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Kurzbericht zur
gesamtwirtschatftlichen
L age in Deutschland 2013/2014

Die deutsche Wirtschaft wurde 2013 Zogerliche Konjunkturbelebung bei schwachem Wachstum
durch die anhaltende Rezession in

einer Reihe europdischer Ldnder und In den Eurostaaten ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2013 um 0,4 % gesunken. Trotz
eine nur moderate weltwirtschaftliche leichter Erholung der wirtschaftlichen Dynamik im Jahresverlauf schrumpfte die Wirt-
Konjunktur gebremst. Auch 2014 schaftsleistung in acht Staaten der Eurozone weiterhin, am starksten in Zypern (-8,7
bleibt die Uberwindung der Krise des %), Griechenland (-4,0 %), Slowenien (-2,7 %), Portugal (-1,8 %), Italien (-1,8 %) und
Euroraums die bedeutendste Heraus- Spanien (-1,3 %). In Belgien und Frankreich stagnierte das Bruttoinlandsprodukt auf
forderung fir die wirtschaftliche dem Niveau des Vorjahres.

Entwicklung.

AuBerhalb der Eurozone wiesen lediglich Tschechien, Kroatien und Litauen eine riick-
laufige Wirtschaftsleistung auf. Ungarn und GrofSbritannien losten sich 2013 dagegen
aus der Rezession und fanden zu einem moderaten Wachstum zurlck. Insgesamt wies
das BIP aller EU-Staaten zusammengenommen 2013 ein Nullwachstum auf.

Die deutsche Wirtschaft konnte sich in der Krise trotz WachstumseinbulRen, im Unter-
schied zu den schuldengeplagten Eurolandern im Stden, deutlich behaupten. Das Brut-
toinlandsprodukt in Deutschland stieg 2013 um 0,4 %.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
Jahrliche Wachstumsrate des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1970-2014
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Allerdings blieb das deutsche Wirtschaftswachstum damit im zwei-
ten Jahr in Folge deutlich hinter dem Durchschnittswert der letzten
zehn Jahre (+1,2 %) zur(ck. Bereits im vergangenen Jahr war das
BIP lediglich um 0,7 % gewachsen. Die deutsche Wirtschaft ist
damit hinter dem langerfristigen Potenzialwachstum zurtckgeblie-
ben und konnte die bestehenden Kapazitaten nicht voll nutzen.

Auch wenn nach Urteil der fihrenden Wirtschaftsforschungsins-
titute im Jahr 2014 keine hohen Produktionszuwachse zu erwar-
ten sind, hat sich die deutsche Konjunktur im Laufe des Jahres
2013 von Quartal zu Quartal zogerlich, aber kontinuierlich er-
holt. Insbesondere die Ausristungsinvestitionen zogen wieder
an, sodass die Wachstumsraten des dritten und vierten Quartals
bereits deutlich Uber dem Jahresdurchschnitt von 2013 lagen.
Die Konjunkturbetrachtung fUr das Jahr 2014 startet damit be-
reits mit einem positiven statistischen Uberhang.
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Nach zum Jahresanfang vorliegenden Prognosen der Wirtschafts-
forschungsinstitute fur das Jahr 2014 dirfte die deutsche Wirt-
schaft zwischen 1,2 und 1,9 % wachsen und damit wieder eine
Wachstumsrate oberhalb der langjahrigen Potenzialrate erreichen.

Wirtschaftsleistung der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft stieg 2013
iberdurchschnittlich an

Die wirtschaftliche Dynamik ging 2013 ausschlielich von
den Dienstleistungsbranchen aus. Das produzierende Gewer-
be, das ohne das Baugewerbe qut ein Viertel der gesamten
Bruttowertschopfung ausmachte, stagnierte und erreichte in
etwa wieder die Wertschépfung von 2012. Hier offenbart sich
die gegenwartige Schwache der exportorientierten deutschen
Industrie.

Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR.
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Prognosen fur 2014 Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

Preisbereinigte Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie Prognosen der genannten Institute

Die Unternehmensdienstleister waren im Jahr 2013 der Wirt-
schaftsbereich im Dienstleistungssektor mit einem besonders
deutlichen Zuwachs (+ 3,4 9%). Aber auch die Grundstucks- und
Wohnungswirtschaft sowie Handel, Verkehr und Gastgewerbe
verzeichneten ein Uberdurchschnittliches Wertschopfungsplus
von 0,9 %. Finanz- und Versicherungsdienstleister rutschten
2013 aufgrund zahlreicher Verlustabschreibungen mit -4,9 %
kraftig ins Minus.

Die Wirtschaftsleistung im Baugewerbe sank 2013 deutlich um
1,2 %. Vor allem der offentliche Tiefbau und der gewerbliche
Bau zeigten einen Rickgang der Wertschopfung. Dagegen ent-
wickelte sich der Wohnungsbau weiter aufwartsgerichtet.

© GdW Schrader

Leichter Anstieg der Erwerbstdtigen -
Mehr Zuwanderung

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurch-
schnitt 2013 nach ersten vorldufigen Berechnungen von rund
41,8 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland er-
bracht. Damit erreichte die Zahl der Erwerbstatigen das siebte
Jahr in Folge einen neuen Hochststand. Allerdings schwachte
sich der Beschaftigungsaufbau mit +0,6 % (+233.000 Personen)
gegenuber dem Vorjahr deutlich ab. Die Summe der von allen
Erwerbstatigen geleisteten Arbeitsstunden - das sogenannte
gesamtwirtschaftliche Arbeitsvolumen - erhéhte sich im Jahr
2013 nach ersten vorldufigen Schatzungen nur geringfigig um



0,2 %, da jeder Erwerbstatige im Durchschnitt 0,4 % oder funf
Stunden weniger arbeitete als im Jahr zuvor.

Im europdischen Vergleich hat sich die deutsche Wirtschaft
trotz konjunktureller Abkihlung in den Jahren 2012/2013 qut
behauptet. Im Euroraum wiesen lediglich Luxemburg, Malta,
Estland und die Slowakei hohere BIP-Wachstumsraten auf als
Deutschland. Fur fast alle Ubrigen grolsen europdischen Volks-
wirtschaften verzeichnet die EU-Kommission fur 2013 niedrigere
und uberwiegend negative Wachstumsraten der Wirtschaft.

Das vergleichsweise gute Abschneiden der deutschen Wirtschaft
hat das Muster der Binnenmigration in der EU verandert. In Fol-

ge der Eurokrise ist Deutschland zu einem bevorzugten Ziel der
europdischen Wanderungsbewegungen geworden. Betrug das
Zuwanderungsplus im Jahr 2012 bereits 370.000 Personen, dirfte
dieser Wanderungsgewinn im Jahr 2013 nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes nochmals auf knapp 410.000
Personen ansteigen. Die Mehrzahl der auslandischen Zuwande-
rer kam aus Osteuropa (Polen, Rumanien, Bulgarien). Wie schon
2012 stieg aber insbesondere die Zuwanderung aus EU-Landern,
die von der Finanz- und Schuldenkrise besonders betroffen sind
(Italien, Spanien, Portugal).

Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen 2013

Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %
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Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

Veranderung in % gegeniiber dem

Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 11 -5,1 4,0 33 0,7 0,4 1,6
Privater Konsum® 0,8 0,2 1,0 2,3 0,8 0,9 1,3
Offentlicher Konsum 3,2 3,0 1,3 1,0 1,0 11 0,8
Bauinvestitionen -0,7 3,2 23,2 78 -1,4 -0,3 3,8
Wohnungsbauinvestitionen 3,5 2,6 4,6 8,9 11 0,3 4,2
Exporte 2,8 -13,0 15,2 8,0 3,2 0,6 5,3
Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 40.348 40.372 40.587 40.152 41.608 41841  42.036
Verdnderung in % gegentber Vorjahr 1,2 0,1 0,5 1,4 1,1 0,6 0,4
Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 3.258 3.415 3.238 2.976 2.897 2.950 3.059
Arbeitslosenquote™ 7.8 8,1 7,7 71 6,8 6,9 7,0
Zustdndiger wissenschaftlicher Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2013 erste vorldufige Ergebnisse,
Mitarbeiter im GdWw: Schdtzung 2074 nach Instituten und Bundesregierung Ende 2013/Anfang 2014

Dipl.-Geogr. Klaus Schrader
Telefon: 030 82403-135
E-Mail: schrader@gdw.de “* nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fiir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf

* nur private Haushalte, ohne Konsumausgaben privater Organisationen ohne Erwerbszweck

alle zivilen Erwerbspersonen) © GdW Schrader

Privater Konsum und Wohnungsbau-
investitionen stiitzen die Konjunktur

Im Inland wurde im Jahr 2013 mehr konsumiert, aber weniger investiert als im Jahr
2012. Betrachtet man die Verwendungsseite des Bruttoinlandproduktes wird deut-
lich, dass 2013 der private Konsum die zentrale Stitze der Konjunktur darstellte. Dank
positiver Beschaftigungsentwicklung und steigender Arbeitseinkommen stiegen die
Ausgaben der privaten Verbraucher. Insgesamt nahmen die privaten und offentlichen
Konsumausgaben preisbereinigt um 0,9 % zu.

In die Produktionsausristung - also in Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge - wurde
2,2 % weniger investiert als ein Jahr zuvor. Allerdings fiel der Rickgang deutlich schwa-
cher aus als 2012 (-4,0 %).



Verwendung des Bruttoinlandsprodukts

Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr, ausgewahlte Aggregate
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Quelle: Statistisches Bundesamt,
Fachserie 18; © GdW Schrader
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In Bauten wurde preisbereinigt 0,3 % weniger investiert als im Vorjahr, was in erster
Linie Einbufsen beim gewerblichen Bau geschuldet war. Im offentlichen Bau sanken
die Investitionen vor allem beim Tiefbau. Allein der Wohnungsbau trotzte mit einem
leichten Plus von 0,3 % bereits im zweiten Jahr in Folge der schrumpfenden Tendenz
in den Ubrigen Bausektoren.

Im Jahr 2014 wird den Prognosen der Institute zufolge das Wachstum in Deutschland
wieder starker durch Investitionen in Ausristungen und Bauten getragen werden. Die
Ausristungsinvestitionen steigen voraussichtlich um 4,8 % bis 6,0 %, wahrend die Bau-
investitionen um 3,2 % bis 4,2 % wachsen durften. Der private Konsum dirfte mit einer
Veranderungsrate um 1,2 % im Vergleich zu 2013 ebenfalls nochmals deutlich zulegen.

Wohnungsbauinvestitionen im vierten Wachstumsjahr -
aber 2013 nur leichter Anstieg

Der Wohnungsbau zeigte mit einem Zuwachs von 0,3 % im Jahr 2013 nun im vierten
Jahr in Folge eine aufwartsgerichtete Tendenz. Investitionen in den Wohnungsbau pro-
fitieren gegenwartig von einem historisch niedrigen Zinsniveau und einer gunstigen
Lage auf dem Arbeitsmarkt. Die expansive Geldpolitik der EZB nahrt zudem die Sorge
vor einer Inflation. Vor diesem Hintergrund halt die Suche nach stabilen Sachwerten als




Baugenehmigungen

Anzahl der genehmigten Wohnungen

2013*
Veranderungen
gegen Vorjahreszeitraum

2013*
JELTETT
Dezember

2011
Januar bis

Dezember

Genehmigungen insgesamt

(einschl. BestandsmaRnahmen) 241.090 273.000 13,2 %

dar.: Wohnungen (Neubau) in

Ein- und Zweifamilienhausern 106.697 110.000 3,1 %
davon Einfamilienhauser 88.693 89.500 0,9 %
davon Zweifamilienhauser 18.004 20.500 13,9 %

dar.: Wohnungen (Neubau) in

Mehrfamilienhausern 97.203 119.000 22,4 %
davon Eigentumswohnungen 58.031 67.000 15,5 %
davon Mietwohnungen 39.000 52.000 33,3 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautdtigkeitsstatistik;
2013 eigene Schétzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2013

Anlagequt weiter an. Mit einem Anteil von knapp 59 % an der
Gesamtsumme aller Bauinvestitionen haben die Wohnbauten
ihre Stellung als bedeutendste Teilsparte unter den Bauarten
weiter ausgebaut.

Der Wohnungsbau durfte auch im Jahr 2014 weiter zulegen.
Darauf deuten nach Urteil der Institute neben den genannten
Rahmenbedingungen vor allem auch die hohen Auftragsbe-
stande bei den Bauunternehmen hin. Ein Wachstum um die 4 %
wird dabei fir 2014 erwartet.

Rund 273.000 Baugenehmigungen -
erstmals mehr Geschosswohnungen
als Ein- und Zweifamilienhduser

Die nur leichte Steigerung der Wohnungsbauinvestitionen im
Jahr 2013 erstaunt angesichts deutlich steigender Zahlen im
Wohnungsneubau. Die stark aufwartsgerichtete Dynamik im
Neubausegment wurde 2013 aber von einer leicht gegenldu-
figen Tendenz bei den Investitionen in den Wohnungsbestand

© GdW Schrader

begleitet. Die Bestandsinvestitionen umfassen rund zwei Drittel
der gesamten Wohnungsbauinvestitionen.

Die Zahl der neu genehmigten Wohneinheiten durfte im Jahr
2013 nach letzten Schatzungen einen Wert von 273.000 Ein-
heiten erreichen. Dies entspricht einer Steigerung um 13 %.
Erstmals seit vielen Jahren wurden wieder mehr Neubauwoh-
nungen im Geschosswohnungsbau als Ein- und Zweifamilien-
hauser auf den Weg gebracht.

Unter den neu genehmigten rund 119.000 Einheiten im
Geschosswohnungsbau sind rund 52.000 (44 %) neue Miet-
wohnungen. Mit einer Zuwachsrate von rund 34 % war das
Mietwohnungssegment im Jahr 2013 der dynamischste Bereich
des Neubaugeschehens.

Im Jahr 2014 durfte sich die Wohnungsbautatigkeit weiter
positiv entwickeln. Die Zahl der neu genehmigten Wohnungen
durfte im laufenden Jahr einen Wert von 290.000 bis 300.000
Wohneinheiten erreichen.



Wohnungsbaugenehmigungen 2011, 2012 und 2013 (Prognose)

Neubau insgesamt, Ein- und Zweifamilienhduser, Geschosswohnungsbau
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Der Wohnungsneubau profitiert gegenwartig davon, dass Wohnimmobilien infolge der Finanz-
krise als weitgehend sichere und werterhaltende Kapitalanlage gelten. Zudem sind die Hypo-
thekenzinsen weiterhin qunstig. Daruber hinaus liegt die Nettozuwanderung in Deutschland seit
2012 auf einem Niveau, das die langfristigen Erwartungen der letzten Jahre, die von einer Net-
tozuwanderung zwischen 100.000 und 200.000 Personen ausgingen, sehr deutlich dbersteigt.

Allerdings konzentriert sich der verstarkte Wohnungsneubau nur auf einige Wachstumsregi-
onen. Vor allem im Geschosswohnungsbau ist die Nachfrage sehr deutlich in den Ballungsge-
bieten wie Berlin, Minchen, Hamburg, Kéln, Frankfurt am Main und Stuttgart fokussiert.

Die Neubaunachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern manifestiert sich vor allem in den
Umlandkreisen groRer Stadte. Hierbei stechen vor allem das Berliner Umland, die Metropolre-
gion Hamburg sowie das sidwestliche Munchener Umland hervor.

Quelle: Statistisches Bundes-
amt, Fachserie 3, 2013 Pro-
gnose aufgrund Monats-
werten bis November 2013
© GdW Schrader



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. Fahrtkosten
fiir die An- und Heimfahrt zu den
Sitzungen des Aufsichtsrats werden
erstattet, wenn diese fiir einen Weg
den Betrag von 20 Euro ibersteigen.
Uberschreitungen des von der Ver-
treterversammlung 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 Tatigkeit, Nebenleistungen jeder Art und Leistungen von Dritten, die im
Hinblick auf die Vorstandstatigkeit zugesagt oder im Geschdftsjahr gewahrt wurden.
Die GesamtvergUtung des Vorstands wird aufgeteilt nach fixen und sachbezogenen
Komponenten. Die GesamtvergGtung des Vorstands wird in diesem VergUtungsbericht
offengelegt. AuBerdem erfolgt eine regelmaRige Prufung durch den Finanzausschuss
des Aufsichtsrats, der auch die Kostenauslagen fir die Mitglieder des Vorstands pruft.

Die VergUtung des Aufsichtsrats wird durch Beschluss der Vertreterverssmmlung als
Budget festgelegt. Uber die Verteilung des Budgets entscheidet der Aufsichtsrat. Die
Vergitung der Aufsichtsratsmitglieder tragt der Verantwortung und dem Tatigkeitsum-
fang der Aufsichtsratsmitglieder sowie der wirtschaftlichen Lage und dem Erfolg des
Unternehmens Rechnung. Dabei werden der Vorsitz und der stellvertretende Vorsitz im
Aufsichtsrat berUcksichtigt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten keine erfolgsbezo-
gene Vergutung.



Vorstand:
L eitung der Genossenschaft

Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter eigener Verantwortung (§ 21 der Sat-
zung). Erist an das Unternehmensinteresse gebunden und hat gem. § 2 der Satzung
dabei den Geschdftszweck der Genossenschaft zu verfolgen. Der Vorstand hat bei sei-
ner Tatigkeit nur solche Beschrankungen zu beachten, die Gesetz oder Satzung vorse-
hen, anderweitige Beschrankungen sind unzuldssig. Der Vorstand entwickelt die stra-
tegische 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 branchendblichen Standards zu entsprechen.

Wesentliche Geschafte bedirfen der Zustimmung des Aufsichtsrats.

Vergutungen des Vorstands im Geschéftsjahr 2013

Vorstand Beschéftigung Zeitraum

Blum, Manfred Nebenamtlich 01.01.2013 - 31.12.2013
LandhauRer, Heinz Peter Nebenamtlich 01.01.2013 - 31.12.2013
Veiga, Michael Hauptamtlich 01.01.2013 - 31.12.2013

Die Gesamtvergiitungen des Vorstands im Geschaftsjahr 2013 betrugen

293.157,80 Euro
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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 2013 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-
iber. Der Aufsichtsratsvorsitzende fuhrt die Beschliisse des Aufsichtsrats aus (§ 25 Abs. 8
der Satzunq). Er koordiniert die Arbeit des Gremiums und leitet die Sitzungen. In regel-
maRigen Gesprachen mit dem Vorstand ist der Aufsichtsrat tber die Geschaftspolitik, die
Unternehmensplanung und Strategie informiert. Der Aufsichtsratsvorsitzende wird Gber
wichtige Ereignisse, die fur die Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie fir die Leitung
des Unternehmens von wesentlicher Bedeutung sind, unverziiglich durch den Vorsitzen-
den des Vorstands informiert.

Der Aufsichtsratsvorsitzende soll sodann den Aufsichtsrat unterrichten und erforderlichen-
falls eine auRerordentliche Aufsichtsratssitzung einberufen. Zur Steigerung der Effizienz der
Aufsichtsratsarbeit oder der Behandlung komplexer Sachverhalte bildet der Aufsichtsrat
Ausschusse. Die jeweiligen Ausschisse berichten regelmaRig an den Aufsichtsrat Uber 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 angehéren: Michael Gros, Monika LeRle, Christian Kantolic
und Christian Pflaum. Zur Optimierung der internen Organisation und der Arbeitsablaufe
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 01.01.2013 31.12.2013
Garcia-Carmona, Isolde 01.01.2013 31.12.2013
LeRle, Monika 01.01.2013 31.12.2013
Gros, Michael 01.01.2013 31.12.2013
Kantolic, Christian 01.01.2013 31.12.2013
Pflaum, Christian 01.01.2013 31.12.2013
Ochs, Albert 01.01.2013 31.12.2013
Weniger, Brigitte 01.01.2013 31.12.2013

Sitzungen der Gremien

Aufsichtsrat 7 8 10 7 7 10
Personalausschuss 0 1 1 0 0 0
Vertreterversammlung 1 1 1 1 1 1
Finanzausschuss 1 2 1 2 1 3
Vorstand 19 21 20 40 40 32

28 33 33 50 49 46




Bericht des
Aufsichtsrats 2013

Das Geschaftsjahr 2013 stand erneut im Zeichen umfangreicher
baulicher Aktivitdten, die im Bericht des Vorstands im Einzelnen
erldutert werden. Zur strategischen Weiterentwicklung der Genos-
senschaft sowie zur Optimierung der Unternehmensstruktur wurde
die Griindung der im Vorjahr beschlossenen Tochtergesellschaft
inwoca GmbH vollzogen.

In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand wurden neben der
regelmaligen Berichterstattung tber die allgemeine und die fi-
nanzielle Lage der Genossenschaft auch tber den Erwerb und die
Entwicklung verschiedener Immabilien beraten. Im Berichtsjahr
war dies zum Beispiel der Erwerb eines Grundsticks in der Linken-
heimer Landstralle in Karlsruhe. Weitere Schwerpunkte waren die
kontinuierliche Berichterstattung tber die laufenden Projekte, wie
zum Beispiel die Neubauten in der Pfinzstralse in Durlach (Projekt-
gesellschaft Wohnbau Durlach mbH), in der Gunther-Laukien-StraRie
in Rheinstetten, im Europaring in Linkenheim, das Haus Sonnen-
sang, der Herz-Jesu-Stift in der Gellertstralse, der Wasserturm im
CityPark oder das neue Clubhaus des Golfclubs Bruchsal. Neben den
im Geschaftsbericht erwahnten Geschaftsaktivitaten, wie dem Ver-
kauf der Objekte in der Amalienstr. 5+7 in Bruchsal oder dem Er-
werb des Grundstiicks in der Karlsruher StraRe in Ettlingen durch die
inwoca GmbH, wurden zahlreiche letztendlich nicht realisierte Ak-
tivitdten durch den Vorstand vorgestellt und gemeinsam diskutiert.

Im Bereich der Instandhaltung und Sanierung von Bestandsim-
mobilien wurden die MalBnahmen in der Damaschkestralle 2+4
in Ettlingen und der Oberfeldstr. 12 in Rheinstetten beraten und
beschlossen. Auch fur die in 2013 abgeschlossenen Projekte, wie
7. B. DaimlerstralSe in Ettlingen und erster Bauabschnitt Herz-Jesu-
Stift mit Obdachlosenspeisung, Kindergarten und Studentenwoh-
nungen, wurden die Berichtsprozesse weiterentwickelt.

Die Situation der Beteiligungen der Familienheim Karlsruhe eG z. B.
an der movitale GmbH, war Gegenstand intensiver Beratungen,
insbesondere da diese nicht den Erwartungen entsprach.

Vorstand und Aufsichtsrat haben diese und viele weitere Themen
in 7 reguldren gemeinsamen Sitzungen sowie in verschiedenen
weiteren Zusammenkinften bearbeitet. Im Rahmen der requldaren

Sitzungen wurden die Berichte des Vorstands entgegengenommen
und die jeweils geplanten und in Durchfuhrung befindlichen Maf-
nahmen und Vorhaben gemeinsam mit dem Vorstand beraten und
die erforderlichen Beschlisse gefasst.

Zur Optimierung der internen Organisation und der Arbeitsabldufe
hat der Aufsichtsrat jeweils vier Mitglieder in einen Finanz- und
einen Personalausschuss gewahlt. Der Finanzausschuss dbernimmt
dabei die Funktion des Rechnungsprifungsausschusses und wird
einen eigenen Bericht vorlegen. Der Personalausschuss hatte sich
im Vorjahr intensiv mit Fragen der Neugestaltung der vertraglichen
Vereinbarungen mit dem Vorstand im Zusammenhang mit der
Grondung der inwoca GmbH beschaftigt. Im Berichtsjahr fanden
keine getrennten Sitzungen des Personalausschusses statt.

Zu den weiteren Aktivitaten des Aufsichtsrats gehorte, wie in den
Vorjahren, die Entgegennahme des Prufberichts sowie die alljahr-
liche ausfthrliche Prifungsschlussbesprechung mit dem Priffungs-
verband (vbw).

Die gesetzliche Prifung dieses Geschaftsberichts und des Jahres-
abschlusses fur das Geschaftsjahr 2013 durch den Verband ba-
den-wdirttembergischer Wohnungs- und Immabilienunternehmen
e.V. wird voraussichtlich ab dem 07. Juli 2014 erfolgen. Der Auf-
sichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss
2013 gem. § 35 Abs. 1b der Satzung festzustellen. Die Vertreter-
versammlung wird um Zustimmung zur Verwendung des Bilanzge-
winns, entsprechend dem gemeinsamen Vorschlag von Aufsichtsrat
und Vorstand, gebeten. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterver-
sammlung, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Karlsruhe, 01. April 2014

Dr. Klaus Dullenkopf
Aufsichtsratsvorsitzender



Bericht des

Finanzausschusses

Im Geschaftsjahr 2013 fand am 06. Juni 2013 eine Sitzung des Fi-
nanzausschusses statt. In dieser Sitzung wurde diskutiert, welche
Grundzige die nachsten Prifungen ausweisen sollen. Dabei wur-
de auch der Inhalt der nachsten Prifung festgelegt. Diese Prifung
konnte auf Grund von Terminschwierigkeiten erst am 21. Januar
2014 durchgefuhrt werden und fand in den Geschaftsraumen der
Genossenschaft in der Hardeckstralte 9 statt.

Als Prufungsschwerpunkt wurde dabei der Fuhrpark der Familien-
heim Karlsruhe eG beleuchtet. Es wurden u. a. die Bereiche Neu-
beschaffung, Versicherungen, Uberwachungsfunktionen und Ab-
rechnung geldwerter Vorteile geprift. Der Finanzausschuss bekam
ausfuhrliche Auskinfte ber die jeweiligen Handhabungen und Ent-
scheidungsgrundlagen.

In Fortsetzung der letztjdhrigen Prifung wurde auch bei dieser Pri-
fung das Thema Mietrickstande angesprochen. Auch in diesem Fall
wurden die entsprechenden aussagekraftigen Unterlagen zur Ver-
fugung gestellt. Die Entwicklung der Mietriickstande wird kontinu-
ierlich im Unternehmen dberwacht.

Besondere Feststellungen oder Beanstandungen ergaben sich nicht.
Karlsruhe, 15. Marz 2014

Michael Gros, Christian Kantolic, Monika LeRle, Christian Pflaum




LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Wirtschatftliche

Rahmenbedingungen

Unterschiedlichste Einflisse betreffen die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen unserer

Hauptgeschaftsfelder. Die Strategien der Bestandsbewirtschaftung sowie der Projekt-

entwicklung und des Verkaufs von Neubauimmobilien erfordern deshalb Anpassungen

an die bisherigen Geschaftsfeldaktivitaten.

Die Zunahme an Restriktionen durch Vorschriften, Gesetze, Ver-
ordnungen und projektspezifischen Auflagen und Forderungen
seitens der Genehmigungsbehorden, sowie die steigenden
Preise fUr Planungs-, Handwerker- und sonstige Leistungen zur
Bewirtschaftung und Realisierung von Wohnimmobilien erfor-
dern hohere Miet- und Kaufpreise, um sinnvoll wirtschaften zu
konnen. Die unverandert hohe Nachfrage nach Miet- und Eigen-
tumswohnungen gewshrleistet eine gute Vermietbarkeit unserer
Bestandsimmobilien und einen zufriedenstellenden Absatz der
zum Verkauf vorgesehenen Immobilien. Die Anndherung an eine
Preisgrenze, zu der Wohnungen noch verkauft oder vermietet
werden kénnen, birgt die Gefahr, dass trotz einer hohen Nach-
frage Uberangebote in Teilmarkten entstehen kénnen. Dies kann
dazu fuhren, dass kalkulierte Preise nicht erreicht werden konnen
und Investitionen nicht mehr wirtschaftlich sind.

Weiterhin ist auch die Zinssituation vorteilhaft und erforderlich,
um unter diesen schwierigen Prémissen am Markt realisierbare
Wohnungsmieten und Verkaufspreise zu erzielen. Der Vorstand
geht davon aus, dass dies auch fur das kommende Geschaftsjahr
gilt, allerdings sind Veranderungen aufgrund nicht vorherzuse-
hender Ereignisse, z. B. im Bereich der Politik oder durch globale
Veranderungen an Finanzmarkten nicht planbar.

Vollig unverstandlich sind Mallnahmen seitens des Gesetzgebers,
die im Ergebnis dazu fuhren, die Vermietung oder die Realisierung

von Wohnungen durch gesetzliche Vorgaben zu erschweren. Aus
Sicht des Vorstands sind mit Restriktionen verbundene Zusagen
Uber Forderungen aus einem Wohnraumférderprogramm oder
durch die Kommune keine wirksame Maknahme, wenn weiter-
hin Grundsticke nur zu exorbitanten Preisen erworben werden
konnen und fur jegliches Handeln der offentlichen Hand Gebih-
ren, Steuern und Abgaben verlangt werden. Zudem sind aus den
Erfahrungen der Forderpolitik der vergangenen Jahrzehnte solche
Zusagen nicht zuverldssig und lassen seitens der Wohnungsunter-
nehmen keine vertrauensbasierte Entscheidung mit langfristigen
Auswirkungen zu. Die Kostenbelastungen durch die 6ffentliche
Hand sind mit Abstand der grolte Kostentreiber im Bereich des
Wohnungsbaus und der Wohnungsbewirtschaftung. Forderungen
der Verantwortlichen aus Politik und offentlicher Hand nach MaR-
nahmen, um die von ihnen zu verantwortenden Mietpreise durch
Eingriffe in Mietpreise, z. B. durch eine Mietpreisbremse, zu re-
qulieren, muss man zurickweisen. Da Investitionen dadurch ver-
hindert und das Angebot weiter verknappt wird, werden solche
Uberlegungen steigende Preise nicht verhindern konnen.

Einer hohen Nachfrage ist mit einem angepassten Angebot zu
begegnen. Allerdings ist aufgrund der Restriktionen und der
Grundsticksangebote und Preise am Markt nicht damit zu rech-
nen, dass dies - vor allem kurz- bis mittelfristig - zu realisieren
ist. Deshalb wird die Wohnungsknappheit weiter zunehmen und
die Preise damit weiter steigen.



Die aus diesen Umfeldbedingungen erforderlichen Veranderungen und Anpassungen
haben vielfaltigen Einfluss auf die Aktivitdten der Genossenschaft.

Wohnungsbewirtschaftung

Wie in den vergangenen Jahren konnen durch Kindigungen frei werdende Mietwoh-
nungen des Immobilienbestandes der Genossenschaft aufgrund der ungebrochen ho-
hen Nachfrage rasch wieder vermietet werden. Mit steigenden Mietpreisen steigen
allerdings auch die Anspriiche der Mieter und Mitglieder. Individuelle Mietangebote
erfordern zusatzliche Investitionen in die Wohnraumausstattung und -qualitat, mit oh-
nehin steigenden Kosten fir die Sanierung oder den Neubau von Wohnungen, steigen
die Mietpreise dadurch weiter. Nachdem in den vergangenen Jahren héhere Mieten
lediglich bei Neuvermietungen oder nach der Durchfihrung von Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmalinahmen erforderlich waren, wurden ca. 300 Mieterhdhungsverlan-
gen zum 1. Januar 2014 wirksam. Grundlage fir diese Mieterhohungen war der von
der Stadt Karlsruhe beschlossene Mietspiegel.

Projektentwicklung, Verkauf und Neubau

Aufgrund der Grundsticksverfigbarkeit und der daraus resultierenden Maglichkeit,
Wohnungen zu errichten und zu verkaufen, schwanken Umsatze und Ergebnisse aus die-
sem Geschaftsfeld stark. Im Geschaftsjahr 2012 wurde durch die Fertigstellung der Wohn-
anlage Upper East ein sehr hohes Ergebnis erzielt, das wie im letzten Geschaftsbericht
angekundigt nicht wiederholbar ist. Der Anstieg der Baukosten, ein geringeres Bauvolu-
men, sowie die Abhangigkeit von wirksam werdenden Verkdufen beeinflussen das Ergeb-
nis im Vergleich zum Vorjahr negativ. Es ist aufgrund der Aktivitat in den verschiedenen
Neubauprojekten (siehe S. 22-24) auch fur die folgenden Geschaftsjahre nicht mit einer
Wiederholung des Jahresiiberschusses aus dem letzten Geschaftsjahr 2012 zu rechnen.

Dienstleistungen, Regiebetrieb
und Soziales Management

Projektentwicklungsmafsnahmen und Neubaumalnahmen, die zum Verkauf bestimmt
sind, sollen nach Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat in Zukunft in der Tochter-
gesellschaft inwoca GmbH realisiert werden. Angesichts schwieriger werdender Um-
feldbedingungen werden diese Projekte jedoch sorgfaltig ausgewahlt. Um Risiken zu
minimieren, ist die Beteiligung der inwoca GmbH an weiteren Gesellschaften mit dem
Iweck des Neubaus und Verkaufs von Immobilien realisiert worden. Regiebetrieb und
Soziales Management sind ein wesentlicher Teil unserer Geschaftsfeldstrategie im Rah-
men der Bestandsbewirtschaftung.




VVohnungsmarkt, Immobilientbbestand
und regionale Besonderheiten

Die Baugenossenschaft ist im Wesentlichen auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt in

Karlsruhe, Ettlingen, Rheinstetten und in wenigen im Umfeld liegenden Gemeinden tatig.

Sowohl die Bevélkerung als auch die Anzahl der Haushalte wachst weiter. Miet- und

Neubaupreise steigen weiter, das Wohnungsdefizit wird kurz- bis mittelfristig nicht

ausgeglichen werden kénnen.

Unternehmensstrategie

In gemeinsamen Sitzungen beraten Aufsichtsrat und Vorstand
fortlaufend Uber erforderliche Anpassungen der Unternehmens-
und Geschaftsfeldstrategien. Die in unserem Leitbild formulierten
Grundsatze haben dabei weiterhin Gltigkeit. Unser Ziel ist es,
uns von anderen wohnungswirtschaftlichen Unternehmen durch
ein innovativeres, flexibleres und qualitativ hoherwertiges Ange-
bot an Dienstleistungen rund um das Thema Wohnen, das wir
fur unsere Kunden und qqf. fir andere Nachfrager anbieten, zu
unterscheiden, indem wir all unsere Prozesse und Aktivitaten auf
die Bedurfnisse und Wiinsche unserer Kunden ausrichten. Dem-
entsprechend entwickeln wir unsere Genossenschaft und durch
Errichtung, Betreuung und Bewirtschaftung erweitern und ver-
bessern wir unser Immobilienportfolio. Den An- und Verkauf von
Gebauden, Wohnungen und Grundsticken werden wir entspre-
chend tatigen. Wir schaffen und erhalten die Arbeitsplatze in
unserem Unternehmen. Dazu fordern und fordern wir die fach-
liche und soziale Kompetenz unserer Mitarbeiter und Mitarbeite-
rinnen und investieren in Fort- und Weiterbildungsmalknahmen

Wir bilden regelmaRig Immobilienkaufleute aus und beschaf-
tigen Studenten der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.
Ausgewahlten Angestellten bieten wir die Maglichkeit, ein Stu-
dium oder sonstige Aus-, Fort- und Weiterbildungsmalnahmen
berufsbegleitend zu absolvieren. Wir sind der Auffassung, dass
insbesondere Qualifikation und Engagement der Mitarbeiter ein
entscheidender Wettbewerbsfaktor sind. Deshalb bieten wir auch
eine Uberdurchschnittliche Vergitung und ein sehr qutes Be-
triebsklima. Es ist unser Ziel, unsere Leistungen regional zu bezie-
hen, um die regional ansassigen Handwerker und Unternehmen
als Partner zu gewinnen. Damit sichern wir auch Arbeitsplatze
aulerhalb der Genossenschaft und profitieren gleichzeitig von
der Leistungsfahigkeit unserer Geschaftspartner.



Unsere Geschaftsfelder

VWohnungsbewirtschaftung

Die Fluktuation ist im Vergleich zum Vorjahr mit 8,63 % gleich geblieben. Gekindigte
Wohnungen kénnen aufgrund der sehr hohen Nachfrage umgehend wieder neu ver-
mietet werden. Strukturelle Leerstande gibt es nicht. Leerstande sind dort moglich, wo
Wohnungen oder Gebdude saniert werden, oder wo Leerstand aufgrund derart ge-
planter Manahmen ebenfalls von uns gewollt ist. Im Geschaftsjahr wurden moderate
Mieterhéhungsmalinahmen bei ca. 300 Mietverhaltnissen durchgefuhrt, diese werden
im kommenden Geschaftsjahr finanzwirksam. Bei Neuvermietungen werden Erho-
hungsmaoglichkeiten generell geprift und durchgefuhrt, wenn dies unter der Beriick-
sichtigung marktgerechter Mietpreise moglich ist. Die Erhohung der Umsatzerlose aus
der Hausbewirtschaftung resultiert im Geschaftsjahr Uberwiegend aus Mieterh6hungen
nach Sanierungen oder Neuvermietungen. Steigende Betriebs- und Nebenkosten sind
das Ergebnis allgemeiner Kostensteigerungen, ergeben sich aus steigenden Energie-
kosten und aus hoheren Anforderungen, die bei der Bewirtschaftung der Immobilien
U bertcksichtigen sind. In den Nebenkosten spiegelt sich auch das Nutzerverhalten,
7. B. die Verwendung von Energietrdgern oder Wasser wieder, sodass im Jahresver-
gleich auftretende Schwankungen bliche Folge sind. Die Aufwendungen der Haus-
bewirtschaftung setzen sich aus Kosten fur die Bestandsbewirtschaftung, Modernisie-
rungen und Sanierungsmaflinahmen zusammen. Gegeniber dem Vorjahreszeitraum
sind diese Aufwendungen stark gestiegen. Dies resultiert vor allem aus energetischen
Sanierungsmalsnahmen an der Wohnanlage in Ettlingen, DamaschkestralSe 2.

Im Geschaftsjahr wurden 48 Wohnungen (Vorjahr: 76 Wohnungen) nach Kindigungen
umfassend saniert. Weitere umfangreiche oder grél3ere Malnahmen wurden am Ob-
jekt Oberfeldstralle 12, Rheinstetten durchgefuhrt.

Konsequent werden wir die Sanierungsmafinahmen weiterfuhren. Wie bereits im
Geschaftsbericht des Vorjahres angekindigt, werden wir im Geschéftsjahr 2014 die
Sanierungsmalinahmen im Hermann-Lons-Weg 15-17 in Ettlingen beginnen und mit
der Neugestaltung der Aullenanlage im Geschaftsjahr 2015 fertigstellen. AuRerdem
werden im laufenden Geschaftsjahr Sanierungsmalinahmen am Objekt Oberfeldstra-
e 8 durchgefihrt. Im Jahre 2015 werden aulerdem umfangreiche energetische und
sonstige Sanierungsmafsnahmen an der Wohnanlage in Karlsruhe, Josef-Schofer-Strafse
8-10 durchgefthrt.

Die zur Kontrolle und Steuerung der Sanierungsmalnahmen erstellte Prioritatenliste
for die Sanierung und Modernisierung von Wohnanlagen wird mit diesen Mafsnahmen
weiter planmafSig abgearbeitet.




Projektentwicklung, Verkauf und Neubau

Die Aktivitaten und Ergebnisse des Geschaftsfelds Projektwicklung, Verkauf und Neu-
bau haben das Ergebnis des Geschaftsjahres wesentlich beeinflusst. Im Geschaftsjahr
wurden auBerdem 35 Wohnungen (Vorjahr: 10 Wohnungen) sowie zwei Mehrfamilien-
hauser aus dem Bestand der Genossenschaft verduert. Bei den Verkdufen aus dem
Bestand handelt es sich Gberwiegend um Wohnungen in Eigentimergemeinschaften,
von denen sich die Genossenschaft trennen mochte. Folgende Projekte der Genossen-
schaft, von Tochterunternehmen oder Unternehmen an denen die Genossenschaft be-
teiligt ist, sind derzeit - d. h. mit Stand zum 31. Mdrz 2014 - in Planung, Bearbeitung
oder Realisierung:

Wasserturm City Park, Karlsruhe (Eigentimer Baugenossenschaft Familienheim Karls-
ruhe eG): Das Objekt befindet sich weiterhin in Sanierung und Ausbau. Die fur den
Herbst 2013 geplante Fertigstellung verzogert sich bis zur Jahresmitte 2014. Danach
steht die Immobilie zur Vermietung als ,Einraumhotel” zur Verfiigung. Grund fir die
Verzégerung sind Eigenleistungen, die aufgrund anderer Arbeiten im Wohnungsbestand
zurickgestellt wurden, da die geplanten zeitlichen und personellen Kapazitdten fir die
geplanten Malsnahmen nicht zur Verfigung gestellt werden konnten.

Wohnanlage Upper East im CityPark, Karlsruhe (Eigentimer Baugenossenschaft Fa-
milienheim Karlsruhe eG): Von den 145 Wohnungen sind 119 Wohnungen verduRert
und Ubergeben. Die Gewerbeeinheiten wurden verkauft bzw. vermietet. Die restlichen
26 Wohnungen sind bereits ausgebaut und vermietet, bzw. befinden sich im Ausbau
zur Vermietung. Der Vorstand geht davon aus, dass alle Wohnungen bis zum Ende des
dritten Quartals 2014 vermietet sind. Die bis dahin nicht verduerten Einheiten stehen
jedoch weiterhin zum Verkauf.

PfinzstraBe 96, 98, 104, 104 a, Durlach (Figentumer Projektgesellschaft Wohnbau
Durlach mbH): Von den 41 Wohnungen und Gewerbeeinheiten sind 31 verdul3ert. Die
Bauarbeiten zu dem Projekt laufen plangemals und bis Ende des Jahres sollen die Ein-
heiten an die Kaufer Ubergeben werden. Der Vorstand geht davon aus, dass bis zum
Jahresende alle Wohnungen verkauft sind.

Giinther-Laukien-StraBe 14, Rheinstetten-Morsch (FigentUmer Baugenossenschaft
Familienheim Karlsruhe eG): Das Objekt wurde zum Jahresbeginn 2014 fertiggestellt
und die Wohnungen sind bereits alle vermietet. Das Objekt verbleibt im Bestand der
Baugenossenschaft.

LuBstraBe 21, Karlsruhe (Eigentimer Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG):
Von den insgesamt 8 Wohneinheiten wurden bis Mdrz 2014 vier verauSert. Die Bau-
arbeiten haben begonnen, die Fertigstellung erfolgt im Geschaftsjahr 2015.



RheinstraBe 149, Ettlingen (Eigentimer Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe
eG): Bis auf eine der insgesamt 9 Wohnungen wurden alle Wohnungen verau3ert und
an die Eigentimer (ibergeben. Das Projekt ist fertiggestellt. Die bisher nicht verauRerte
Wohnung steht weiterhin zum Verkauf, mit dem im laufenden Geschdftsjahr 2014 ge-
rechnet wird.

GellertstraBe 41, 43, 45, Karlsruhe-Mihlburg (Eigentimer Baugenossenschaft Fa-
milienheim Karlsruhe eG): Die den Schwestern vom Gottlichen Erloser als Betreiber
mietfrei Uberlassene Obdachlosenverpflegung hat ihren Betrieb aufgenommen. Die im
Bauabschnitt des Neubauteils errichteten Studentenappartements wurden alle vermie-
tet. Der Kindergarten wurde zum Betrieb an die Kirchengemeinde Ubergeben. Nach
Fertigstellung von Restarbeiten erfolgt die Vermietung der im zu sanierenden Altbauteil
fertiggestellten Studentenwohnungen, voraussichtlich stehen diese ab Mai 2014 zur
Vermietung zur Verfugung.

AugartenstraBe 2a, Karlsruhe (Eigentumer Baugenossenschaft Familienheim Karlsru-
he eG): Das Objekt wurde verkautft.

WerderstraBe 7a, 7b, 9, Karlsruhe (Eigentimer Baugenossenschaft Familienheim
Karlsruhe eG): In der Werderstralle in Karlsruhe wurde im vergangenen Jahr ein Ob-
jekt erworben, welches von der HWK (Hagsfelder Werkstatten Karlsruhe) langfristig
angemietet wurde. Fir das Geschaftsjahr 2014 sind dort Modernisierungs- und Sanie-
rungsmafsnahmen geplant. Das Objekt befindet sich im Anlagevermégen der Genos-
senschaft.

AmalienstraBBe 5, 7, Bruchsal (Eigentimer Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe
eG): Die urspringlich geplante Aufteilung des Objekts wurde verworfen, das Objekt
wurde verkauft.

Clubhaus und InfrastrukturmaBnahmen fiir den Golfclub Bruchsal: Als General-
ubernehmer erstellt die Baugenossenschaft fir die Golfclub Bruchsal GmbH neben
einem Clubhaus weitere Nebengebdude und Anlagen fur den Betrieb des vorhandenen
Golfplatzes im Langental. Die Arbeiten zur Projektrealisierung laufen plangemals. Das
Projekt soll im Geschaftsjahr 2014 abgeschlossen werden.

Haus Sonnensang, Karlsruhe (Eigentimer Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe
eG): Die Baugenossenschaft hat Grundstlcksflachen in der Moltkestrae in Karlsruhe
erworben und errichtet dort Flachen fir einen Kindergarten, ein Familienzentrum, Stu-
dentenwohnungen sowie Buroflachen. Mit der CARITAS wurde ein langfristiger Mietver-
trag Uber die Vermietung der Flachen fur den Kindergarten geschlossen. Der Vorstand
erwartet, dass die Vermietung der Studentenwohnungen nach Fertigstellung rasch er-
folgt. Fur die Buroflachen konnten ebenfalls bereits Mietinteressenten gefunden wer-
den, mit dem Abschluss der Mietvertrage ist kurzfristig zu rechnen.

Meubay Wohnaniage
"MARKGRAFENDAD
Karlsruhe-Durlach

Zur Erinnerung
an cen Spatenslich
am 27.02.2013




Europaring 2, Linkenheim (Eigentimer Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe
eG): Die Baugenossenschaft errichtet dort insgesamt 14 Einheiten zum Verkauf, bis
auf eine Wohnung wurden alle Einheiten verkauft. Der Baubeginn ist im Geschafts-
jahr 2013 erfolgt, mit der Fertigstellung des Projektes ist bis zur Jahresmitte 2015 zu
rechnen.

Linkenheimer LandstraBe 133, Karlsruhe (Eigentimer Baugenossenschaft Fami-
lienheim Karlsruhe eG): Die Baugenossenschaft hat die urspringliche Idee, auf dem
Grundstlck eine Selfstorage-Anlage zu errichten und zu betreiben, aus Wirtschaftlich-
keitsgrunden verworfen. Um unseren Mitgliedern und Mietern trotzdem zusatzliche
Lagerflachen anbieten zu kénnen, wird eine andere Losung realisiert. Die mogliche
Verwendung des Grundsticks oder der Verkauf sind derzeit in Prufung.

Hohenzollernstrale 47, Karlsruhe (Eigentimer iSR GbR): In der HohenzollernstraRe in
Karlsruhe wurde ein Grundstick durch die iSR GbR erwarben. Gesellschafter sind die
inwoca GmbH, die Riedl GmbH & Co. KG sowie die Sekundus GmbH. Geplant ist die
Errichtung von 9 Wohnungen und Tiefgaragenstellpldtzen zum Verkauf. Der Bauantrag
wurde gestellt.

Brauerstralle 41-43, Karlsruhe (Eigentimer iSR GbR): In der Brauerstralle in Karlsruhe
wurde ein Grundstick durch die iSR GbR erworben. Gesellschafter sind die inwoca
GmbH, die Riedl GmbH & Co. KG sowie die Sekundus GmbH. Geplant ist die Errichtung
von 16 Wohnungen und Tiefgaragenstellplatzen zum Verkauf. Der Bauantrag ist in Be-
arbeitung.

Karlsruher Str. 3-7, Ettlingen (Eigentimer inwoca GmbH): Das Grundstick wurde zum
Iwecke der Bebauung mit Wohnungen und Gewerbeflachen erworben. Derzeit sind die
Planungen zur Bebauung sowie die Beantwortung baurechtlicher Fragen in Bearbei-
tung. Der Baubeginn findet voraussichtlich im Geschaftsjahr 2015 statt.

Forlenweg, Rheinstetten-Silberstreifen (Eigentimer Baugenossenschaft Familienheim
Karlsruhe eG): Auf dem Grundstiick, welches bisher vermietet war, wird die Genossen-
schaft neben zwei Objekten mit Wohnnutzung, die zum Verkauf bestimmt sind, Lager-
hallen errichten, die zur Vermietung bestimmt sind. Unser Ziel ist es, Mitgliedern und
Mietern die Gelegenheit zu geben, dort Lagerflachen anzumieten. Die Planungen zur
Realisierung dieses Vorhabens laufen derzeit.



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 maglichst rasch wieder
neu vermietet werden konnen und Reparaturen, Instandhaltungen, Sanierungen und
Modernisierungen effizient und schnell erledigt werden kénnen. Die Leistungen unse-
res Mieterservices werden durch einen genossenschaftseigenen Notdienst, der eng mit
den Vertragshandwerkern der Genossenschaft zusammenarbeitet, komplettiert.

Einen wesentlichen Beitrag zur Mieterzufriedenheit leistet unser Soziales Manage-
ment. Unter dem Motto: ,So lange wie mdglich zu Hause leben” veranstalteten wir
zusammen mit dem Caritasverband Ettlingen zwei Informationsveranstaltungen fur
unsere Mieter ab 60+ im Seniorenzentrum am Horbachpark in Ettlingen. Im Mittelpunkt
standen hierbei die konkreten Unterstitzungsmoglichkeiten, die vor Ort angeboten
werden. Vorgestellt wurden Leistungen wie z. B. Essen auf Radern, der Besuch in einer
Tagespflege fUr Senioren, die Alltagsbegleitung durch die Sozialstation, der Hausnotruf
und ausfuhrliche Informationen zum Pflegeneuordnungsgesetz.

Aufgrund der Sanierungsmalnahmen in der Damaschkestr. 2, Ettlingen wurden Einzel-
gesprache mit betroffenen Mietern iber den Umbau gefuhrt und erforderlichenfalls in-
dividuelle Losungen fir Einschrankungen wahrend der Bauphase gefunden. So wurden
7. B. alternative Wohnmoglichkeiten angeboten oder Unterbringungen in Tages- oder
Kurzzeitpflegeeinrichtungen ermaglicht. Es wurden in verschiedenen Wohnanlagen
Mieterversammlungen zu Informationszwecken und Mieterbefragungen durchgefthrt.
58 Mieter erhielten Beratungen oder Weitervermittiungen zu Sozialleistungen. 129
Mieter (Vorjahr: 98) erhielten Beratung und Unterstitzung nach Schicksalsschlagen,
wie z. B. Krankheit, allein im Alter, Tod des Lebensgefshrten, Trennung, Verwahrlosung,
Uberforderung mit der Lebenssituation, Erziehungsproblemen etc. Im Beschwerdema-
nagement wurden im Geschaftsjahr insgesamt 143 (Vorjahr: 139) Beschwerden unter-
schiedlichster Art bearbeitet.




Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Unternenmens

Das Geschaftsjahr endet mit einem positiven Jahrestiberschuss in Hohe von 1.304.166,72
Euro. Es wird nach Einstellung in die Ergebnisricklagen ein positiver Bilanzgewinn in
Hohe von 186.703,46 Euro ausgewiesen.

Die Vermogenslage stellt sich bei Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2012 und
2013 wie folgt dar: Die Bilanzsumme hat sich um ca. 2,5 Mio. Euro verringert, der
Wert des Anlagevermogens hat sich um ca. 2,1 Mio. Euro erhoht. Dies resultiert aus
der Neubautdtigkeit sowie aus Zu- und Abgangen im Anlagevermdgen. Hinsichtlich
der Vermogensstruktur zeigt die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2013 Uberwiegend
langfristig gebundenes Vermégen, insbesondere Grundstiicke und Wohngebaude des
Anlagevermdgens. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das Umlaufvermégen im Wesent-
lichen durch die Bautatigkeit verringert. Das Eigenkapital hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um ca. 1,4 Mio. Euro erhoht, die Eigenkapitalquote steigt auf 25,5 % (Vorjahr:
24 %). Die Verbindlichkeiten haben sich reduziert. Auf eine fristgerechte Finanzierung
der langfristigen Vermogenswerte mit Eigen- und Fremdkapital wurde - wie in den
drei vorhergehenden Geschaftsjahren seit 2011 - zur Nutzung der aktuellen Finanzie-
rungskonditionen weiterhin verzichtet. Diese Strategie wird vom Vorstand weiterhin
beibehalten, dazu werden das Kreditportfolio, Einzelengagements sowie die Kapital-
markizinsen laufend vom Vorstand beobachtet.

Regelmalige Gesprache und Berichterstattungen an die Geldgeber Uber Sanierungs-
und Neubauvorhaben tber die gesetzlichen Anforderungen hinaus gewahrleisten, dass
eine Anderung der Finanzierungsstrategie zeitnah maoglich ist, um wesentliche Nach-
teile fur die Baugenossenschaft zu vermeiden. Aus den zur Beleihung zur Verfigung
stehenden lastenfreien Objekten ergeben sich fur die geplanten Investitionen und zur
Sicherung der Liquiditat auch bei Unterschreitung der geplanten Verkdufe im Neu-
baubereich ausreichend Reserven. Im Finanzmanagement wird auf die Vermeidung
von Klumpen- oder Ausfallrisiken geachtet. Abwertungsrisiken ergeben sich weder
aus Geld- noch aus Wertpapieranlagen. Die Genossenschaft verfigt nicht Uber Wert-
papieranlagen. Die Genossenschaft nutzt keine Finanzderivate. Die in Durchfuhrung
und Planung befindlichen Investitions- und Modernisierungsmaflsnahmen wurden aus
dem geldrechnungsmaRigen Uberschuss und den flussigen Mitteln finanziert. Neubau-
mafsnahmen werden innerhalb der bestehenden oder neu zu vereinbarenden Kredit-
mittelkontingente finanziert. Vor Baubeginn und Auftragserteilung sorgt der Vorstand
fur eine ausreichende Liquiditat. Im Geschaftsjahr 2013 waren Liquiditat und Zahlungs-
bereitschaft jederzeit gesichert. Insgesamt ist die Geschaftsentwicklung der Baugenos-
senschaft im Berichtsjahr gunstig verlaufen.

Projektentwicklung, Verkauf und Neubau

Uber Vorgange von besonderer Bedeutung nach Ende des Geschaftsjahres wurde in
den einzelnen Teilberichten dieses Lageberichts informiert. Die Informationen beziehen
sich dabei auf den 31. Marz 2014 als Tag der Berichterstattung.



Bericht dber die kunftige
Entwicklung sowie Chancen
und Risiken des Unternehmens

Der Vorstand geht von einer weiterhin
kontinuierlich positiven Weiter-
entwicklung des Unternehmens aus.
Entsprechend unseren Planungen und
Zielen hat sich die Baugenossenschaft
als modernes Wohnungsunternehmen
etabliert. Wichtige Bausteine des
Unternehmenserfolgs sind unsere
Kundenorientierung und unser Sozia-
les Management sowie die Aktivitdten
im Neubaubereich und in der Projekt-
entwicklung.

Die hohe Nachfrage nach Genossenschaftswohnungen gewahrleistet eine gute Ver-
mietbarkeit der Bestandsimmabilien. Zur Unterstitzung der genossenschaftlichen Ziele
haben wir unsere Bemuhungen im Geschaftsfeld Projektentwicklung und Vertrieb in
den vergangenen Jahren stark ausgeweitet und bearbeiten auch in den kommenden
Geschaftsjahren weitere Neubauvorhaben, fir die entsprechende Grundsticke erwor-
ben wurden. Wir planen und realisieren derzeit Wohnungen, Appartements, Gewerbe-,
Biro- und Dienstleistungsflachen in 14 Bauvorhaben (Vorjahr: 12) in Karlsruhe, Ettlin-
gen, Rheinstetten, Bruchsal und Linkenheim. Um auch fr die Herausforderungen kom-
mender Geschaftsjahre geristet zu sein, Uberprifen wir in gemeinsamen Sitzungen mit
dem Aufsichtsrat fortlaufend unsere Unternehmensstrategie und passen diese ggf. an.

Die Baugenossenschaft ist ein attraktiver Arbeitgeber, der Uber die tariflichen Leistun-
gen hinaus unterschiedliche Bausteine fir die Mitarbeitermotivation und -férderung
anbietet. Eine attraktive Entlohnung ist fur uns selbstverstandlich, eine tbertarifliche
betriebliche Altersvorsorge und Weiterbildungsmaglichkeiten fur alle Mitarbeiter ge-
horen 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 si-
chern Kompetenz, Fachwissen und Erfahrung. Der Aufsichtsrat unterstitzt den Vorstand
in seinen Bemuhungen 6kologische, wirtschaftliche und soziale Ziele so miteinander
zu verknUpfen, dass langfristig und dauerhaft der Bestand der Wohnungsbaugenossen-
schaft gewashrleistet ist. Deshalb agieren wir nachhaltig und zielen nicht auf kurzfristige
Gewinne und Erfolge ab. Wir achten darauf, dass sich unsere Baugenossenschaft be-
standig und fur alle Partner zuverldssig weiterentwickelt, um den Anforderungen der
Gesellschaft, Mitglieder und Umwelt gerecht zu werden.



Risikobericht

Risiken, die sich aus den Bestandsimmobilien ergeben, werden durch ein aktives Port-
foliomanagement Uberwacht und gesteuert. Unverandert sind diese Risiken nicht exis-
tenziell und bedrohen nicht den Unternehmenserfolg. Die dauerhaften Investitionen
in technische, optische und energetische Malsnahmen verbessern die Qualitat der Im-
mobilien und sichern so durch eine dauerhafte Vermietung nachhaltig die Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung. Konsequent fihren wir energetische Modernisierungen
und Wohnumfeldverbesserungen durch.

Risiken ergeben sich aus dem Geschaftsfeld Projektentwicklung, Neubau und Vertrieb.
Die groRe Anzahl an unterschiedlichen Baumafsnahmen und das hohe Investitionsvolu-
men beinhalten Risiken, die sich auf den Erfolg der Genossenschaft auswirken kénnen.
Es besteht das Risiko, dass geplante Verkaufe nicht erreicht werden. In diesem Fall
bleiben erwartete Gewinne aus dem Geschéftsfeld unrealisiert und investiertes Kapital
bleibt gebunden. Da die Realisierung der Projekte nur mit zusdtzlichem Fremdkapital
moglich ist, kann sich die Eigenkapitalquote verschlechtern. Es besteht zudem das Risi-
ko von Zinsanderungen, die das Ergebnis negativ beeinflussen kénnen. Das Verkaufsri-
siko ist bei den derzeit fur den Verkauf bestimmten Projekten begrenzt, da diese Pro-
jekte alle in exponierten und hochwertigen Lagen realisiert werden und aufgrund der
Verhaltnisse an den jeweiligen Wohnungsmarkten, fir den Fall, dass ein Verkauf nicht
realisiert werden kann, zu wirtschaftlichen Konditionen vermietet werden kdnnen. Bei
den Projektkalkulationen werden solche Uberlequngen berticksichtigt. Risiken ergeben
sich aus steigenden Preisen, wenn Bauleistungen nicht zu kalkulierten oder erwarteten
Kosten beauftragt werden konnen. Vielfdltige Einzelrisiken bestehen bei der Realisie-
rung von Neubaumalnahmen, die sich aus der Herstellung von Bauwerken, aber auch
aus Auftragsverhaltnissen mit Dritten ergeben kénnen.

Prognosebericht

Trotz schwieriger Rahmenbedingungen, resultierend aus der Verscharfung von Gesetzen
z7ur Energieeinsparung oder aus geplanten Regelungen, die Mieterhhungsmoglichkeiten
erschweren werden, erwartet der Vorstand, dass sich die Baugenossenschaft auch unter
diesen Aspekten weiterhin positiv entwickeln wird. Unverandert qut sind die regionalen
Strukturdaten sowie die daraus abzuleitende zukinftige und vorhandene Nachfrage, ins-
besondere nach Wohnraum.

Wir erwarten innerhalb des Prognosezeitraums keine Veranderung bei der Beschaftigten-
anzahl. Wir erwarten, dass die von uns geplanten Investitionen und Finanzierungen reali-
siert werden kénnen.



Die Umsatzerlose und das wirtschaftliche Ergebnis werden durch die geplanten Neu-
baumaRnahmen auch in den kommenden Geschaftsjahren weiterhin stark schwanken.
Wesentliche Schatzungen erfordern Ermessensentscheidungen insbesondere auch fur die
Beurteilung des Verkaufsvolumens. Vielfdltige Einflisse durch Gesetzesanderungen, Zins-
anderungen und sonstigen von der Baugenossenschaft nicht zu beeinflussenden Markt-
risiken konnen das Ergebnis ebenfalls negativ beeinflussen.

Die Prognosen basieren auRerdem auf zeitlichen Planungen, die unsicher sind, da nicht
einzuschdtzende externe Faktoren, wie z. B. Gesetzesanderungen oder notwendige Ge-
nehmigungen auf die vollstandige Realisierung von NeubaumaRnahmen oder auf geplan-
te Verkdufe Einfluss haben kénnen. Es ist auch hier wegen allgemeiner wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen nur begrenzt maglich, verlassliche Aussagen zu treffen. Der Jahres-
Uberschuss wird in den kommenden Geschaftsjahren voraussichtlich stark von den Ertra-
gen aus dem Geschftsfeld Projektentwicklung, Verkauf und Neubau abhangen.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung werden durch das Sollmietenwachstum,
insbesondere durch Mieterhthungen bei Sanierung oder Neuvermietung und nach durch-
gefUhrten Modernisierungen steigen. Prognostiziert wurde im Geschaftsbericht des Vor-
jahres ein Sollmietenwachstum von 2,0 %, erreicht wurden 1,6 %. Die Abweichung er-
klart sich aus den Bestandsverkaufen sowie aus gewollten Leerstanden, die zum Zeitpunkt
der Berichterstattung so nicht erwartet werden konnten. Aufgrund der Fertigstellung von
zur Vermietung vorgesehenen Wohnungen und wirksam werdenden Mieterhohungsmal-
nahmen, rechnen wir fir das Geschaftsjahr 2014 mit einer Steigerung von ca. 3,2 %.
Unabhangig davon wird das Jahresergebnis durch geplante Modernisierungs- und Instand-
haltungsmalinahmen wesentlich negativ beeinflusst. Auf Basis der aktuellen Planungen
prognostiziert der Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2014 einen Jahresiberschuss in Hohe von
3,0 Mio. Euro. Der fur dieses Geschaftsjahr 2013 mit 1,3 Mio. Euro prognostizierte Jahres-
berschuss wurde geringfiigig tbertroffen. Durch NeubaumaRknahmen, Zu- oder Verkaufe
von Bestandsimmobilien, durch Modernisierungs- und/oder Instandhaltungsmalnahmen,
deren Durchfthrung kurzfristig oder wahrend des laufenden Geschaftsjahres beschlossen
werden, kann sich das prognostizierte Jahresergebnis jedoch auch erheblich positiv oder
negativ verandern. Uber die Durchfuhrung solcher Maknahmen entscheiden die zustan-
digen Gremien in Aufsichtsrat und/oder Vorstand entsprechend ihrer satzungsgemaRen
Verantwortung.




Dieser Geschaftsbericht, einschlieRlich Lagebericht enthalt Aussagen, die sich auf kinftige
Entwicklungen beziehen. Demnach beziehen sich diese Aussagen auf Annahmen, Pla-
nungen, erldutern kurzfristige Erwartungen und beschreiben Zukunftsplane und -strategien.
Die Aussagen enthalten Vorhersagen zur erwarteten Ertrags- oder Finanzlage oder bringen
andere zukunftsgerichtete Informationen zum Ausdruck. Die Moglichkeiten, Ergebnisse
bzw. die tatsachlichen Auswirkungen von Zukunftsplanen und -strategien 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 wesentlichen Abweichungen kommen. Im
Rahmen der Bilanzierung und Bewertung treffen der Aufsichtsrat und der Vorstand Ermes-
sensentscheidungen, die die im Abschluss ausgewiesenen Betrdge wesentlich beeinflus-
sen konnen. Wesentliche Schatzungen erfordern unter anderem Ermessensentscheidungen
fur die Bildung von Ruckstellungen, Schatzungen der Nutzungsdauer von Sachanlagen, die
Beurteilung der Werthaltigkeit von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie die
konkrete Bewertung von Vorraten.

Unsere Prognosen beziehen sich auf den Zeitraum bis zum 31. Dezember 2014

Karlsruhe, 31. Marz 2014

Michael Veiga Heinz Peter LandhdufRer Manfred Blum







AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

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

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Technische Anlagen

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Beteiligungen

Ausleihungen gegeniber verbundenen Unternehmen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen 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. Dezember 2013

Geschaftsjahr

Euro

9.684,24

80.862.742,73

Euro

Vorjahr

Euro

14.182,17

82.785.993,12

6.984.285,18 4.835.897,09
1.235.228,81 313.793,06
383.355,51 430.961,82
484.285,92 520.662,57
101.500,00 108.500,00
8.017.505,86 2.882.157,02
222.214,82 68.005,10
0,00 98.300.803,07 6.058.410,19
1.084.525,08 634.525,08
4.180.522,09 2.730.522,09
0,00 0,00
21.000,00 5.286.047,17 21.000,00
103.586.850,24 101.404.609,31

414.307,72 2.036.963,19
18.001,00 249.134,16
14.118.537,81 19.460.141,57
416.775,85 365.400,43
3.805.090,67 3.567.079,35
42.596,48 18.815.309,53 291.154,56
133.849,35 100.711,81
877.700,21 2.572.322,42
95.259,00 128.831,41
2.056.679,82 3.163.488,38 1.016.440,04
5.014.915,25 1.960.512,87
168.386,02 5.183.301,27 119.178,32
130.748.949,42  133.272.479,44



PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile 27.837,32 (35.875,72)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage

Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro
218.506,27 239.297,30
4.536.229,68 4.347.640,83
21.471,14 4.776.207,09 15.127,00
4.440.000,00 4.309.000,00

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 131.000,00 (537.000,00)

Bauerneuerungsriicklage

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

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

8.275.000,00

15.789.391,17

28.504.391,17

8.275.000,00

14.789.391,17

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 1.000.000,00 (4.650.000,00)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag Vorjahr
Jahresuberschuss
Einstellung in /-Entnahme aus Ergebnisricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Steuerr(ckstellungen
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 1.294.517,46 (154.220,78)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 2.428,87 (5.219,98)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

13.536,74
1.304.166,72
1.131.000,00

818.266,00
154.365,00
957.882,24

186.703,46

33.467.301,72

1.930.513,24

0,00
5.367.782,10
5.187.000,00

32.156.238,40

833.107,00
626.744,00
1.001.772,06

87.957.913,50

87.140.734,57

0,00 1.132,50
4.705.093,80 9.341.017,41
149.402,07 138.654,25
229.544,57 221.604,47
835.369,72 1.112.940,84
120.191,53 139.953,67
1.297.784,68 95.295.299,87 522.246,39
55.834,59 55.834,59 36.333,88

130.748.949,42

133.272.479,44



Erlose und Aufwendungen

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken

C) aus Betreuungstatigkeit

)
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes durch zum Verkauf bestimmte Grundsticke

mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fur Altersversorqung 124.893,62 (148.778,21)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

AulBerordentliche 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

17.046.145,81
11.401.475,03
1.625.336,25
12.175,88

8.821.221,77
5.850.819,01
1.479.404,78

Euro

30.085.132,97

-5.186.074,50
38.340,00
2.140.955,38

16.151.445,56

Vorjahr

Euro

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

-8.271.985,80
0,00
721.038,78

7.672.109,87
23.657.854,00
6203,41

2.236.238,25

10.926.908,29

15.316.948,06

2.055.111,83

530.683,80 2.766.922,05 533.209,75
2.888.578,10 2.714.397,69

1.035.816,17 816.358,26

100.354,79 68.936,39
22.169,13 122.523,92 31.462,96
2.397.760,87 2.599.185,07

1.960.355,02 6.699.084,81

215.657,47 500.000,00

78.745,00 476.931,00

361.785,83 354.371,71

1.304.166,72 5.367.782,10

1.131.000,00 5.187.000,00

13.536,74 0,00

0,00 0,00

186.703,46 180.782,10




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 Vermdgensgegenstande, 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 Vermdgensgegenstande werden mit den Anschaffungskosten,
vermindert um die planmafSigen Abschreibungen, bewertet. Die betriebsgewéhnliche
Nutzungsdauer betragt 4 Jahre.

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

Wohngebdude werden linear ber 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 abgeschrieben, geringwertige Wirtschaftsquter mit Anschaf-
fungskosten von 150,- Euro bis 1.000,- Euro werden in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst und linear Gber 5 Jahre abgeschrieben. Bewegliche Wirtschafts-
guter von nicht mehr als 150,- Euro wurden unmittelbar als Aufwand verbucht.

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

Umlaufvermégen

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

Unfertige Leistungen wurden zu Herstellungskosten einschliefslich anteiliger Gemein-
kosten bewertet. Vorrate an Heiz6l und Reparaturmaterial wurden zu Beschaffungsko-
sten 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 Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrags angesetzt. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den ihrer Restlaufzeit entsprechenden von der Bun-
desbank veroffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst. Die sonstigen Rickstellungen
bertcksichtigen 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 Familienheim Karlsruhe eG ist mit 94 % an der Projektgesellschaft Wohnbau Dur-
lach mbH mit Sitz in Karlsruhe beteiligt. Ihr Stammkapital betragt 25.000,- Euro. Der
Jahresabschluss 2013 der Gesellschaft weist einen Verlust in Hohe von 558.722,59 Euro
aus, dessen Hohe durch die Investitionen fur die im Geschaftsjahr angefangene Bau-
phase begrindet ist.

Die Einlage der Genossenschaftliche Energieservice Ettlingen GbR mit Sitz in Ettlingen
betragt 320.000,- Euro. Die Familienheim Karlsruhe eG ist zu 50 % beteiligt. Das Jah-
resergebnis 2012 weist einen Verlust in Hohe von insgesamt 13.797,46 Euro aus. Der
von unserer Einlage abgeschriebene Verlust in Hohe von 6.898,73 Euro wurde im Jahre
2013 an die GbR erstattet.

An der 2012 gegrindeten inwoca GmbH mit Sitz in Karlsruhe ist die Baugenossenschaft
7U 90 % beteiligt. Das Stammkapital betragt 1.000.000,- Euro. Das Jahresergebnis 2013
weist im Anfangsjahr einen Verlust in H6he von 12.474,89 Euro aus.

Die Inanspruchnahme der Darlehen an die Projektgesellschaft Wohnbau Durlach mbH
und inwoca GmbH zum Jahresende sind aus der Bilanz ersichtlich.

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist im Anlagenspiegel dargestellt.

Umlaufvermégen
Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe
von 3.805.090,67 Euro erfasst (Vorjahr: 3.567.079,35 Euro).

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr betragen 41.760,64
Euro (Vorjahr: 15.532,- Euro) und betreffen Forderungen aus Vermietung.

Eigenkapital
Aus dem Jahresuberschuss wurden 131.000,- Euro in die gesetzliche und 1.000.000,-
Euro in die freie Rucklage eingestellt.
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Riickstellungen

Fur die Pensionsrickstellungen wird ein versicherungsmathematisches Gutachten
unter BerGcksichtigung der nach BilMog geltenden Bewertungsvorschriften jahrlich
erstellt. Dabei wird das modifizierte Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von zu-
kinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen angewandt. Die Bewertung erfolgte nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von Prof.
Dr. K. Heubeck (2005 G) und dem von der Deutschen Bundesbank nach Mal3gabe der
Ruckstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten Rechnungszinssatzes
von 4,9 % und einer Rentensteigerung von 1,5 % 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 242.338,00
Personalkosten 54.078,00
Veroffentlichung des Jahresabschlusses 29.732,00
Prifungs- und Steuerberatungskosten 51.000,00
Hausbewirtschaftung 323.570,52
Baukosten fur verk. Wohnungen 257.163,72

957.882,24

Verbindlichkeiten

Die bei der Baugenossenschaft Familienheim hinterlegten Mietkautionen Uber
286.997,- 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 Ertrdgen in Héhe von
1.710.090,80 Euro (Vorjahr: 447.084,31 Euro) aus dem Verkauf von 35 Wohnungen mit
Stellplatzen und 2 Mehrfamilienhdusern aus dem Anlagevermogen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten:

Sachliche Verwaltungskosten 594.802,53
Kosten fur Unternehmenswerbung und Reprasentation 54.583,36
Raumkosten fir eigengenutzte Rdume 8.202,27
Freiwillige soziale Aufwendungen 76.747,32
Abschreibung auf Forderungen 13.342,58
Ubrige Aufwendungen 288.138,11

1.035.816,17

D. Sonstige Angaben

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

Fur die laufenden Bauvorhaben sind Auftrage Uber 1,81 Mio. Euro vergeben.

Die Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlich-
keiten betragen 1,62 Mio. Euro.

Wie mit der Projektgesellschaft Wohnbau Durlach mbH wurden auch mit der inwoca
GmbH zur Finanzierung von Neubauprojekten Darlehensvertrage in Hohe von insge-
samt 8,62 Mio. Euro geschlossen.

Fur die Forderungen der Darlehenszinsen wurden qualifizierte Rangriicktritte erklart.

Die Uber das Geschdftsjahr hinausreichenden Erbbauzinsverpflichtungen belaufen sich
auf jahrlich 55.710,- Euro.




Laufzeit Hohe der
in Jahren Verpflichtung
in Euro
Contractingvertrage 6 2.407.043,00
Contractingvertrage 11 1.426.867,00
Contractingvertrage 16 604.980,00

Im Geschdftsjahr wurden durchschnittlich Mitarbeiter beschdftigt:

1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal
Vollzeit  Teilzeit Vollzeit  Teilzeit Vollzeit  Teilzeit Vollzeit Teilzeit
Kaufm. Abt. 16 2 16 2 16 2 16 2
Techn. Abt. 3 3 3 3
Mieterservice 16 11 16 11 16 11 16 11
Projekte 2 1 2 1 2 1 2 1
Auszubildende 3 3 3 3
40 14 40 14 40 14 40 14

Mitgliederbewegung

Anzahl der
Mitglieder

Anzahl der
Geschaftsanteile

Anfang 2013 6.266 28.280
7ugang 2013 321 2.781
Abgang 2013 356 1.612
Ende 2013 6.231 29.449

Die Geschaftsquthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr erhoht um:

188.588,85

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um:

181.195,00

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf:

4.564.595,00



Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn in Hohe von
186.703,46 Euro eine Dividende von 4 % auf das dividendenberechtigte Geschaftsqut-
haben auszuschitten und den Rest vorzutragen.

Priifungsverband:
vbw Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,
Herdweq 52, 70174 Stuttgart

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

Brigitte Weniger

Christian Pflaum

Mitglieder des Vorstandes

Karlsruhe, 31. Marz 2014

litol 1453 3%

Michael Veiga, Vorstandsvorsitzender Heinz Peter LandhduRer

Manfred Blum




Entwicklung des Anlagevermogens 2013

Angaben in Euro

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

Zugénge

Abgénge des
Geschaft-
jahres

Umbuchungen

(+/)

Abschreibungen
kumuliert

Buchwert am
31.12.2013

Abschreibungen
des Geschafts-
jahres

Immaterielle
Vermdégensgegenstande 76.278,05 3.157,07 69.750,88 9.684,24 7.655,00
Sachanlagen
Grundsttcke und grundstucks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten | 130.126.833,98 6.959.001,97 |  6.519.845,64 48.824.934,92 80.862.742,73 2.386.801,46
Grundsticke mit Geschafts-
und anderen Bauten 5.889.545,69 4.413,75 2.428.955,82 1.338.630,08 6.984.285,18 284.981,48
Grundsticke ohne Bauten 313.793,06 921.435,75 1.235.228,81 0,00
Grundsticke mit Erbbaurech-
ten Dritter 430.961,82 47.606,31 383.355,51 0,00
Technische Anlagen 140.000,00 38.500,00 101.500,00 7.000,00
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.356.669,99 207.013,51 52.500,00 1.026.897,58 484.285,92 202.140,16
Bauvorbereitungskosten 68.005,10 179.682,78 -25.473,06 222.214,82
Anlagen im Bau 2.882.157,02 | 7.590.711,36 -2.455.362,52 8.017.505,86
Geleistete Anzahlungen 6.058.410,19 -6.058.410,19 0,00

147.266.376,85 | 8.903.257,15| 7.059.108,28 409.555,69 51.228.962,58 98.291.118,83 2.880.923,10
Finanzanlagen
Beteiligungen 634.525,08 450.000,00 1.084.525,08
Ausleihungen geg. verb.
Unternehmen 2.730.522,09 |  1.450.000,00 4.180.522,09
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 21.000,00 21.000,00

3.386.047,17 | 1.900.000,00 0,00 0,00 0,00 5.286.047,17 0,00

Anlagevermdgen insgesamt | 150.728.702,07 | 10.806.414,22 | 7.059.108,28 | 409.555,69% | 51.298.713,46 | 103.586.850,24 2.888.578,10

*Umwidmung von Umlaufvermégen




Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten 2013
Angaben in Euro

insgesamt

Restlaufzeit

davon
gesichert

Art der Sicherung

unter 1 Jahr

Verbindlichkeiten gegenuber 87.957.913,50 |  39.726.507,71 9.591.696,10 |  38.639.709,69 |  87.957.913,50 | Grundpfandrecht
Kreditinstituten (38.562.138,82)

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

Frhaltene 4.705.093,80 4.705.093,80 0,00 0,00 0,00

Anzahlungen (9.341.017,47)

verbindlichkeiten aus 149.402,07 75.492,08 65.452,71 8.457,28 0,00

Vermietung (65.256,75)

verbindlichkeiten aus 229.544,57 8.000,00 221.544,57 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (9.042,42)

Verbindlichkeiten aus 835.369,72 835.252,26 117,46 0,00 0,00

Lieferungen und Leistungen (1.112.689,88)

verbindlichkeiten 120.191,53 34.813,00 46.145,59 39.232,94 0,00

gegeniber Mitgliedern (41.230,67)

Sonstige 1.297.784,68 1.297.784,68 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten (522.246,39)

Insgesamt 95.295.299,87 | 46.682.943,53 |  9.924.956,43 | 38.687.399,91| 87.957.913,50

(49.654.754,84)




DATEN UND FAKTEN



Kapitalflussrechnung

in Euro

Jahrestberschuss 1.304.166,72 5.367.782,10
Abschreibungen/-Zuschreibungen auf Anlagevermagen 2.888.578,10 2.714.397,69
Zunahme/-Abnahme der langfristigen Ruckstellungen -14.841,00 -25.420,00
Abschreibungen auf Mietforderungen/Forderungen 13.342,58 25.587,45
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,00 0,00
Erhohung Sonderposten mit Ricklageanteil

Verminderung Sonderposten mit Rucklageanteil

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 215.657,47 500.000,00
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -206.280,19 0,00
= cash flow 4.200.623,68 8.582.347,24
Zunahme/-Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen -516.268,82 1.120.272,64
Gewinn/+Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermagen -1.601.354,40 -406.722,50
Zunahme/+Abnahme der Grundstiicke des Umlaufvermogens 6.734.461,28 6.600.239,55
Zunahme/+ Abnahme kurzfr. Aktiva 556.627,66 -1.995.136,16
Zunahme/- Abnahme kurzfr. Passiva -4.358.406,93 -5.936.352,09
Mittelzufluss aus laufender Geschéftstatigkeit 5.015.682,47 7.964.648,68

PlanmaRige Tilgungen

-1.775.365,77

-1.695.975,23

Mittelzufluss aus laufender Geschéftstatigkeit nach Tilgung

3.240.316,70

6.268.673,45

Einzahlungen fur Abgange des Anlagevermagens

7.912.811,00

1.225.352,00

Einzahlungen fir Abgange des Finanzanlagevermogens

Auszahlungen fir Investitionen ins Anlagevermagen -10.806.414,22 -10.615.371,23
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -2.893.603,22 -9.390.019,23
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 2.750.000,00 6.000.000,00

AuBerplanmalige Tilgungen 0,00 -1.002.611,19
Einzahlungen aus Kapitalerhohung und Zuschisse der Gesellschafter 174.141,96 153.924,62
Auszahlungen an Gesellschafter(Dividende) -167.245,36 -331.403,36
Einzahlungen aus Kreditaufnahme

Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit 2.756.896,60 4.819.910,07
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 3.103.610,08 1.698.564,29
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 2.079.691,19 381.126,90
= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 5.183.301,27 2.079.691,19

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft wird durch die Kapitalflussrechnung dargestellt.




Umsatzerlose
Umsatze
Euro Euro
Hausbewirtschaftung 17.046.145,81 16.762.772,88
Verkauf von Grundsticken 11.401.475,03 37.367.075,16
Betreuungstatigkeit 1.625.336,25 58.848,35
Sonstige Leistungen 12.175,88 15.365,97
Umsatz 30.085.132,97 54.204.062,36
Vermobgensstruktur
Euro % Euro %
Anlagevermogen 103.586.850,24 79,24 101.404.609,31 76,09
Umlaufvermagen 27.162.099,18 20,76 31.867.870,13 23,91
Gesamtvermogen 130.748.949,42 100,00 133.272.479,44 100,00
Fremdmittel 97.455.805,77 101.116.241,04
Figenkapital am Jahresende 33.293.143,65 31.989.033,96
Eigenkapital am Jahresanfang 31.989.033,96 26.634.593,68
Eigenkapitalzuwachs 1.304.109,69 4,08% 5.354.440,28 20,10%
Kapitalstruktur
Euro % Euro %
Eigenkapital 33.293.143,65 25,46 31.989.033,96 24,00
Ruckstellungen 1.930.513,24 1,48 2.461.623,06 1,85
Verbindlichkeiten 95.469.457,94 73,02 98.785.488,54 74,12
Rechnungsabgrenzungen 55.834,59 0,04 36.333,88 0,03
Gesamtkapital 130.748.949,42 100,00 133.272.479,44 100,00




Ertragsstruktur

Betriebsfunktion Veranderung

Euro Euro Euro
1. Hausbewirtschaftung 3.641.759,46 3.394.448,36 247.311,10
2. Bau- und Verkaufstatigkeit 230.338,00 5.939.792,78 -5.709.454,78
3. Betreuungstatigkeit 150.667,97 61.938,20 88.729,77
4. Kapitaldienste 40.957,58 27.283,27 13.674,31
Deckungsbeitrage 4.063.723,01 9.423.462,61 -5.359.739,60
Gemeinkosten 4.317.234,03 3.454.495,69 862.738,34
Betriebsergebnis -253.511,02 5.968.966,34 -6.222.477 86
Sonstiges Ergebnis 1.636.422,74 -124.253,82 1.760.676,56
Gesamtergebnis 1.382.911,72 5.844.713,02 -4.461.801,30
Kérperschaft- und Gewerbesteuer 78.745,00 476.931,00 -398.186,00

Jahresiiberschuss

Umsatzanteile

1.304.166,72

5.367.782,10

-4.063.615,38

Anteil Anteil

Euro % Euro %

Umsatzerlose Hausbewirtschaftung 17.046.145,81 62,95 16.762.772,88 35,93
Umsatz bebaute u. unbebaute Grundsticke 11.401.475,03 42,11 37.367.075,16 80,10
Umsatzerlose Betreuungstatigkeit 1.625.336,25 6,00 58.848,35 0,13
Umsatzerlose aus Lieferungen und Leistungen 12.175,88 0,04 15.365,97 0,03
Umsatz sonstige Ertrage 2.140.955,38 7,91 721.038,78 1,55
Aktivierte Eigenleistungen 38.340,00 0,14 0,00 0,00
Bestandsveranderungen -5.186.074,50 -19,15 -8.271.985,80 17,73
Umsatzerlose gesamt 27.078.353,85 100,00 46.653.115,34 100,00



Mitglieder und Geschaftsanteile

2013
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2010
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2008
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Vermogensstruktur und Rentabilitat

Eigenkapitalquote 25,46 24,00
Figenkapitalrentabilitat 4,04 20,15
Gesamtkapitalrentabilitat 2,82 5,98
Fremdkapitalquote 74,54 76,00

Betriebliche Kennzahlen der Familienheim Karlsruhe eG

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Anzahl Wohnungen inkl. gewerbl. Einheiten 2.548 2.548
Wohn- u. Nutzflache inkl. gewerbl. Einheiten in m? 168.701 164.886
Durchschnittliche Sollmiete inkl. gewerbl. Einheiten in Euro/m?/Monat 6,74 6,66
Anteil Erlosschmalerungen in % 2,74 1,86
Fluktuationsrate (Mieterwechsel ) in % 8,63 8,63
Leerstandsquote in % 0,68 0,71
Gebaudeerhaltungskoeffizient in Euro/m?/Jahr 27,23 23,56
Tilgungen in Euro/m?/Monat 0,90 0,86

Durchschnittsmiete pro m? (ohne Betriebbskosten)

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

2013 2012 2013 2012 2013 2012

Ettlingen 859 862 56.281 56.522 5,85 5,76
Karlsruhe 903 887 52.773 53.336 7,47 6,63
Rheinstetten 488 489 32.658 32.742 6,20 6,25
Durmersheim 135 143 10.017 10.652 6,17 6,06
Ubrige Orte 136 140 8.327 8.574 5,44 5,42
2.521 2.521 160.056  161.826 6,46 6,15




Vertreterinnen und Vertreter
i Berichtsjahr 2013

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 Il 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 Il Schon Margrit 76275 Ettlingen Schleinkoferstr. 11
11 1l Giovine Ingo 76199  Karlsruhe Rastatter Str. 85
12 1l Winter Bruno 76316 Malsch Goethestr. 29
13 1l Menzel Thomas 76275 Ettlingen Wattkopfweq 4
14 1l Frohlich-Rudner  Isabel 76199  Karlsruhe Graf-Eberstein-Str. 65
15 Il Gutmann Otmar 76275  Ettlingen Hans-Thoma-Str. 4
16 | Fabian Falk 76287 Rheinstetten Hatzelheckweg 2
17 1 Opp Willi 76137 Karlsruhe Ruppurrer Str. 86
18 1l Baumann Michael 76327 Pfinztal Mozartstr. 10
19 Il Graf Harald 76275 Ettlingen Neisseweq 1
20 Il Heath Daniel 76275 Ettlingen Schleinkoferstr. 13
21 Il Heim Rita 76139  Karlsruhe Kénigsberger Str. 21 3
22 Il Losch Thorsten 76185  Karlsruhe Rheinstr. 59
23 | Weber Uwe 76287 Rheinstetten Neuburger Str. 5
24 1l Riedl Ruth 76275 Ettlingen Schwarzwaldring 57/1
25 I Schadt Arno 76703  Kraichtal Staarenbergstr. 10
26 Il Kdhn-Santamaria  Margrit 76199  Karlsruhe Rastatter Str. 95
27 Il Peccabin Evelyn 76139  Karlsruhe Leipziger Allee 8
28 Il Sommer Patrick 76228 Karlsruhe Am Hang 1
29 I Kiesel Heinrich 76287 Rheinstetten Kirchbhl 4
30 I Riedl Kurt 76275 Ettlingen Schwarzwaldring 57/1
31 Il Seeger Torsten 76133 Karlsruhe Karlstr. 42-44



Anschrift

32 Zeller Iris 76137 Karlsruhe Hermannstr. 15

33 Kraut Bernd 76189 Karlsruhe Wilhelm-Leuschner-Str. 47
34 Leuci Dominik 76676 Graben-Neudorf SchloBstr. 9

35 Rohm Werner 76448 Durmersheim Dietrich-Bonhoeffer-Str. 1/3
36 Faniello Domenico 76137 Karlsruhe Boeckhstr. 4

37 Rosler Thomas 76275 Ettlingen Zehntwiesenstr. 34

38 Masino Wolfgang 76275 Ettlingen Hauptstr. 52

39 Hofmann Hanns-Christian 76133 Karlsruhe Hirschstr. 1

40 Brandt Brigitta 76185 Karlsruhe Tannhduserstr. 8

41 Bold Richard 76135 Karlsruhe Schillerstr. 50

42 Grunvinck Bernd 76275 Ettlingen Damaschkestr. 4

43 Heinrich Andreas 76287 Rheinstetten Gottesauer Str. 3

44 Zahn Rainer 75045 Walzbachtal Kirchgrund 1

45 Dr. Roesch Norbert 76137 Karlsruhe Hermannstr. 14

46 Mahlil3 Sandra 76133 Karlsruhe Mathystr. 26 a

47 Jahraus Hannelore 76137 Karlsruhe Putlitzstr. 7

48 Vol3 (Claudia 76199 Karlsruhe Graf-Eberstein-Str. 65

49 Miller Eckart 76327 Pfinztal Bonhoefferweg 1

50 Il Schafer Hans 76185 Karlsruhe Karcherstr. 14




Familienheim Karlsruhe eG | HardeckstraBBe 9 | 76185 Karlsruhe
Telefon 0721/57001-0 | Telefax 0721/57001-64

info@familienheim-karlsruhe.de | www.familienheim-karlsruhe.de




