche Bau entwickelte sich in 2012 ebenfalls ruckldufig und
weist ein Minus von 2,2 % aus.

Der Wohnungsbau zeigt mit einem Zuwachs von 1,5 % im Jahr
2012 nun im dritten Jahr in Folge eine aufwartsgerichtete Ten-

+16,1%

+ 16,2 %
» Quelle: Statistisches Bundes-
amt, Fachserie 3, 2012 Hoch-

rechnung aufgrund Monats-

?

werten bis November 2012;
2013 eigene Vorausschdtzung
© GdW Schrader

Geschoss-
wohnungbau

denz. Investitionen in den Wohnungsbau profitieren gegenwar-
tig von einem historisch niedrigen Zinsniveau und einer gunsti-
gen Lage auf dem Arbeitsmarkt. Die expansive Geldpolitik der
EZB nahrt zudem die Sorge vor einer Inflation. Vor diesem Hin-
tergrund halt die Suche nach stabilen Sachwerten als Anlageqgut
weiter an. Mit einem Anteil von qut 58 % an der Gesamtsumme
der Bauinvestitionen haben die Wohnbauten ihre Stellung als
bedeutendste Teilsparte unter den Bauarten weiter ausgebaut.

Der Wohnungsbau wird auch im Jahr 2013 weiter zulegen.
Darauf deuten nach Urteil der Institute neben den genannten
Rahmenbedingungen vor allem auch die hohen Auftragsbestan-
de bei den Bauunternehmen hin. Fir den Wirtschaftsbau wird
dagegen analog zur Entwicklung der Ausristungsinvestitionen
erneut mit einem leichten Rickgang gerechnet. Der offentliche
Bau durfte sich im Spannungsfeld erhohter Steuereinnahmen
bei gleichzeitig fortbestehender Schuldenlast der kommunalen
Haushalte nur zogerlich beleben. In der Summe aller Bauspar-
ten rechnen die Institute 2013 mit einem Wachstum der Bau-
investitionen um 1,2 % bis 2,5 %.



Wohnungsneubau legt weiter deutlich zu

Der Wohnungsneubau legte im Jahr 2012 weiter zu, wenn auch
mit einem etwas geringeren Tempo als im Vorjahr mit seinem
Rekordzuwachs um fast 20 %. Die Zahl der Baugenehmigungen
lag 2012 noch einmal 16.000 Wohneinheiten Gber dem Ergeb-
nis von 2011, das bedeutet einen Zuwachs um 6,8 % nach rund
20 % im Jahr davor. Somit wurden im vergangenen Jahr ersten
Berechnungen zufolge insgesamt rund 244.000 Wohnungen ge-
nehmigt. Seit 2010 steigt die Bautatigkeit in Deutschland nach
einer langen Phase des Ruckgangs, die Mitte der 90er-Jahre be-
gann, wieder an. 1994 hatte die Zahl der genehmigten Woh-
nungen, sicherlich auch dem Bauboom nach der Wiedervereini-
qung geschuldet, noch rund 713.000 Wohnungen betragen.

In den Jahren 2007 bis 2010 war die Bautatigkeit - gemessen an
der Zahl der genehmigten Wohnungen - auf ein Niveau abge-
sunken, das deutlich unter dem langfristigen Neubaubedarf lag.
So berziffert die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im Jahr 2009 vorgelegte Raumordnungsprog-
nose den jahrlichen Neubaubedarf bis zum Jahr 2025 zwischen
183.000 und 256.000 Wohnungen. Mit der 2011 und 2012 er-
reichten Zahl der Baugenehmigungen liegt die Bautatigkeit wie-
der innerhalb dieses Zielkorridors. Gleichwohl dirfte sich in den
vergangenen funf Jahren ein Nachholbedarf von mindestens
150.000 Wohneinheiten aufgebaut haben.

Anteil der Bauinvestitionen
am BIP 2012

Verwendungsstruktur des deutschen
Bruttoinlandsprodukts 2012, nominal

Bauinvestionen

Private
Nichtwohnbauten

j Konsumausgaben
4% ﬁ
Wohnungsbau- BIP 2012: 58 0
0
investitionen 6% 2.645 Mrd.
Euro
J "

Ausristungs-
investitionen

AuBenbeitrag

Konsumausgaben des Staates

Besonders stark stiegen 2012 die Genehmigungen von Wohnun-
gen im Geschosswohnungsbau. Sie wuchsen gegentber dem
Vorjahr um 16 %. Gefragt war vor allem der Neubau von Eigen-
tumswohnungen, die um rund 21 % zulegten, wahrend sich die
Genehmigungen bei neuen Mietwohnungen lediglich um 9 %
erhoht haben. Insgesamt wurden im Geschosswohnungsbau da-
mit 2012 rund 99.000 Wohnungen auf den Weg gebracht.

Die Bautatigkeit bei Ein- und Zweifamilienhdusern ging 2012
mit lediglich 109.000 genehmigten Wohneinheiten gegeniber
dem Vorjahr sogar um 2 % zurck. Bereits im Vorjahr hatte das
Eigenheimsegment trotz Wachstums bereits eine geringere Dy-
namik als der Geschosswohnungsbau gezeigt. Fur das laufende
Jahr 2013 ist damit zu rechnen, dass der Geschosswohnungs-
bau mit dem Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern gleich-
zieht oder sogar erstmals seit 1997 wieder mehr Wohnungen
im Geschosswohnungsbau als in Ein- und Zweifamilienhdusern
genehmigt werden. Insgesamt ist im laufenden Jahr 2013 von
einem Genehmigungsvolumen von etwa 260.000 neuen Wohn-
einheiten auszugehen.

Der Wohnungsneubau profitiert gegenwadrtig davon, dass
Wohnimmobilien infolge der Finanzkrise als weitgehend sichere
und werterhaltende Kapitalanlage gelten. Zudem sind die Hypo-
thekenzinsen weiterhin gunstig. Allerdings konzentriert sich der
verstarkte Wohnungsneubau nur auf einige Wachstumsregio-
nen. Vor allem im Geschosswohnungsbau ist die Nachfrage sehr
deutlich in den Kernstadten verortet. Die Wohnungsbauprogno-
se des BBSR sieht die grofsten Nachfragepotenziale in diesem
Segment in Berlin, Minchen, Hamburg, Koln, Frankfurt am Main
und Stuttgart. Unter den 19 Kreisen und kreisfreien Stadten, fur
die ein jahrlicher Neubaubedarf von mehr als 20 Wohnungen je
10.000 Einwohner bis 2025 prognostiziert wird, befinden sich
14 Wachstumsmetropolen.

Die Neubaunachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern ma-
nifestiert sich vor allem in den Umlandkreisen groer Stadte.
Hierbei sticht vor allem das Berliner Umland, die Metropolre-
gion Hamburg, die Regionen Oldenburg und Osnabrick sowie
das sudwestliche Minchener Umland hervor. Weitere Wachs-
tumsinseln fUr das Ein- und Zweifamilienhaussegment liegen
im Raum Koln-Bonn, entlang der Rheinschiene, im sudostlichen
Baden-Wirttemberg und im Raum Wirzburg und im Raum
Landshut in Bayern.



Baugenehmigungen

Anzahl der genehmigten Wohnungen

2011
Januar bis

Dezember

2012*
JELTETET
Dezember

2012*
Veranderungen
gegen Vorjahreszeitraum

Genehmigungen insgesamt

(einschl. BestandsmaRnahmen) 228311 244.000 6,8 %

dar.: Wohnungen (Neubau) in

Ein- und Zweifamilienhausern 111.297 109.000 2,1 %
davon Einfamilienhauser 93.981 91.000 3,2 %
davon Zweifamilienhauser 17.316 18.000 4,0 %

dar.: Wohnungen (Neubau) in

Mehrfamilienhausern 85.304 99.000 16,1 %
davon Eigentumswohnungen 49.424 60.000 21,4 %
davon Mietwohnungen 35.880 39.000 8,7 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautdtigkeitsstatistik;
2012 eigene Schdtzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2012 © GdW Schrader

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts

Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr, ausgewahlte Aggregate
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CORPORATE GOVERNANCE -

GEMEINSAMER BERICHT VON
AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

Vergutungsbericht —
Grundzuge des Vergutungssystems

GemdB § 35 Abs. 1 g der Satzung wird
die Vergiitung fiir den Aufsichtsrat von
der Vertreterversammlung festgelegt.
In der Versammlung der Vertreter am
2. Juli 2004 wurde fiir die Vergiitung
der Aufsichtsrdte ein Gesamtbudget
in Hohe von 65.000 Euro festgelegt.

Durch Beschluss des Aufsichtsrats
wurde dieses Budget entsprechend
der Funktionen aufgeteilt. Auf-
wandspauschalen fiir die Teilnahme
an Sitzungen oder sonstigen Ver-
anstaltungen werden nicht gewdhrt.
Leistungen iber die vom Aufsichtsrat
beschlossenen festen Vergiitungsbe-
standteile hinaus bediirfen der sepa-
raten Beschlussfassung im Aufsichts-
rat. Uberschreitungen des von der
Vertreterversammlung genehmigten
Budgets bediirfen der Beschluss-
fassung durch die Vertreter.

Die Vorstande erhalten fur ihre Tatigkeit eine feste Vergitung. Aufwandspauschalen
fur die Teilnahme an Sitzungen oder sonstigen Veranstaltungen werden nicht gewahrt.
Leistungen Uber die vom Aufsichtsrat beschlossenen und vertraglich vereinbarten Ver-
gUtungen bedurfen der Beschlussfassung des Aufsichtsrats. Die VergGtung der Vor-
standsmitglieder wird vom Aufsichtsrat in angemessener Hohe festgelegt.

Kriterien fur die Angemessenheit der VergGtung bilden insbesondere die Aufgaben des
jeweiligen Vorstandsmitglieds, seine personliche Leistung, die Leistung des Vorstands
sowie die wirtschaftliche Lage, der Erfolg und die Zukunftsaussichten des Unterneh-
mens unter Bertcksichtigung seines Vergleichsumfelds.

Die Gesamtverqutung der Vorstandsmitglieder umfasst die monetaren Vergutungsteile,
die Versorgungszusagen, die sonstigen Zusagen, insbesondere fur den Fall der Been-
digung der Tétigkeit, Nebenleistungen jeder Art und Leistungen von Dritten, die im
Hinblick auf die Vorstandstatigkeit zugesagt oder im Geschaftsjahr gewahrt wurden.
Die GesamtvergUtung des Vorstands wird aufgeteilt nach fixen und sachbezogenen
Komponenten. Die Offenlequng erfolgt in diesem Vergitungsbericht. Kostenauslagen
for Aufsichtsrat oder Vorstand fir Bewirtungen, Dienstreisen und andere betrieblich
veranlasste Aufwendungen werden vor der Auszahlung vom Vorstand geprift, sie be-
durfen der Freigabe durch den Vorstand. Auerdem erfolgt eine regelmafSige Prufung
durch den Finanzausschuss des Aufsichtsrats, der auch die Kostenauslagen fur die Mit-
glieder des Vorstands prift.

Die Vergitung des Aufsichtsrats wird durch Beschluss der Vertreterversammlung als
Budget festgelegt. Uber die Verteilung des Budgets entscheidet der Aufsichtsrat.
Im VergGtungsbericht ist iber die Verteilung Bericht zu erstatten. Die Vergitung der
Aufsichtsratsmitglieder tragt der Verantwortung und dem Tatigkeitsumfang der Auf-
sichtsratsmitglieder sowie der wirtschaftlichen Lage und dem Erfolg des Unternehmens
Rechnung. Dabei werden der Vorsitz und der stellvertretende Vorsitz im Aufsichtsrat be-
ricksichtigt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten keine erfolgsbezogene Vergitung.
Die VergUtung der Aufsichtsratsmitglieder wird individualisiert, aufgegliedert nach Be-
standteilen ausgewiesen.



Vorstand:
L eitung der Genossenschaft

Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter eigener Verantwortung (§ 21 der Sat-
zung). Er ist dabei an das Unternehmensinteresse gebunden und hat gem. § 2 der
Satzung dabei den Geschaftszweck der Genossenschaft zu verfolgen. Der Vorstand hat
bei seiner Tatigkeit nur solche Beschrankungen zu beachten, die Gesetz oder Satzung
vorsehen, anderweitige Beschrankungen sind unzulassig. Der Vorstand entwickelt die
strategische Ausrichtung des Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab und
sorgt fUr ihre Umsetzung.

Die Vorstandsmitglieder sind dem Unternehmensinteresse verpflichtet. Kein Mitglied
des Vorstands darf bei seinen Entscheidungen personliche Interessen verfolgen und
Geschaftschancen, die dem Unternehmen zustehen, fir sich nutzen. Jedes Vorstands-
mitglied hat Interessenskonflikte dem Aufsichtsrat gegentber unverziglich offenzu-
legen und die anderen Vorstandsmitglieder hieriiber zu informieren. Alle Geschafte
zwischen dem Unternehmen einerseits und den Vorstandsmitgliedern sowie ihnen
nahe stehenden Personen oder ihnen personlich nahe stehenden Unternehmungen
andererseits haben branchenublichen Standards zu entsprechen.

Wesentliche Geschafte bedurfen der Zustimmung des Aufsichtsrats.

Vergutungen des Vorstands im Geschéaftjahr 2012

Vorstand Beschéftigung Zeitraum

Blum, Manfred Nebenamtlich 01.01.2012 - 31.12.2012
LandhauRer, Heinz Peter Nebenamtlich 01.01.2012 - 31.12.2012
Veiga, Michael Hauptamtlich 01.01.2012 - 31.12.2012

Die Gesamtvergiitungen des Vorstands im Geschaftsjahr 2012 betrugen 320.135,80 Euro



'

Der Aufsichtsrat besteht aus folgenden Mitgliedern: (v.l.) Isolde Garcia-Carmona, Albert Ochs, Christian Kantolic, Brigitte Weniger so-

wie Dr. Klaus Dullenkopf (1.v.r.), Michael Gros (2.v.r.), Christian Pflaum (3.v.r.) und Monika Lel3le (nicht im Bild). Der Vorstand besteht
aus dem Vorstandsvorsitzenden Michael Veiga (5.v.r.) sowie Heinz Peter LandhduRer (4.v.r.) und Manfred Blum (nicht im Bild).

Aufsichtsrat:
Beratungs- und Kontrollareit

Die Vergiitungen der Aufsichtsrats- In Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fir das Unternehmen wird der Auf-
mitglieder im Geschdftsjahr 2012 sichtsrat entsprechend den gesetzlichen und satzungsmalsigen Bestimmungen einge-
betrugen insgesamt 47.993,77 Euro. bunden. Die strategische Ausrichtung des Unternehmens stimmt der Vorstand mit dem

Aufsichtsrat ab. Der Vorstand berichtet dem Aufsichtsrat aulSerdem regelmalSig hier-
uber. Der Aufsichtsratsvorsitzende fuhrt die Beschlisse des Aufsichtsrats aus (§ 25 Abs. 8
der Satzung). Er koordiniert die Arbeit des Gremiums und leitet die Sitzungen. In regel-
maRigen Gesprachen mit dem Vorstand ist der Aufsichtsrat Uber die Geschaftspolitik, die
Unternehmensplanung und Strategie informiert. Der Aufsichtsratsvorsitzende wird iber
wichtige Ereignisse, die fur die Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie fur die Leitung
des Unternehmens von wesentlicher Bedeutung sind, unverziglich durch den Vorsitzen-
den des Vorstands informiert.

Der Aufsichtsratsvorsitzende soll sodann den Aufsichtsrat unterrichten und erforderlichen-
falls eine aulerordentliche Aufsichtsratssitzung einberufen. Zur Steigerung der Effizienz der
Aufsichtsratsarbeit oder der Behandlung komplexer Sachverhalte bildet der Aufsichtsrat
Ausschisse. Die jeweiligen Ausschisse berichten regelmaRig an den Aufsichtsrat iber die
Arbeit der Ausschisse. Zum Zweck der Prifung von Angelegenheiten, die sich insbesonde-
re mit Fragen und der Uberwachung der Rechnungslegung und des laufenden Rechnungs-
wesens befassen, hat der Aufsichtsrat der Baugenossenschaft einen Finanzausschuss ge-
bildet, dem folgende Mitglieder angehdren: Michael Gros, Monika LeRle, Christian Kantolic
und Christian Pflaum. Zur Optimierung der internen Organisation und der Arbeitsabléufe
hat der Aufsichtsrat aus vier Mitgliedern einen Personalausschuss gebildet, der aus Brigitte
Weniger, Isolde Garcia-Carmona, Albert Ochs und Dr. Klaus Dullenkopf besteht.



Derzeit besteht der Aufsichtsrat aus acht Mitgliedern:

Aufsichtsrat
Dullenkopf, Dr. Klaus 01.01.2012 31.12.2012
Garcia-Carmona, Isolde 01.01.2012 31.12.2012
LeRle, Monika 01.01.2012 31.12.2012
Gros, Michael 01.01.2012 31.12.2012
Kantolic, Christian 01.01.2012 31.12.2012
Pflaum, Christian 01.01.2012 31.12.2012
Ochs, Albert 01.01.2012 31.12.2012
Weniger, Brigitte 01.01.2012 31.12.2012
Sitzungen der Gremien 2012 2011 2010 2009 2008 2007
Aufsichtsrat 8 10 7 7 10 9
Personalausschuss 1 1 0 0 0 0
Vertreterversammiung 1 1 1 1 1 1
Finanzausschuss 2 1 2 1 3 2
Vorstandssitzungen 21 20 40 40 32 36
33 33 50 49 46 48




Bericht des
AuUTsichtsrats

Das Geschaftsjahr 2012 stand ganz im Zeichen der umfangreichen
baulichen Aktivitaten, die im Bericht des Vorstands eingehend erlau-
tert werden. Ein weiteres wichtiges und intensiv diskutiertes Thema
war die strategische Weiterentwicklung der Genossenschaft sowie die
Anpassung der Unternehmensstruktur an die unterschiedlichen Ge-
schaftsbereiche. Dabei standen insbesondere die Weiterentwicklung
vorhandener Geschaftsbereiche, wie das Bautragergeschaft und die
Entwicklung neuer Geschaftsbereiche im Fokus.

Zur Intensivierung der Diskussion Uber die zukunftige Unternehmens-
strategie, deren Umsetzung und die daraus abgeleitete Optimierung
der Unternehmensstruktur wurde vom 26. - 28. Januar 2012 eine Klau-
surtagung von Aufsichtsrat, Vorstand und leitenden Mitarbeitern durch-
gefihrt. Die Ergebnisse dieser Beratungen wurden vom Aufsichtsrat
im Rahmen zweier Workshops mit den Themen ,Werte, Prinzipien und
Strategien” am 12. April und 10. Mai 2012 vertieft und konkretisiert.
Erste Ergebnisse wurden bereits auf der Vertreterversammlung 2012
vorgestellt. Im Jahr 2013 ist eine Folgeveranstaltung geplant.

Wie bereits 2011, war auch das Geschaftsjahr 2012 von wichtigen In-
vestitionsentscheidungen gepragt. So wurden im Verlaufe des Jahres
die Entscheidung zum Erwerb neuer Objekte und Grundsticke fur den
Verkauf aber auch zur Erweiterung des eigenen Bestandes getroffen.
So wurden beispielsweise in Karlsruhe Objekte in der Werderstrale,
in der Augartenstralie und der Lulstralse erworben. In der naheren
Umgebung waren dies Objekte in Bruchsal (Viktoriastr. 4 und 5 und
Amalienstr. 5 und 7) und Linkenheim (Europaring 2).

Im Verlauf des Jahres wurde nach eingehenden internen und um-
fangreichen externen Beratungen der Beschluss gefasst, die inwoca
GmbH als Tochtergesellschaft der Familienheim Karlsruhe eG zu grun-
den. Sie soll in erster Linie zur Abwicklung der umfangreichen Bau-
trageraktivitaten dienen. Auch die gemeinsam von Vorstand und Auf-
sichtsrat beschlossene Beteiligung der Familienheim Karlsruhe eG an
der movitale GmbH war im Jahresverlauf Gegenstand intensiver Be-
ratungen, insbesondere da dieses Investment die Erwartungen nicht

erfullen konnte.

Vorstand und Aufsichtsrat haben die oben angesprochenen und zahl-
reiche weitere Themen in acht requldren gemeinsamen Sitzungen

bearbeitet. Im Rahmen der requldren Sitzungen wurden die Berichte
des Vorstands entgegengenommen und die jeweils geplanten und
in Durchfihrung befindlichen Malsnahmen und Vorhaben gemeinsam
mit dem Vorstand beraten. Dariber hinaus fihrte der Aufsichtsrat vier
Klausursitzungen zur internen Meinungsbildung in wichtigen Fragen
und zur Abstimmung von Personalentscheidungen durch.

Zur Optimierung der internen Organisation und der Arbeitsablaufe hat
der Aufsichtsrat am 26. September 2011 jeweils vier Mitglieder in
einen Finanz- und einen Personalausschuss gewahlt. Die Ausschis-
se sind jeweils zu getrennten Sitzungen zusammengetreten, um
Beschlussvorschlage fir den Gesamtaufsichtsrat zu erarbeiten. Der
neu gebildete Finanzausschuss ubernimmt dabei auch die Funktion
des Rechnungsprifungsausschusses. Der Personalausschuss hat sich
intensiv mit Fragen der Neugestaltung der vertraglichen Vereinba-
rungen mit dem Vorstand im Zusammenhang mit der Grondung der
inwoca GmbH beschaftigt.

Weitere Aktivitaten des Aufsichtsrats bestanden in der alljahrlichen
ausfihrlichen Prifungsschlussbesprechung mit dem Prifungsverband
(vbw). Der gesamte Aufsichtsrat nahm an einer eintdgigen Arbeits-
tagung fur Aufsichtsrate und Vorstande am 13. Oktober 2012 teil, um
sich Uber die neuesten gesetzlichen Regelungen und Rahmenbedin-
gungen zu informieren.

Die gesetzliche Prifung dieses Geschaftsberichts und des Jahresab-
schlusses fur das Geschaftsjahr 2012 durch den Verband baden-wrt-
tembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. wird
voraussichtlich ab 17. Juni 2013 erfolgen. Der Aufsichtsrat empfiehlt
der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss 2012 gem. § 35 Abs.
1b der Satzung festzustellen. Die Vertreterverssmmlung wird um Zu-
stimmung zur Verwendung des Bilanzgewinns, entsprechend dem
gemeinsamen Vorschlag von Aufsichtsrat und Vorstand, gebeten. Der
Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, dem Vorstand Ent-
lastung zu erteilen.

Karlsruhe, 10. April 2013

Dr. Klaus Dullenkopf
Aufsichtsratsvorsitzender



Bericht des

Personalausschusses

Zur Optimierung der internen Organisation und der Arbeitsablaufe
hat der Aufsichtsrat aus vier Mitgliedern einen Personalausschuss ge-
bildet, der aus Brigitte Weniger, Isolde Garcia-Carmona, Albert Ochs
und Dr. Klaus Dullenkopf besteht. In einer offiziellen Sitzung sowie
mehreren informellen Treffen hat sich der Personalausschuss inten-
siv mit der Neugestaltung der vertraglichen Vereinbarungen mit dem
Vorstand im Zusammenhang mit der Grindung und der Leitung der
Familienheimtochter inwoca GmbH beschaftigt. Im Laufe des Jahres
wurden Beschlussvorschldge erarbeiten, die als Grundlage fur die Ge-

Bericht des

Finanzausschusses

staltung der Vertrage zur Leitung der Familienheim und der inwoca
GmbH dienten. Diese wurden Ende des Jahres vom Gesamtaufsichts-
rat beraten und beschlossen.

Karlsruhe, 10. April 2013

Dr. Klaus Dullenkopf
Aufsichtsratsvorsitzender

Im Geschaftsjahr 2012 fanden im Frohjahr und Herbst Sitzungen des
Finanzausschusses statt. Schwerpunkte der Sitzungen waren die Auf-
gabenverteilung innerhalb des Ausschusses und die Diskussion der
erzielten Ergebnisse.

Der Finanzausschuss besteht aus den Aufsichtsratsmitgliedern
Michael Gros, Christian Kantolic, Monika LeRle und Christian Pflaum.
Monika LeRle und Michael Gros nehmen hauptsachlich die jahrlichen
Prifungsaufgaben wahr, wahrend Christian Pflaum und Christian
Kantolic organisatorische Aufgaben ubernehmen.

Die Prifungen der Bewirtungskosten, Abschreibungen auf Forde-
rungen und der Vergleich zwischen den geplanten und tatsachlich
erzielten Erlésen aus Projekten fanden in den Geschaftsraumen der
Genossenschaft in der HardeckstraBe 9 statt. Rickfragen wurden
wdhrend des Verlaufes der Prifung entweder vom Vorstand selbst

Karlsruhe, 15. Marz 2013

Michael Gros, Christian Kantolic, Monika Lel3le, Christian Pflaum

oder den verantwortlichen Mitarbeitern beantwortet. Es gab keine
Beanstandungen.

Organisatorisch wird ein standardisiertes, EDV-unterstitztes Berichts-
wesen gegeniber dem Aufsichtsrat eingefthrt. Schwerpunkte des
Berichtswesens sind Objektinformationen zu Neubauprojekten und
Bestandsimmobilien sowie Informationen zum Kreditwesen und zu
Unternehmensbeteiligungen. Insbesondere projektbezogene Daten-
blatter sollen eine verbesserte Transparenz fir die Projekte erzeugen,
wodurch zur Risikominimierung beigetragen wird.

Der Finanzausschuss hat zunachst den Gesamtaufsichtsrat Uber seine
Ergebnisse informiert. In den regelmafig stattfindenden Sitzungen
von Aufsichtsrat und Vorstand wurden auch die Mitglieder des Vor-
standes uber die Ergebnisse der Prifungen und das einzufihrende
Berichtswesen informiert bzw. beauftragt.




LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Wirtschatftliche

Rahmenbedingungen

Gegeniber dem Vorjahr gab es im Geschaftsjahr unterschiedliche
Einflusse auf die Geschaftsfeldaktivitaten der Baugenossenschaft,
auf die weiter unten detaillierter eingegangen wird.

Insgesamt sorgt die Zunahme an Restriktionen durch Vorschriften,
Gesetze und Verordnungen fir steigende Kosten in der Bewirt-
schaftung und beim Neubau von Wohnimmobilien. Ungeachtet
einer weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnraum differenziert
sich diese weiter aus, individualisierte Angebote verursachen
hohere Aufwendungen, da standardisierte organisatorische Ab-
laufe und Regelungen durch weitere organisatorische Regelun-
gen und sonstige Malnahmen zu erganzen sind. Dies betrifft die
Wohnungsbewirtschaftung von Bestandsimmobilien ebenso wie
Projektentwicklungen und deren Neubau und Verkauf.

Die Zinssituation wird seitens des Vorstands weiterhin als vorteil-
haft beurteilt, allerdings steigen die Finanzierungskosten durch
erhohte Zuschlage der Kreditinstitute. Insgesamt wird aber auch
fur das laufende Geschaftsjahr nicht mit wesentlichen Kostenstei-
gerungen fr den Zinsaufwand insgesamt gerechnet.

Die Region Karlsruhe profitiert weiterhin von sehr starken Zuzi-
gen, so dass die Bevolkerung weiter wachst. Die ohnehin sehr
hohe Nachfrage nach Wohnraum erhoht sich dadurch weiter
und kann wie bereits in den Vorjahren nicht zufriedenstellend
bedient werden. Preisgunstiger Wohnraum in Neubauvorhaben
ist aufgrund hoher Grundstickspreise und steigender Baukosten,
insbesondere auch durch die weitere Verscharfung der gesetz-
lichen Vorgaben bspw. zum Energieverbrauch nicht realisierbar.
Zunehmend schwieriger wird auch die Zurverfigungstellung

von preisgunstigem Wohnraum in Bestandsimmobilien, da nach
energetischen Sanierungsmalnahmen Mietpreiserhdhungen zur
Finanzierung der Investitionen unabdingbar sind.

Bevorstehende Wahlen sorgen daflr, dass die Schaffung preis-
werten Wohnraums als Thema vielerorts diskutiert wird. Trotz
ersten Ankindigungen und Manahmen, wie z. B. im Landes-
wohnraumférderungsprogramm ist der Vorstand jedoch skep-
tisch, ob die angekindigten Malnahmen einen hohen Erfolg
haben werden. Mit Finanzierungszusagen durch Forderprogram-
me sind in der Regel umfangreiche Restriktionen verbunden, die
langfristig wirken. Da Wohnraum sich wirtschaftlich nicht in kur-
zer Frist amortisiert, ist eine Immobilieninvestition ber einen
langen Zeitraum deshalb mit erheblichen Unwdgbarkeiten ver-
bunden. Der Gesetzgeber greift mit Vorschriften und Gesetzen
wie z. B. der Trinkwasserverordnung oder geplanten Verpflich-
tung zum Einbau von Rauchmeldern erheblich in den Bestand
ein. Dies sorgt einerseits fur steigende Bewirtschaftungskosten
und beeinflusst andererseits die Wirtschaftlichkeit erheblich,
auch weil mangels der Verlasslichkeit gesetzlicher Vorgaben eine
zuverldssige Prognose nicht maglich ist.

Fur die Zukunft von Wohnungsunternehmen bedeuten diese Ent-
wicklungen und Trends standige Verdnderungen und erfordern
Anpassungen, die Einfluss auf die Organisation von Arbeits-
prozessen und -ablaufen haben. Betroffen davon sind ebenso
IT-Systeme und Personalentwicklungen. Weiterhin interessante
Optionen zur Risikodiversifizierung bieten Partnerschaften und
Geschaftsfelderweiterungen.



VWohnungsbewirtschaftung

Wie in den vergangenen Jahren konnen durch Kindigungen frei werdende Mietwoh-
nungen des Immobilienbestandes der Genossenschaft aufgrund einer hohen Nachfrage
wieder rasch vermietet werden. In den vergangenen vier Jahren wurden lediglich bei
Neuvermietungen oder nach der Durchfuhrung von Sanierungs- oder Modernisierungs-
malnahmen hohere Mieten erzielt, sonstige Mieterhéhungen wurden letztmals im
Geschaftsjahr 2009 durchgefihrt. Im laufenden Geschaftsjahr wird eine umfassende
Mieterhohungsmalnahme geprift und wie im vergangenen Geschaftsbericht bereits
angekindigt, dort wo moglich umgesetzt. Der Mietspiegel fUr die Stadt Karlsruhe ist
im Marz 2013 erschienen, dieser wird als Grundlage fir Mieterhohungen fir den be-
treffenden Wohnungsbestand dienen.

Projektentwicklung,
Verkauf und Neubau

Die Baugenossenschaft hat ihre Aktivitaten in den vergangenen Jahren in diesem Ge-
schaftsfeld sehr stark ausgeweitet. Entsprechend der hohen Nachfrage haben sich die
Umsatzdaten durch Verkdufe positiv entwickelt. Da wir mit einem Anstieg der Baukos-
ten rechnen, werden sich die Ertrdge aus diesem Geschaftsfeld verringern. Niedriger
werden auch die Umsatze in den kommenden Jahren ausfallen, da die sich in Projektie-
rung oder Bau befindenden Projekte insgesamt ein kleineres Volumen haben werden,
als in den zuriickliegenden Zeitrdumen. Beeinflusst werden die Aktivitaten in diesem
Geschaftsfeld vor allem auch durch den Mangel an geeigneten Grundsticken sowie die
zunehmende Mitbewerberanzahl und der damit steigende Konkurrenzdruck. Da diese
Faktoren insgesamt das Geschaftsfeldergebnis mafsgeblich pragen und beeinflussen,
kann trotz einer weiterhin guten Nachfrage nach den Verkaufsobjekten der Genossen-
schaft nicht abgesehen werden, in welchem Volumen das Ergebnis sich weiter entwi-
ckeln wird. Es wird jedoch in den kommenden Geschéftsjahren niedriger ausfallen und
das Gesamtergebnis dadurch negativ beeinflussen.

Dienstleistungen, Regiebetrieb
und Soziales Management

Die im Geschaftsbericht des vergangenen Jahres angekindigte Grindung einer Toch-
tergesellschaft wurde mittlerweile vollzogen. Im Verlauf des Geschaftsjahres werden
abhdngig von den Moglichkeiten Dienstleistungsaktivitaten in dieser Gesellschaft ent-
sprechend dem Geschaftszweck realisiert.
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VVohnungsmarkt, Immobilientbestand
und regionale Besonderheiten

Der Vorstand hat aufgrund der Aktivitaten im Geschaftsfeld Projektentwicklung,

Verkauf und Neubau eine Analyse des Wohnungsmarkts in Karlsruhe vorgenommen.

Dabei wurden folgende wichtige Trends erkannt:

Im Geschaftsjahr 2012 gab es - bezogen auf den Wohnungs-
bestand der Baugenossenschaft - keine wesentlichen Veran-
derungen der Rahmenbedingungen, die das Geschaftsfeld der
Wohnungsbewirtschaftung negativ beeinflusst haben.

- Die Bevolkerung in Karlsruhe wachst bis zum Jahr 2025 weiter.
- Die Anzahl der Haushalte wird bis 2020 weiter zunehmen.
- Sanierungs- und Revitalisierungsmalknahmen spielen

eine immer wichtigere Rolle.

- Die Bautatigkeit wird im Marktsegment der Eigentums-
und Mietwohnungen weiter zunehmen.

- Das Mietniveau steigt weiter an. Neu- und Anschluss-
vermietungen konnen aktuell zu hoheren Mieten
durchgefihrt werden.

- Das bereits heute bestehende hohe Wohnungsdefizit
wird auch in 2020 noch bei 7.400 Wohnungen liegen
(Stadtkreis Karlsruhe).

Die Stadt profitiert als Zentrum der Technologieregion Karlsruhe
von sehr guten 6konomischen Rahmenbedingungen. Die Region
ist eine der erfolgreichsten Wirtschaftsstandorte Europas und in
internationalen Vergleichen regelmalSig auf vorderen Pldtzen zu
finden. ,Uber 80 allgemeinbildende Schulen, zwolf berufliche
Schulen, sieben Hochschulen, eine Berufsakademie und diverse
Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen bis hin zu internatio-
nalen Schulen bilden den Karlsruher Nachwuchs fundiert aus.”™
JKarlsruhe ist Sitz der hochsten deutschen Gerichte: Bundesver-
fassungsgericht und Bundesgerichtshof sowie der Generalbun-
desanwaltschaft. [...] Auf kulturellem Sektor belegt Karlsruhe
einen Spitzenrang. Zukunftsweisende Einrichtungen wie das

Zentrum f0r Kunst und Medientechnologie (ZKM) untermauern
diese Stellung auch international in herausragender Weise.”® Die
wirtschaftliche Prosperitat resultiert insbesondere aus der Be-
deutung der Stadt als Wirtschafts- und Verwaltungseinrichtung.
Neben den wirtschaftlich positiven Rahmenbedingungen auf-
grund seiner Funktion als Wirtschafts- und Verwaltungseinrich-
tung sowie durch die hohe Anzahl an Bildungseinrichtungen
bietet Karlsruhe geografische und infrastrukturelle Vorzige we-
gen der zentralen Lage im Sudwesten Deutschlands mit guter
Erreichbarkeit wichtiger Stadte wie Frankfurt, Stuttgart, Min-
chen, Strasbourg und Basel. Das regional sehr weit ausgebaute
OPNV-Netz ist europaweit vorbildlich.®

Eine gute Lebensqualitdt mit hoher Freizeit- und Aufenthalts-
qualitat ist durch die Néhe zu Schwarzwald, Elsass und Pfalz
und durch hervorragende klimatische Bedingungen gegeben.®

Auswirkungen quter Rahmenbedingungen zeigen sich ent-
sprechend in Uberdurchschnittlich positiven Ergebnissen bei
fast allen Indikatoren, die fir die Analyse der Attraktivitdt von
Wohnungsmarkten erforderlich sind. ,Die soziale Lage in einer
Kommune lasst sich durch die Betrachtung der Lebensbedin-
gungen der Menschen beschreiben. Fir die Zukunftsfahigkeit
einer Stadt ist die personliche Zufriedenheit der Bevélkerung
mit ihrer Wohn-, Arbeits- und Lebenssituation ein entscheiden-
der Faktor.”®

Diese wesentlichen Indikatoren und entscheidenden Faktoren
werden nachfolgend detaillierter betrachtet.



INndikatoren im Uberblick

Mittelwerte

aller GroBstadte Karlsruhe
Bevolkerungsentwicklung 2003 bis 2020 in % 2,1 2,2
Medianalter 2020 in Jahren 451 443
Arbeitsplatzzentralitat 1,4 1,6
Arbeitsplatzentwicklung 1998 bis 2003 in % -0,2 6,1
Arbeitslosenquote in % 15,4 11,3
Kommunale Steuereinnahmen in Euro 873,4 1.073,9
Anteil hochqualifizierter Beschaftigter in % 11,9 16,2
Anteil Mehrpersonenhaushalte mit Kindern in % 25,2 23,6

Quelle: Bertelmann-Stiftung (2006):
Wegweiser Demographischer Wandel
2020 Analyse u. Handlungskonzepte
fir Stadte u. Gemeinden

Quellen:

(™ Gutachterausschuss Stadt Karlsruhe
(2009): Immobilienmarkt 2008,
Hrsg.: Gutachterausschuss in
Karlsruhe, Februar 2009

@ Stadt Karlsruhe (2009), Amt fiir
Stadtentwicklung: Daten u. Fakten,
34. Ausgabe, September 2009

®) Vgl. Gutachterausschuss Stadt
Karlsruhe (2009): Immobilienmarkt
2008, Hrsg.: Gutachterausschuss in
Karlsruhe, Februar 2009

Insbesondere durch Wanderungsgewinne wird sich die Bevolkerung auch bis zum Jahr
2025 in Karlsruhe weiter erhohen.© In der Nullvariante, d.h. bei der Betrachtung der
natdrlichen Bevolkerungsentwicklung ohne Wanderungen, ergibt sich eine Schrump-
fung der Bevolkerung um 5,1 %. ,Sehr hohe Wanderungsgewinne bei jungen Erwach-
senen, d.h. bei Berufseinsteigern und Bildungswanderern, berkompensieren die Ab-
wanderungen.”?” So wachst die Bevolkerung um 5,3 9%, absolut betragt die Zunahme
der Bevolkerung im Zeitraum von 2006 - 2025 rund 15.180 Personen und steigt von
286.327 EW auf 301.501 EW.®

) 1.730 Sonnenstunden im Jahr 2008,
Platz 5 aller deutschen Stddte,
Quelle: http.//www.rp-online.de/
wissen/umwelt/Die-30-sonnigsten-
Staedte-Deutschlands_bid 24532.html

®) http://www.wegweiser-
kommune.de/themenkonzepte/
sozialelage/sozialelage.action?
gkz=08212000
Recherche vom 22.10.2010

© vgl. http://www.wegweiser-
kommune.de
Recherche vom 22.10.2010

@ http://www.wegweiser-
kommune:Demographietyp G4;
Die Demographietypen der
GroBstddte-Clustergruppe (Stddte
mit mehr als 100.000 Einwohnern)
sind mit G1 bis G6 im Online-
Wegweiser gekennzeichnet.

® Vgl. http://www.wegweiser-
kommune.de
Recherche vom 22.10.2010
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Unternehmensstrategie

Bei den gemeinsamen Sitzungen von
Aufsichtsrat und Vorstand werden die
Unternehmensstrategie und die Ge-
schdftsfeldstrategien in regelmdBigen
Abstdnden beraten. Im Januar 2012
fand eine mehrtdgige Klausurtagung
zur Uberarbeitung und Anpassung der
Unternehmens- und Geschdftsfeldstra-
tegien statt. Dabei wurde die Strate-
gie des Unternehmens ebenso kritisch
gepriift wie die formulierten Visionen
und Ziele. Derzeit beschdftigen sich
Aufsichtsrat und Vorstand mit externer
Unterstiitzung damit, die innerhalb
der einzelnen Geschiftsfelder formu-
lierten Ziele weiter zu definieren,

um daraus detaillierte operative Ziel-
gréBen zu formulieren.

Wesentliches Ergebnis der Beratungen ist, dass die bisherige Strategie weiter fortge-
fohrt wird. Die Ergebnisse und Entwicklungen in den einzelnen Geschaftsfeldern be-
statigen die Richtigkeit der gewahlten Strategie und der im Leitbild formulierten An-
forderungen und Ziele.

Unser Ziel ist es, uns von anderen wohnungswirtschaftlichen Unternehmen durch ein
innovativeres, flexibleres und qualitativ hoherwertiges Angebot an Dienstleistungen
rund um das Thema Wohnen, das wir fir unsere Kunden und ggf. fir andere Nachfra-
ger anbieten, zu unterscheiden, indem wir all unsere Prozesse und Aktivitdten auf die
Bedurfnisse und Winsche unserer Kunden ausrichten. Dementsprechend entwickeln
wir unsere Genossenschaft und durch Errichtung, Betreuung sowie Bewirtschaftung
erweitern und verbessern wir unser Immobilienportfolio. Den An- und Verkauf von Ge-
bauden, Wohnungen und Grundsticken werden wir dazu weiter verstarken. Wir schaf-
fen und erhalten die Arbeitsplatze in unserem Unternehmen. Dazu fordern und férdern
wir die fachliche und soziale Kompetenz unserer Mitarbeiter(innen) und investieren in
Weiter- und Fortbildungsmalinahmen.

Wir bilden regelméRig Immobilienkaufleute aus und beschaftigten Studenten der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Um ein gutes Angebot an Dienstleistungen zu
gewahrleisten, stellen wir bei Neueinstellungen hohe Anforderungen an die Bewer-
ber(innen). Im Wettbewerb sind Qualifikation und Engagement der Mitarbeiter(innen)
das entscheidende Kriterium, um zu bestehen. Deshalb bieten wir auch eine iber-
durchschnittliche Vergitung und ein sehr gutes Betriebsklima. Es ist unser Ziel, unsere
Leistungen regional zu beziehen, um die heimischen Handwerker und Unternehmen
als Partner zu gewinnen. Damit sichern wir auch viele Arbeitspldtze aulerhalb unse-
res Unternehmens und profitieren gleichzeitig von der Leistungsféhigkeit unserer Ge-
schaftspartner.



Unsere Geschaftsfelder

VWohnungsbewirtschaftung

Die Fluktuation ist im Vergleich zum Vorjahr erneut gesunken, gekindigte Wohnungen
konnen umgehend wieder vermietet werden. Bei Neuvermietung werden regelmalSig
hohere Mieten erzielt. Im Geschaftsjahr 2012 wurden - wie im Vorjahr - Mieterhéhun-
gen bei bestehenden Mietverhaltnissen nur in geringem Umfang durchgefthrt. Auf-
grund der allgemeinen Kostensteigerungen und gesetzlicher Anforderungen werden
die Bestandsmieten im Laufe des Jahres 2013 erhoht. Die Erhéhung der Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung resultiert Uberwiegend aus Mieterhéhungen bei Sanie-
rung oder Neuvermietungen. Steigende Betriebs- und Nebenkosten resultieren aus der
allgemeinen Kostensteigerung sowie aus steigenden Energiepreisen und héheren An-
forderungen, die sich bei der Bewirtschaftung und Modernisierung des Wohnungsbe-
stands ergeben konnen. Dies betrifft vor allem energetische Sanierungsmafnahmen.
Diese werden auch in den kommenden Jahren das Ergebnis aus der Hausbewirtschaf-
tung wesentlich beeinflussen. Zur Kontrolle und Steuerung der Sanierungsmafsnahmen
pruft der Vorstand laufend den technischen Zustand der Gebaude und erarbeitet daraus
gemeinsam mit den verantwortlichen Stellen im Unternehmen eine Prioritatenliste
fur die Sanierung und Modernisierung von Wohnanlagen, die mit dem Aufsichtsrat
abgestimmt wird. Neben den technischen Daten sind weitere Informationen wie Lage
und Vermietungserfolg fur die Reihenfolge durchzufuhrender Sanierungen mafsgeblich.

Im Geschéftsjahr wurden 76 Wohnungen (Vorjahr: 66 Wohnungen) nach Mieterwech-
seln umfassend saniert. Der Aufwand fur Instandhaltungs- und Modernisierungsmafs-
nahmen ist im Vergleich zum Vorjahr wieder gestiegen. Grofere Malsnahmen wurden
an Objekten in Rheinstetten, Oberfeldstralle 18, Mérscher Stralle 3-5 und 7-9 sowie in
Ettlingen, Damaschkestralse 4 durchgefthrt.

Die Modernisierungsmaflinahmen im Bestand werden trotz der durch die Neubau-
malknahmen stark beanspruchten personellen Kapazitaten weiter konsequent durch-
gefuhrt, derzeit erfolgt die Sanierung der Wohnanlage Damaschkestrafse 2 in Ettlingen.
Fur das laufende Geschaftsjahr sind auRerdem SanierungsmafRnahmen am Objekt in
Rheinstetten, Oberfeldstralse 12 geplant. Fir 2014 sind SanierungsmafRnahmen an der
Wohnanlage im Hermann-Lons-Weg 15-17 in Ettlingen geplant. Zum Abschluss der
umfassenden Sanierungsmalsnahme fur die Wohnanlage in der Damaschkestrale /
Hermann-Lons-Weg in Ettlingen werden dann die Aulsenanlagen modernisiert und neu
gestaltet.
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Projektentwicklung, Verkauf und Neubau

Auch im Geschaftsjahr 2012 wurden die Aktivitdten im Wesentlichen vom Projektentwi-
cklungs- und Neubaugeschaft gepragt. Das wirtschaftliche Ergebnis des Geschaftsjahres
ist hiervon maRgeblich beeinflusst. Im Geschaftsjahr wurden auerdem 10 Wohnungen
(Vorjahr: 15) aus dem Bestand veraufsert. Auf verschiedenen Grundstticken finden Bau-
malinahmen statt oder sind in Planung:

Die Genossenschaft hat einen denkmalgeschitzten Wasserturm im CityPark, Karlsruhe
erworben. Durch das Denkmalamt und Bauamt der Stadt Karlsruhe wurde eine Geneh-
migung erteilt, den Wasserturm zu einem Einraumhotel umzubauen. Bis Ende April 2013
wird der Turm aulBen fertig saniert sein und im Anschluss im Inneren saniert und umge-
baut. Ab Herbst 2013 steht der Turm dann zur Vermietung zur Verfigung.

Von 145 Wohnungen, die im CityPark Karlsruhe errichtet wurden, sind bis dato 115 Woh-
nungen verduRert und Gbergeben. Zum Verkauf stehen noch 30 Wohnungen und drei
Gewerbeeinheiten an.

Es wurden zwei Musterwohnungen ausgebaut, von denen eine Wohnung zur Anmietung
als Eventflache oder als Gastewohnung zur Verfigung steht. Das restliche Verkaufsvolu-
men betragt ca. 14,5 Mio. Euro.

Die Bauarbeiten zum Projekt in der Pfinzstrale in Durlach haben begonnen. Die Erdarbei-
ten und Dekontaminierung der Flachen sind abgeschlossen. Einige Wohnungen wurden
bereits verkauft, fur weitere Wohnungen liegen Reservierungen vor, bzw. sind notarielle
Beurkundungen terminiert. Der Vorstand geht davon aus, dass bis Ende des Jahres bis auf
wenige Einheiten alle Wohnungen verkauft sind, da aufgrund der sehr guten Lage eine
hohe Nachfrage nach den Wohnungen besteht.

Die Bauarbeiten zum Projekt in der Gunther-Laukien-Stralse in Rheinstetten-Maérsch ha-
ben begonnen. Derzeit laufen die Rohbauarbeiten. Das Projekt soll zum Jahresende 2013
fertiggestellt werden. Die Wohnungen werden nicht verkauft, sondern vermietet und das
Objekt verbleibt im Anlagevermogen der Genossenschaft.

Die Baugenehmigung fur das Neubauvorhaben in der LuBstralSe, Karlsruhe wurde erteilt.
Derzeit laufen die Ausschreibungen zur Vergabe an einen Generalunternehmer. Es sind
vier Gebaude mit einer gemeinsamen Tiefgarage geplant. Je Gebdude werden zwei Woh-
nungen errichtet. Diverse Gesprache mit Kaufinteressenten laufen. Der Baubeginn wird
ca. Mitte des Jahres 2013 erfolgen.

Mit dem Bau des geplanten 9-Familienhauses in der Daimlerstrafse in Ettlingen wurde
ebenfalls begonnen, sechs Wohnungen wurden bis dato verduBert. Fir die restlichen
Wohnungen werden Gesprache mit Kaufinteressenten gefuhrt. Das Projekt wird schlissel-
fertig durch die Fa. Bilfinger erstellt und befindet sich im Innenausbau, parallel erfolgen
die Fassadenarbeiten ab Mitte April 2013. Die Fertigstellung wird in 2013 erfolgen.



In der Gellertstralle in Karlsruhe-MUhlburg wurde von der Genossenschaft ein Grundstick
in Erbpacht erworben. Das dort aufstehende denkmalgeschitzte Gebdude wird saniert
und um eine Kindertagesstatte erweitert, welche langfristig an einen Betreiber vermietet
werden soll. AuBerdem werden auf dem Grundstick in einem Neubau Studentenapparte-
ments und im sanierten Altbau Wohnungen fir Ordensschwestern, welche die ebenfalls
auf dem Grundstick angesiedelte Obdachlosenverpflequng betreiben, zur Vermietung er-
richtet. Das Grundstick wird im Anlagevermogen aktiviert, das Investitionsvolumen be-
tragt rund 6,25 Mio. Euro. Der Baubeginn ist erfolgt, die Realisierung des Bauabschnitt |
(Neubau) ist weitgehend abgeschlossen. Im Monat Mai geht die Obdachlosenverpflequng
in Betrieb, die Studentenwohnungen werden zum Wintersemester 2013 vermietet. Die
Bauarbeiten zum Bauabschnitt Il laufen, die Rohbauarbeiten sind bereits weitgehend ab-
geschlossen. Die Kindertagesstatte soll zum Ende des Jahres in Betrieb gehen.

In der AugartenstralRe 2 a wurde von der Baugenossenschaft eine Bestandsimmobilie
erworben. Das Objekt wurde in das Anlagevermogen Ubernommen. Sanierungs- oder
Umbaumalnahmen sind derzeit nicht geplant. Das Objekt ist langfristig vermietet.

Das von der HWK (Hagsfelder Werkstatten Karlsruhe) genutzte Gebdude in der Werder-
stralle 73, 7b und 9 in Karlsruhe, wurde von der Baugenossenschaft erworben. Das Objekt
wurde in das Anlagevermégen Gbernommen. Sanierungs- oder Umbaumaknahmen sind
derzeit nicht geplant. Das Objekt ist ebenfalls langfristig vermietet.

Eine Immobilie mit 20 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit sowie Stellpldtzen wurde in
der ViktoriastralSe, Bruchsal erworben und bereits wieder veraulSert. Aulserdem wurde ein
Objekt in der Amalienstralse in Bruchsal erworben. Geplant ist die Aufteilung des Projekts
in Wohnungs- und Teileigentum und der anschlieRende Verkauf von 22 Wohnungen und
drei Gewerbeeinheiten.

FUr den Golfclub Bruchsal errichtet die Familienheim als Generalibernehmer ein neues
Clubhaus. Die Baugenehmiqung wird in Kurze erteilt, die Ausschreibungen sind versendet.
Die Erstellung der baulichen Anlagen soll durch einen Generalunternehmer erfolgen. Die
MaRnahme wird voraussichtlich im Mai 2013 beginnen und in 2014 fertiggestellt werden.

Die Baugenossenschaft erwirbt Flachen in der Moltkestralse von der CARITAS Karlsruhe
und wird dort zum Betrieb durch die CARITAS einen neuen Kindergarten errichten, d.h.
die derzeit vorhandenen Geb3ude werden abgebrochen, da eine Sanierung wirtschaftlich
nicht maglich ist. Neben den erforderlichen Flachen werden dort Raumlichkeiten fur ein
Familienzentrum, fur Studentenwohnungen und fir Buroflachen zur Nutzung durch die
CARITAS entstehen. Der Bauantrag ist gestellt, die Planungen sehen den Start der Bau-
maknahmen mit Beginn der Sommerferien 2013 vor.

Die Baugenossenschaft hat von der Gemeinde Linkenheim ein Grundstick im Europaring
erworben, um dort ein Projekt mit 12 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten zu errichten.
Die Wohn- und Teileigentumseinheiten sollen verkauft werden, Baubeginn soll Mitte 2013
sein. Der Bauantrag ist eingereicht.




Die Baugenossenschaft hat ein Grundstick in der Linkenheimer LandstraRRe in Karlsruhe
erworben, um dort eine Selfstorage-Anlage zu errichten und zu betreiben. Derzeit laufen
die Planungen fur das Gebaude und die sonstigen Malnahmen. Die Anlage soll im lau-
fenden Geschaftsjahr 2013 in Betrieb gehen.

Dienstleistungen, Regiebetrieb
und Soziales Management

Der kaufmannische Mieterservice wird durch unternehmenseigene Techniker, Archi-
tekten und Handwerker unterstitzt, damit alle notwendigen Reparaturleistungen,
Sanierungen und Modernisierungen fachgerecht abgewickelt werden kénnen. So ge-
wahrleisten wir, dass zur Sanierung anstehende Wohnungen mdglichst rasch wieder
neu vermietet werden kénnen und Reparaturen, Sanierungen und Modernisierungen
effizient und schnell erledigt werden. Die Leistungen unseres Mieterservices werden
durch einen genossenschaftseigenen Notdienst, der eng mit Vertragsunternehmen zu-
sammenarbeitet, komplettiert.

Im Februar 2012 hat die Baugenossenschaft mit den Caritasverbanden Ettlingen und
Karlsruhe die Kooperation ,Hand in Hand” vereinbart. Ziel ist es, den Mietern ein gene-
rationen- und konfessionsibergreifendes Angebot an sozialen Dienst- und Beratungs-
leistungen zur Verfigung zu stellen. Durch diese Angebote konnen Mieter so lange
wie moglich in ihrem gewohnten Lebensumfeld selbstbestimmt wohnen, ohne ihre
vertraute Umgebung oder liebgewonnene Nachbarschaften aufgeben zu mussen.

Um Mieter der Genossenschaft Uber die Vorort-Maglichkeiten weiterer sozialer An-
gebote zu informieren, lud die Genossenschaft alle Rheinstettener Mieter ab 60 Jahre
zu einem kostenlosen Nachmittag ins Zentrum Rosselsbrinnle ein. Die kirchliche So-
zialstation Rheinstetten stellte dabei ihre Arbeit vor, informierte ber Leistungen der
Pflegeversicherung und zeigte die Benutzung des Hausnotrufs.

Aufgrund der Sanierungstatigkeiten in der Damaschkestralle 4 besuchte die Quartiers-
betreuerin die Mieter, um ihnen Informationen ber den Umbau zu geben, individuelle
Fragen zu beantworten und Losungen fir Probleme zu suchen. So wurde u.a. beschlos-
sen, den Mietern eine alternative Wohnung als Mdglichkeit des Rickzugs wéhrend der
Sanierungsarbeiten zur Verfugung zu stellen. Diese Wohnung wurde von insgesamt
funf Familien zur Kinderbetreuung genutzt. Zusatzlich bot die Familienheim allen &l-
teren Bewohnern fUr die Zeit der grélsten Larmbeldstigung die Unterbringung in der
Tagespflege oder Kurzzeitpflege an.

Unter dem Motto ,Aktiv und Mobil in jeder Lebensphase” besuchten wir gemeinsam
mit der Firma movitale GmbH unsere Wohnanlage in Malsch. An diesem Nachmittag
konnten Mieter kostenlos und unverbindlich Mobilittsprodukte aller Art kennenlernen
und ausprobieren.



Das soziale Management fuhrte im Laufe des Geschaftsjahres in unterschiedlichen
Wohnanlagen Mieterversammlungen durch, bei denen jeweils aktuelle Themen be-
sprochen wurden. Die Tatigkeit des sozialen Managements wurde im Geschaftsjahr
durch Mieterbefragungen zur Zufriedenheitsanalyse, Mietschuldnerberatung, Beratun-
gen oder Weitervermittlungen zu Sozialleistungen erganzt. 98 Mieter erhielten Be-
ratung und Unterstitzung nach Schicksalsschldgen wie z.B. Krankheit, allein im Alter,
Tod des Lebensgefahrten, Trennung, Verwahrlosung, Uberforderung mit der Lebens-
situation, Erziehungsproblemen etc.

Im Bereich des Beschwerdemanagements wurden insgesamt im Geschaftsjahr 139
Beschwerden unterschiedlichster Art bearbeitet. Fir das Geschaftsjahr 2013 ist der Auf-
bau einer eigenen ehrenamtlichen Nachbarschaftsunterstitzung ,Nachbarn fur Nach-
barn” in Ettlingen geplant.

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Unternehmens

Das Geschaftsjahr endet mit einem positiven Jahresiberschuss in Hohe von 5.367.782,10
Euro. Es wird nach Einstellung in die Ergebnisricklagen ein positiver Bilanzgewinn in
Hohe von 180.782,10 Euro ausgewiesen.

Die Vermégenslage stellt sich bei Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2011 und
2012 wie folgt dar: Die Bilanzsumme hat sich um ca. 4,79 Mio. Euro weiter erhoht,
der Wert des Anlagevermagens hat sich ebenfalls um ca. 7,74 Mio. Euro erhoht. Dies
resultiert aus der Neubautatigkeit. Hinsichtlich der Vermdogensstruktur zeigt die Bilanz-
summe zum 31. Dezember 2012 uberwiegend langfristig gebundenes Vermogen, ins-
besondere Grundstiicke und Wohngebdude des Anlagevermégens. Im Vergleich zum
Vorjahr hat sich das Umlaufvermogen ebenfalls durch die Neubautatigkeit verringert.
Das Eigenkapital hat sich im Vergleich zum Vorjahr um ca. 5,19 Mio. Euro erhoht, die
Eigenkapitalquote steigt auf ca. 24% (Vorjahr 20,73%). Die Verbindlichkeiten haben
sich reduziert. Auf eine fristgerechte Finanzierung der langfristigen Vermégenswerte
mit Eigen- und Fremdkapital wurde - wie in den beiden vorhergehenden Geschafts-
jahren 2011 und 2012 - zur Nutzung der ginstigen Finanzierungskonditionen weiterhin
verzichtet. Bei der Strategie, kurzfristige Zinsfestschreibungen oder variable Zinsverein-
barungen innerhalb bestehender Rahmenkreditengagements zu nutzen, ist ein aktives
Portfoliomanagement erforderlich.

Laufende Gesprache und regelmaRige Informationen der Geldgeber ber Sanierungs-
und Neubauvorhaben gewahrleisten, dass eine Anderung der Finanzierungsstrategie
zeitnah moglich ist, um wesentliche Nachteile fir die Baugenossenschaft zu vermeiden.




Aus den zur Verfigung stehenden lastenfreien Objekten ergeben sich fir die anste-
henden Investitionen und zur Sicherung der Liquiditat auch bei Unterschreitung der ge-
planten Verkdufe im Neubaubereich ausreichend Beleihungsreserven, so dass bei der
Notwendigkeit weitere Sicherheiten rechtzeitig reagiert werden kann. Im Finanzma-
nagement bestehen keine Klumpen- oder Ausfallrisiken. Abwertungsrisiken ergeben
sich weder aus Geld- noch aus Wertpapieranlagen. Die Genossenschaft verfigt nicht
Uber Wertpapieranlagen.

Die in Durchfohrung und Planung befindlichen Investitions- und Modernisierungsmaf-
nahmen wurden aus dem geldrechnungsmaRigen Uberschuss und den flissigen Mit-
teln finanziert. Neubaumafinahmen werden innerhalb der bestehenden oder neu zu
vereinbarenden Kreditkontingente finanziert. Vor Baubeginn oder Auftragserteilung
sorgt der Vorstand fUr eine ausreichende Liquiditat. Liquiditat und Zahlungsbereitschaft
des Unternehmens waren im Geschaftsjahr 2012 jederzeit gesichert.

Nachtragstoericht

Uber Vorgange von besonderer Bedeutung nach Ende des Geschaftsjahres wurde in
den einzelnen Teilberichten dieses Lageberichts Bericht erstattet.

Bericht Uber die kuinftige
Entwicklung sowie Chancen
und Risiken des Unternehmens

Der Vorstand geht von einer kontinu-
ierlichen positiven Weiterentwicklung
des Unternehmens aus. Die Bau-
genossenschaft hat sich in den ver-
gangenen Jahren zu einem modernen
Dienstleistungsunternehmen entwi-
ckelt. Wesentliche Bausteine unserer
Unternehmensstrategie sind unser
Kundenservice und unser soziales
Engagement. Zur Unterstiitzung der
genossenschaftlichen Ziele haben wir
unsere Bemiihungen im Geschdftsfeld
Projektentwicklung und Vertrieb ver-
stdrkt und werden diese Bemiihungen
auch weiterhin kontinuierlich voran-
treiben.

Wir planen und realisieren zurzeit Wohnungen, Appartements, Gewerbe-, BUro- und
Dienstleistungsflachen in 12 Bauvorhaben in Karlsruhe, Ettlingen, Rheinstetten, Bruch-
sal und Linkenheim. Die Baugenossenschaft ist ein attraktiver Arbeitgeber, der Uber die
tariflichen Leistungen hinaus unterschiedliche Bausteine fur die Mitarbeitermotivation
und -férderung anbietet. Eine attraktive Entlohnung ist fir uns selbstverstandlich, eine
ubertarifliche betriebliche Altersvorsorge und Weiterbildungsmaglichkeiten fur alle Mit-
arbeiter gehoren ebenso wie ein modernes Arbeitsumfeld und gutes Betriebsklima zu
unseren sozial ausgewogenen und gerechten Arbeitsbedingungen.

Wir wirken damit dem in der Branche drohenden Fachkraftemangel entgegen und
sichern Kompetenz und Fachwissen. Der Aufsichtsrat unterstitzt den Vorstand in sei-
nen Bemihungen, tkologische, wirtschaftliche und soziale Ziele so miteinander zu
verkntpfen, dass langfristig und dauerhaft der Bestand der Wohnungsbaugenossen-
schaft gewahrleistet ist. Deshalb agieren wir nachhaltig und zielen nicht auf kurzfris-
tige Gewinne und Erfolge ab. Wir achten darauf, dass sich unsere Baugenossenschaft
bestandig und fur alle Partner verlasslich weiterentwickelt, um den Anforderungen an
Gesellschaft, Mitglieder und Umwelt gerecht zu werden.



Risikobericht

Risiken, die sich aus den Bestandsimmobilien ergeben, werden durch aktives Portfolio-
management Uberwacht. Unverandert sind diese nicht existenziell und bedrohen den
Unternehmenserfolg nicht. Die dauerhaften Investitionen in technische, optische und
energetische MaRnahmen verbessern die Qualitat der Immobilien und sichern so nach-
haltig die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung.

Risiken konnen sich aus dem Geschaftsfeld der Projektentwicklung, Neubau und Ver-
trieb ergeben. Das hohe Volumen an Neubaumalnahmen birgt das Risiko, dass der
Verkauf der Neubauwohnungen hinter den Planungen zuruckbleibt oder kalkulierte
Mieten nicht erzielt werden. In diesem Fall konnen erwartete Gewinne aus dem Ge-
schaftsfeld nicht realisiert werden, investiertes Kapital bleibt gebunden. Da die Realisie-
rung der Projekte nur mit zusatzlichem Fremdkapital moglich ist, verschlechtert sich die
Eigenkapitalquote. Dieses Risiko ist begrenzt, da alle Neubauvorhaben in exponierten
und hochwertigen Innenstadtlagen realisiert werden und aufgrund der Verhaltnisse am
Karlsruher Wohnungsmarkt, fur diesen Fall eine Vermietung zu wirtschaftlichen Mieten
wahrscheinlich ist. Bei den Projektkalkulationen wurden verschiedene Szenarien ermit-
telt, die auch diese Falle beriicksichtigen. Investitionsentscheidungen trifft der Vorstand
stets unter dem Aspekt einer nachhaltigen Wirtschaftlichkeit

Prognosebericht

Trotz zahlreicher Unwégbarkeiten und Risiken wird sich die Baugenossenschaft Karlsruhe
auch weiterhin positiv entwickeln. Unverandert gut sind die regionalen Strukturdaten sowie
die aktuellen gesellschaftlichen, politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die Umsatzerldse und das wirtschaftliche Ergebnis werden in den kommenden Geschafts-
jahren durch die NeubaumalBinahmen weiter schwanken.

Die Prognosen basieren auf zeitlichen Planungen, die unsicher sind, da nicht einzuschat-
zende externe Faktoren wie z. B. Gesetzesanderungen oder notwendige Genehmigungen
auf die vollstandige Verduerung Einfluss haben konnen. Es ist auch hier wegen allge-
meiner wirtschaftlicher Rahmenbedingungen, wie beispielsweise der Zinsentwicklung,
nur begrenzt moglich, verlassliche Aussagen zu treffen. Der Jahresuberschuss wird in den
kommenden Geschaftsjahren von den Ertrdgen aus dem Bautragergeschaft mafsgeblich
beeinflusst. Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung werden in den beiden folgen-
den Geschaftsjahren durch Sollmietenwachstum voraussichtlich um jeweils ca. 2,0 % p.a.
aufgrund durchgefthrter Modernisierungsmalnahmen oder Mieterhéhungen nach Neu-
vermietung steigen. Trotzdem wird das Jahresergebnis durch geplante Modernisierungs-
und Instandhaltungsmalinahmen wesentlich negativ beeinflusst. Auf Basis der aktuellen
Planungen prognostiziert der Vorstand einen Jahresiberschuss in Hohe von voraussichtlich
€a. 1,3 Mio. Euro fUr das Jahr 2013 und in Hohe von voraussichtlich 3 Mio. Euro fur das Jahr
2014. Durch Modernisierungs- und Instandhaltungsmalsnahmen, deren Durchfihrung kurz-
fristig oder wahrend des Geschaftsjahres beschlossen wird, kann sich das prognostizierte
positive Jahresergebnis jedoch auch erheblich reduzieren. Uber die Durchfuhrung solcher
MaRnahmen entscheiden Aufsichtsrat und Vorstand nach gemeinsamer Beratung.




Die durch weitere Neubauprojekte zunehmenden Risikopotentiale werden durch die Wei-
terentwicklung der vorhandenen EDV-Software zur Planung, Steuerung und Kontrolle der
Unternehmensaktivitdten detaillierter betrachtet. Mit Beginn des Geschaftsjahres 2013
wurde hierzu u. a. ein Kostenstellenrechnungssystem eingefthrt. Die unternehmensinter-
nen Auftrdge an den Regiebetrieb werden in der ERP-Software erfasst und ausgewertet,
um die Wirtschaftlichkeit der internen Leistungen noch genauer als bisher bewerten zu
konnen. Der Vorstand beschaftigt sich intensiv mit der Beobachtung und Steuerung be-
stehender Risiken im Geschaftsfeld Projektentwicklung, Verkauf und Neubau. Diese Risiken
werden ebenso regelmafig in den Beratungen des Vorstands erortert, aulserdem erstat-
tet der Vorstand dem Aufsichtsrat in den regelmafigen gemeinsamen Sitzungen umfas-
send Bericht. Ein umfassendes und luckenloses Controllingsystem wurde sowohl fur den
kaufmannischen wie fir den technischen Bereich bei der Realisierung der Bauvorhaben,
zusdtzlich zum internen Prif- und Kontrollverfahren, an externe Dritte beauftragt. Fur be-
sonders komplexe oder umfangreiche Bauvorhaben sind Projektsteuerungsbiros mit der
Umsetzung der geplanten Termine, Kosten und Qualitdten beauftragt. In Einzelfsllen wer-
den zusatzlich Architekturburos, Ingenieurbiros oder Gutachter beauftragt, um zu gewdhr-
leisten, dass Teilleistungen mangelfrei erbracht werden.

Dieser Geschaftsbericht enthalt Aussagen, die sich auf kinftige Entwicklungen beziehen.
Demnach beziehen sich diese auf Annahmen, Planungen, erldutern kinftige Erwartungen
und beschreiben Zukunftsplane und -strategien, enthalten Vorhersagen zur Ertrags- oder
Finanzlage oder bringen andere zukunftsgerichtete Informationen zum Ausdruck. Die Mdg-
lichkeiten, Ergebnisse bzw. die tatsachlichen Auswirkungen von Zukunftspldnen und -stra-
tegien vorherzusagen, sind begrenzt. Der Vorstand geht davon aus, dass die Erwartungen
eintreten, die mit diesem Lage- und Geschaftsbericht zum Ausdruck gebracht werden. Trotz
angemessener Annahmen kann es bei zukunftsgerichteten Aussagen jedoch zu wesent-
lichen Abweichungen kommen. Im Rahmen der Bilanzierung und Bewertung trifft das
Management Ermessensentscheidungen, die die im Abschluss ausgewiesenen Betrdge
wesentlich beeinflussen kdnnen. Wesentliche Schatzungen erfordern unter anderem Er-
messensentscheidungen fur die Bildung von Ruckstellungen, Schatzungen der Nutzungs-
dauer von Sachanlagen, die Beurteilung der Werthaltigkeit von Forderungen aus Lieferung
und Leistungen sowie die konkrete Bewertung von Vorraten.

Karlsruhe, 4. April 2013

it Ui 3%

Michael Veiga Heinz Peter LandhauRer Manfred Blum







AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Technische Anlagen

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Beteiligungen

Ausleihungen gegeniber verbundenen Unternehmen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundsticke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundsticke mit unfertigen Bauten
Grundsticke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrte

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermogensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Bilanzsumme

Bilanz zum 31. Dezemlber 2012

Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro
14.182,17 29.226,02
82.785.993,12 85.844.162
4.835.897,09 3.441.633,60
313.793,06 313.793,06
430.961,82 430.961,82
520.662,57 526.707,93
108.500,00 115.500,00
2.882.157,02 482.225,96
68.005,10 146.648,05
6.058.410,19 98.018.562,14 0,00
634.525,08 184.525,08
2.730.522,09 2.153.750,40
0,00 0,00
21.000,00 3.386.047,17 0,00

101.404.609,31

93.669.133,92

2.036.963,19 787.868,51
249.134,16 73.918,56
19.460.141,57 25.491.797,38
365.400,43 2.358.294,45
3.567.079,35 3.989.730,92
291.154,56 ~ 25.969.873,26 51.249,33
100.711,81 118.267,62
2.572.322,42 344.611,78
128.831,41 110.291,84
1.016.440,04 3.818.305,68 1.107.613,75
1.960.512,87 310.266,91
119.178,32 2.079.691,19 70.859,99
133.272.479,44 128.483.904,96



PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschaftsanteilen

Geschaftsjahr Vorjahr

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile 35.875,72 (51.177,32)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 537.000,00 (0,00)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr aufgeldst: 0,00 (0,00)

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 0,00 (0,00)

Euro Euro Euro
239.297,30 277.805,30
4.347.640,83 4.157.382,68
15.127,00 4.602.065,13 12.952,53
4.309.000,00 3.772.000,00
8.275.000,00 8.275.000,00

14.789.391,17

27.373.391,17 10.139.391,17

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 4.650.000,00 (-293.978,02)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag Vorjahr
Jahresuberschuss
Einstellung in /-Entnahme aus Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Steuerrickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber Mitgliedern

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 154.220,78 (132.213,18)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 5.219,98 (9.463,04)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

0,00 51.704,60
5.367.782,10 -14.279,26
5.187.000,00 180.782,10 -293.978,02

32.156.238,40 26.965.935,04

833.107,00 858.527,00
626.744,00 221.016,00
1.001.772,06 2.461.623,06 287.227,42
87.140.734,57 83.098.981,04
1.132,50 695.377,53
9.341.017,41 14.728.477,54
138.654,25 116.351,82
221.604,47 215.638,35
1.112.940,84 965.643,87
139.953,67 136.019,76
522.246,39 98.618.284,10 154.999,91
36.333,88 36.333,88 39.709,68

133.272.479,44 128.483.904,96




Erlose und Aufwendungen

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
C
d

) aus Betreuungstatigkeit
)

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken

mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fr Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fir Altersversorgung 148.778,21 (155.081,77)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus anderen Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrge
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

AulSerordentliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisricklagen
Gewinnvortrag Vorjahr
Entnahme aus Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Gewinn- und Verlustrechnung

Geschaftsjahr

Euro

16.762.772,88
37.367.075,16
58.848,35
15.365,97

7.672.109,87
23.657.854,00
6.203,41

Euro

54.204.062,36

-8.271.985,80
0,00
721.038,78

31.336.167,28

Vorjahr

Euro

16.713.169,73
1.346.000,00
39.986,22
48.601,32

22.822.167,40
6.854,00
807.993,80

7.285.447,00
25.140.452,95

2.055.111,83

15.316.948,06

9.358.872,52

1.968.764,76

533.209,75 2.588.321,58 495.434,42
2.714.397,69 2.712.028,39

816.358,26 785.060,46

68.936,39 60.775,65
31.462,96 100.399,35 21.097,85
2.599.185,07 2.985.141,00

6.699.084,81 494.316,99

500.000,00 0,00

476.931,00 149.813,00

354.371,71 358.783,25

5.367.782,10 -14.279,26

5.187.000,00 0,00

0,00 51.704,60

0,00 -293.978,02

180.782,10 331.403,36




ANHANG

A. Allgemeine Angalben
zum Jahresabschluss

Der Jahresabschluss wurde auf der Grundlage der Gliederungs-, Bilanzierungs- und Be-
wertungsvorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Erganzend zu diesen Vor-
schriften wurden die Regelungen des Genossenschaftsgesetzes beachtet.

Der Jahresabschluss wurde nach dem vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungsunter-
nehmen aufgestellt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Der Jahresabschluss wurde entsprechend den Gliederungsvorschriften der §§ 266 ff.
HGB aufgestellt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermogensgegenstande, Schulden, Rechnungsab-
grenzungsposten, Aufwendungen und Ertrage enthalten, soweit gesetzlich nichts an-
deres bestimmt ist. Die Posten der Aktivseite sind nicht mit Posten der Passivseite,
Aufwendungen nicht mit Ertragen verrechnet worden.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden unverandert beibehalten.

Anlagevermégen

Erworbene immaterielle Vermégensgegenstande werden mit den Anschaffungskosten
vermindert um die planmaBigen Abschreibungen bewertet. Die Betriebsgewohnliche
Nutzungsdauer betragt 4 Jahre.

Das Sachanlagevermagen ist zu Anschaffungs- und Herstellungskosten angesetzt und
wird, soweit abnutzbar, um planmaRige Abschreibungen vermindert.

Wohngebdude werden linear Giber die Nutzungsdauer von 80 Jahren (Anschaffung oder
Herstellung vor dem 01.01.1961) bzw. 50 Jahren (Anschaffung oder Herstellung nach
dem 31.12.1960) abgeschrieben.

Geschaftsbauten werden linear mit 2% abgeschrieben. Bei ab 2010 neu angeschafften
Gewerbebauten erfolgt in den ersten 5 Jahren eine degressive Abschreibung.




Bei aktivierten Modernisierungsmalnahmen werden die Zugange als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert und die verbleibende Abschreibungsdauer auf 40 Jahre
erhoht.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um eine Photovoltaikanlage, die dber
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren linear abgeschrieben wird.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird entsprechend ihrer betriebsgewohnlichen
Nutzungsdauer linear, geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten von
150,00 Euro bis 1.000,00 Euro werden in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear tber 5 Jahre abgeschrieben. Bewegliche Wirtschaftsgiter von nicht
mehr als 150,00 Euro wurden unmittelbar als Aufwand verbucht.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Die
Ausleihungen an verbundenen Unternehmen werden zum Nennwert angesetzt.

Geldbeschaffungskosten, fir deren Abgrenzung ein Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB
besteht, wurden entsprechend der Zinsbindungsfrist abgeschrieben.

Umlaufvermégen

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke ohne Bauten wurden zu Anschaffungskosten
bewertet. Die Bewertung der Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten erfolgte
7u Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert.

Unfertigen Leistungen wurden zu Herstellungskosten einschlieSlich anteiliger Gemein-
kosten bewertet. Vorrate an Heizol und Reparaturmaterial wurden zu Beschaffungs-
kosten ermittelt.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande erfolgt zum Nenn-
wert. Entstehenden Ausfallrisiken wurde durch Abschreibung Rechnung getragen. Bei
den Forderungen aus Vermietung erfolgt der Ansatz einer Pauschalwertberichtigung.

Riickstellungen

Die Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden von der
Bundesbank veréffentlichen Abzinsungssétzen abgezinst. Die sonstigen Ruckstellungen
beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verpflichtungen.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag angesetzt.



C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Anlagevermégen
Die Beteiligung Wohnbau Durlach GmbH in Karlsruhe ist mit einer Einlage Uber
25.000,00 Euro ausgestattet. Die Familienheim Karlsruhe ist mit 94% beteiligt.

Bei der Genossenschaftliche Energieservice Ettlingen GbR mit Sitz in Ettlingen
betragt die Einlage 320.000,00 Euro. Unser Anteil betrdgt 50%.

Im Geschaftsjahr wurde die Firma inwoca GmbH in Karlsruhe gegriindet, deren Stamm-
einlage 1.000.000,00 Euro betragt. Die Familienheim ist mit 90% beteiligt.

Die Beteiligung an der Movitale GmbH wurde zum Bilanzstichtag in Hohe von
500.000,00 Euro vollstandig als auBerordentlicher Aufwand abgeschrieben.

Die Ausleihungen zum Jahresende gegentber der Wohnbau Durlach GmbH sind aus
der Bilanz ersichtlich.

Die Entwicklung des Anlagevermagens ist im Anlagenspiegel dargestellt.

Umlaufvermégen
Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten von
3.567.079,35 Euro erfasst (3.989.730,92 Euro).

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr betragen 15.532,00
Euro (Vorjahr: 34.278,00 Euro) und betreffen Forderungen aus Vermietung.

Eigenkapital
Aus dem Jahresiiberschuss wurden 537.000,00 Euro in die gesetzliche und 4.650.000,00
Euro in die freien Rucklagen eingestellt.




Riickstellungen

Fur die Pensionsrickstellungen wird ein versicherungsmathematisches Gutachten unter
Beriicksichtigung der nach BilMog geltenden Bewertungsvorschriften jahrlich erstellt.
Dabei wird das modifizierte Teilwertverfahren unter Bertcksichtigung von zukinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen angewandt. Die Bewertung erfolgte nach versiche-
rungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von Prof. Dr. K.
Heubeck (2005 G) und dem von der Deutschen Bundesbank nach Malsgabe der Ruckstel-
lungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten Rechnungszinssatz von 5,06 %
und einer Rentensteigerung von 2% p. a.

Die Steuerrickstellungen enthalten die noch nicht veranlagten Steuern des Geschdfts-
jahres und zu erwartende Steuernachzahlungen aus Vorjahren.

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Gewahrleistungen 236.090,00
Personalkosten 48.447,00
Veroffentlichung des Jahresabschlusses 13.900,00
Aufbewahrung Unterlagen Jahresabschluss 14.071,00
Prufungs- und Steuerberatungskosten 47.500,00
Hausbewirtschaftung 214.764,06
Baukosten fur verk. Wohnungen 427.000,00

1.001.772,06

Verbindlichkeiten
Die bei der Baugenossenschaft Familienheim hinterlegten Mietkautionen Uber
277.832,00 Euro sind durch eine Bankburgschaft abgesichert.

Die Zusammenstellung der Verbindlichkeiten nach der Fristigkeit ergibt sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren unter anderem aus Ertragen in Hohe
von 447.084,31 Euro (462.634,00 Euro) aus dem Verkauf von 10 Wohnungen mit Stell-
pldtzen des Anlagevermogens.



Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen:

sachliche Verwaltungskosten 577.821,48
Kosten fur Unternehmenswerbung und Reprasentation 76.782,60
Raumkosten fur eigengenutzte Rdume 6.136,40
freiwillige soziale Aufwendungen 19.462,20
Abschreibung auf Forderungen 25.587,45
ubrige Aufwendungen 110.568,13

816.358,26

D. Sonstige Angaben

In der Bilanz nicht ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Die zweite Rate fur die Stammeinlage der inwoca GmbH Uber 0,45 Mio. Euro ist Ende
Januar 2013 fallig.

Fur die laufenden Bauvorhaben sind Auftrége Uber 1,95 Mio. Euro vergeben.

Unter den Ausleihungen an die Wohnbau Durlach GmbH ist fur die Forderungen der
Darlehenszinsen ein qualifizierter Rangrucktritt erklart worden.

Die Uber das Geschaftsjahr hinausreichenden Erbbauzinsverpflichtungen belaufen sich
auf jahrlich 47.608,00 Euro.

Laufzeit Hohe der
in Jahren Verpflichtung
in Euro
Leasingvertrage 2 32.658,00
Contractingvertrage 7 2.808.217,00
Contractingvertrage 12 1.426.867,00

Contractingvertrage 17

604.980,00




Durchschnittlich wurden im Geschdftsjahr 2012 Mitarbeiter wie folgt beschdftigt:

1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal
Vollzeit  Teilzeit Vollzeit Teilzeit Vollzeit Teilzeit Vollzeit Teilzeit
kaufm. Abt. 18 1 18 1 18 1 18 1
techn. Abt. 3 3 3 3
Mieterservice 17 " 17 1 18 11 18 11
Projekte 1 1 1 1 0 1 2 1
Auszubildende 3 3 3 3
42 13 42 13 42 13 44 13

Mitgliederbewegung Anzahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile

Anfang 2012 6.319 27.164

Zugang 2012 292 2.813

Abgang 2012 345 1.697

Ende 2012 6.266 28.280

Die Geschaftsquthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich im Geschaftsjahr erhéht um: 190.258,15
Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um: 172.980,00
Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf: 4.383.400,00

Priifungsverband:
vbw Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Herdweg 52, 70174 Stuttgart



Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn eine Dividende
von 4% aus dem dividendenberechtigten Geschaftsquthaben auszuschitten und den
Rest vorzutragen.

Euro Euro

Jahresiiberschuss
Einstellung in die Bauerneuerungsricklage
Einstellung in die freie Rucklage

Zuweisung zur gesetzlichen Ricklage
(mindestens 10% des Jahresuberschusseslt. § 40 Absatz 2 der Satzung )

Gewinnvortrag Vorjahr

Bilanzgewinn
Vorschlag zur Gewinnverwendung
Zahlung einer Dividende von 4,00%

Restgewinn: Gewinnvortrag

Im Berichtszeitraum gehorten folgende
Mitglieder dem Aufsichtsrat an:

Dr. Klaus Dullenkopf, Vorsitzender

Christian Kantolic, Stellvertretender Vorsitzender
Isolde Garcia-Carmona, SchriftfUhrerin

Michael Gros

Monika Lefsle

Albert Ochs

Christian Pflaum

Brigitte Weniger

Mitglieder des Vorstandes

Michael Veiga, Vorstandsvorsitzender
Heinz Peter Landhauller
Manfred Blum

Karlsruhe, 17. April 2013

it Ui 3%

5.367.782,10 -14.279,26
0,00 0,00
4.650.000,00 -293.978,02
537.000,00
51.704,60
180.782,10 331.403,36
167.245,36 331.403,36
13.536,74 -293.978,02

Michael Veiga Heinz Peter LandhduRer Manfred Blum




Entwicklung des Anlagevermogens 2012

Angaben in Euro

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

Zugénge

Abgénge des
Geschaft-
jahres

Umbuchungen

(+/)

Abschreibungen
kumuliert

Buchwert am
31.12.2012

Abschreibungen
des Geschafts-
jahres

Immaterielle
Vermdégensgegenstande 76.278,05 62.095,88 14.182,17 15.043,85
Sachanlagen
Grundsttcke und grundstucks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten | 131.165.753,63 33.000,00 | 1.071.919,65 47.340.840,86 82.785.993,12 2.353.751,08
Grundsticke mit Geschafts-
und anderen Bauten 4.337.881,20 | 1.551.664,49 1.053.648,60 4.835.897,09 157.401,00
Grundsticke ohne Bauten 313.793,06 313.793,06 0,00
Grundsticke mit Erbbau-
rechten Dritter 430.961,82 430.961,82 0,00
Technische Anlagen 140.000,00 31.500,00 108.500,00 7.000,00
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.224.773,21 175.175,40 43.278,62 836.007,42 520.662,57 181.201,76
Bauvorbereitungskosten 146.648,05 26.737,38 -105.380,33 68.005,10
Anlagen im Bau 482.225,96 | 2.294.550,73 105.380,33 2.882.157,02
Geleistete Anzahlungen 0,00 6.058.410,19 6.058.410,19

138.242.036,93 | 10.139.538,19 |  1.115.198,27 0,00 46.940.404,51 98.004.379,97 2.699.353,84
Finanzanlagen
Beteiligungen 184.525,08 450.000,00 634.525,08
Ausleihungen geg. verb.
Unternehmen 2.153.750,40 576.771,69 2.730.522,09
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 0,00 21.000,00 21.000,00

2.338.275,48 | 1.047.771,69 0,00 0,00 0,00 3.386.047,17 0,00

Anlagevermdgen insgesamt | 140.656.590,46 | 11.187.309,80 | 1.115.198,27 0,00% | 49.324.092,76 | 101.404.609,31 2.714.397,69

* Umwidmung von Umlaufvermdégen




Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten 2012
Angaben in Euro

insgesamt

Restlaufzeit

davon
gesichert

Art der Sicherung

unter 1 Jahr

Verbindlichkeiten gegentber 87.140.734,57 | 38.562.138,82 8.798.251,12|  39.780.344,62 |  87.140.734,57 | Grundpfandrecht
Kreditinstituten (32.656.991,92)

verbindlichkeiten gegentiber 1.132,50 1.132,50 0,00 0,00 1.132,50 | Grundpfandrecht
anderen Kreditgebern (146.992,41)

Erhaltene 9.341.017,41 9.341.017,41 0,00 0,00 0,00

Anzahlungen (14.728.477,54)

Verbindlichkeiten aus 138.654,25 65.256,75 65.270,22 8.127,28 0,00

Vermietung (145.650,73)

Verbindlichkeiten aus 221.604,47 9.042,42 212.562,05 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (9.701,09)

Verbindlichkeiten aus 1.112.940,84 1.112.689,88 250,96 0,00 0,00

Lieferungen und Leistungen (965.146,04)

Verbindlichkeiten 139.953,67 41.230,67 54.667,81 44.055,19 0,00

gegentber Mitgliedern (41.225,45)

Sonstige 522.246,39 522.246,39 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten (154.999,91)

insgesamt 98.618.284,10 | 49.654.754,84 |  9.131.002,16 | 39.832.527,09 | 87.141.867,07

(48.649.185,09)
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Kapitalflussrechnung

in Euro

Jahrestberschuss 5.367.782,10 -14.279,26
Abschreibungen/-Zuschreibungen auf Anlagevermagen 2.714.397,69 2.712.028,39
Zunahme/-Abnahme der langfristigen Rickstellungen -25.420,00 34.439,00
Abschreibungen auf Mietforderungen/Forderungen 25.587,45 47.578,42
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,00 171,25
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 500.000,00 92.300,00
sonstige zahlungsunwirksame Ertrége 0,00 -6.854,00
= cash flow 8.582.347,24 2.865.383,80
Zunahme/-Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen 1.120.272,64 -144.574,28
Gewinn/+Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -406.722,50 76.901,01
Zunahme/+Abnahme Grundstiicke des Umlaufvermogens 6.600.239,55 20.175.707,92
Zunahme/+Abnahme kurzfr. Aktiva -1.995.136,16 -334.321,64
Zunahme/-Abnahme kurzfr. Passiva -5.936.352,09 14.807.023,73
Mittelzufluss aus laufender Geschéftstatigkeit 7.964.648,68 -3.059.097,32
planmaRige Tilgungen -1.695.975,23 -1.756.433,48
Mittelzufluss aus laufender Geschéftstatigkeit nach Tilgung 6.268.673,45 -4.815.530,80
Einzahlungen fur Abgange des Anlagevermégens 1.225.352,00 2.715.085,00
Auszahlungen fir Investitionen ins Anlagevermégen -10.615.371,23 -949.043,00
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -9.390.019,23 1.766.042,00
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 6.000.000,00 278.500,00
auBerplanmalige Tilgungen -1.002.611,19 -456.188,69
Einzahlungen aus Kapitalerhéhung und Zuschisse der Gesellschafter 153.924,62 178.805,37
Auszahlungen an Gesellschafter (Dividende) -331.403,36 -157.480,46
Einzahlungen aus Kreditaufnahme 0,00 3.500.000,00
Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit 4.819.910,07 3.343.636,22
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 1.698.564,29 294.147,42
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 381.126,90 86.979,48
=Finanzmittelbestand am Ende der Periode 2.079.691,19 381.126,90

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft wird durch die Kapitalflussrechnung dargestellt.




Umsatzerlose
Umsatze
T Euro T Euro
Hausbewirtschaftung 16.762,8 16.713,2
Verkauf von Grundstiicken 37.367,1 1.346,0
Betreuungstatigkeit 58,8 40,0
Sonstige Leistungen 15,4 48,6
Umsatz 54.204,1 18.147,8
Vermobgensstruktur
T Euro % T Euro %
Anlagevermogen 101.404,6 76,09 93.669,1 72,90
Umlaufvermagen 31.867,9 23,91 34.814,8 27,10
Gesamtvermogen 133.272,5 100,00 128.483,9 100,00
Fremdmittel 101.283,5 101.849,3
Eigenkapital am Jahresende 31.989,0 26.634,6
Eigenkapital am Jahresanfang 26.634,6 26.801,4
Eigenkapitalzuwachs 5.354,4 20,10 -166,8 -0,62
Kapitalstruktur
T Euro % T Euro %
Eigenkapital 31.989,0 24,00 26.634,6 20,73
Rickstellungen 2.461,6 1,85 1.366,8 1,06
Verbindlichkeiten 98.785,5 7412 100.442,8 78,18
Rechnungsabgrenzungen 36,3 0,03 39,7 0,03
Gesamtkapital 133.272,5 100,00 128.483,9 100,00




Ertragsstruktur

Betriebsfunktion Veranderung
Euro Euro
1. Hausbewirtschaftung 3.394.489,00 4.053.021,00 -658.532,00
2. Bau- und Verkaufstatigkeit 5.939.793,00 -1.224.526,00 7.164.319,00
3. Betreuungstatigkeit 61.938,00 75.371,00 -13.433,00
4. Kapitaldienste 27.283,00 26.092,00 1.191,00
Deckungsbeitrage 9.423.504,00 2.929.958,00 6.493.545,00
Gemeinkosten 3.454.496,00 3.261.412,00 193.084,00
Betriebsergebnis 5.969.008,00 -331.454,00 6.300.462,00
Sonstiges Ergebnis -124.254,00 466.987,00 -591.241,00
Gesamtergebnis 5.844.754,00 135.534,00 5.709.220,00
Kérperschaft- und Gewerbesteuer 476.931,00 149.813,00 327.118,00
Jahresiiberschuss 5.367.823,00 -14.279,00 5.382.102,00

Umsatzanteile

Anteil Anteil

Euro % Euro %

Umsatzerlose Hausbewirtschaftung 16.762.772,88 35,93 16.713.169,73 40,00
Umsatz bebaute u. unbebaute Grundsticke 37.367.075,16 80,10 1.346.000,00 3,22
Umsatzerldse Betreuungstatigkeit 58.848,35 0,13 39.986,22 0,10
Umsatzerlose aus LL 15.365,97 0,03 48.601,32 0,12
Umsatz sonst. Ertrage 721.038,78 1,55 807.993,80 1,93
Aktivierte Eigenleistungen 0,00 0,00 6.854,00 0,02
Bestandsveranderungen -8.271.985,80 17,73 22.822.167,40 54,62
Umsatzerlose gesamt 46.653.115,34 100,00 41.784.772,47 100,00



Mitglieder und Geschaftsanteile
® Geschaftsanteil Mitglieder
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2009 2010

Mitglieder 6.748 6.699 6.486 6.450 6.381 6.319 6.266

Geschaftsanteile 24.839 25.454 25322 25.847 26.252 27.164 28.280



Vermogensstruktur und Rentabilitat

Figenkapitalquote 24,00 20,73
Figenkapitalrentabilitat 20,15 -0,25
Gesamtkapitalrentabilitat 5,98 2,30
Fremdkapitalquote 76,00 79,27

Betriebliche Kennzahlen

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Anzahl Wohnungen inkl. gewerbl. Einheiten 2.548 2.556
Wohn- u. Nutzflache inkl. gewerbl. Einheiten in m? 165.651 164.886
Durchschnittliche Sollmiete inkl. gewerbl. Einheiten in Euro,/m?/Monat 6,66 6,62
Anteil Erlésschmalerungen in % 1,86 2,15
Fluktuationsrate (Mieterwechsel ) in % 8,63 8,61
Leerstandquote in % 0,71 0,70
Gebaudeerhaltungskoeffizient in Euro/m?/Jahr 23,56 19,64
Tilgungen in Euro/m?/Monat 0,86 0,88

Durchschnittsmiete pro m? (ohne Betriebbskosten)

Anzahl der Wohnungen Wohnflache in m? Miete je m?/Euro

2012 2011 2012 2011 2012 2011

Ettlingen 862 863 56.522 56.583 5,76 5,74
Karlsruhe 887 890 53.336 53.574 6,63 6,69
Rheinstetten 489 490 32.742 32.828 6,25 6,22
Durmersheim 143 147 10.652 10.945 6,06 6,10
ubrige Orte 140 141 8.574 8.661 5,42 5,40
2.521 2.531 161.826 162.591 6,15 6,15




Vertreterinnen und Vertreter
I Berichtsjahr 2012

Anschrift

1 | 0Osen Helmut 76287 Rheinstetten Karlsruher Str. 100
2 Il Bodin Frank 76185  Karlsruhe Binger Str. 42
3 Il Haas Anneliese 76316 Malsch Elsa-Brandstrom-Str. 8
4 I Selinger Valentin 76275 Ettlingen Gansgrabenweg 9
5 | Leibold Claudius 76287 Rheinstetten Wilhelm-Réntgen-Str. 7
6 Il Siegwarth Peter 76275 Ettlingen Zehntwiesenstr. 56
7 I Bauer Wolfgang 76187 Karlsruhe Nancystr. 3 a
8 Il Dr. Honold Elmar 76137 Karlsruhe Klosestr. 6
9 Il Kehrbeck Werner 76275 Ettlingen Schleinkoferstr. 6
10 I Schon Margrit 76275 Ettlingen Schleinkoferstr. 11
11 1l Giovine Ingo 76199  Karlsruhe Rastatter Str. 85
12 | Kunz Angelika 75015  Bretten Knittlinger Str. 11
13 Il Winter Bruno 76316 Malsch Goethestr. 29
14 1 Menzel Thomas 76275 Ettlingen Wattkopfweq 4
15 Il Frohlich-Rudner  Isabel 76199  Karlsruhe Graf-Eberstein-Str. 65
16 Il Gutmann Otmar 76275 Ettlingen Hans-Thoma-Str. 4
17 | Fabian Falk 76287 Rheinstetten Hatzelheckweq 2
18 1l Opp Willi 76137 Karlsruhe Ruppurrer Str. 86
19 1l Baumann Michael 76327 Pfinztal Mozartstr. 10
200 1 Graf Harald 76275 Ettlingen Neisseweq 1
21 Il Heath Daniel 76275 Ettlingen Schleinkoferstr. 13
22 I Heim Rita 76139  Karlsruhe Kénigsberger Str. 21 3
23 Il Losch Thorsten 76185  Karlsruhe Rheinstr. 59
24 | Weber Uwe 76287 Rheinstetten Bachstr. 33 a
25 I Ried Ruth 76275 Ettlingen Schwarzwaldring 57 /1
26 Il Schadt Arno 76703  Kraichtal Staarenbergstr. 10
27 Il Kihn-Santamaria  Margrit 76199  Karlsruhe Rastatter Str. 95
28 Il Peccabin Evelyn 76139  Karlsruhe Leipziger Allee 8
29 1l Sommer Patrick 76228 Karlsruhe Am Hang 1
30 1 Kiesel Heinrich 76287 Rheinstetten Kirchbuhl 4
31 Il Riedl Kurt 76275 Ettlingen Schwarzwaldring 57/1



Anschrift

32 1l Seeger Torsten 76133 Karlsruhe Karlstr. 42-44

33 1l Zeller Iris 76137 Karlsruhe Hermannstr. 15

34 1l Kraut Bernd 76189 Karlsruhe Wilhelm-Leuschner-Str. 47
35 Il Leuci Dominik 76676 Graben-Neudorf SchloBstr. 9

36 | Rohm Werner 76448 Durmersheim Dietrich-Bonhoeffer-Str. 1
37 1l Faniello Domenico 76137 Karlsruhe Boeckhstr. 4

38 Il Rosler Thomas 76275 Ettlingen Zehntwiesenstr. 34

39 Il Masino Wolfgang 76275 Ettlingen Hauptstr. 52

40 Il Hofmann Hanns-Christian 76133 Karlsruhe Hirschstr. 1

41 |  Brandt Brigitta 76287 Rheinstetten Maorscherstr. 3

42 1l Bold Richard 76135 Karlsruhe Schillerstr. 50

43 1l Grunvinck Bernd 76275 Ettlingen Damaschkestr. 4

44 | Heinrich Andreas 76287 Rheinstetten Gottesauer Str. 3

45 1l Zahn Rainer 75045 Walzbachtal Kirchgrund 1

46 1l Dr. Roesch Norbert 76137 Karlsruhe Hermannstr. 14

47 1l Ma&hliR Sandra 76133 Karlsruhe Mathystr. 26 a

48 Il Jahraus Hannelore 76137 Karlsruhe Putlitzstr. 7

49 11 Vol Claudia 76199 Karlsruhe Graf-Eberstein-Str. 65
50 Ul Mdaller Eckart 76327 Pfinztal Bonhoefferweg 1
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