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KURZBERICHT ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE
IN DEUTSCHLAND 2019/2020

WIRTSCHAFTLICHE DYNAMIK EHER SCHWACH,
ABER WEITER AUFWARTSGERICHTET

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und
verzeichnet damit die ltingste Wachstumsperiode im vereinten Deutschland.
Allerdings hat das Wachstum 2019 deutlich an Schwung verloren. Zur Jahres-
mitte ist die deutsche Wirtschaft nur knapp an einer rechnerischen Rezession
vorbei geschrammt. Das Bruttoinlandsprodukt drohte zwei Quartale in Folge
zu sinken. Im Mittel des Jahres lag das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 06 % hoher
alsim Vorjahr. In den beiden vorangegangenen Jahren war das Bruttoinlands-
produkt stérker gestiegen, 2017 um 2,5 % und 2018 um 1,5 %. Auch verglichen
mit dem Durchschnittswert der Jahre 2008 bis 2018 von +1,3 % ist die deut-
sche Wirtschaft 2019 schwacher gewachsen.

Im Kern zeigt sich die deutsche Konjunktur aktuell deutlich geteilt: Die Bau-
wirtschaft befindet sich nach wie vor in einer Boomphase und expandiert
krdiftig. Solides Wachstum verzeichnen auch die kansumnahen Dienstleis-
tungen. Dagegen befinden sich nahezu alle Bereiche der Industrie in einer
Rezession. Die Schwiche des verarbeitenden Gewerbes setzt auch die unter-
nehmensnahen Dienstleistungen unter Druck.

ll KURZBERICHT ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE
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PROGNOSEN FUR 2020
BRUTTOINLANDSPRODUKT IN DEUTSCHLAND

PREISBEREINIGT, WACHSTUMGSRATE ZUM VORJAHR IN %

v PROGNOSEN 2020
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DIW  Deutsches Institut fir [fWInstitut fiir Weltwirtschaft, Kiel RWI Rheinisch-Westfdlisches Institut fur
Wirtschaftsforschung, Berlin IMK  Institut far Makroskonomie und Wirtschaftsforschung, Essen
HWW!I  Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut Konjunkturforschung, Dusseldorf SVR  Sachverstandigenrat zur Begutachtung
ifo ifo-Institut fur Wirtschaftsforschung, IWH  Institut far Wirtschaftsforschung, Halle der gesamtwirtschaftichen Entwicklung
Minchen i 5 ;
4 IWF Internationaler Wahrungsfonds, Washington B¢ [euieshe Bundsden
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Quelle: Stati Bundesamt, sowie P

Auch 2020 wird die Binnennachfrage nach Einschétzung der fiihrenden Wirtschafts-
forschungsinstitute' der Motor des Wachstums in Deutschland bleiben. Die Wertschapfung
des verarbeitenden Gewerbes wird im laufenden Jahr weiter zuriickgehen, aber nicht mehr
so stark wie im vergangenen Jahr. Auswirkungen des Brexit, der anhaltende von den USA
betriebene Handelsstreit sowie die Folgen des technologischen Wandels in der Autormnabil-
industrie konfrontieren die deutsche Wirtschaft allerdings weiterhin mit einigen Risiken. Die
Institute rechnen fir 2020 mit einem Wirtschaftswachstum van rund 1,1 %.

' Die Einschatzungen des vorliegenden Berichts fuBen auf den Konjunkturberichten folgender deut-
scher Wirtschaftsforschungsinstitute und stellen ein Mittel der dort dargestellten Entwicklungen
dar: DIW - Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI - Hamburgisches Welt-Wirt-
schafts-Institut; ifo - Institut fur Wirtschaftsforschung, Minchen; IfW - Institut fir Weltwirtschaft,

Kiel; IMK - Institut fur Makrookonamie und Kanjunkturforschung in der Hans-Béckler-Stiftung,
Dusseldorf; IWH - Institut fur Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfdlisches Institut
fur Wirtschaftsforschung, Essen. In wechselnder Zusammensetzung sind diese Institute auch im
Sachverstindigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung vertreten
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WIRTSCHAFTSWACHSTUM IN DEUTSCHLAND

JAHRLICHE WACHSTUMSRATEN DES PREISBEREINIGTEN BRUTTOINLANDSPRODUKTS 1990 - 2020

JAHRLICHE WACHSTUMSRATE DES BIP IN %

i Y W@wwww 17)

Zustdndiger wissenschaftlicher
Mitarbeiter im GdW:

Dipl-Geogr. Klaus Schrader
Telefon: 030 82403-135

E-Mail: schrader@gdw.de

PBgPP
) | K. 11

NG

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 o015 2016 2017 2018 2019 2020

hes Bundesamt. VGR. 202

Quelle:

Das weltwirtschaftliche Umfeld der deutschen Wirtschaft hat sich seit
2018 deutlich eingetrtibt. Gebremst durch Handelskonflikte und politischen
Unsicherheiten wuchs die Weltwirtschaft 2019 mit nur wenig Schwung.
Insgesamt expandierte das globale Bruttoinlandsprodukt nach vor-
laufigen Zahlen um 3,6 %, insbesondere die fortgeschrittenen Volkswirt-
schaften hatten in der Summe ein niedriges Wachstum aufzuweisen (1,8 %).
Aber auch die Dynamik in den Schwellenléindern kiihlte sich spiirbar ab.

Im Jahr 2020 wird sich die globale kanjunkturelle Dynamik im Durch-
schnitt der Erwartungen der fuhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute
mit 3,7 % kaum beleben. Damit Idge das jahresdurchschnittliche Wachs-
tum der Weltwirtschaft in etwa auf dem langjahrigen Durchschnitt von
3.5% (1980-2019).

Im Euroraum hat sich die flichendeckende Erholung des Jahres 2018
weiter fortgesetzt. Allerdings ist auch hier die Dynamik im Laufe des Jah-
res 2019 in allen Landern bis auf Litauen (+3,8 %) deutlich zuriickgegan-
gen. Dies hat zur Folge, dass sich der wirtschaftliche Aufholprozess nach
der Finanz- und Wirtschaftskrise von 2009 im Euroraum verldingern wird.
Insbesondere der Riickgang der Arbeitslosigkeit in Frankreich, Italien und
Spanien wird sich verlungsamen. Gemessen an der wirtschaftlichen
Dynamik belegt Deutschland mit seiner Wachstumsrate von 06 % im
Jahr 2019 wie im Vorjahr den vorletzten Platz der Euroldnder, vor ltalien,
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dessen Wirtschaft nur um 0,1 % zulegte. Fur das Jahr 2020 erwarten die
Institute fiir die Eurozone wenig Impulse und mit 1,2 % ein dhnlich hohes
Wachstumstempo wie im vergangenen Jahr.

GRUNDSTUCKS- UND WOHNUNGSWIRTSCHAFT
VERZEICHNETE EINEN ZUWACHS UM 1,4 %

Auf der Entstehungsseite des Bruttainlandsprodukts in Deutschland war
die wirtschaftliche Entwicklung 2019 zweigeteilt: Auf der einen Seite die
Dienstleistungsbereiche und das Baugewerbe, die tiberwiegend kriftige
Zuwdchse verzeichneten, auf der anderen Seite das Produzierende Ge-
werbe (ohne Baugewerbe), dessen Wirtschaftsleistung eingebrochen ist.
Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowertschopfung 2019 gegen-
tiber dem Vorjahr dadurch lediglich um 0,5 %.

Den stirksten Zuwachs verzeichnete das Baugewerbe mit einem Plus
von 4,0 %, das damit, trotz vielfach beklagten Kapazitdtsengpdssen und
Fachkrdftemangel, so stark zulegte wie seit funf Jahren nicht mehr.
Uberdurchschnittlich stark entwickelten sich daneben auch die Berei-
che Information und Kommunikation sowie Finanz- und Versicherungs-
dienstleister mit jeweils +2,9 %, gefolgt vom Bereich Handel, Verkehr und
Gastgewerbe mit +2,4 %.

BRUTTOWERTSCHOPFUNG NACH WIRTSCHAFTSBEREICHEN 2019

PREISBEREINIGT; VERANDERUNG GEGENUBER DEM VORJAHR IN %
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Im Gegensatz dazu gab es in weiten Teilen der Industrie starke Ruck-
gdnge: Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe ohne Bau,
das gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft ausmacht, ging um 86 % zu-
rick. Insbesondere die schwache Produktion in der Automobilindustrie,
welche zusammen mit den Zulieferbranchen einer der groBten Teilberei-
che der Industrie ist, trug zu diesem Riickgang bei.

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2019 rund 106 %
der gesamten Bruttowertschapfung erzeugte, konnte ihre Bruttowert-

BRUTTOWERTSCHOPFUNGSANTEIL
DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

schopfung deutlich um 14 % erhdhen. 2018 war sie lediglich um 11 %
gewachsen. Fir gewdhnlich liegt die Wachstumsrate der Grundstticks-
und Wohnungswirtschaft leicht unter dem langjéhrigen Durchschnitt
und ist nur geringen Schwankungen unterwarfen. Dies unterstreicht die
tendenziell geringere Konjunkturabhdngigkeit der Immobiliendienstleis-
ter. So hatte die Branche beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer
der wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum aufzuweisen.
Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2019 eine
Bruttowertschopfung von 327 Milliarden Euro.

ANTEIL DER WIRTSCHAFTSBEREICHE AN DER BRUTTOWERTSCHOGPFUNG 2019, NOMINAL

DIENSTLEISTUNGEN
OHNE GRUNDSTUCKS-
UND WOHNUNGSWESEN

Qu
B
B

O 6aW-Schrader - 16.01.2020

0,9 % wanowirtschart

28,2 % PRODUZIERENDES GEWERBE
OHNE BAUGEWERBE

3.092 MRD.
EURO

5,6 % sauewere:

GRUNDSTUCKS-
UND WOHNUNGSWESEN

DER DEUTSCHE ARBEITSMARKT ZEIGTE SICH 2019 SEHR ROBUST - TROTZ GEBREMSTER KONJUNKTUR

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt
2019 erstmals von mehr als 45 Millionen Erwerbstdtigen mit Arbeitsort
in Deutschland erbracht. Nach vorldufigen Berechnungen waren es 45,3
Millionen und damit rund 400.000 Personen mehr als 2018. Dieser An-
stieg von 0,9 % beruht vor allem auf einer Zunahme der sozialversiche-
rungspflichtigen Beschdftigung um 16 %. Wie schon in den Varjahren
tiberwogen eine hohere Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwanderung von
Arbeitskréiften aus dem Ausland altersbedingte demografische Effekte.

Der unverdndert wirkende langfristige Trend einer alternden Bevolke-
rung reduziert das Erwerbspersonenpotenzial nach Berechnungen des

8 KURZBERICHT ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Institutes fir Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Niirnberg - iso-
liert betrachtet - im Jahr 2019 um 330,000 und im Jahr 2020 um 340.000
Arbeitskrdfte.?

Damit das Erwerbspersonenpotenzial auch in Zukunft nicht schrumpft,
misste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis
2050 in einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigenden Er-
werbsquaten) bis 533.000 Personen (bei realistisch steigenden Erwerbs-
quaten) liegen.®

?IAB (2019): Konjunktureller Gegenwind fir den Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 182019, Niimberg.

¢1AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung.
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Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der anhaltend giinstige Trend der Arbeitsmarktentwicklung
haben Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem Hauptwanderungsziel der EU-Binnenmigration werden
lassen. Die Nettozuwanderung im Jahr 2018 (Ausldnder und Deutsche) lag bei knapp 400.000 Personen. Im
Mittel der Jahre 2010 bis 2018 waren im Saldo sogar fast 468.000 pro Jahr nach Deutschland zugewandert.

Nach ersten groben Berechnungen fiir 2019 geht das Statistische Bundesamt von einem Riickgang des
Zuwanderungssaldos auf 300.000 his 350.000 Personen aus. Fiir das laufende Jahr 2020 wird sich dieser
Trend varaussichtlich weiter fortsetzen. Damit droht die Nettozuwanderung in Deutschland auf ein Niveau
abzusinken, welches das nattrliche Geburtendefizit nicht mehr ausgleichen kann.
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DIE BINNENNACHFRAGE TREIBT DIE KONJUNKTUR

Gestutzt wurde das Wachstum im Jahr 2019 auf der Verwendungsseite
vor allem vom Konsum: Die privaten Konsumausgaben waren preisbe-
reinigt um L8 % hoher als im Vorjahr, die Konsumausgaben des Staates
stiegen um 2,5 %. Die Zuwcichse der privaten und der staatlichen Konsum-
ausgaben fielen damit stérker aus als in den beiden Jahren zuvar.

Auch in Bauten wurde deutlich mehr investiert: Die Bauinvestitionen
stiegen 2019 im Vergleich zum Vorjahr um 3,8 %. Besonders stark war
der Anstieg bei Tiefbauten (+48 %) und Wohnbauten (+4,0 %). Die sonstigen

Anlagen, zu denen unter anderem die Investitionen in Forschung und
Entwicklung gehdren, lagen mit 2,7 % ebenfalls weit tiber dem Vorjahres-
niveau.

Die Ausriistungsinvestitionen - darunter fallen hauptsdchlich Investitionen
in Maschinen und Gerdte sowie Fahrzeuge - entwickelten sich dagegen
weniger dynamisch und stiegen nur um 0,4 %. Die schwache Industriepro-
duktion hatten einen deutlichen Abbau der Vorrte und Lager zur Folge, so
dass die Bruttoanlageinvestitionen in ihrer Summe um 1,7 % zurtickgingen.

VERWENDUNG DES BRUTTOINLANDSPRODUKTS

VERANDERUNG GEGENUBER DEM VORJAHR IN %, AUSGEWAHLTE AGGREGATE, PREISBEREINIGT
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BIP  Bruttoinlandsprodukt K Konsumausgaben

WB  Wohnungsbauinvestitionen NWB  Gewerbebau/Offentl. Bau
M Importe

In einem weiterhin schwierigen weltwirtschaftlichen Umfeld mit Han-
delsstreitigkeiten, Sanktionen und Strafzéllen sowie den Unsicherhei-
ten rund um die Brexit-Verhandlungen konnte die deutsche AuBenwirt-
schaft nur wenig zulegen. Die Exporte stiegen preisbereinigt um 0,9 %.
Die Importe nahmen im gleichen Zeitraum mit 1,9 % stwas stdrker zu.

Die Wachstumsbeitrage der Verwendungsaggregate - vereinfacht
ausgedriickt sind das gewichtete Verdnderungsraten, die sich zur ge-
samten Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes von 0,6 % sum-
mieren - ergeben fiir 2019 das folgende Bild: Der Konsum insgesamt
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war mit einem Wachstumsheitrag van gut 1,3 Prozentpunkten die trei-
bende Kraft der deutschen Wirtschaft. Die privaten Konsumausgaben
hatten dabei mit 0,8 Prozentpunkten einen etwas gréBeren Anteil als
die Konsumausgaben des Staates mit 0,5 Prozentpunkten. Der Wachs-
tumsbeitrag der Bruttoanlageinvestitionen lag bei gut 0,5 Prozent-
punkten, wahrend die negativen Vorratsveranderungen in die ent-
gegengesetzte Richtung wirkten und das BIP-Wachstum um -0,9
Prozentpunkte bremsten. Die Exporte trugen gut 0,4 Prozentpunkte
bei, wahrend die Importe das BIP-Wachstum rechnerisch mit knapp
-0.8 Prozentpunkten schmdlerten.

ECKDATEN ZUR KONJUNKTURENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND

VERANDERUNG IN % GEGENUBER DEM VORJAHR (REALE ENTWICKLUNG)
|

REALES BRUTTOINLANDSPRODUKT

PRIVATER KONSUM

KONSUMAUSGABEN DES STAATES

BAUINVESTITIONEN

WOHNUNGSBAUINVESTITIONEN

EXPORTE

ARBEITSMARKT

FRWERBSTATIGE IN TSD. (JAHRESDURCHSCHNITT)
VERANDERUNG IN % GEGENUBER VORJAHR
ARBEITSLOSE IN TSD. JAHRESDURCHSCHNITT)

ARBEITSLOSENQUOTE®

" nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fiir Arbeit
[Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Im Jahr 2020 wird sich nach Meinung der fihrenden deutschen
Wirtschaftsforschungsinstitute die gespaltene Konjunkturentwicklung
in Deutschland fortsetzen: Wahrend die Wertschopfung der binnen-
origntierten Dienstleistungsbereiche sowie der Bauunternehmen weiter
zunimmt, befindet sich das Verarbeitende Gewerbe in einer Rezession.
Allerdings wird sich das Tempo des Produktionsriickgangs im Verarbei-
tenden Gewerbe im Laufe des Jahres 2020 deutlich verlangsamen.
Diese Entwicklung hat bereits im dritten Quartal 2019 begannen. Den-
noch wird die deutsche Industrie auch 2020 erneut einen negativen
Wachstumsbeitrag zum Bruttoinlandsprodukt liefern.

2014 2015 2016 2017 2018 2019

22 17 2,2 25 15 06
11 19 23 13 13 16
17 28 41 2.4 14 25
20 14 38 07 2% 38
29 07 50 06 30 40

48 0,0 24 49 21 09

42721 43122 43655 44248 44BSL 45256 4
09 09 12 14 14 09

2898 2796 2691 2883 2340 2274

6,7 64 61 57 5.2 50

Aufgrund der starken binnenwirtschaftlichen Nachfrage ist eine ge-
samtwirtschaftliche Rezession nach Meinung der Institute nicht zu
erwarten. So durfte das Bruttoinlandsprodukt 2020 mit 1,1 % wieder
kréiftiger steigen. Allerdings (iberzeichnet ein Kalendereffekt von 0,4 Pro-
zentpunkten die eher verhaltene kanjunkturelle Grunddynamik etwas.
Die Auslastung der deutschen Wirtschaft dirfte also auch 2020 unter-
halb des Produktionspotenzials liegen.
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WEITERHIN GUTE STIMMUNG IM WOHNUNGSBAU -
KAPAZITATSENGPASSE FUHREN ZU DEUTLICHEN PREISSTEIGERUNGEN

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2019 um 3.8 % und tber-
trafen damit deutlich die Wachstumsrate des Vorjahres (2,5 %). Der Woh-
nungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren berdurchschnittlich
und stieg um 4,0 %, wihrend die Nichtwohnbauten um 3,5 % zulegten.

Der dffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte sich dabei deutlich dyna-
mischer als im Vorjahr (5,1 %). Wobei hier die Musik vor allem im 6ffent-
lichen Tiefbau spielte. Viele Gemeinden verfigen mittlerweile tber die
notvvendigen Jfreien Spitzen” um neue Investitionsprojekte anzustrengen,
zumindest aber den Eigenanteil fur die nach wie vor verfligharen Mittel
aus dem Kommunalinvestitionsforderungsfonds abzurufen.

ANTEIL DER BAUINVESTITIONEN AM BIP 2019

VERWENDUNGSSTRUKTUR DES DEUTSCHEN BRUTTOINLANDSPRODUKTS 2019, NOMINAL, IN %

PRIVATER KONSUM

gen und Lagerverdn

© GdW-Schrader - 18012019

ausristuncen 10,7 %
UND ANLAGEN

0
BAUINVESTITIONEN: ‘I12 /0
GEWERBE/OFFENTLICHER BAU

BIP 2019:

3.436 MRD. EURO
saunvestmonen: 6,5 %
WOHNUNGSBAU

0
ausseneemrac 6,0 %
(EXPORTE MINUS IMPORTE)

KONSUMAUSGABEN
DES STAATES

Im gewerblichen Bau machte sich die konjunkturelle Schwdche der In-
dustrie bemerkbar. Insgesamt expandierte der gewerbliche Bau nur mit
einer Rate von 2.8 %. Impulse kamen hier vor allem vom gewerblichen
Tiefbau, der durch den Breitbandausbau sowie Investitionsprojekte der
deutschen Bahn angefeuert wurde.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande flossen
2019 rund 228 Milliarden Euro. Die gute Entwicklung der Einkommen,
die auch durch finanzpolitische Entlastungen wie etwa die Riickkehr zur
paritdtischen Krankenkassenfinanzierung unterstitzt wurde, und die
weiterhin historisch niedrigen Zinsen fiir Baugeld werden die Nachfrage
nach Wohnimmaobilien auch 2020 anheizen.

12 KURZBERICHT ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Die hohe Nettozuwanderung stiitzt die Nachfrage nach Wohnraum wei-
terhin. Gepaart mit Umziigen innerhalb Deutschlands ist vor allem die
Wohnraumnachfrage in den Stadten anhaltend hoch. Hinzu kommen
krdftige Impulse von Seiten des Staats, wie das neu eingefiihrte Bau-
kindergeld und Sonderabschreibungen fiir den Mietwohnungsbau.

Im vierten Quartal 2019 ist die Kapazitdtsauslastung im Baugewerbe et-
was gesunken. Sie liegt aktuell bei 77 % - drei Prozentpunkte niedriger als
im Vorjahresquartal. Hier scheint sich ein allmahlicher Kapazitatsaufbau
auszuwirken. Im Bauhauptgewerbe hat sich der Auslastungsgrad noch
stdrker auf knapp 76 % verringert, im Ausbaugewerbe liegt er dagegen
bei 80 %. Allerdings bleibt der Auslastungsgrad in der historischen Riick-
schau auf hahem Niveau: Selbst in dem durch die Wiedervereinigung
ausgeldsten Bauboom in den neunziger Jahren war die Auslastung im
Bauhauptgewerbe in der Spitze mit rund 70 % deutlich geringer.

Die hohe Kapazitdtsouslastung erdffnet den Unternehmen des Bauge-
werbes erhebliche Preissetzungsspislrdume - gleichzeitig steigen die
Lohne. Die Preise fiir den Neubau von Wohngebduden in Deutschland
erreichten im Februar 2019 mit einem Anstieg von 4,8 % gegeniiber dem
Vorjahresniveau den hochsten Zuwachs seit ber zehn Jahren. Zum
Jahresende hat sich der Auftrieb bei den Wohnungsbaupreisen etwas
beruhigt, lag aber mit einer Rate von 3,8 % noch auf sshr hohem Niveau.

Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die Wohnungsbauinves-
titionen auch 2020 Motor der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schétzung
der Institute dirften sie um rund 3,6 % steigen. Der Zuwachs bei den
Bauinvestitionen insgesamt wird dagegen mit 2,4 % etwas verhaltener
ausfallen.
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WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN VERBLEIBEN AUF HOHEM NIVEAU

Im Jahr 2019 dirften nach letzten Schdtzungen die Genehmigungen fir
rund 351000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Da-
mit lag die Genehmigungstdtigkeit 1,3 % Uber dem Vorjahreswert. In den
voran gegangenen beiden Jahren war die Bautdtigkeit dagegen leicht
gesunken. Im Iéingeren Zeitvergleich liegt die Zahl neu genehmigter

Wohnungen damit weiter auf einem hahen Niveau. Mehr genehmigte
Wohnungen als im Jahr 2019 gab es seit der Jahrtausendwende nur im
Jahr 2016 mit Giber 375.000 genehmigten Wohnungen. Seit einem Tief-
stand im Jahr 2009 haben sich die jdhrlichen Baugenehmigungen von
etwa 178,000 auf fast 351.000 im Jahr 2019 nahezu verdoppelt.

WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN 2014 - 2019 UND 2020 (PROGNOSE)

NEUBAU INSGESAMT, EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER, GESCHOSSWOHNUNGSBAU
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Der Neubau von Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau zeigte 2019
erneut eine positivere Tendenz als der Gesamttrend. Mit rund 100.000
neu genehmigten Mietwahnungen wurden 3,3 % mehr Mietwohnungen
auf den Weg gebracht als im Jahr zuvar.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern brach dagegen etwas ein (-1,6 %). Das Genehmigungsvolumen im

lll KURZBERICHT ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Geschosswohnungsbau insgesamt stieg lediglich um 2,000 Einheiten
auf182.000 Wohnungen. Weiterhin wurden 2019 wie in den sieben Jahren
zuvor mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau als neu genehmigte
Ein- und Zweifamilienhduser auf den Weg gebracht. Die Genehmigungen
bei Ein- und Zweifamilienhdusern waren 2019 aber erstmals seit zwei
Jahren wieder leicht steigend und erreichten rund 112.000 Wohnein-
heiten (+1,2 %).

BAUGENEHMIGUNGEN 2018 2019
ANZAHL DER GENEHMIGTEN WOHNUNGEN Jonuarbis  Januar bis Veriinderung
Dezember Dezember  gegen Vorjahres-

zeitraum

GENEHMIGUNGEN INSGESAMT (EINSCHL. BESTANDSMASSNAHMEN) 346.810 351.000 12%

DAR.: WOHNUNGEN (NEUBAU) IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN 110638 112.000 12%

DAVON EINFAMILIENHAUSER 89.846 91.000 13%

ZWEIFAMILIENHAUSER 20792 21000 10%

DAR.. WOHNUNGEN (NEUBAU) IN MEHRFAMILIENHAUSERN 180.137 182.000 10%

DAVON: EIGENTUMSWOHNUNGEN 83.325 82.000 -16%

MIETWOHNUNGEN 96.812 100.000 33%

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von rund
851.000 Wohnungen im Jahr 2018 davon ausgegangen werden,
dass etwa 181000 dieser neu genehmigten Wohnungen zur Ver-
mistung zur Verfiigung stehen. Dabei wird bertcksichtigt, dass
auch von den neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhdusern so-
wie von den Eigentumswohnungen ein Teil vermistet wird, die in
Wohnheimen erstellten Wohnungen vollstindig sowie ein GroBteil
der durch MaBnahmen im Bestand erstellten Wohneinheiten den
Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Die konjunkturellen Eckpfeiler fur den Wohnungsbau bleiben auch
2020 weiterhin positiv: Eine hohe Erwerbstdtigkeit, reale Einkom-
menszuwdchse, anhaltend giinstige Finanzierungsbedingungen
sowie eine weiterhin hohe Zuwanderung in die Ballungsgebiete
sorgen fUr solide Neubaunachfrage in den gréBten Stadten und zu-
nehmend auch ihrem Umland. Allerdings faillt die Dynamik dieser
Impulse schwicher aus als in den Boomjahren. So ist 2020 mit
einem hohen aber leicht rtickldufigen Genehmigungsvolumen im
Wohnungsbau von 349.000 Wohneinheiten auszugehen. Dies
entspricht einem Riickgang von 0,6 %.

Fur den bestehenden Wohnungsmangel in etlichen wachsenden
GroBstddten und Ballungsraumen entscheidender ist jedoch die Si-
tuation des Bautiberhangs - also der Wohnungen, deren Bau zwar
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genehmigt ist, deren Fertigstellung aber noch auf sich warten Igsst.
Zwischen 2008 und 2018 hat sich der Bautberhang bundesweit
von rund 320,000 auf 693.000 genehmigte und noch nicht fertig-
gestellte Wohnungen mehr als verdoppelt. Bis Ende 2019 dirften
730.000 Wohnungen auf ihre Fertigstellung warten. Neben ver-
langerten Planungsverfahren und zunehmenden lokalen Protesten
gegen neue Bauvorhaben fehlen auch die Kapazitdten genehmigte
Vorhaben zeitnah umzusetzen. So spiegelt sich der wachsende
Bautiberhang in der Entwicklung des Auftragsbestands der Betrie-
be im Bauhauptgewerbe wider. Der Auftragsbestand umfasst die
eingegangenen, aber noch nicht vollstandig ausgefiihrten Auftrige.
Der Auftragsbestand im Wohnungsbau stieg seit 2015 kontinuierlich
und erreichte 2019 den hdchsten Stand seit 1997: So warten aktuell
Auftrtige im Wert von rund 10,3 Milliarden Euro auf ihre Ausfihrung.

Den Bauunternehmen fehlt auch das Personal zur ziigigen Reali-
sierung der Bauauftrage. Wahrend die Anzahl der Beschdftigten im
Wohnungsbau von 2008 bis 2018 um lediglich 25 % stieg, haben
sich die Auftragsbestdnde in diesem Zeitraum nahezu verdreifacht.
Ende 2018 waren in den Bstrieben des Bauhauptgewerbes 467.000
Menschen (Betriebe mit 20 und mehr tdtigen Personen) beschaf-
tigt. Das waren deutlich weniger als nach in den spaten 1990er
Jahren, als die Beschdftigtenzahlen mit mehr als 700.000 tdtigen
Menschen Rekordstdnde erreichten.




BAUFERTIGSTELLUNGEN STEIGEN 2020 MODERAT AUF ETWA 308.000 WOHNEINHEITEN

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der wachsende Bautberhang
bewirken, dass die Zahl der Baufertigstellungen auch in den ndchsten
Jahren deutlich aufwdrtsgerichtet sein wird. Im Jahr 2019 werden erst-
mals seit langem fast 300.000 Wohnungen fertig gestellt worden sein.
Damit ist die Zahl der neu errichteten Wohnungen im Vergleich zum Vor-
jahr um 41 % gestiegen. Im laufenden Jahr 2020 ist mit einem erneuten
Zuwachs um etwa 3,0 % auf rund 308.000 Wohnungen zu rechnen. Die-
ser Anstieg wird weiterhin schwerpunktmdiBig von einer Ausweitung des
Migtwohnungsbaus getragen werden. Sowohl 2019 als 2020 dirften im
Geschosswohnungshau mehr Mietwohnungen s Eigentumswohnungen
fertiggestellt werden. Eine Entwicklung, die sich bei den Baugenehmi-
gungen bereits seit 2016 abzeichnet.

16 KURZBERICHT ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE

In Deutschland mussten zwischen 2018 und 2025 allerdings rund
320.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden. Davon werden rund
80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere
60.000 Wohnungen im preisgiinstigen Marktsegment bendtigt, insge-
samt also 140,000 Migtwohnungen im bezahlbaren Segment. Dies ergibt
eine Modellrechnung auf Grundlage verschiedener Wohnungsmarktpro-
gnosen.” Basisannahme ist dabei eine relativ hohe Nettozuwanderung
nach Deutschland, die im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2025 rund
300.000 Personen pro Jahr betrégt. Derzeit liegt die Zuwanderung mit
leicht tiber 300.000 Personen etwas hoher als dieser Durchschnittswert.
Fur den gesamten Betrachtungszeitraum wird aber mit einem allmdh-
lichen Absinken der Zuwanderung gerechnet.

“Pestel-Institut (2015): Modellrechnung zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines Neu-
starts des sozialen Wohnungsbaus sowie Einschétzung des aktuellen und mittelfristigen Wohnungs-
bedarfs. Hannover sowie eigene Fortschreibung
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Die Modellrechnung bertcksichtigt zudem einen aufgestauten
Nachhalbedarf auf den Wohnungsmiirkten, der sich aufgrund der
zu geringen Bautdtigkeit in den Jahren 2010 bis 2019 ergeben hat.
Wohnungen fehlen insbesondere in GroBstddten, Ballungszentren
und Universitctsstadten. Hier hat es in den vergangenen Jahren
enarme Versdumnisse der Wohnungshaupolitik gegeben. Es wur-
de schlicht zu wenig gebat.

Spdtestens mit der deutlichen Trendwende bei der Zuwanderung,
die im Jahr 2010 begann, entstanden in Deutschland jedes Jahr
deutlich weniger Wohnungen als rechnerisch erforderlich gewe-
sen wdren. Ende 2019 betrug dieser rechnerische Wohnungsfehl-
betrag diber eine Million Wahnungen.

Da ein GroBteil dieses durch die Bautdtigkeit nicht befriedigten
Bedarfs aber zsitlich bereits sehr weit zuriicklisgt und unterstellt
werden kann, dass die Ungleichgewichte durch Elastizititen auf
der Nachfrage- wie auf der Angebotsssite des Wohnungsmarktes
zumindest teilweise ausgeglichen sind, berticksichtigt die Modell-
rechnung nur ein Drittel des sich rechnerisch ergebenden Fehlbe-

standes an Wohnungen als Nachholbedarf, der in den kommen-
den acht Jahren abgebaut werden sollte.

Die Wohnungsbautdtigkeit in einer GroBenardnung von 320.000
Wohnungen pro Jahr ist somit erforderlich, um erstens bei einer
Nettozuwanderung von 300.000 Personen jahrlich den jeweils ak-
tuellen Wohnungsbedarf abzudecken und zweitens zustzlich das
bis Ende 2019 aufgelaufene Wohnungsdefizit abzubauen.

Insbesondere beim preisgiinstigen Wohnungsbau besteht das
Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautdtigkeit nach wie vor fort.
Dies fiihrt vor allem eines vor Augen: Es braucht ein konzertiertes
Handeln aller Akteure und gezielte Forderung von Bund, Lindern
und Kommunen, um bestehende Hurden fir mehr bezahlbaren
Wohnungsbau aus dem Weg zu riumen.

Zu Losung dieser gesamtgesellschaftlichen Aufgabe muss ins-
besondere der Bund im Zusammenspiel mit den Landern noch
stdarker als bisher finanzielle Verantwortung fir deutlich mehr
Sozialen Wohnungsbau tibernehmen.
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AIE GOVERNANCE

SICHTSRAT UND VORSTAND




VERGUTUNGSBERICHT - VORSTAND:
GRUNDZUGE DES VERGUTUNGSSYSTEMS LEITUNG DER GENOSSENSCHAFT

GEMASS § 35 ABS. 16 DER SATZUNG WIRD DIE VERGUTUNG FUR DEN AUFSICHTSRAT VON DER VERTRETERVERSAMMLUNG DIE VORSTANDSMITGLIEDER SIND DEM UNTERNEHMENSINTERESSE VERPFLICHTET. KEIN MITGLIED DES VORSTANDS DARF
FESTGELEGT. IN DER VERSAMMLUNG DER VERTRETER AM 2. JULI 2004 WURDE FUR DIE VERGUTUNG DER AUFSICHTSRATE BEI SEINEN ENTSCHEIDUNGEN PERSONLICHE INTERESSEN VERFOLGEN UND GESCHAFTSCHANCEN, DIE DEM UNTERNEHMEN
EIN GESAMTBUDGET IN HOHE VON 65.000 EURO FESTGELEGT. ZUSTEHEN, FUR SICH NUTZEN.

Die Vergtitung des Aufsichtsrats wird durch Beschluss der Ver-
treterversammlung als Budget festgelegt. Uber die Verteilung
des Budgets entscheidet der Aufsichtsrat. Die Vergutung der
Aufsichtsratsmitglieder tragt der Verantwortung und dem Tatig-
keitsumfang der Aufsichtsratsmitglieder sowie der wirtschaftli-
chen Lage und dem Erfolg des Unternehmens Rechnung. Dabei
werden der Vorsitz und der stellvertretende Vorsitz im Aufsichts-
rat berticksichtigt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten keine
erfolgshezogene Vergiitung.

Die Vorsttinde erhalten fir ihre Tétigkeit eine feste Vergiitung.
Aufwandspauschalen fiir die Teilnahme an Sitzungen oder sons-
tigen Veranstaltungen werden nicht gewdhrt. Leistungen (ber
die vom Aufsichtsrat beschlossenen und vertraglich vereinbar-
ten Vergiitungen bediirfen der Beschlussfassung des Aufsichts-
rats. Die Vergtitung der Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichts-
rat in angemessener Hohe festgelegt.

Kriterien fur die Angemessenheit der Vergtitung bilden insbe-
sondere die Aufgaben des jeweiligen Vorstandsmitglieds, seine
persdnliche Leistung, die Leistung des Vorstands sowie die wirt-
schaftliche Lage, der Erfolg und die Zukunftsaussichten des Un-
ternehmens unter Berticksichtigung seines Vergleichsumfelds.

Die Gesamtvergitung der Vorstandsmitglieder umfasst die mo-
netdren Vergiitungsteile, die Versorgungszusagen, die sonstigen
Zusagen, insbesondere fiir den Fall der Beendigung der Tdtigkeit,
Nebenleistungen jeder Art und Leistungen von Dritten, die im

Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter eigener Verantwor-
tung (§ 22 der Satzung). Er ist an das Unternehmensinteresse
gebunden und hat gem. § 2 der Satzung dabei den Geschdfts-
zweck der Genossenschaft zu verfolgen. Der Vorstand hat bei
seiner Tdtigkeit nur solche Beschrankungen zu beachten, die
Gesetz oder Satzung vorsshen, anderweitige Beschréinkungen
sind unzuldssig. Der Vorstand entwickelt die strategische Aus-
richtung des Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat
ab und sorgt fir ihre Umsetzung.

Die Vorstandsmitglieder sind dem Unternehmensinteresse ver-
pflichtet. Kein Mitglied des Vorstands darf bei seinen Entschei-
dungen personliche Interessen verfolgen und Geschdftschancen,
die dem Unternehmen zustehen, fir sich nutzen. Jedes Vorstands-
mitglied hat Interessenskonflikte dem Aufsichtsrat gegeniiber
unverziiglich offenzulegen und die anderen Vorstandsmitglieder
hiertber zu informieren. Alle Geschdfte zwischen dem Unter-
nehmen einerseits und den Vorstandsmitgliedern sowie ihnen
nahe stehenden Personen oder ihnen personlich nahe stehen-
den Unternehmungen andererseits haben branchentblichen
Standards zu entsprechen.

Wesentliche Geschiifte bediirfen der Zustimmung des Aufsichtsrats.

VERGUTUNG DES VORSTANDS IM GESCHAFTSJAHR 2019
DIE GESAMTVERGUTUNGEN DES VORSTANDS IM
GESCHAFTSJAHR 2019 BETRUGEN: 297.876,96 EURD

Hinblick auf die Vorstandstéitigkeit zugesagt oder im Geschifts- BESCHAFTIGUNG ZEITRAUM
johr gowshrt wrden. Die Gosomtvergitung des Vorstaonds wird ESSLINGER, RUDIGER HAUPTAMTLICH GESCHAFTSJAHR
aufgeteilt nach fixen und sachbezogenen Komponenten. Die
Gesamtvergiitung des Vorstands wird in diesem Vergiitungsbe- VEIGA, MICHAEL HAUPTAMTLICH GESCHAFTSJAHR
richt offengelegt. AuBerdem erfolgt eine regelmdBige Prifung
durch den Finanzausschuss des Aufsichtsrats, der auch die LANDHAUSSER, HEINZ PETER NEBENAMTLICH GESCHAFTSJAHR

Kostenauslagen fir die Mitglieder des Vorstands prift.
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MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES 2019 (NACH ALPHABET GEORDNET)
DIE GESAMTVERGUTUNGEN DES AUFSICHTSRATES IM
GESCHAFTSJAHR 2019 BETRUGEN: 38.400,00 EURO

Der Aufsichtsrat besteht aus folgenden Mitgliedern: (v.L) Daniel Heath, Dr. Klaus Dullenkapf, Gudrun Troes, Christian Pflaum, Christian Kantolic.

DULLENKOPF, DR. KLAUS

HEATH, DANIEL

AU Fs I c HTS RAT: KANTOLIC, CHRISTIAN
BERATUNGS- UND KONTROLLARBEIT DFLALM CHRISTAN

TROES, GUDRUN
DIE VERGUTUNGEN DER AUFSICHTSRATSMITGLIEDER IM GESCHAFTSJAHR 2019 BETRUGEN INSGESAMT 38.400,00 EURO.

In Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen wird der Aufsichtsrat entsprechend den gesetzlichen und

satzungsmdBigen Bestimmungen eingebunden. Die strategische Ausrichtung des Unternehmens stimmt der Vorstand mit dem

Aufsichtsrat ab. Der Vorstand berichtet dem Aufsichtsrat auBerdem regelmaBig hiertiber. Der Aufsichtsratsvarsitzende fihrt die

Beschlusse des Aufsichtsrats aus (§ 25 Abs. 8 der Satzung). Er kaordiniert die Arbeit des Gremiums und leitet die Sitzungen. In

regelmaBigen Gesprachen mit dem Vorstand ist der Aufsichtsrat tiber die Geschdftspolitik, die Unternehmensplanung und Strategie

informiert. Der Aufsichtsratsvarsitzende wird tiber wichtige Ereignisse, die fir die Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie fur I SITZUNGEN DER GREMIEN
die Leitung des Unternehmens von wesentlicher Bedeutung sind, unverziglich durch den Vorsitzenden des Vorstands informiert.

Der Aufsichtsratsvorsitzende soll sodann den Aufsichtsrat unterrichten und erforderlichenfalls eine auBerordentliche Aufsichtsrats- AUFSICHTSRAT
sitzung einberufen. Zur Steigerung der Effizienz der Aufsichtsratsarbeit oder der Behandlung komplexer Sachverhalte bildet der

Aufsichtsrat Ausschisse. Die jeweiligen Ausschiisse berichten regelmdBig dem Aufsichtsrat Gber ihre Arbeit. VERTRETERVERSAMMLUNG

Zum Zweck der Priifung von Angelegenheiten, die sich insbesondere mit Fragen und der Uberwachung der Rechnungslegung FINANZPRUFUNGSAUSSCHUSS

und des laufenden Rechnungswesens befassen, hat der Aufsichtsrat der Baugenossenschaft einen Finanzausschuss gebildet, dem

folgende Mitglieder angehdren: Daniel Heath, Christian Kantolic und Christian Pflaum. RIS B
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 2019

In Anbetracht der Entwicklung zu Jahresbeginn mdchten wir im Rahmen
des Berichtes auch auf Themen und Entwicklungen der vergangenen
Monate Bezug nehmen. Dies betrifft in erster Linie eine personelle Ver-
@nderung im Vorstand. Zum 31 Mdrz 2020 hat unser langjdhriger Vor-
standsvorsitzender Herr Michael Veiga die Ardensia eG verlassen, um
sich neuen beruflichen Herausforderungen zu stellen. Durch seine her-
ausragende Unternehmerpersénlichkeit hat Herr Veiga die erfolgreiche
Entwicklung unserer Genossenschaft tiber viele Jahre entscheidend ge-
pragt und dafir méchte ihm der Aufsichtsrat ausdricklich danken. Er
hat die Leitung der Familisnheim €G in giner schwierigen und turbulen-
ten Zeit ibernommen und sie in Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat
neu aufgestellt und zu einem respektierten Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft in der Region Karlsruhe und dariber hinaus entwickelt.
Fir die neuen Aufgaben und Herausforderungen, denen sich Herr Veiga
in Zukunft stellen mochte, wiinschen wir ihm viel Erfolg und eine weiter-
hin gute Zusammenarbeit.

Auch im vergangenen Berichtsjahr 2019, das im Vergleich zur aktuellen
Situation der Corana-Pandsmie noch von anderen Themen geprdgt war,
gab es wichtige Ereignisse, die in der Arbeit des Aufsichtsrates eine Rolle
spielten. 2019 war geprdgt von der wachsenden Erkenntnis, dass die
durch den Menschen verursachte Klimaverdnderung nicht mehr wegzu-
diskutieren ist und sich alle Wirtschaftszweige darauf einstellen mssen.
Dieser Herausforderungen missen wir uns als Gesellschaft im Ganzen
stellen und unser Hondeln entsprechend ausrichten.

2019 wurde in acht gemeinsamen Sitzungen wie gewohnt die aktuelle
Situation und die Weiterentwicklung der Genossenschaft und ihrer Toch-
terunternehmen vorgestellt und diskutiert. Der Vorstand informierte da-
bei Uber die Aktivititen in der Bewirtschaftung unseres eigenen Woh-
nungsbestandes, den Projekt- und Bauaktivitdten, Kaufen und Verkdufen
im Bereich Wohn- und Gewerbeimmobilien. Viele Projekte mussten in
2019 unter ganzlich anderen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen be-
leuchtet werden. Die exorbitante Preisentwicklung im Immobiliensektor
und der Bauwirtschaft stellt fir den Immobiliensektor allgemein eine
groBe Herausforderung dar. Insbesondere da sich auch die politischen
Rahmenbedingungen zunehmend restriktiver entwickeln. Das insge-
samt schwierige Umfeld fiir langfristige Planungen und Kostenkalkulati-
anen im Baubereich verursachte auch in unserem Unternehmen leider
immer wieder Verzogerungen und zusdtzliche Risiken insbesondere in
der Projektentwicklung. Die sorgfdltige Bewertung des unternehmeri-
schen Risikos wurde daher zu einem wichtigen Thema in allen gemein-
samen Sitzungen. Dartber hinaus wurden wichtige unternehmerische
Weichenstellungen zwischen Aufsichtsrat und Vorstand beraten.

Neben ausfihrlichen Informationen zu den Immobilienprojekten wurde
der Aufsichtsrat regelmaBig zu den in 2019 weiter vorangetribenen Ak-
tivitdten zur Optimisrung der Organisation informiert. Um das strategi-
sche Ziel die Genossenschaft zu einem innovativen Unternehmen im

Immobiliensektor zu entwickeln und die Zielvorstellungen von Vorstand
und Aufsichtsrat abzustimmen, wurde am 15.11.2019 eine gemeinsame
Strategietagung durchgefiihrt. Als Reaktion auf die Entwicklungen der
jungsten Zeit, insbesondere das Ausscheiden von Hermn Veiga aus dem
Vorstand und die aktuellen Auswirkungen der Corona-Krise, werden Vor-
stand und Aufsichtsrat, sobald die Situation es erlaubt, eine weitere Stra-
tegietagung durchfthren, in der die Unternehmensziele tberprift und
qgf. angepasst werden sollen.

Am 6. Juni des vergangenen Jahres wurden in der Vertreterversammlung
durch die Vertreter wichtige unternehmenspolitische Entscheidungen
getroffen. Nach intensiver Diskussion haben die Vertreter dem Antrag
van Vorstand und Aufsichtsrat der Namensanderung in Ardensia eG
mehrheitlich zugestimmt. Im Laufe der Veranstaltung konnte auch die
mehrheitliche Zustimmung zur Neufassung der Satzung erreicht werden.
Damit verfugt die Ardensia eG jetzt Gber eine den gesstzlichen Rahmen-
bedingungen angepasste Satzung.

Selbstverstandlich spielen in allen Beratungen der Organe unserer Ge-
nossenschaft neben den unternehmensstrategischen und finanziellen
Aspekten auch soziale Fragen eine gewichtige Rolle. Der Bereich des
sozialen Managements wird dabei auch durch die Uberaus erfolgreiche
Arbeit der Monsignare Ohlhduser-Stiftung unterstiitzt. Der Aufsichtsrat
madchte an disser Stelle allen Unterstitzern, Spendern und den Organen
der Monsignore Ohlhduser-Stiftung ausdriicklich fiir ihr Engagement
und ihre @iberaus erfolgreiche Arbeit im vergangenen Jahr danken.

Die im Berichtsjahr 2019 und zu Beginn des Jahres 2020 durch den Auf-
sichtsrat zu treffenden Persanalentscheidungen, wie die Neubestellung
von Herrn Esslinger und die Aufhebungsvereinbarung mit Herrn Veiga,
wurden im Gesamtgremium in mehreren Sitzungen intensiv beraten und
einstimmig beschlossen. Dabei wurden auch die Zustdndigkeiten und
Vertretungsregelungen der Vorstande zwischen der Ardensia eG und
den Tochtergesellschaften neu gefasst.

Zu den weiteren Aktivitdten des Aufsichtsrats gehdrte wie in den Vor-
jahren die Kommunikation mit den Prifern, die Entgegennahme des
Priifberichtes sowie die alljghrliche ausfihrliche Prifungsschlussbe-
sprechung mit dem Prifungsverband (vbw). Die gesetzliche Priifung
dieses Geschdftsberichts und des Jahresabschlusses fir das Geschifts-
jahr 2019 durch den Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e\, erfolgte ab dem 15. Juni 2020. Infolge der
umfangreichen persanellen Veréinderungen im Priifungsverband und
der damit erforderlichen intensiven Kommunikation und Abstimmung
gestaltete sich das Priifungsverfahren fur das Geschéftsjahr 2019 er-
heblich aufwendiger und langwieriger. Im Zuge der Prifungen wurde
insbesondere die Bewertung des Immabilienportfolios der Ardensia eG
und ihrer Tochtergesellschaften intensiv diskutiert und im Priifungs-
bericht gewurdigt. Der Aufsichtsrat mdchte an dieser Stelle dem am-
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tierenden Vorstand und allen beteiligten Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern ausdriicklich fir das hohe Engagement und die intensive Mitarbeit
bei der Erstellung der Unterlagen fiir den Priifbericht danken. Damit wurde
eine hervarragende Plattform fur die weitere Entwicklung geschaffen.

Die Kombination der zahlreichen oben erwdhnten Einflisse hat dazu ge-
fuhrt, dass Vorstand, Aufsichtsart in Abstimmung mit dem Verband tiber-
eingekommen sind, die Vertreterversammlung auf das vierte Quartal
2020 zu verschieben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresab-
schluss 2019 gem. § 35 Abs. 1b der Satzung festzustellen. Die Vertreter-
versammlung wird um Zustimmung zur Verwendung des Bilanzgewinns,
entsprechend dem gemeinsamen Vorschlag von Aufsichtsrat und Vor-
stand, gebeten. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,
dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Karlsruhe, 17.09.2020
Dr. Klaus Dullenkapf

Aufsichtsratsvorsitzender

Neben der stichprobenartigen Priifung diverser Kosten- und
Erlospositionen standen auBerplanmaBige Abschreibungen
auf unbebaute und bebaute Grundsticke im Fokus. Der im
Geschdftsjahr 2019 auszuweisende Jahresfehlbetrag resultiert
unter anderem aus der Wertberichtigung des Buchwerts fiir das
Grundstck in Ettlingen, RheinstraBe 57.

Geplant war urspringlich in der RheinstraBe 57, Ettlingen, eine
Wohnanlage mit 24 Wohnungen und Stellpldtzen zu errichten.
Eine Redlisierung des Neubaus ist jedoch aufgrund der hohen
Baukosten und der geringen Verflgbarkeit von Bauleistungen
derzeit wirtschaftlich nicht sinnvoll mglich, so dass der Vorstand
entschieden hat, die Bestandsimmobilien zu renovieren und
zundchst weiter zu vermieten, um zu einem spdteren Zeitpunkt
das Grundstiick zu verduBern oder die Wohnanlage zu realisie-
ren. Die erforderliche Neubewertung nach dem Ertragswertver-
fohren ergibt einen deutlichen niedrigeren Buchwert, der fir
das Grundstiick ausgewiesen werden kann, da der Mietvertrag
{iber mehrere Jahre geschlossen wurde. Dadurch wird die Wert-
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minderung nach den Bewertungsregeln des HGB erforderlich,
da diese von Dauer ist.

Eine Wertautholung erfolgt fir den Fall, dass sich die Grinde fur
die voraussichtlich dauerhafte Wertminderung dndern. Grund-
satzlich kann davon ausgegangen werden, dass bei einer Ver-
duBerung des Grundstcks oder bei der spdteren Realisierung
des geplanten Neubauvorhabens, die durch die auBerplanmaBi-
ge Abschreibung entstehenden stillen Reserven realisiert werden.

Die Wertansdtze fur weitere Grundstiicke wurden ebenfalls be-
trachtet.

Bei weiteren Prifungen wurden diverse Ausgabenpositionen
und deren Kostensteigerungen und Ursachen geprft und mit
dem Vorstand besprochen.

Karlsruhe, Mdrz 2020
Daniel Heath




LAGEBERICHT DES VORSTANDS

WIRTSCHAFTLICHE FAKTOREN, GESCHAFTSVERLAUF UND ENTWICKLUNG




Der Vorstand der Ardensia eG: (v.] Geschdftsfihrender Vorstand Rudiger Esslinger und Heinz Peter LandhduBer.

LAGEBERICHT DES VORSTANDS

DIE ARDENSIA EG (VORMALS BAUGENOSSENSCHAFT FAMILIENHEIM KARLSRUHE EG) IST IN DEN GESCHAFTS-
FELDERN WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG, PROJEKTENTWICKLUNG, NEUBAU UND VERKAUF VON WOHN- UND
GEWERBEIMMOBILIEN TATIG. MIT DEM ENDE DES GESCHAFTSJAHRES 2019 ENDET VORLAUFIG DIE BETREUUNG
VON IMMOBILIEN DRITTER.

Entsprechend der Satzung kann die Genossenschaft Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, verduBern und betreuen: sie kann alle im Bereich
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und
der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernghmen. Hierzu ge-
héren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Raume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen und Dienst-
leistungen. Am 81. Dezember 2019 gehérten zum Bestand der
Genossenschaft 2661 Wohnungen (Varjahr: 2662), 34 Gewer-
beeinheiten (Vorjahr: 34), sowie 2030 Stellpldtze und Garagen
(Vorjahr: 2031).

Zur Erfillung ihrer Aufgaben ist die Genossenschaft an weiteren
Unternehmen beteiligt. Wesentlich beteiligt ist die Genossen-
schaft an der Genossenschaftlichen Energieservice GbR, an der
Projektgesellschaft Wohnbau Durlach mbH und an der inwoca
GmbH. Die inwoca GmbH ist 100%ige Gesellschafterin der Pro-
jektgessllschaft Silberstreifen GmbH, die im Geschdftsjahr 2019
zur Entwicklung von Grundstiicken in Rheinststten gegrindet
wurde. Zur Erfullung unserer sozialen und gesellschaftlichen
Verpflichtungen und Aufgaben wird unsere Abteilung Soziales
Management ebenso eingesetzt wie die Monsignore Friedrich
Ohlhduser-Stiftung.
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Im laufenden Geschdftsjahr wurden mit dem Aufsichtsrat die
strategischen Positionierungen der Genossenschaft und ihrer
Tochter beraten. Die wesentlichen Grundsttze und Zielvor-
stellungen sind unvertndert geblieben; mit dem Ziel der Effi-
zienzverbesserung wurden diverse operative Arbeitsprozesse
angepasst, wodurch sich organisatorische und personelle Ver-
dnderungen ergeben. Um die Korrespondenz und Kommunika-
tion moderner und schneller zu erméglichen, haben wir u.a. ein
Kundenportal ,Mein FamKA" etabliert, das eine Kommunikation
mit uns auch {ber Smartphone-APPs ermdglicht.

Die Bereitstellung von kostengtinstigem Wohnraum in allen An-
gebotsformen, d.h. zur Miete oder zum Kauf, als Wohnung, Stu-
dentenappartement, als méblierte Wohnung oder Appartement
fur unsere Mitglieder ist weiterhin unsere Kernaufgabe. Unser
Ziel in der Gruppe ist der Erhalt und die moderate Erweiterung
unserer Angebote auch durch kontinuierliche Modernisierung
der vorhandenen Immabilienbestande. Die Aktivitaten in den
verbundenen Unternehmen der Gruppe sollen wesentlich zur
Erreichung dieses Ziels beitragen, insbesondere durch Projekt-
entwicklungen, NeubaumaBnahmen und den aus VerduBerungen
resultierenden Ergebnissen.
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WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

WEITERHIN HERRSCHT NACH WOHNUNGEN EINE SEHR HOHE NACHFRAGE. DORT WO SICH DER UBERWIEGENDE
TEIL UNSERER WOHNUNGSBESTANDE BEFINDET - KARLSRUHE, ETTLINGEN UND RHEINSTETTEN - UBERSTEIGT
DIE NACHFRAGE DIE MOGLICHKEIT, ALLE MIETINTERESSENTEN MIT WOHNRAUM ZU VERSORGEN.

Selbst die giinstigsten Prognosebedingungen gehen davon aus,
dass selbst bei Ausschopfung aller Flichenreserven nicht mit
einem Riickgang des Miet- und Kaufpreisniveaus zu rechnen ist.
Aus diesem Grund wurde der bereits 2007 beschlossene ,Karls-
ruhe Masterplan 2015" nun zu einem , Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept Karlsruhe 2020" fortgeschrieben. Der Blick
wird somit Uber das Jubildumsjahr 2015 hinaus gerichtet und
der Karlsruhe Masterplan 2015" weiterentwickelt. Karlsruhe be-
findet sich in einer guten Ausgangsposition. Die Prognosen zur
Wirtschaftsentwicklung gehen davon aus, dass die Wirtschafts-
leistung und das Angebot an Arbeitspldtzen in Karlsruhe auch
kunftig weiter zunehmen werden. So wird prognostiziert, dass
die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten in
Karlsruhe bis 2025 um 13.700 Personen oder 8,7 % steigt. Somit
wird auch die Nachfrage nach Wohnraumin jeglicher Form weiter
steigen.

Dementsprechend gibt es keine strukturellen Leersténde, Woh-
nungen fehlen in allen GroBen- und Preisklassen. Fiir Neubau-
maBnahmen zur Verfligung stehende Grundstticke sind nicht
nur in Karlsruhe, sondern aufgrund einer guten Anbindung des
Umlandes u.a. durch den OPNV im GroBraum Karlsruhe sehr ge-
fragt. Auch hier herrscht eine hohe Nachfrage. Neben wenig
verfiigbaren Grundsttcken fir NeubaumaBnahmen besinflus-
sen lange Bearbeitungszeiten fir Baugenehmigungen sowie die
zunehmend schwierigere Verfligharkeit geeigneter Bauunter-
nehmen und eine steigende Zahl von Vorschriften und techni-
schen Anforderungen die Mdglichkeit, Wohnraum rasch und
kostengtinstig herzustellen, negativ.

Durch diess Rahmenbedingungen steigen auch die Kosten der
Bewirtschaftung unserer Wohnungsbesténde. Unabhdngig
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davon, ob neu erstellte Wohnungen oder Wohnungen aus un-
serem Bestand zur Vermietung angeboten werden, ist eine
bessere Erfullung der Nachfrage mit giinstigem Wohnraum wei-
terhin nicht maglich. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fhrenin unseren jeweiligen Betdtigungsfeldern zu den nach-
folgenden Feststellungen.

WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

In den letzten Jahren konnen gekiindigte Wohnungen grund-
satzlich jederzeit wieder vermietet werden. In zahlreichen
Fdllen sind diese Wohnungen jedoch vorher einer Sanierung
zu unterziehen, d.h. in Einzelféllen stehen diese Wohnungen
durch die Modernisierungs- und Renavierungsarbeiten einige
Monate nicht zur Verfiigung. Im abgelaufenen Geschdftsjahr
wurden 44 Wohnungen saniert (Vorjahr: 48). Im Geschdftsjahr
wurden die Modernisierungs- bzw. Renovierungsarbeiten
tberwiegend durch beauftragte Partnerunternehmen aus
dem Handwerk realisiert. Aufgrund der hohen Investitionen
haben wir uns dafiir entschieden, mit Beginn des Geschdifts-
jahres 2020 verstdrkt den eigenen Regiebetrieb einzusetzen.
Dies kann zwar aufgrund von Engpdssen bei den eigenen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft bedeuten,
dass im Einzelfall Wohnungen renovierungsbedingt langer
leer stehen, allerdings sind diese hoheren Leerstandskosten
durch die geringeren Aufwendungen fur die Renovierung ge-
rechtfertigt. Ziel bleibt es weiterhin, Wohnungen so schnell
wie moglich zur Vermietung zu bringen.

Wohnungen, die wir in NeubaumaBnahmen zur Vermietung
anbieten, konnen - trotz hoherer Mietpreise als im Bestand -

ebenfalls kurzfristig vermietet werden. Es gibt bei der Nach-
frage nach unseren Wohnungen in samtlichen Segmenten
und GroBen keine strukturellen Leersténde. Das betrifft aus-
nahmslos alle Wohnanlagen im Besitz der Genossenschaft.
Die Ardensia eG wird, wie in den vergangenen Jahren auch,
neben den laufenden Instandhaltungs- und ReparaturmaB-
nahmen einzelne Wohnanlagen umfassend sanieren und mo-
dernisieren, dies vor dem Hintergrund, Betrigbskostensteigerun-
gen maglichst niedrig zu halten, eine bessere Wohnqualitdt zu
schaffen und die Umwelt zu schonen. Diese MaBnahmen dienen
dem Erhalt und der Verbesserung des genossenschaftlichen
Vermagens. Gleichzeitig wurden NeubaumaBnahmen fir den
Bestand geplant oder realisiert, um die Anzahl an zur Vermietung
anzubietenden Wohnungen zu erhohen.

Wir orientieren uns bei der Neuvermistung unserer Bestands-
wohnungen an den drtlichen Mietspiegeln. Fur Karlsruhe exis-
tiert ein qualifizierter Mietspiegel nach § 558d Burgerliches Ge-
setzbuch (BGB). Dieser weist die ortstblichen Vergleichsmieten
aus. Die Stadte Ettlingen und Rheinstetten erarbeiten derzeit
einen entsprechenden Mietspiegel.

PROJEKTENTWICKLUNG, VERKAUF UND NEUBAU

In den vergangenen Geschdftsjahren lag ein wesentlicher Fokus
innerhalb des Geschdftsfeldes auf der Redlisierung von Eigen-
tumswohnanlagen zum Verkauf. Derzeit sind jedoch keine wei-
teren NeubaumaBnahmen fir den Verkauf geplant. Die Konzen-
tration im Geschdftsfeld Projektentwicklung liegt derzeit bei der
Realisierung von Immobilienprojekten fir den eigenen Bestand
zur Vermistung, insbesondere in Karlsruhe; hier entwickelt die
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Genossenschaft eine Wohnanlage in der SophienstraBe. Gemein-
sam mit der Baugenossenschaft Familienheim Pforzheim eG
kénnen Grundstiicke der Gemeinde Séllingen voraussichtlich
dieses Jahr erworben werden; hier sollen ca. 30 Wohnungen fur
den eigenen Bestand errichtet werden. Die BaumaBnahmen
hierzu werden voraussichtlich im Frihjahr 2021 beginnen.

Die mangelnde Verfiigharkeit von Grundstiicken als Neubaufld-
chen fir Wohnanlagen in Karlsruhe und den tbrigen Standorten,
an denen die Genossenschaft aktiv ist, schrankt die Maglichkeit,
den eigenen Wohnungsbestand zu erhghen, ein. Projektent-
wicklungen werden unter Regie der Tochterfirma inwoca GmbH
realisiert, u.a. Projekte im wohnungswirtschaftlichen, aber auch
im gewerblichen Bereich sind in Planung. In Karlsruhe besitzt
die inwoca GmbH Flichen in Grinwinkel, die verkauft werden
sollen und derzeit noch vom Voreigentiimer genutzt werden. Im
Geschdftsjahr 2019 wurde die Projektgesellschaft Silberstreifen
GmbH gegrindet mit dem Ziel, Flichen in Rheinstetten-Silber-
streifen zu entwickeln, die dort erworben wurden.

Um diese Entwicklungsvorhaben realisieren zu konnen, ist die
Entwicklung von neuem Baurecht fir die erworbenen Grundst-
cke erforderlich. Hierzu missen die entsprechenden Gespréche
mit den Kommunen gefiihrt werden. Weitere wesentliche Ein-
flussfaktaren fur diese Vorhaben sind die Voraussetzungen zur
Beschaffung von Fremdkapital, u.a. die Zinsentwicklung sowie
verfiighare Kapazitaten bei Planern, Handwerkern oder Gene-
ralunternehmen. Die Verfligharkeit gesigneten Fachpersonals
kann auch fiir unser Unternehmen einen Engpass darstellen.
Derzeit arbeitet die Baugenossenschaft an der Kapazitdtsgrenze.
Durch interne personelle Umbesetzungen konnte die knappe
Situation verbessert werden.




GESCHAFTSVERLAUF DER GENOSSENSCHAFT

WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Die Fluktuation ist im Vergleich zum Vorjahr auf 5,5 % (Vorjahr: 7,5 %)
gesunken. Gekiindigte Wohnungen kénnen aufgrund der weiterhin
hohen Nachfrage umgehend wieder neu vermietet werden. Strukturelle
Leerstdnde gibt es im Wohnungsbestand der Genossenschaft nicht.
Gewollte Leersténde finden sich dort, wo SanierungsmaBnahmen
geplant oder in Durchfihrung sind. Die Leerstandsquote in der Genos-
senschaft betrug 1 % (Vorjahr 0,7 %). Bei Neuvermistungen werden
Mieterhohungsmaglichkeiten generell gepriift und durchgefihrt, wenn
dies unter Berlcksichtigung marktgerechter Mistpreise moglich ist.
Die Erhdhung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung resul-
tiert im Geschdftsjohr aus Mieterhdhungen nach Sanierung bzw.
Neuvermietungen oder aus Zugangen des Anlagevermdgens. Steigen-
de Betrisbskosten sind Konsequenz allgemeiner Kostensteigerungen.
Die Aufwendungen der Hausbewirtschaftung setzen sich aus den
Kosten fiir die Bestandsbewirtschaftung, Modernisierungen und

PROJEKTENTWICKLUNG, VERKAUF UND NEUBAU

Die nachfolgend genannten Projekte der Genossenschaft oder
ihrer Tochter- und Beteiligungsunternehmen sind derzeit - d.h. mit
Stand zum 381. Mdrz 2020 - in Planung, Bearbeitung oder Realisie-
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SanierungsmaBnahmen zusammen. Gegentiber dem Vorjahr sind
diese Aufwendungen von ca. 97 Millionen auf 10,3 Millionen Euro ge-
stiegen.

Im Geschdftsjohr wurden 44 Wohnungen (Vorjohr: 48 Wohnungen]
nach Kiindigungen umfassend saniert.

Weitere umfangreiche oder groBere MaBnahmen wurden an den
Objekten MoltkestraBe 119-121a, MoltkestraBe 123-123a und Moltke-
straBe 125/StosserstraBe 34 in Karlsruhe durchgefihrt.

Im laufenden Geschdftsjahr sollen vor allem Betonsanierungsarbeiten
und Fassadenanstriche an den Objekten in Rheinstetten Oberfeld-
straBe 1+3, Hatzelheckweg 4-6 und in der GottesauerstraBe 30-32 und
34-86 durchgefiihrt werden.

rung. Vorhaben, die im Vergleich zum Vorjohr nicht mehr in dieser
Liste enthalten sind, wurden verduBert oder in den Bestand tber-
nommen.

BAUVORHABEN IM EIGENTUM ODER FUR DEN BESTAND DER ARDENSIA EG

SophienstraBe 25-31, Karlsruhe:
Das Objekt wird fir eine andere Nutzung umgebaut und verbleibt im Bestand der Genossenschaft. Realisierung und Fertig-
stellung werden voraussichtlich im Jahr 2021 erfolgen, so dass wir mit einer Vermietung ab 2022 rechnen.

BAUVORHABEN IM EIGENTUM ODER FUR DEN BESTAND DER INWOCA GMBH BZW. DER PROJEKTGESELLSCHAFT SILBERSTREIFEN GMBH

HardeckstraBe 5, Karlsruhe:
Ein GroBteil der erworbenen Fldchen ist bis zum Jahresende 2023 vermietet. Wir befinden uns in Gespréchen mit der
Stadt Karlsruhe, um dieses Areal zu verkaufen.

KriegsstraBe 97a, 99, Brauerstrafle la + 1b, Karlsruhe:
Im Jahr 2018 wurden vier Immobilien, die derzeit als Buro- und Laborfléichen genutzt werden, erworben. Der Mietvertrag
mit dem Nutzer Iduft gegen Mitte des Jahres 2020 aus und die Immabilie soll neuen Nutzungen zugefihrt werden.

Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH:

Im Geschdftsjahr 2019 wurde die Gesellschaft gegriindet mit dem Ziel, Fldchen in Rheinstetten-Silberstreifen zu ent-
wickeln, die dort erworben wurden und friihstens ab Ende 2021 zur Verfiigung stehen. Wir befinden uns in Gesprdchen mit
der Gemeinde, um gemeinsam die Entwicklungen zur Schaffung von Baurecht voranzutreiben.

Mit weiteren Projekten befassen sich die Baugenossenschaft und die inwoca GmbH laufend. Kurzfristige Erwerbe oder
Projektrealisierungen, sowohl zur Erhohung des Bestandes an Mietwohnungen oder aber auch fiir den Verkauf, sind
jederzeit moglich.
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Die zunehmenden Anforderungen und Chancen der Digitalisie-
rung nutzen wir konsequent, um unsere Dienstleistungen weiter
zu verbessern und auszubauen, Arbeitsabldufe zu automatisieren,
zu vereinfachen und effizienter zu machen. Neben der Mglichkeit
zur personlichen Ansprache der Mitarbeiter fiir unsere Mieter und
Mitglieder haben wir dazu unsere digitalen Angebote erweitert.
Wichtig ist uns auch die persanliche Prasenz der Mitarbeiter der
Baugenossenschaft vor Ort. Burch die regelmdBigen Besuche der
Wohnanlagen kennen die Mitarbeiter deren Gegebenheiten und
Besonderheiten genau. Unsere Techniker, Architekten und Hand-
werker des Regiebetrigbs unterstiitzen dabei den kaufmdnni-
schen Misterservice und gewdhrleisten, dass Reparaturen
oder zur Sanierung anstehende Wohnungen und Gebdude mog-
lichst rasch wieder neu vermietet werden konnen. Instandhaltun-
gen, Sanisrungen und Modernisierungen werden so mdglichst
effizient und rasch erledigt. Komplettiert werden unsere Leistun-
gen durch einen genossenschaftseigenen Notdienst, der eng
mit den Vertragshandwerkern der Genossenschaft zusammenar-
beitet. Damit ein reibungsloser Ablauf und eine zeitnahe Realisie-
rung von erforderlichen SanierungsmaBnahmen maglich sind,
haben wir weitere Handwerker wie Elektriker, Heizungs- und Sani-
tarmitarbeiter, Maler, Fliesenleger, etc. singestellt.

Einen wesentlichen Beitrag zur Mieterzufriedenheit leistet unser
Soziales Management. Im Geschdftsjahr 2019 wurden in vier
Wohnanlagen Misterzufriedenheitsumfragen durchgefuhrt. 43
Beratungen fanden wegen Mietschulden oder Beratungen zu
Sozialleistungen statt oder wurden an die Schuldnerberatung des
Caritasverbands Karlsruhe oder an das Landratsamt Karlsruhe
weitervermittelt. Der Aufwand zur Betreuung von einzelnen Mie-
tern bleibt konstant. 127 Beratungen waren erforderlich wegen
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DIENSTLEISTUNGEN, REGIEBETRIEB UND SOZIALES MANAGEMENT

Krankheit, Alleinsein im Alter, Tod des Lebensgefdhrten, Trennung,
Verwahrlosung, Uberforderung in verschiedenen Lebenssitua-
tionen, Erzishungsproblemen und 168 Beschwerden waren zu
bearbeiten. Im Jahr 2019 erhielten Genossenschaftsmitglieder
durch die finanzielle Unterstitzung der Monsignare Friedrich Ohl-
hduser-Stiftung insgesamt ca. 307995 Euro. Finanziert wurden
auch Einrichtungsgegenstande wie Betten, Kinderschreibtische
und Elektrogerdte. Gewdhrt wurden ebenso Umzugshilfen und die
Ubernahme von Stromschulden. Insgesamt nahmen 19 Mieter
eine Umzugsberatung in Anspruch. Eine weitere wichtige Unter-
stiitzung in diesem Jahr wurde in der Betreuung von Mietern wah-
rend der loufenden Modernisierungsarbeiten durch das Soziale
Management geleistet.

Mit Hilfe der seit 12 Jahren bestehenden Abteilung Soziales Ma-
nagement zeigt die Ardensia eG soziale Verantwortung. Sozialma-
nagement wird zwischenzeitlich von vielen Wohnungsunterneh-
men als ein Instrument zur Steuerung der Auswirkungen und zur
Pravention sozialer Probleme im Wohnungsbestand eingesstzt.
Die demografischen und sozialen Vertinderungen erfordern oft-
mals soziales Fachwissen, um gezielt und schnell handeln zu
konnen, wie z.B. Betreuung und Serviceleistungen fiir Senioren,
Jugendliche und Familien.

Doch neben dem sozialen Effekt bringt Sozialmanagement auch
wirtschaftliche Vorteile. Zum wirtschaftlichen Erfolg fiinren regel-
maBigere Migtzahlungen, geringerer Leerstand, geringere Instand-
haltungskasten durch geringe Fluktuation, Vandalismus etc.
Durch préventive Hausbesuche konnen aufkemmende Prableme
frihzeitig erkannt und mit entsprechenden MaBnahmen hohe
Ausgaben verhindert werden.

VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE DES UNTERNEHMENS

VERMOGENSLAGE

Die Vermdgenslage stellt sich bei Gegentberstellung der Wirtschafts-
johre 2018 und 2019 wie folgt dar: Die Bilanzsumme hat sich von
162.367.502 Euro auf 161.094.654 Euro reduziert, der Wert des Anlage-
vermdgens hat sich von 151116642 Euro auf 150.483.064 Euro verrin-
gert. Dies resultiert aus der Modernisierungstdtigkeit, aus Zu- und Ab-
gdngen und auBerplanmdBigen Abschreibungen im Anlagevermdgen
sowie aus den Riickzahlungen von Ausleihungen gegeniber verbun-
denen Unternehmen. Die Ausleihung an verbundenen Unternehmen
haben sich von 35.493.000 Euro auf 37.500.000 Euro erhoht. Weiterhin
zeigen sich hinsichtlich der Vermdgensstruktur zum 3112.2019 (iber-
wiegend langfristig gebundenes Vermdgen, insbesondere Grundstu-
cke und Wohngebdude des Anlagevermdgens. Detaillierte Planzahlen
sind fiir diese Kennzahlen nicht Gegenstand der Unternehmenssteue-
rung, vielmehr erfolgt wéhrend des Geschdftsjahres eine jeweils ein-
zelfallbezogene Entscheidung, welche dann Auswirkung auf den Wert
des Anlagevermdgens und auf die Bilanzsumme hat. Generelles Ziel ist
es, das Anlagevermagen stetig zu erhohen, d.h. es sollen mindestens
die vorgenommenen Abschreibungen kompensiert werden. Dieses Ziel
kann aber auch mittelfristig, d.h. tber mehrere Jahre hinweg, unter-
schritten werden. Die Auswirkungen ergeben sich aus sinnvollen, wirt-
schaftlichen Einzelentscheidungen, die sich im Verlauf des Geschdfts-
jahres dndern knnen.

Im Vergleich zum Vorjahr ist das Umlaufvermagen durch die Bautdtig-
keit gesunken. Das Figenkapital hat sich im Vergleich zum Vorjahr von
40.316.917 Euro auf 87.084.716 Euro um ca. 3,2 Millionen Euro ver-
ringert, die Eigenkapitalquote liegt bei 23 % und ist gegentiber dem
Vorjahr (24,8 %) gesunken. Die Verbindlichkeiten haben sich von
120.513.057 Euro auf 122.273.502 Euro um ca. 1,8 Millionen Euro erhoht.

Die Vermégenslage der Genossenschaft ist geordnet.

FINANZLAGE

Auf eing fristgerechte Finanzierung der langfristigen Vermdgenswerte
mit Eigen- und Fremdkapital wurde zur Nutzung aktueller Finanzierungs-
konditionen weiterhin verzichtet. Seit 2011 nutzen wir die anhaltende
Niedrigzinsphase und finanzieren wesentliche Verbindlichkeiten kurz-
fristig. Durch die laufende Beobachtung des Kapitalmarktes und der
Zinsrisiken in unserem Kreditportfolio sichern wir eine geordnete Finanz-
lage. In regelmdBigen Gesprachen mit unseren Geldgebern sowie
durch regelmdBiges Reporting berichten wir laufend tber unsere So-
nierungs- und Neubauvorhaben und gewdhrleisten so, dass eine An-
derung der Finanzierungsstrategie kurzfristig maglich ist, um Nachteile
fur das Unternehmen zu vermeiden. Aus den zur Beleihung zur Verfu-
gung stehenden lastenfreien Objekten ergeben sich fur die geplanten
Investitionen und zur Sicherung der Liquiditdt auch bei Unterschrei-
tung der erwarteten Verkaufserlse im Neubaubereich Reserven.

Das vorldufig geplante Investitionsvolumen far 2020 belduft sich auf
circa 15 Millionen Eura und betrifft die Sophienstr. 25-31 in Karlsruhe.
Die Investitionen werden sowohl mit Eigen- als auch mit Fremdkapital
finanziert.
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Im Geschdftsjahr 2019 hat die Genossenschaft ihre Zahlungsverpflich-
tungen ohne Einschréinkungen erfillt. Die Zahlungsfahigkeit ist auch
weiterhin uneingeschréinkt gesichert. Die Finanzlage der Genossen-
schaft ist geordnet.

ERTRAGSLAGE

Der Umsatz insgesamt hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 21.112.954
Euro auf 21.068.877 Euro leicht reduziert. Die Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung stiegen von 19.072.720 Euro auf 19.771163 Euro
um rund 700,000 Euro (Vorjahr: 358.000 Eura). Die Umsatzerlose aus
dem Verkauf von Grundstiicken sind von 1.894.333 Euro auf 1.042.538
Euro um circa 852.000 Euro (Vorjahr: 1.746.000 Euro) gesunken. Die
Schwankungen in den sonstigen Leistungen ergeben sich aus Gebiih-
ren fur die Verwaltung von Immabilien Dritter und sind abhdngig von
technischen Verwaltungsleistungen, die dort von uns erbracht werden.
Das Geschdftsjahr der Genossenschaft endet mit einem Jahresverlust
in Hohe von 3.063.293 Euro. Zuriickzufthren ist dies unter anderem auf
auBerplanmdBige Abschreibungen fir Grundstiicke, Wohn- und
Geschdftsbauten in Hohe von 2.901.765 Euro. Hiervon entfallen
1437.977 Euro auf die RheinstraBe in Ettlingen, fur welche wir eine
auBerplanmdBige Abschreibung auf das Grundstick vornehmen
mussten. Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, der Ver-
treterversammlung vorzuschlagen, eine Entnahme von 3.250.000
Euro aus der Ergebnisricklage zur Deckung des Jahresfehlbetrages
vorzunehmen und einen Bilanzgewinn in Héhe von 207.925,24 Euro
auszuweisen.

Aufgrund der Planungen fiir das Geschdftsjahr 2020 gehen wir den-
noch davan aus, dass die Sollmieten im laufenden Geschdftsjahr um
ca. 1% steigen, von 15.816.758,60 Euro auf 15.976.681,40 Euro. Prognos-
tiziert wurde im Geschdftsbericht des Vorjahres ein Sollmietenwachs-
tum von 3 %. Erreicht wurden ca. 21 %.

Auf Basis der aktuellen Planungen prognastizieren wir fur das Ge-
schéiftsjahr 2020 ein Jahresergebnis von ca. 914.776,40 Euro. Fir das
Geschdftsjahr 2019 wurde ein Jahrestberschuss in Hihe von ca.
1,0 Million Euro prognastiziert. Trotz der positiven Prognose wurde das
Jahr 2019 mit einem Verlust abgeschlossen. Die Abweichung resultiert
aus gestiegenen Personal- und Verwaltungskosten, insbesondere im
[T-Bereich, sowie auBerplanmdBigen Abschreibungen unter anderem
fur das Grundstick in der RheinstraBe in Ettlingen. Bei diesem Objekt
war urspriinglich ein Abriss und Neubau von 24 Wohneinheiten mit
Tiefgarage geplant und genehmigt. Aufgrund der gestiegenen Baukos-
ten und schlecht verfigbaren Bauleistungen konnte kein wirtschaftlich
akzeptables GU-Angebot erreicht werden. Aus diesem Grund haben wir
uns flr die Sanierung und ldngerfristige Vermietung des Objekts an
einen Gewerbemieter entschieden.

Die Ertragslage der Genossenschaft im Geschdftsjahr 2019 ist auf
Grund der auBerplanmdBigen Abschreibungen nicht zufriedenstellend.




I FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

PROGNOSE 2020 IST 2019
JAHRESERGEBNIS 915.000€ -3063292 €
SOLLMIETE ENTWICKLUNG 1% 21%
INSTANDHALTUNGSKOSTEN 5163.000 € 0111850 €
MODERNISIERUNG / SANIERUNG 6.800.000 € 1777000 €

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

SEIT ANFANG 2020 HAT SICH DAS CORONAVIRUS (COVID-19) WELTWEIT AUSGEBREITET. ES BESTEHT EINE AUSSER-
GEWOHNLICHE HOHE UNSICHERHEIT, WIE SICH DIE AUSBREITUNG VON COVID-19 AUF DIE GESAMTWIRTSCHAFTLI-
CHEN RAHMENBEDINGUNGEN AUSWIRKT. AUCH IN DEUTSCHLAND HAT DIE PANDEMIE SEIT FEBRUAR 2020 ZU DEUT-
LICHEN EINSCHNITTEN SOWOHL IM SOZIALEN ALS AUCH IM WIRTSCHAFTSLEBEN GEFUHRT. DAHER IST UNSERE
PROGNOSEFAHIGKEIT IN BEZUG AUF UNSERE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG WESENTLICH BEEINTRACHTIGT. VON EINER
EINTRUBUNG DER GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE IST DAHER AUSZUGEHEN. DIE GESCHWINDIGKEIT DER ENT-
WICKLUNG MACHT ES SCHWIERIG, DIE AUSWIRKUNG ZUVERLASSIG EINZUSCHATZEN; ES IST JEDOCH MIT RISIKEN
FUR DEN ZUKUNFTIGEN GESCHAFTSVERLAUF DER ARDENSIA EG ZU RECHNEN. ZU NENNEN SIND RISIKEN AUS DER
VERZOGERUNG BEI DER DURCHFUHRUNG VON INSTANDHALTUNGS-, MODERNISIERUNGS- UND BAUMASSNAHMEN
VERBUNDEN MIT DEM RISIKO VON KOSTENSTEIGERUNGEN UND DER VERZOGERUNG VON GEPLANTEN EINNAHMEN.
EBENSO GIBT ES EINE GROSSE UNSICHERHEIT BEI DER ZUKUNFTIGEN PREISENTWICKLUNG VON IMMOBILIEN, DIE WIR
AKTUELL NICHT ABSEHEN KONNEN. DARUBER HINAUS IST MIT EINEM ANSTIEG DER MIETAUSFALLE ZU RECHNEN.

Risiken und Chancen bestehen natirlich auch bei den verbun-  Vermietungen oder Verkdufen von entwickelten Gewerbe- und
denen Unternehmen und Beteiligungsgesellschaften der Ge-  Wohnflachen.

nossenschaft. Die inwoca GmbH ist Eigentiimerin eines groBen

Gewerbeareals in der Hardeckstr. 5 und beabsichtigt dieses an  Die Genossenschaft stattet die verbundenen Unternehmen und

die Stadt Karlsruhe zu verkaufen. Der aktuelle Mietvertrag lauft
bis Ende 2023. Hier konnen aktuelle Entwicklungen ausschlag-
gebend fur den Verkaufspreis bzw. die Anschlussvermietung
sein, sowohl positiv als auch negativ. Die Silberstreifen GmbH
wird zum Ende des Jahres 2021 ein groBes Gewerbeareal im
Silberstreifen ibernehmen und steht hier bereits mit der Gemein-
de in engem Kontakt, um eine Bebauungsplandnderung durch-
zufithren. Auch hier gibt es Chancen, aber auch Risiken, die fiir
die zukiinftige Entwicklung dieses Projektes ausschlaggebend
sein werden, sowohl in einer maglichen Anschlussvermietung
wihrend der Projektentwicklungsphase als auch bei zukiinftigen

36 LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Beteiligungsgesellschaften mit Liquiditdt aus und Gbernimmt
Risiken bei Finanzierungen. Bewertungs- und Zahlungsrisiken
konnen bei negativen Entwicklungen in den einzelnen Projekten
entstehen.

Wir haben zahlrsiche MaBnahmen zum Schutz unserer Migter
und Mitarbeiter und damit zur Reduzisrung maglicher negativer
Auswirkungen auf unser Unternehmen umgesetzt. Gleichwohl
erwarten wir, dass auf Grund der Ausbreitung des Covid-19 die
Gebdudetransaktionen, Neubauvorhaben, Modernisierungen und
InstandhaltungsmaBnahmen an bestehenden Gebduden nicht

wie urspriinglich geplant durchgefthrt werden kénnen. Dies
wird sich sowohl auf die Ertréige, Aufwendungen und Zahlungs-
strome auswirken.

Das prognostizierte Jahresergebnis fir das Geschéftsjahr 2020
kann noch stark schwanken. Die aktuelle Entwicklung macht es
schwierig, die Auswirkung zuverldssig einzuschétzen. So kann
sich das prognostizierte Jahresergebnis erheblich positiv oder
negativ verdndern.

Hinsichtlich der Eigenkapitalquote sshen die Planungen vor, gi-
nen Wert von 20 % generell nicht zu unterschreiten. Soweit dies
im Hinblick auf Einzelinvestitionen aber sinnvoll erscheint, kann
von dieser Vorgabe auch mittelfristig, d.h. mit dem Blick tber
einige Jahre, abgewichen werden.

Bestandsgeftihrdende Risiken und Risiken mit einem wesentli-
chen Einfluss auf die Vermagens-, Finanz- und Ertragslage sind
derzeit nicht erkennbar.

Dieser Geschaftsbericht einschlieBlich Lagebericht enthdlt Aus-
sagen, die sich auf zukinftige Entwicklungen beziehen. Dem-
nach beziehen sich Aussagen auf Annahmen, Planungen,
erlautern kurzfristige Erwartungen und beschreiben Zukunfts-
pliine und -strategien. Die Aussagen erhalten Vorhersagen zur
erwarteten Ertrags- oder Finanzlage oder bringen andere zu-
kunftsgerichtete Informationen zum Ausdruck. Die Maglichkei-
ten, Ergebnisse bzw. die tatstchlichen Auswirkungen von Zu-
kunftsplinen und -strategien vorherzusagen, sind begrenzt. Der
Vorstand geht davon aus, dass die Erwartungen eintreten, die

Karlsruhe, 25. September 2020

=

mit diesem Lage- und Geschdftsbericht zum Ausdruck gebracht
werden. Trotz angemessener Annahmen kann es bei zukunfts-
gerichteten Aussagen, vor allem in der aktuellen Lage, jedoch
z2u wesentlichen Abweichungen kommen. Im Rahmen der Bi-
lanzierung und Bewertung treffen der Aufsichtsrat und der Vor-
stand Ermessensentscheidungen, die die im Abschluss ausge-
wiesenen Betrage wesentlich beeinflussen kdnnen. Wesentliche
Schatzungen erfordern u.a. Ermessensentscheidungen fur die
Bildung von Riickstellungen, Schdtzungen der Nutzungsdauer
von Sachanlagen, die Beurteilung der Werthaltigkeit von Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen sowie die konkrete Be-
wertung von Vorrdten.

Unsere Prognosen beziehen sich auf den Zeitraum bis zum
3112.2020.

RISIKOBERIGHT IN BEZUG AUF DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die Genossenschaft hat sine konservativ ausgerichtete Wer-
testrategie. Im Finanzmanagement wird auf die Vermeidung
von Klumpen- oder Ausfallrisiken geachtet. Die in Durchfiih-
rung und Planung befindlichen Investitions- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wurden aus dem geldrechnungsmdBigen
Uberschuss und den flissigen Mitteln finanziert. Vor Baube-
ginn und Auftragserteilung sargt der Vorstand fiir eine ausrei-
chende Liquiditdt.

Zur Absicherung gegen Liquiditctsrisiken werden kurz-, mittel-
und langfristige Liquiditdtspldne erstellt.

Rudiger Esslinger Heinz Peter LandhduBer

Geschdftsfuhrender Vorstand Vorstand
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SPONSORING ALS SOZIALE KOMPONENTE
ENGAGEMENT FUR DIE BURGER DER STADT

VERANTWORTUNG LEBEN HEISST: SOZIALE, SPORTLICHE UND KULTURELLE ORGANISATIONEN UND VEREINE IN
DER STADT ZU UNTERSTUTZEN.

Die Baugenassenschaft Ardensia eG sowie deren Monsignare Friedrich Ohlhduser-Stiftung frdern seit Langem engagierte Initiativen, die sich in unter-
schiedlicher Weise fiir das Wohl der Menschen in der Region Karlsruhe einsetzen und zu einer vielfdltigen Stadtkultur beitragen.

SOZIALES ENGAGEMENT BURGERSCHAFTLICHES ENGAGEMENT

- Caritasverband Karlsruhe eV, « Biirgerverein Grinwinkel

- Beiertheimer Tafel + Chor von St. Stephan

- Vesperkirche, Karlsruhe « Pfarrkirche St. Stephan, Karlsruhe

- Diakonisches Werk, Karlsruhe « Pfarrgemeinde St. Bernhard, Karlsruhe

« Pro Familig, Karlsruhe

« Amnesty International, Karlsruhe

« Arbeitskreis Asyl, Ettlingen AUS- UND FORTBILDUNG

- LEA, Karlsruhe « Forderversin fir die Aus- und Fortbildung im EBZ V., Bochum

- Nachbarschaftshilfe minikids, Karlsruhe

« Caritasverband Bezirksverband Ettlingen e.V.

+ Gesellschaft fiir bedrohte Volker

- Freundeskreis Zentrum Rasselsbrinnle, Rheinstetten

- Obdachlosenspeisung der Schwestern vom Géttlichen Erlgser,
Mihlburg

« Birgerzentrum Mihlburg

+ Soziale Stadt Karlsruhe

» Kirchliche Sozialstation Rheinstetten

« Kirchliche Sozialstation Ettlingen

- Diakonisches Werk Ettlingen

- Lebenshilfe Stiftung, Karlsruhe

+ Suchtberatung Ettlingen

» Tischlein Deck Dich eV.

« Kinderschutzbund Karlsruhe

«ITL Karlsruhe GmbH

« katholische Gesamtkirchengemeinde

- Aktion Kinderschutz eV.

38 sronsorine
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BILANZ, GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG




BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
II. SACHANLAGEN

1. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschdifts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4, Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen

6. Betriebs- und Geschdftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

1l. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen

4, Sonstige Ausleihungen

5. Andere Finanzanlagen

B. UMLAUFVERMOGEN
I. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE

1. Grundstiicke ohne Bauten

2. Grundstiicke mit fertigen Bauten
3. Unfertige Leistungen

4. Andere Vorrdte

II. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken

3. Forderungen aus Betreuungstdtigkeit

4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
5. Sonstige Vermdgensgegensttinde

[1I. FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME
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GESCHAFTSJAHR VORJAHR

EURO EURO EURO
31.824,45 22.983,74
89.796.605,18 91.846.660,41
15.898.756,76 20.699.473,46
0,51 0,51
22585699 22585699
14972527 17228242
866.464,62 823.037,06
467798398 490.345,57
106.021,04 111.753.238.80 105.076,46
994.525,08 994.525,08
37.500.000,00 35.493000,00
160.000,00 160.000,00
54.300,00 62.400,00
21.000,00 38.729.825,08 21.000,00
1511378 1511378
1.842.702,88 2.706.472,02
466176445 4.348.963 64
3872612 6.558.307,23 32.709,62
161.483,72 188.790,70
0,00 2.565,00
199.838,54 6442011
494,613,550 37198786
111385091 1.969.786,67 856.222,75
207120514 2.235.271,40
0,00 2.077.20514 428.343,71
6.291,66 6.291,66 0,00
161.094.654,58 162.367.502,19

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

|. GESCHAFTSGUTHABEN

1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschdftsanteilen

4. Riickstdndige fdllige Einzahlungen auf Geschdftsanteile 19.972,47 (31.830,01)

II. ERGEBNISRUCKLAGEN

1. Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: 0,00 (80.000,00)
2. Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahrestberschuss Geschdftsjahr aufgeldst: 0,00 (0,00)
3. Andere Ergebnisricklagen

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

davon fur Jahresfehlbstrag (aus Jahrestiberschuss) Geschdftsjahr entnommen (eingestellt): -3.250.000,00 (500.000,00)

BILANZGEWINN

l1l. GEWINNVORTRAG VORJAHR
IV. JAHRESFEHLBETRAG | JAHRESUBERSCHUSS
1. Entnahme aus [ Vorjahr Einstellung in die Ergebnisriicklagen

EIGENKAPITAL INSGESAMT

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
2. Steuerrtickstellungen

3. Sonstige Rickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4, Verbindlichkeiten aus Betreuungstdtigkeit
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon gegeniiber Mitgliedern 76.050,85 (71.694,64)
davon aus Steuern 500.343,56 (47.657,82)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 3.124,46 (7.672,24)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME
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GESCHAFTSJAHR VORJAHR

EURO EURO EURO
16393580 22331368
5.067.362,53 495870499
21.731,74 5.233.030,07 2370612
5190.000,00 5190.000,00
8.275.000,00 8.275.000,00
1817939117 31.644.39117 2142939117
20.58817 4371189
-3.063.292,93 763.089,61
-3.250.000,00 207.295,24 580.000,00
37.084.716,48 40.316.917,06

807.895,00 799.941,00
000 109.500,00
860.050,00 1667.945,00 595.000,00
1156912.899,09 114.587.321,54
4.702.258,46 471194315
19121391 190.264,17
225.508,25 23118970
66210301 665.31335
57951887 122.273.501,59 127.024,70
68.491,61 68.491,61 33.086,92
161.094.654,58 162.367.502,19




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

ERLOSE UND AUFWENDUNGEN GESCHAFTSJAHR VORJAHR
EURO EURO EURO

1. UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung 19.771162,52 19.072.719.93
b) aus Verkauf von Grundstiicken 1042.538,33 189433318
¢) aus Betreuungstctigkeit 5667715 50134,46
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 198.499,26 21.068.877,26 95.766,74
2. Erhohung / Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken

mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -550968,33 -1.373.278,85
3. Sonstige betriebliche Ertrtige 270.066,10 22226759

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 10.263.441,07 9.733161,95
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke 190.741,46 1045418253 42311161
ROHERGEBNIS 10.333.792,50 9.805.669,49

5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 3.134.294,89 2.564.23380

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversargung und fur Unterstiitzung 77100929 3905.304,18 656.179,78

davon fiir Altersversorgung 185.37366 (166.239,87)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 6.532.798,33 3.481.501,45

davon auBerplanmdBige Abschreibungen 2.901.765,15 (0,00)
7. Sonstige betrigbliche Aufwendungen 1334692 48 1.461.456,62
8. Ertrage aus anderen Ausleihungen des Finanzanlagevermagens 338639,06 1111.112,75
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1143589 350.074,95 10.196,02
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon fiir Aufzinsung der Pensionsriickstellung 21.316,00 (25.480,00) 146531818 1662.211,06
11. Steuern von Einkommen und Ertrag 88.754,37 -60.218,89
ERGEBNIS NACH STEUERN -2.643.000,09 1.161.614,44
12 Sonstige Steuern 420.292,84 408.52493
JAHRESFEHLBETRAG | VORJAHRESUBERSCHUSS -3.063.292,93 753.089,51
13. Gewinnvortrag Vorjahr 2058817 4371189
14, Entnahme aus Ergebnisriicklagen -3.250.000,00 000
15. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen 0,00 580.000,00
BILANZGEWINN 207.295,24 216.801,10
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A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Ardensia eG (ehemals Baugenossenschaft Familisnheim
Karlsruhe 6G) mit Sitz in Karlsruhe ist eingetragen in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amtsgericht Mannheim unter der
Nummer GnR 100061

Die Namensdnderung von Baugenossenschaft Familisnheim
Karlsruhe 6G in Ardensia eG wurde von der Vertreterversammlung
am 06.06.2019 beschlossen und am 11.07.2019 in das Genos-
senschaftsregister eingstragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemdB §§ 242 ff. und
§§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungs-
gesstzes (BIIRUG) sowie nach den einschldgigen Vorschriften
des Genossenschaftsgesstzes und den Regelungen der Satzung
der Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt fiir Woh-
nungsunternehmen. Das Gliederungsschema wurde um die
Posten ,andere Finanzanlagen® und ,Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung" erweitert. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB angewandt.

Die Ardensia &G ist eine mittelgroBe Genossenschaft i.S. des
§ 267 HGB.

Geschdftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-

l|8 ANHANG

UND BEWERTUNGSMETHODEN

BEI DER AUFSTELLUNG DER BILANZ UND DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG WURDEN FOLGENDE
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN ANGEWANDT:

ANLAGEVERMOGEN

Erworbene immaterielle Vermdgensgegenstinde werden
mit den Anschaffungskosten vermindert um die planméBigen
Abschreibungen bewertet. Die betriebsgewshnliche Nutzungs-
dauer betrégt 4 Jahre. Eine Ausnahme bilden die EDV-Program-
me mit Anschaffungskosten von nicht mehr als 250,00 Euro
netto. Diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam er-
fasst.

Das Sachanlagevermagen ist zu Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um planméBige
Abschreibungen vermindert.

Wohngebdude werden linear iber die Nutzungsdauer von 80
Jahren (Anschaffung oder Herstellung vor dem 01.01.1961) bzw.
50 Jahren (Anschaffung oder Herstellung nach dem 81.12.1960)
abgeschrieben. Bei Erwerb von gebrauchten Wohngebduden
wird die Abschreibungsdauer unter Beriicksichtigung der maxi-
malsn Restnutzungsdauer festgelegt.

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

Aufwendungen fur bauliche MaBnahmen an Gebduden wurden
als nachtrdgliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu giner
{iber den urspringlichen Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung (Modernisierung) oder einer Erweiterung des Ver-
mogensgegenstandes fuhrten.

Die nachtréglichen Herstellungskosten werden auf die Restnut-
zungsdauer der Gebaude abgeschrigben. Bei umfassenden Mo-
dernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Gebdude nach
Abschluss der jeweiligen MaBnahme auf einen Zeitraum zwi-
schen 25 und 40 Jahren neu festgelegt.

Sowsit die beizulegenden Werte sinzelner Vermdgensgegen-
stdnde ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich auBer-
planmdBige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung vorgenammen.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um eine Photo-
voltaikanlage und mehrere im Johr 2018 angeschaffte Paket-
kastenanlagen, welche entsprechend ihrer Nutzungsdauer
linear abgeschrigben werden.

Die Betriebs- und Geschdftsausstattung wird entsprechend ihrer
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten von mehr
als 250,00 Euro bis einschlieBlich 1.000,00 Euro netto werden in
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear
iiber 5 Jahre abgeschrigben. Bewegliche Wirtschaftsgtiter von
nicht mehr als 250,00 Euro netto werden unmittelbar als Auf-
wand verbucht.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligung
sind zu Anschaffungskosten bewertet. Die Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen, die sonstigen Ausleihungen und die
anderen Finanzanlagen wurden zum Nennwert bilanziert.

UMLAUFVERMOGEN

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke ohne Bauten werden
zu Anschaffungskosten bewertet. Die Bewertung der Grund-
sticke mit fertigen Bauten erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden Wert.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten ausgewiesen. Die Ermittlung der An-
schaffungskosten der anderen Vorrdte (Heizélvarrdte) erfolgt
anhand der FiFo-Methode.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde werden
mit dem Nominalwert oder mit dem am Bilanzstichtag niedrige-
ren beizulegenden Wert angesetzt. Entstehenden Ausfallrisiken
wurde durch Abschreibung Rechnung getragen. Bei den Forde-
rungen aus Vermietung erfolgt der Ansatz einer Pauschalwert-
berichtigung.

Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen
vor dem Abschlussstichtag angesetzt, sowsit sie Aufwand fiir
ginen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen werden in Hohe des nach verntinftiger kauf-
mdnnischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages ange-
setzt. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
werden bei der Bewertung bertcksichtigt, sofern ausreichend
objektive Hinweise fiir den Eintritt vorliegen. Riickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit den ihrer
Restlaufzeit entsprechenden von der Bundesbank verffent-
lichten Abzinsungssdtzen (durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Geschdftsjahre) abgezinst. Die sonstigen
Ruckstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewisse Verpflichtungen.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlungen
vor dem Abschlussstichtag angesstzt, soweit sie Ertrag fir
ginen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
Der Ausweis resultiert aus Mietvorauszahlungen.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND

50 ANHANG

ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ
ANLAGEVERMOGEN

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschdftsjahres im Anlagen-
spiegel dargestellt

UMLAUFVERMOGEN

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten in Hohe von 4.661.764,45 Euro (Vorjahr
4.348.963,64 Euro) erfusst.

Samtliche Forderungen und sanstige Vermagensgegenstinde sind innerhalb eines Jahres fillig.

Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde beinhalten Forderung in Hohe von 373.491,00 Euro (Vorjahr 23033174 Eura), die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Sie betreffen im Wesentlichen Anspriiche auf die Erstattung von Ertragssteuern.

RUCKSTELLUNGEN

Fir die Pensionsrickstellungen wird ein versicherungsmathematisches Gutachten unter Berticksichtigung der nach BilMog gelten-
den Bewertungsvorschriften jéhrlich erstellt. Dabei wird das modifizierte Teilwertverfahren unter Berticksichtigung von zukiinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen angewandt. Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundsdtzen unter
Anwendung der Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G) und dem von der Deutschen Bundesbank nach MaBgabe der Riick-
stellungsabzinsungsverordnung vam 18.11.2009 ermittelten Rechnungszinssatz von 2,71% und einer Rentensteigerung van 1,5 % p.a.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Be-
wertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betrdgt 43.861,00 Euro. Dieser Betrag steht nicht zur Ausschittung zur Verfiigung.

I SONSTIGE WESENTLICHE RUCKSTELLUNGEN

EURO
GEWAHRLEISTUNGEN 302.800,00
PERSONALKOSTEN 231.700,00
PROZESSKOSTEN 139.700,00
FUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 86.800,00

In der Gewdhrleistungskostenrtckstellung sind nicht abgrenzbare Anteile an Prozesskosten enthalten.

VERBINDLICHKEITEN

Bei der Ardensia G sind Mietkautionen in Hohe von 294.946,59 Euro (Vorjahr 296.360,16 Eura) hinterlegt. Die Mietkautionen fiir
eigene Objekte sind auf einem Kautionskonto hinterlegt. Die Mistkautionen fiir fremde Objekte werden wegen Aufkindigung des
Betreuungsvertrages im Jahr 2020 an die Kirche zuriickiberwiesen.

Die Zusammenstellung der Verbindlichkeiten nach der Fristigkeit ergibt sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel.
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Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

DIE SONSTIGEN BETRIEBLICHEN ERTRAGE ENTHALTEN: EUROD
ERTRAGE AUS DER AUFLOSUNG VON RUCKSTELLUNGEN 39.864,18
KOSTENERSTATTUNGEN 2303731
ERTRAGE AUS DEM EINGANG ABGESCHRIEBENER FORDERUNGEN 2067502
ERTRAGE AUS DER AUSBUCHUNG VERJAHRTER VERBINDLICHKEITEN 846310
VERSICHERUNGSENTSCHADIGUNGEN INSTANDHALTUNG 168.283,60
VERSCHIEDENE ERTRAGE 9.742,89

270.066,10

In dem Posten Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde des Anlagevermagens und Sachanlagen sind auBer-
planméBige Abschreibungen in Hohe von 2.901.76515 Euro enthalten. Diese betreffen Grundstticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten sowie Grundstticke mit Geschdfts- und anderen Bauten.

I SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
DIE SONSTIGEN BETRIEBLICHEN AUFWENDUNGEN ENTHALTEN: EURO
SACHLICHE VERWALTUNGSKOSTEN 772.564,58
KOSTEN FUR UNTERNEHMENSWERBUNG U. REPRASENTATION 11309141
RAUMKOSTEN FUR EIGENGENUTZTE RAUME 224.914,35
FREIWILLIGE SOZIALE AUFWENDUNGEN 39.04318
ABSCHREIBUNG AUF FORDERUNGEN 4201980
UBRIGE AUFWENDUNGEN 14308916
1.334.692,48

D. SONSTIGE ANGABEN

NACHFOLGEND AUFGEFUHRT SIND DIE IN DER BILANZ NICHT AUSGEWIESENE ODER VERMERKTE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN, DIE FUR DIE BEURTEILUNG DER FINANZLAGE VON BEDEUTUNG SIND:

Mit der inwoca GmbH wurden zur Finanzierung von Neubauprojekten Darlehensvertrage in Hohe von insgesamt 44,17 Millionen Eura geschlossen. Zum Ende
des Geschdftsjahres sind noch insgesamt 31 Millionen Eura (Vorjahr 35,49 Millionen Euro) Darlehen zu tilgen. Fiir die Forderungen der Darlehenszinsen wurden
qualifizierte Rangricktritte erkldrt.

Fur die im Jahr 2019 gegriindete Projektgessllschaft Silberstreifen GmbH wurde von der Ardensia G eine Patronatserkldrung abgegeben. Die Patronats-
erkldrung wurde an die Bruker-Physik GmbH abgegeben zur Besicherung aller von der Gesellschaft in dem Kaufvertrag eingegangen Verpflichtungen, ins-
besondere zur Zahlung des Kaufpreises in Hohe von 14.000.000,00 Euro (zzgl. einer etwa anfallenden Umsatzsteusr) sowie eines etwaigen Zusatzkaufpreises, der
Grunderwerbsteuer sowie der Notarkosten fur die Beurkundung des Kaufvertrages. Die Prajektgesellschaft Silberstreifen GmbH hat mit der Bruker-Physik GmbH am
29.07.2019 einen Grundstiickskaufvertrag tber den Grundbesitz mit der Anschrift Akazienweg, Herrenalber StraBe 3, Silberstreifen, Silberstreifen 2 und Silberstreifen
4in Rheinstetten abgeschlossen. Die Patronatserkldrung ist 4 Jahre nach der Beurkundung des Kaufvertrages zurtickzugeben, sofern zu diesem Zeitpunkt keine
gesicherten Anspriiche aus dem Kaufvertrag mehr existieren.

Wir rechnen nicht mit einer Inanspruchnahme aus der Patronatserkldrung, da bis zur Félligkeit des Kaufpreises (voraussichtliche Ende 2021) die Liegenschaft
als finanzierungsfihiges Projekt entwickelt, oder zu erheblichen Teilen weiter vercuBert sein wird.

AuBerdem wurde ein Darlehensvertrag in Hohe von 7,5 Millionen Euro abgeschlossen, von welchem die Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH bis zum Jahres-
ende 6,5 Millionen Euroin Anspruch genommen hat. Die Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH ist eine 100-prozentige Tochtergessllschaft der inwoca GmbH.

Die tiber das Geschdftsjahr hinausreichenden Erbbauzinsverpflichtungen belaufen sich auf jahrlich 181.592,00 Euro.

In der Bilanz nicht ausgewiesen sind sonstige finanzielle Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben in Hohe von 351.900,00 Euro.

KAPITALANTEILE
UNSER UNTERNEHMEN BESITZT KAPITALANTEILE IN HOHE
VON MINDESTENS 20 % AN FOLGENDEN UNTERNEHMEN: KAPITALANTEIL N EIGENKAPITAL Wl JAHRESERGEBNIS
IN % IN EURO IN EURO
PROJEKTGESELLSCHAFT WOHNBAU DURLACH MBH IN 76185 KARLSRUHE 100 357.498,67 -7.076,55
GENOSSENSCHAFTLICHE ENERGIESERVICE ETTLINGEN GBR 50 31018333 -2.71820
INWOCA GMBH IN 76185 KARLSRUHE 90 0,00 S4L4TTT3
I CONTRACTING
LAUFZEIT IN JAHREN VERPFLICHTUNGEN IN EURO
CONTRACTINGVERTRAGE <5 1141.494,00
CONTRACTINGVERTRAGE 5-10 890.353,00
MITARBEITER
IM GESCHAFTSJAHR WURDEN DURCHSCHNITTLICH
MITARBEITER BESCHAFTIGT:
VOLLZEIT TEILZEIT
MIETERSERVICE | SOZIALES MANAGEMENT 12 3
REGIEBETRIEB 23 0
PROJEKTENTWICKLUNG  VERTRIEB 2 1
RECHNUNGSWESEN / KFM. MITARBEITER 9 3
STUDENTEN / AUSZUBILDENDE 3 0
49 7
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I MITGLIEDERBEWEGUNG

ANZAHL DER MITGLIEDER ANZAHL DER GESCHAFTSANTEILE
ANFANG 2019 6.108 32197
ZUGANG 2019 279 2.063
ABGANG 2019 278 1.503
ENDE 2019 6.109 32.757

I GESCHAFTSGUTHABEN MITGLIEDER UND HAFTSUMMEN

EURO
DIE GESCHAFTSGUTHABEN DER VERBLEIBENDEN MITGLIEDER HABEN SICH IM GESCHAFTSJAHR ERHOHT UM: 98.657,54
DIE HAFTSUMMEN HABEN SICH IM GESCHAFTSJAHR ERHOHT UM: 86.800,00
DER GESAMTBETRAG DER HAFTSUMMEN BELAUFT SICH AUF: 5.077.335,00

ERGEBNISVERWENDUNG

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn in Hohe von 207.295,24 Euro eine Dividende von 4 % auszu-
schitten und den Rest auf neue Rechnung varzutragen.

NAME UND ANSCHRIFT DES ZUSTANDIGEN PRUFUNGSVERBANDES:
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV, Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

IM BERICHTSZEITRAUM GEHORTEN FOLGENDE MITGLIEDER
DEM AUFSICHTSRAT AN:

Dr. Klaus Dullenkapf, Vorsitzender

Christian Kantalic, Stellvertretender Varsitzender
Daniel James Heath, Schriftfihrer

Christian Pflaum

Gudrun Troes

MITGLIEDER DES VORSTANDS

Rudiger Esslinger Heinz Peter LandhduBer
Geschdftsfuhrender Vorstand Vorstand

Karlsruhe, den 25.09.2020
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2019

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN (KUMULIERTE) ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT

STAND ZUM i i _ UMBUCHUNGEN STAND ZUM STAND ZUM | ABSCHREIBUNGEN i _ UMBUCHUNGEN ZU- STAND ZUM
01.01.2019 ZUGANGE ABGANGE ZUGANGE ABGANGE 31.12.2019 01.01.2019 DES ABGANGE ZUGANGE ABGANGE  [SCHREI-|  31.12.2019 31.12.2019 3112.2018

IN EURO ‘ ‘ ‘ ‘ (KUMULIERT) | GESCHAFTSJAHRES ‘ BUNGEN|  (KUMULIERT) ‘
|. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 121.557,79 17.760,75 0,00 0,00 0,00 139.318,54 98.574,05 8.920,04 0,00 0,00 0,00 0,00 107.494,09 31.824,45 22.983,74
SUMME IMMAT. VERMOGENSGEGENSTANDE 121.557,79 17.760,75 0,00 0,00 0,00 139.318,54 98.574,05 8.920,04 0,00 0,00 000 0,00 107.494,09 31.824 45 22.983,74
II. SACHANLAGEN
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 15178191348 1760.251,06 000 000 000 15354216454 5998525307 3810.306,29 000 000 000 000 6374555936 89.796.605,18 91.846.660,41
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten 2506989763 000 0,00 000 232793539 22.741.962,24 437042417 2472.781,31 0,00 0,00 000 000 684320548 15.898.756,76 2069947346
8. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 051 000 0,00 000 000 051 000 0,00 000 0,00 000 000 0,00 0,51 0,51
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 22585699 000 0,00 0,00 000 225.856,99 000 0,00 0,00 0,00 000 000 0,00 225.856,99 225.856,99
5. Technische Anlagen und Maschinen 248.900,05 000 0,00 0,00 000 24890005 7661763 22.55715 000 0,00 000 000 9917478 149.725,27 172.282.42
6. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschdftsausstattung 224509034 27437618 25.070,00 000 000 2494396,52 1422.053,28 218.233,54 1235492 0,00 000 000 162793190 866.464,62 823.087,06
7. Anlagen im Bau 49034557 1.754626,56 0,00 243301185 000 467798398 0,00 0,00 0,00 0,00 000 000 0,00 467798398 490.345,57
8. Bauvorbereitungskosten 105.076,46 106.021,04 000 000 105.076,46 106.021,04 000 000 000 000 000 000 000 106.021,04 105.076,46
SUMME SACHANLAGEN 180.167.081,03  3.895.274,84 2507000 243301185 243301185  184.037.28587 6580434815  6.523.878,29 12.354,92 0,00 000 000 7231587152  1IL72141435  114.362.732,88
SUMME IMMAT. VG + SACHANLAGEN 180.288.638,82  3.913.035,59 2507000 243301185 243301185  184.176.604,41 65.902.922.20  6.532.798,33 12.354,92 0,00 000 000 72423.36561  111.753.238,80 114.385.716,62
M1l FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 994,525,08 000 000 000 000 994,525,08 000 000 000 000 000 000 000 994.525,08 994.525,08
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 35.493.000,00 6.500.000,00 4,493,000,00 000 000 3750000000 000 0,00 000 000 000 000 000 3750000000 35.493.000,00
3. Beteiligungen 160.00000 000 000 000 000 160.00000 0,00 0,00 0,00 0,00 000 000 000 160.000,00 160.000,00
4. Sonstige Ausleihungen 62.400,00 0,00 8100,00 000 0,00 5430000 0,00 0,00 0,00 0,00 000 000 0,00 5430000 62.40000
5. Andere Finanzanlagen 2100000 000 000 000 000 2100000 000 0,00 000 000 000 000 000 2100000 2100000
SUMME FINANZANLAGEN 36.730.925,08 6.500.000,00 4.,501.100,00 0,00 000  38.729.825,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 38.729.825,08 36.730.925,08
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 21701956390 1041303559 452617000 243301185  2.433.011,85 222.906.429,49 65.902.922.20  6.532.798,33 12.354,92 0,00 000 000 72423.36561  150.483.063,88 151.116.641,70
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL
VERBINDLICHKEITEN 2019

ANGABEN IN EURO

DAVON
BIS 1 JAHR UBER1JAHR  UBER 5 JAHRE

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER KREDITINSTITUTEN 11591289909 4796802861 6794487048 47.262.40346  115.912.899,09"
(55.662.349,446)

ERHALTENE ANZAHLUNGEN 470225846  4.702.258,46 0,00 0,00 0,00
(4711.94315)

VERBINDLICHKEITEN AUS VERMIETUNG 191.21391 111.966,21 79.247,70 9.809,36 0,00
(115.404,35)

VERBINDLICHKEITEN AUS BETREUUNGSTATIGKEIT 225.508,25 0,00 225.508.25 0,00 0,00
(0,00)

VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN 66210301 66210301 0,00 0,00 0,00
(665.31395)

SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 579.518,87 579.518,87 0,00 0,00 0,00
(127.024,70)

INSGESAMT 122.273.501,59 54.023.875,16 68.249.626,43 47.272.212,82 115.912.899,09
(61.282.03561)
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DATEN UND FAKTEN
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KAPITALFLUSSRECHNUNG VERMOGENSSTRUKTUR

I RAPITALFLUSS AT AT
IN TAUSEND EURO
2019 2018 EURO % EURO %
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 51668 7.866,2 ANLAGEVERMOGEN 150.483.063,88 93,41 151.116.641,70 93,07
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT -5.548,0 3.313,2 UMLAUFVERMOGEN 10.605.299,04 6,58 11.250.860,49 6,93
CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT 2231 -9.206,5 RECHNUNGSABGRENZUNGEN 6.29166 0,01 0,00 0,00
ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNG DES FINANZMITTELFONDS -1581 19729 GESAMTVERMOGEN 161.094.654,58 100,00 162.367.502,19 100,00
FINANZMITTELFONDS ZUM 01.01. 22353 2624 FREMDMITTEL 124.208.452, 22 122.246.263,45
FINANZMITTELFONDS ZUM 31.12. 20772 2.2353 EIGENKAPITAL AM JAHRESENDE 36.886.202,36 40121.238,74
EIGENKAPITAL AM JAHRESANFANG 40.121.238,74 39.485.303,06
EIGENKAPITALZUWACHS -3.235.036,38 -8,06 635.935,68 1,61

UMSATZERLOSE KAPITALSTRUKTUR

UNSkTzZe AT AT
IN EURO

2019 2018 EURD % EURD %
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 19.771162,52 19.072.719,93 EIGENKAPITAL 36.886.202,36 2290 40.121.238,74 2471
VERKAUF VON GRUNDSTUCKEN 1.042.538,33 1.894.333,18 RUCKSTELLUNGEN 1.667.945,00 1,04 1.504.441,00 093
BETREUUNGSTATIGKEIT 56.67715 50.134,46 VERBINDLICHKEITEN 122.472015,71 76,02 120.708.735,53 74,34
SONSTIGE LEISTUNGEN 198.499 26 95.766,74 RECHNUNGSABGRENZUNGEN 68.491,51 0,04 33.086,92 0,02
UMSATZ 21.068.877,26 21.112.954,31 GESAMTKAPITAL 161.094.654,58 100,00 162.367.502,19 100,00
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ERTRAGSSTRUKTUR

I ERTRAGSSTRUKTUR
IN EURO i
2019 2018 VERANDERUNG
BETRIEBSFUNKTION
1. HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 1646918 4766120 -3119.202
2. BAU- UND VERKAUFSTATIGKEIT 104721 -8.689 113.310
3. BETREUUNGSTATIGKEIT 91.837 67.962 23875
4. KAPITALDIENSTE 345.204 1108419 -763.215
DECKUNGSBEITRAGE 2188680 5933912 -3.745.232
GEMEINKOSTEN 5.245.082 5.242.401 2681
BETRIEBSERGEBNIS -3.056.402 691.510 -3.747912
SONSTIGES ERGEBNIS 81.863 1.360 80.502
GESAMTERGEBNIS VOR STEUERN -2974.539 692,871 -3667.410
KORPERSCHAFT- U. GEWERBESTEUER 88.754 -60.219 148973
JAHRESFEHLBETRAG/JAHRESUBERSCHUSS -3.063.293 753.090 -3.816.383

DURCHSCHNITTSMIETEN (oHNE BETRIEBSKOSTEN)
UMSATZANTEILE I DEZEMBER 2019

ARNTEENY AT l
RO AL RO AL A A A
UMSATZERLOSE AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG 19771163 9511 19072720 9555 300-4,99EURD  500-599EUR0  6,00- 6,99 EURO 7,00 EURD - HOHER
UMSATZERLOSE AUS VERKAUF VON GRUNDSTUCKEN 1.042.538 5,02 1894333 949 ETTLINGEN 835 131 205 177 322
UMSATZERLOSE AUS BETREUUNGSTATIGKEIT 56677 027 50184 025 KARLSRUHE 1071 27 114 199 731
UMSATZERLOSE AUS ANDEREN LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN 198.499 035 95.767 048 RHEINSTETTEN 489 o4 132 155 148
SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 270066 1,30 222.268 11 DURMERSHEIM 126 0 15 68 43
BESTANDSVERANDERUNGEN -550.968 -265 -1373.279 -6,88 UBRIGE ORTE 140 26 47 35 32
UMSATZERLOSE GESAMT 20.787.975 100 19.961.943 100 2.661 238 513 634 1.276
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MITGLIEDER UND GESCHAFTSANTEILE

== GESCHAFTSANTEILE

== MITGLIEDER

32.197

6.108

2019
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2018

2017

[=2]
N
N
—
o

30.779

2016

2015

2014

2013

I IN PROZENT
2014
EIGENKAPITALQUOTE 22,76
EIGENKAPITALRENTABILITAT 034
GESAMTKAPITALRENTABILITAT 1,89
FREMDKAPITALQUOTE 7124

I DIVERSE ANGABEN

2015
22,79
4,64
245

7121

2016
22,42
6,47
269

7158

2014
ANZAHL WOHNUNGEN INKL. GEWERBLICHE EINHEITEN 2.536
WOHN- U. NUTZFLACHE INKL. GEWERBLICHE EINHEITEN IN M2 168.112
DURCHSCHNITTL. SOLLMIETE INKL. GEWERBLICHE EINHEITEN M?/MONAT/EURO 692
ANTEIL ERLOSSCHMALERUNGEN IN % 317
ANTEIL DER MIETFORDERUNGEN IN % 072
FLUKTUATIONSRATE (MIETERWECHSEL] IN % 8,48
LEERSTANDQUOTE IN % 066
FREMDKAPITALZINSEN M?IMONATIEURO 113
BETRIEBSKOSTEN M?MONAT/EURQ 2,28
INSTANDHALTUNGSKOSTEN M?JAHRIEURO 2519
MODERNISIERUNGSQUOTE JAKTIVIERUNG M?JAHRIEURO 393
GEBAUDEERHALTUNGSKOEFFIZIENT M2JAHR/EURQ 2911
ABSCHREIBUNGEN M?IMONAT/EURO 133
TILGUNGEN M?IMONAT/EUROD 085
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2017
2324
528
241

76,76

2015
2.505
169.901
707
315
1,26
838
067
113
234
32,46
098
3344
1,59

092

VERMOGENSSTRUKTUR UND RENTABILITAT

2016
2641
169.896
729
308
101
719
0,64
109
225
24,80
262
27,42
1,64

102

2018
24,71
188
149

7529

BETRIEBLICHE KENNZAHLEN DER ARDENSIA EG

2017

2670
171.367
739
243
103
6,52
0,9
103
234
26,47
099
2746
168

108

2018
2696
176377
737
203
098
749
067
082
226
26,81
4,85
3166
1,65

2,55

2019
22,90
-8,30
-0,99

7710

2019
2.695
177.285
743
2,34
0,81
5,49
1,04
0,68
2,19
19,19
8,80
27,99
1,85

1,84
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VERTRETERINNEN UND VERTRETER
IM BERICHTSJAHR 2019

EINE LISTE DER VERTRETERINNEN UND VERTRETER WIRD JEDEM MITGLIED
AUF VERLANGEN AUSGEHANDIGT. AUS DATENSCHUTZGRUNDEN WIRD AUF
EINE VEROFFENTLICHUNG AN DIESER STELLE VERZICHTET.

HERZLICHEN DANK!

Fur das Geschaftsjahr 2019 danken wir sehr herzlich allen
Dienstleistern und Wegbegleitern fur die erfolgreiche Zusam-
menarbeit.

Unseren Mieterinnen und Mistern danken wir fir das entgegen-
gebrachte Vertrauen. Unseren Geschdftspartnern und Banken
danken wir fir die vertrauensvalle und gute Zusammenarbeit.

Ein herzliches Dankeschon geht auch an die Mitglisder des Auf-
sichtsrates fiir die stets konstruktive und vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit.

Hohe Anerkennung und besonderer Dank gebiihren allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Ardensia eG fur das einge-
brachte Wissen, das hohe Engagement und die Flexibilitdt, mit
der sich jede und jeder personlich eingesetzt hat.

Wir freuen uns auf die gemeinsamen neuen Herausforderungen
und Projekte und sind sicher, dass wir diese auch in Zukunft in
bewdhrter Zusammenarbeit mit unseren Geschaftspartnern
erfolgreich umsetzen werden.

Der Vorstand
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Wohnen. Zukunft. Wir.

ARDENSIA EG | HARDECKSTR. 9 | 76185 KARLSRUHE
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