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BELASTUNG DER DEUTSCHEN
KONJUNKTUR DURCH DIE
CORONA-PANDEMIE HALT AN

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie
geprégt. Gebremst durch die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und Material-
engpasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allméhlich
erholen.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2021 um 2,7 % hoher als 2020. Das reichte jedoch nicht, um den starken Riickgang im ersten Corona-
jahr aufzuholen: Im Vergleich zum Jahr 2019, also dem Jahr vor der Krise, war das BIP 2021 noch um
2,0 % niedriger. Die konjunkturelle Entwicklung im Jahresverlauf war auch im Jahr 2021 stark abhéangig
vom Infektionsgeschehen und den damit einhergehenden Corona-SchutzmaBnahmen.

Zum Jahresbeginn befand sich Deutschland mitten in der zweiten Coronawelle und in einem Lock-
down. Das fihrte im 1. Quartal zu einem Rickgang des Bruttoinlandsprodukts. Als die Beschran-
kungen im Verlauf des Jahres 2021 nach und nach wedfielen, erholte sich die deutsche Wirtschaft
spurbar. Die zunehmenden Liefer- und Materialengpasse déampften jedoch die Erholung, die zum
Jahresende durch die vierte Coronawelle und erneute Verscharfungen der staatlichen Schutzmal-
nahmen gestoppt wurde. Gegeniiber dem Vorquartal erwartet das Statistische Bundesamt fir das
4. Quartal 2021 einen leichten Riickgang der Wirtschaftsleistung von 0,5 % bis 1,0 %.
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WIRTSCHAFTSWACHSTUM
IN DEUTSCHLAND

JAHRLICHE WACHSTUMSRATE DES
PREISBEREINIGTEN BRUTTOINLANDSPRODUKTS 1990 - 2022

Jahrliche Wachstumsrate

des BIP in %

53

-5,7

1990

1992

1994

1996

1998

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozesses ist weiter mit Unsicherhei-
ten behaftet: So bleibt der Impffortschritt hinter den Erwartungen zuriick und die
weltweiten Produktions- und Lieferschwierigkeiten haben sich noch nicht gelegt.
Neu aufkommende Virusvarianten, wie derzeit die Omikron-Variante, stellen die
Pandemiebekdmpfung vor neue Herausforderungen. Auch die Produktions- und
Lieferengpéasse kénnten langer anhalten und weiteren Aufwértsdruck auf die Prei-
se erzeugen.
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PROGNOSEN FUR 2022
BRUTTOINLANDSPRODUKT
IN DEUTSCHLAND

PREISBEREINIGT,
WACHSTUMSRATE ZUM VORJAHR IN %

60 IST PROGNOSE 2022

2018 2019 2020 2021 |Sep21 : Okt21 : Okt21 i Nov21 Dez21 i Dez21  Dez21 i Dez21 i Dez20 : Dez20 i Dez 20

DIW | IWF  Bundes | SVR  HWWI . RWI  HW | IMK | Dewsche  JWH | ifo
i i regierung i i i i i Bundes- i
bank

DIW  Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin
HWWI  Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut
ifo  ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Minchen
W  Institut fur Weltwirtschaft, Kiel
IMK  Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung, Disseldorf
IWF  Internationaler Wahrungsfonds, Washington
IWH  Institut fur Wirtschaftsforschung, Halle
RWI  Rheinisch-Westfélisches Institut fur Wirtschaftsforschung, Essen
SVR  Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung



8

N

INHALT | KURZBERICHT | CORPORATE GOVERNANCE | LAGEBERICHT | BILANZ | ANHANG | DATEN

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute
zur Wachstumsrate in 2022 bewegen sich in einer Spann-
weite von 3,5 % bis 4,9 %. Ende 2022 durfte die deutsche
Wirtschaft nach Einschatzung der Institute das Vorkrisen-
niveau der wirtschaftlichen Auslastung wieder deutlich
tbertreffen.

Die Europaische Kommission erwartet in ihrer Herbstprog-
nose' fur die 27 Mitgliedstaaten der EU sowie fur die 19
Staaten der Eurozone fiir das Jahr 2021 einen Anstieg des
preisbereinigten BIP um 5,0 %. Damit wiirde das Vorkrisen-
niveau von 2019 in EU und Eurozone noch nicht wieder
erreicht. Die deutsche Wirtschaft verzeichnete mit einem
Wachstum des BIP um 2,7 % im Jahr 2021 voraussichtlich
den geringsten Zuwachs aller EU-Staaten. Die Wirtschafts-
leistung war allerdings im Jahr 2020 in Deutschland auch
deutlich weniger eingebrochen als in den anderen grof3en
EU-Staaten.

Ausgehend von den EU-Prognosen dirften ltalien und
Spanien deutlicher und Frankreich in 8hnlichem Umfang

wie Deutschland (-2,0 %) hinter ihrem
Vorkrisenniveau zurlickbleiben. Insge-
samt wurde die Konjunktur in Europa
im weltweiten Vergleich starker von
der Coronakrise getroffen. In den USA
schrumpfte die Wirtschaftsleistung im
Jahr 2020 lediglich um 3,4 %. Fur die
Vereinigten Staaten erwartet die Euro-
paische Kommission im Jahr 2021 ein
Wirtschaftswachstum von 5,8 % und
damit mehr Wachstum als in Deutsch-
land und der EU. Die Wirtschaft im
Vereinigten Kénigreich wird den Prog-
nosen der Europdischen Kommission
zufolge nach ihrem vergleichsweise
starken Einbruch im Vorjahr (-9,7 %)
wieder starker wachsen (+6,9 %) als in
Deutschland und der EU. Fur die Volks-
republik China wird ein Wachstum von

7,9 % erwartet. ! Européische Kommis-

sion, Generaldirektion
Wirtschaft und Finanzen,
Prognose Herbst 2021,
auBer Angabe fir
Deutschland.

INDUSTRIE UND DIENSTLEISTUNGEN

ERHOLTEN SICH 2021 VON

EINBRUCHEN, BAUGEWERBE DURCH

ENGPASSE GEBREMST

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produkti-
on im Zuge der Corona-Pandemie teilweise massiv ein-
geschrénkt war, hat sich die Wirtschaftsleistung im Jahr
2021 in fast allen Wirtschaftsbereichen erhéht. Die Brut-
towertschépfung stieg sowohl im Verarbeitenden Ge-
werbe (+4,4 %) als auch in den meisten Dienstleistungs-
bereichen deutlich an. So nahm die Wirtschaftsleistung
der Unternehmensdienstleister, zu denen Forschung und
Entwicklung, Rechts- und Steuerberater sowie Ingenieur-
buros zahlen, stark zu (+5,4 %).

Im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Ver-
kehr und Gastgewerbe (+3,0 %) waren es vor allem der

Verkehr und das Gastgewerbe, die zulegten, allerdings
ausgehend vom sehr niedrigen Niveau des Jahres 2020.
Die Bruttowertschopfung im Handel nahm gegeniber
2020 nur leicht zu. Hier kam es zu deutlichen Verschiebun-
gen vom stationaren Einzelhandel zum Online-Handel.

Im Baugewerbe, in dem die Corona-Pandemie im Jahr
2020 kaum Spuren hinterlassen hatte, ging die Wirt-
schaftsleistung 2021 leicht zuriick (-0,4 %). Kapazitats-
engpéasse bei Personal und Material sowie die damit
einhergehende, stark anziehende Baupreisentwicklung
schwéchten die weitere Entwicklung des Sektors deutlich.
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BRUTTOWERTSCHOPFUNG 2021
NACH WIRTSCHAFTSBEREICHEN

PREISBEREINIGT, VERANDERUNG GEGENUBER
DEM VORJAHR IN %

Produzierendes Gewerbe 38
ohne Baugewerbe '
Information und Kommunikation _ 33

Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit

Handel, Verkehr, Gastgewerbe _ 3,0
Grundstiicks- und Wohnungswesen - 1,0

Sonstige Dienstleister - 0,6
Baugewerbe 04 ‘
Finanz- und Versicherungsdienstleister 0,4 ‘
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei \_ﬂ | | I I I I
-1,0 0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0

Leichte Verluste bei der Wertschopfung wiesen 2021 auch
die Finanzdienstleister auf. Diese waren aber im Gegensatz
zu den meisten anderen Dienstleistungsbereichen im ersten
Coronajahr noch stabil durch die Krise gekommen und
hatten leichte Zuwéchse zu verzeichnen gehabt (+0,5 %).
Einen Rickgang gab es auch bei Land und Forstwirtschaft,
die freilich nur einen Anteil von weniger als 1 % der gesamten
Wertschdpfung der deutschen Wirtschaft verkérpert.
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BRUTTOWERTSCHOPFUNGSANTEIL
DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

ANTEIL DER WIRTSCHAFTSBEREICHE AN DER
BRUTTOWERTSCHOPFUNG 2021, NOMINAL

Grundstiicks- und Wohnungswesen o Dienstleistungen
10,8% 59,3%  ©hne Grundstiicks- und
Wohnungswesen

5,9%
Baugewerbe

3.015 Mrd.
EURO

Produzierendes Gewerbe 23 59,
ohne Baugewerbe

Landwirtschaft

N
0,9%

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 % der ge-
samten Bruttowertschopfung erzeugte, konnte um 1 % zulegen, ahnlich stark wie
im Vorkrisenjahr 2019. Lediglich im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 %

gesunken.

Fiir gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen unterworfen.
Gerade aufgrund dieser Bestandigkeit beweisen die Immobiliendienstleister ihre
stabilisierende Funktion, die sie auch in den Krisenjahren 2020/2021 unter Beweis
stellen konnten. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2021

eine Bruttowertschépfung von 347 Milliarden Euro.
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BRUTTOWERTSCHOPFUNG 2021 GEGENUBER 2019

PREISBEREINIGT, VERANDERUNG
GEGENUBER DEM VORJAHR IN %

Unternehmensdienstleister

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

Information und Kommunikation

2,3

-2,3

Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Grundstiicks- und Wohnungswesen

0,6

-0,1

e

Baugewerbe

Finanz- und Versicherungsdienstleister

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitatsanker
zeigt sich vor allem beim Vergleich mit dem Vorkrisenjahr
2019: Trotz der Zuwachse im Jahr 2021 und der Tatsache,
dass vier Arbeitstage mehr zur Verfligung standen als im
Jahr 2019, hat die Wirtschaftsleistung in den meisten Wirt-
schaftsbereichen noch nicht wieder das Vorkrisenniveau
erreicht. Ausnahmen waren das Baugewerbe (+3,3 %), der
Bereich Information und Kommunikation (+2,3 %) sowie
die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (+0,6 %), die
sich in der Pandemie behaupten und ihre Wirtschafts-
leistung im Vergleich zu 2019 messbar steigern konnten.

Demgegenuber lag die Wirtschaftsleistung im Verarbeiten-
den Gewerbe trotz des Anstiegs im Jahr 2021 noch 6 %
unter dem Niveau von 2019. Die sonstigen Dienstleister,
zu denen neben Sport, Kultur und Unterhaltung auch die
Kreativwirtschaft zahlt, waren besonders stark von der an-
haltenden Corona-Pandemie beeintrachtigt. Hier erreichte
die Bruttowertschépfung 2021 lediglich ein Niveau von
90 % des Vorkrisenstandes.
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ARBEITSMARKT ZEIGTE
NACH CORONA-EINBRUCH
NOCH KEINE ERHOLUNG,

BLEIBT ABER STABIL

Der plotzliche und gravierende Einbruch der Wirtschafts-
leistung im Frihjahr 2020 setzte den Arbeitsmarkt massiv
unter Druck. Damit endete der Uber 14 Jahre anhaltende
Anstieg der Erwerbstétigkeit in Deutschland, der sogar die
Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 tiberdauert hatte.

Im Jahr 2021 wurde die Wirtschaftsleistung von durch-
schnittlich 44,9 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Das wa-
ren insgesamt etwa gleich viele Erwerbstatige wie im Vor-
jahr. Gegenliber dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019
blieb die Beschéaftigung weiterhin klar zuriick (-363.000
Personen bzw. -0,8 %). Allerdings arbeiteten viele Erwerbs-
tétige nun in anderen Wirtschaftsbereichen oder anderen
Beschaftigungsverhaltnissen als zuvor.

Die groBten Beschiaftigungszuwéchse gab es im Bereich
der offentlichen Dienstleister (+2,2 %), zu dem auch Erzie-
hung und das besonders stark ausgeweitete Gesundheits-
wesen gehdren. Ebenfalls deutlich wuchs die Beschéftigung
im Bereich Information und Kommunikation (+2,4 %) sowie
im Baugewerbe (+1,2 %). Dagegen kam es im Handel, Ver-
kehr und Gastgewerbe, wie schon im Jahr zuvor, zu gréB3e-
ren Beschaftigungsverlusten (-1,8 %).

Von Beschéftigungsverlusten betroffen waren vor allem
geringfligig Beschéftigte und Selbststandige (einschlieB-
lich mithelfender Familienangehdriger), deren Zahl wie be-
reits im Vorjahr jeweils weiter abnahm. Dagegen waren
mehr Erwerbstatige sozialversicherungspflichtig beschéf-
tigt und es wurde deutlich weniger Kurzarbeit in Anspruch
genommen als noch im Jahr 2020. Die Statistik der Bundes-
agentur fir Arbeit beziffert die jahresdurchschnittliche
Kurzarbeiterzahl 2021 mit rund 1,85 Millionen deutlich ge-
ringer als 2020 (2,9 Millionen).

Die Zahl der Arbeitslosen ist 2021 um
82.000 Personen gesunken. Dies ent-
spricht einem Rickgang um 3 % der
im Jahresschnitt 2,6 Millionen regist-
rierten Erwerbslosen. Die Arbeitslo-
senquote sank entsprechend von 5,9 %
auf 5,7 %. Fur den Anstieg im Vorjahr
2020 war auch relevant, dass Uber-
génge von Arbeitslosen in arbeits-
markt-politische MaBnahmen wie
Fortbildungskurse wahrend der Pan-
demie nur eingeschrankt stattfanden
oder etwa kurzfristige Arbeitsunféhig-
keitsmeldungen von Arbeitslosen in
geringerem Umfang als gewohnt er-
folgten. Auch diese Effekte sind 2021
zuriickgegangen, was die Arbeitslo-
sigkeit zusatzlich senkte.

Demografisch bedingt nimmt das Er-
werbspersonenpotenzial in Deutsch-
land bereits seit langerem ab. Der
Trend einer alternden Bevdlkerung
bewirkt, dass sich mehr Personen in
den Ruhestand zuriickziehen als neu
in das Erwerbsleben eintreten. Nach
Berechnungen des Institutes fur Ar-
beitsmarkt und Berufsforschung (IAB)
in Nurnberg schrumpfte das Erwerbs-
personenpotenzial — die Alterung der
Bevdlkerung isoliert betrachtet — im
Jahr 2021 und im Jahr 2022 jeweils
um 350.000 Arbeitskrafte.?

2 |AB (2021): Arbeitsmarkt
auf dem Weg aus der Krise,
IAB-Kurzbericht 06/2021.
Nirnberg.



ARDENSIA EG | GESCHAFTSBERICHT 2021 1 3

WANDERUNGSBEWEGUNGEN
NACH DEUTSCHLAND

ZUZUGE, FORTZUGE UND NETTOZUWANDERUNG
1950 - 2021/22

@ saldo
o Zuziige
in 1.000 . Fortzﬁge
Personen
2.250 —
2.000 —
TRENDWENDE
1750 - bei Zuwanderung ab 2010
1.500 —
1.250 —
1.000 —
750 —
500 —
250 —
0,0 —
2250 ZUWANDERUNGSSALDO
2021: 280.000 | 2022: 300.000
-500
| Geringe
Zuwanderung
-750 in 2021/22
erwartet
-1.000
-1.250
-1.500

1950
1952
1954
1956
1958
1960
1962
1964
1966
1968
1970
1972
1974
1976
1978
1980
1982
1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012
2014
2016
2018
2020
2022

Damit das Arbeitskréfteangebot in Deutschland auch in
Zukunft nicht nennenswert schrumpft, misste die Netto-
zuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 in

einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigen- A8 0015,
den Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realistisch  zuwanderungsbedarf
. . 3 aus Drittstaaten in
steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen. Deutschland bis 2050.
Bertelsmann-Stiftung.
Gltersloh.
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Im Jahr 2021 hat sich die Nettozuwanderung nach Deutsch-
land zunachst vom Coronatief des Jahres 2020 erholt.
Nach ersten groben Berechnungen geht das Statistische
Bundesamt von einer Zunahme des Wanderungssaldos auf
rund 280.000 Personen aus. Fir das laufende Jahr wird sich
dieser Trend voraussichtlich weiter fortsetzen, sodass fur
2022 mit einer Nettozuwanderung in Héhe von 300.000
Personen gerechnet werden kann. Damit durfte sich die
Bevolkerungszahl Deutschlands, die 2020 erstmals seit lan-
gem leicht abgenommen hatte, wieder stabilisieren. Ein
Ausgleich des abnehmenden Erwerbspersonenpotenzials
ist mit dieser Zuwanderung allerdings noch nicht gewahr-
leistet.

Der Fachkraftemangel wird zunehmend zur Belastung fir
die deutsche Wirtschaft. So ermittelte das ifo-Institut im
Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Oktober 2021,
dass bei 43,0 % der Unternehmen in Deutschland die Ge-
schaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Das
waren erheblich mehr als noch ein Quartal zuvor (34,4 %)
und so viele wie noch nie seit Einfihrung der Befragung.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fach-
kraftemangel seit 2009 deutlich erhdht hat. Zwischen 2009
und 2011 stieg der Indikator von ca. 10 % auf knapp 20 %
sichtlich an. Im April 2018 erreichte der Indikator einen
zwischenzeitlichen Hochststand von 36,2 % der mit der Be-
fragung von Oktober 2021 nun Ubertroffen wurde. Ange-
sichts des demografischen Wandels durfte Arbeitskrafte-
knappheit auch in Zukunft eine grof3e Herausforderung fur
die deutsche Wirtschaft darstellen.

NACHFRAGESEITE: STAATSKONSUM UND
BAUINVESTITIONEN LEGTEN IM VORKRISEN-

VERGLEICH DEUTLICH ZU

Auf der Nachfrageseite waren im zweiten Coronajahr er-
neut die privaten Haushalte besonders von den MafBnah-
men zur Einddmmung der Pandemie betroffen. Die priva-
ten Konsumausgaben stagnierten 2021 auf dem niedrigen
Niveau des Vorjahres. Nachdem im Jahr 2020 aufgrund der
temporéar gesenkten Mehrwertsteuersétze noch besonders
viele langlebige Konsumgliter nachgefragt wurden, gab es
2021 eine starke Gegenbewegung. Kaufe langlebiger Ge-
brauchsgiter gingen zuriick. Kurzlebige Konsumguter wur-
den hingegen wieder etwas mehr nachgefragt als im Vor-
jahr. Auch fir Reisen gaben die Menschen wieder mehr
Geld aus.

Zieht man den Vergleich zum Vorkrisenjahr 2019 wird deut-
lich, dass die privaten Konsumausgaben 2021 noch weit
von ihrem Niveau vor dem Corona-Einbruch entfernt waren

(-5,8 %).
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VERWENDUNG DES
BRUTTOINLANDSPRODUKTS 2021

PREISBEREINIGT, VERANDERUNG GEGENUBER
DEM VORJAHR IN %, AUSGEWAHLTE AGGREGATE

10

in %

BIP

9.4

8,6

INVESTITIONEN IN ...

\/

3,4

3,2
1,9
1,2
Nicht
0.5 Wohn-
0,0 - bauten |

Inlandische Private Konsum- Mas'f:hlnen, Bauten Wohn- - Exporte Importe
Verwendung Konsum-  ausgaben Geréte, bauten 05

ausgaben des Staates | Fahrzeuge

Die Konsumausgaben des Staates waren auch im Jahr 2021 eine Wachstumsstiitze der deutschen
Wirtschaft. Sie stiegen im zweiten Jahr der Corona-Pandemie, ausgehend von dem bereits hohen
Vorjahresniveau, um weitere 3,4 %. Der Staat gab vor allem mehr Geld aus, um die im Frihjahr
2021 flachendeckend eingefiihrten kostenlosen Antigen-Schnelltests und die Corona-Impfstoffe zu
beschaffen sowie Test- und Impfzentren zu betreiben. Im Vorkrisenvergleich haben sich die Staats-
ausgaben in den zwei Pandemiejahren sogar um 7,0 % erhoht.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach funf Jahren mit teilweise deutlichen Zuwachsen nur
noch um 0,5 % zu. Griinde hierfir sind - trotz hoher Nachfrage - voll ausgelastete Kapazitdten im
Bau, bedingt durch fehlende Arbeitskréfte und Materialmangel als Folge von Lieferengpéassen.
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VORKRISENVERGLEICH: VERWENDUNG DES
BRUTTOINLANDSPRODUKTS 2021 GEGENUBER 2019

PREISBEREINIGT, AUSGEWAHLTE AGGREGATE

-10

in %

BIP

-2,0

7.0
INVESTITIONEN IN ...
4,6
3,0
Private Maschinen, 0,6
Inlandische Konsum- Gerite, Exporte Importe
Verwendung ausgaben Fahrzeuge - p p |
Konsum- Bauten Wohn- Nicht-
ausgaben bauten wohn-
des Staates bauten 0,8 0,8
-2,1
-5,8
-8,3




In Ausriistungen — das sind vor allem Investitionen in Ma-
schinen und Geréate sowie Fahrzeuge — wurde im Jahr 2021
preisbereinigt 3,2 % mehr investiert als im Vorjahr. Nach
dem zweistelligen Rickgang im Jahr 2020 wurde zumin-
dest ein Teil der Investitionen nachgeholt.
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Der AuBenhandel Deutschlands lag 2021 noch unter dem
Niveau des Jahres 2019 (jeweils -0,8 %). Wahrend bereits
wieder etwas mehr Waren exportiert (+0,9 %) und impor-
tiert (+3,0 %) wurden als vor Beginn der Corona-Pande-
mie, lagen die Exporte (-7,5 %) und Importe (-13,1 %) von

Dienstleistungen noch immer deutlich unter dem Vorkri-
Wahrend die Ausristungsinvestitionen 2021 noch weit von  senniveau.
ihrem Vorkrisenniveau entfernt waren (-8,3 %), entwickel-
ten sich die Bauinvestitionen lber die beiden Pandemie-
jahre sehr gut: Sie lagen im Jahr 2021 insgesamt 3,0 %

hoher als vor der Krise.

ECKDATEN ZUR KONJUNKTURENTWICKLUNG
IN DEUTSCHLAND

VERANDERUNG IN % GEGENUBER DEM VORJAHR
(REALE ENTWICKLUNG)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Reales Bruttoinlandsprodukt 2,2 2,7 1,1 1,1 -4,6 2,7 3,7
Privater Konsum 2,4 1.4 1,4 1,6 -5,9 0,0 6,0
Konsumausgaben des Staates 4,0 1,7 1,0 3,0 3,5 3,4 0,0
Bauinvestitionen 3,8 1,0 2,6 1.1 2,5 0.5 3,0
Wohnungsbauinvestitionen 5,0 0,9 3,0 1,5 3,4 1,2 3,7
Exporte 2,5 4,9 2,3 1,1 -9,3 9,4 5,2
Arbeitsmarkt
Erwerbstatige in Tsd. (ahresdurchschnitt) 43.655  44.251 44.858 45.268  44.898 44905 45.309
Veranderung in % 1,2 1.4 1.4 0,9 -0,8 0,0 0,9
gegeniiber Vorjahr
Arbeitslose in Tsd. (ahresdurchschnitt) 2.691 2.533 2.340 2.267 2.695 2.613 2.359
Arbeitslosenquote* 6,1 5,7 5,2 5,0 5,9 5,7 5,2
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Zu Beginn des Jahres 2022 durften die anhaltenden Lieferengpésse und
die vierte Coronawelle die deutsche Wirtschaft spirbar ausbremsen. Fir das
1. Quartal deuten die meisten Indikatoren auf eine Abschwéchung der kon-
junkturellen Dynamik in den kontaktintensiven Dienstleistungsbereichen hin.
Sowohl die Mobilitdt der Bevdlkerung als auch die Besuche von Gaststatten
sind in den vergangenen Wochen splrbar zuriickgegangen.

Zudem korrigierten Einzelhandler und konsumnahe Dienstleister ihre Einschat-
zung zur aktuellen und zukiinftigen Geschéftslage nach unten. Hinter dieser
Abschwéchung der wirtschaftlichen Aktivitat in den Wirtschaftsbereichen des
sozialen Konsums stehen vor allem freiwillige Einschréankungen der Menschen,
die Ansteckungsrisiken durch Kontaktreduktion meiden. Erst im Sommerhalb-
jahr 2022 diirfte es zu einer kraftigen Erholung und einer Normalisierung der
privaten Konsumausgaben kommen.

Auch bei den Lieferengpéssen und den damit einhergehenden Produktions-
behinderungen unterstellen die Institute, dass diese sich erst im Frihjahr 2022
langsam auflésen werden. In der Folge werden die Bruttoinvestitionen in Anla-
gen und Bauten wieder deutlich zulegen. Der private Konsum wird den Staats-
konsum im Laufe des Jahres in seiner Rolle als Wachstumsmotor ablésen. Die
Institute rechnen 2022 mit einem Zuwachs des privaten Konsums um 6 % wahrend
der Konsum des Staates auf seinem vergleichsweise hohen Niveau weit-gehend
stagniert.

Alles in allem wird das Bruttoinlandsprodukt den Prognosen der Institute zufolge
im laufenden Jahr 2022 um 3,7 % und 2023 um rund 2,9 % zulegen.
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LEBENSHALTUNGSKOSTEN UND
BAUPREISE KLETTERN AUF
EINEN LANGJAHRIGEN HOCHSTWERT

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch
die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2021 hohe Stei-
gerungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutsch-
land — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisin-
dex (VPI) zum Vorjahresmonat — erreichte im Dezember
2021 mit 5,3 % einen historischen Hochststand. Eine hohere
Inflationsrate gab es zuletzt vor fast 30 Jahren. Im Juni
1992 hatte die Inflationsrate bei 5,8 % gelegen.

Vor allem die Preise fir Energieprodukte lagen mit 22,1 %
deutlich Uber der Gesamtteuerung. Die Teuerungsrate fur
Energie hat sich bis November 2021 den fliinften Monat in
Folge erhoht (Oktober 2021: +18,6 %). Mit 101,92 % ver-
doppelten sich die Preise fur Heizol binnen Jahresfrist,
ferner wurden die Kraftstoffe merklich teurer (+43,2 %).
Auch die Preise fir andere Haushalt-Energieprodukte wie
Erdgas (+9,6 %) und Strom (+3,1 %) erhdhten sich. Neben
den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Energiepreise
im November 2020 wirkte sich auch die zu Jahresbeginn
eingefiihrte CO,-Abgabe preiserhéhend aus.

Im Jahresdurchschnitt 2021 haben sich die Verbraucher-
preise um 3,1 % gegenlber dem Vorjahr verteuert. Auch
bezogen auf den Jahresdurchschnitt muss man fast 30 Jahre
zuriickblicken, um eine hohere Jahresteuerungsrate zu fin-
den (1993: +4,5 %). Neben den bereits erwdhnten Ener-
giepreisen trugen zuletzt auch Lebensmittel zur starkeren
Preissteigerung bei. Die Nettokaltmieten verteuerten sich
2021 nur um 1,3 % und démpften, gerade auch aufgrund
ihres bedeutsamen Anteils an den Konsumausgaben der
privaten Haushalte, die Gesamtteuerung spurbar.

Die Preise fur den Neubau von Wohngeb&uden in Deutsch-
land sind im November 2021 um 14,4 % gegeniber dem
Vorjahresmonat angestiegen. Dies ist der héchste Anstieg
der Baupreise seit August 1970 (+17,0 %). Zwei Grinde
sind daflr ausschlaggebend: Zum einen steigen die Preise
aufgrund der Ricknahme der befristeten Mehrwertsteuer-
senkung im 2. Halbjahr 2020 deutlich an. Aber auch ohne
die Mehrwertsteuersenkung hatte der Preisanstieg rein
rechnerisch immer noch 11,6 % betragen.

Zum anderen setzt die hohe Nachfrage nach Baumateria-
lien die Bauunternehmen unter einen erheblichen Preis-
druck. Vor allem Holz, Stahl und Dammstoffe sind teurer,
da die weltweite Nachfrage nach Baustoffen mit Abflauen
der Coronakrise sprunghaft gestiegen ist. Diese Mate-
rialknappheit scheint sich nur langsam abzubauen, sodass
weiterhin von einem hohen, wenn auch sinkenden, Preis-
druck von der Materialseite auszugehen ist.

Im Jahresschnitt stiegen die Baupreise 2021 um 9,1 %.
Auch im Jahresmittel ist dies der hdchste Anstieg seit den
frihen 80er-Jahren. Zum Vergleich: Bereits vor der Coro-
nakrise hatte die Baupreisentwicklung mit einer Rate von
rund 4 % einen Hohepunkt der letzten Jahrzehnte erreicht
(2018: +4,4 %). Entsprechend des Preisdrucks durch Ma-
terialknappheit verteuerten sich 2021 die Rohbauarbeiten
(+10,2 %) deutlich starker als die Ausbauarbeiten (+8,2 %).
Spitzenreiter unter den Gewerken waren 2021 Zimmer-
und Holzbauarbeiten, die sich um fast 30 % verteuerten.



20

N

INHALT | KURZBERICHT | CORPORATE GOVERNANCE | LAGEBERICHT | BILANZ | ANHANG | DATEN

BAUPREISE FUR WOHNGEBAUDE

2010 - 2021

VERANDERUNG ZUM VORJAHR IN %

in %
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WOHNUNGSBAU TREIBT

DIE NACHFRAGE IM BAUSEKTOR
WEITERHIN AM STARKSTEN

Personalmangel, Lieferengpéasse, Materialknappheit und
die daraus folgenden Preissteigerungen haben die kon-
junkturelle Dynamik der Bauwirtschaft 2022 deutlich ge-
bremst. Die Bauinvestitionen legten preisbereinigt nur
noch um 0,5 % zu, nachdem sie zuvor finf Jahre in Folge
stérker gewachsen waren.

Investitionen in den Hoch- und Tiefbau von Nichtwohn-
bauten sind 2021 sogar um 0,5 % zuriickgegangen. Deut-

lich brach insbesondere der 6ffentliche Bau ein (-1,3 %) aber
auch der gewerbliche Nichtwohnungsbau war riicklaufig.

Entgegen dem allgemeinen Wirtschaftstrend stemmt sich
vor allem der Wohnungsbau weiterhin erfolgreich gegen
die Coronakrise sowie ihre Folgewirkungen und konnte um
1,2 % Uberdurchschnittlich zulegen. Damit bewies sich der
Wohnungsbausektor einmal mehr als Triebfeder des Bau-
sektors.



ANTEIL DER BAUINVESTITIONEN
AM BRUTTOINLANDSPRODUKT 2021

VERWENDUNGSSTRUKTUR DES DEUTSCHEN
BRUTTOINLANDSPRODUKTES 2021, NOMINAL, IN %

Ausriistungen und Anlagen

Bauinvestitionen:
Gewerbe/dffentlicher Bau

11%

Bauinvestitionen: Wohnungsbau

AuBenbeitrag g%

(Exporte minus Importe)

Konsumausgaben
des Staates

7%

23%

In Neubau und Modernisierung der
Wohnungsbesténde flossen 2021 rund
257 Milliarden Euro. Anteilig konnte
der Wohnungsbau seine Position in-
nerhalb der Bauinvestitionen weiter
ausbauen. 2021 flossen 62 % der Bau-
investitionen in den Neubau und die
Modernisierung von Wohnungen.
Zehn Jahre zuvor hatte der Anteil bei
56 % gelegen. Insgesamt umfassen
die Bauinvestitionen uber alle Immo-
biliensegmente einen Anteil von 11 %
des Bruttoinlandsproduktes.

Derweil bleibt die Nachfrage nach
Wohnraum hoch, die Zinsen verharren
dank der sehr expansiv ausgerichteten
Geldpolitik auf historisch niedrigem

BIP
3.563 Mrd.
EURO

Niveau. Dank staatlicher Intervention
blieben die Einkommen der privaten
Haushalte trotz wirtschaftlicher Krise
weitgehend stabil. Nicht zuletzt deshalb
und wegen begrenzter Konsummég-
lichkeiten haben viele Haushalte in
den vergangenen beiden Krisenjahren
mehr Geld auf die hohe Kante gelegt,
das in Zukunft auch fir Wohnungsbau-
investitionen genutzt werden durfte.

Trotz der anhaltenden Preissteigerung
werden die Wohnungsbauinvestitio-
nen damit auch 2022 Motor der Bau-
wirtschaft bleiben. Nach Schatzung
der Institute durften sie um rund 3,7 %
steigen. Der Zuwachs bei den Bauin-
vestitionen insgesamt wird dagegen
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49%

Privater Konsum

mit 3,0 % voraussichtlich etwas verhal-
tener ausfallen.

AuBerdem koénnte eine voriberge-
hende Nachfrageverschiebung hin zu
Wohnraum aufgrund pandemiebe-
dingter Verlagerung von beruflichen
und privaten Tatigkeiten nach Hause
einen gewissen zuséatzlichen Nachfra-
geimpuls auslésen. Auch kénnte der
Trend zur Verlagerung der Wohnraum-
nachfrage in Gebiete auBerhalb der
Ballungszentren infolge der Pandemie
Fahrt aufnehmen; dort lieBe sich das
Wohnraumangebot zudem leichter
ausweiten.
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WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN DURFTEN 2022
LANGJAHRIGEN HOCHSTSTAND DES VORJAHRES
LEICHT UBERTREFFEN

Im Jahr 2021 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund 384.000 neue Wohnungen auf den Weg

gebracht worden sein. Damit wurden 4,2 % mehr Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.

WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN

2014 - 2021 UND 2022 (PROGNOSE)

NEUBAU INSGESAMT,EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER,

GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Wohneinheiten

// Werte in tausend
gerundet angegeben

400.000

350.000

300.000

250.000

200.000

150.000

100.000

50.000

384 390

375 369

360
348 347

313

285

199 208

188 189

173 172 180

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

128 132

107 116 118 113 qqq 112 117

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

139
128

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

DARUNTER DARUNTER
ALLE BAUMASSNAHMEN NEUBAU EIN- UND NEUBAU GESCHOSS-
(Neubau/Bestand) ZWEIFAMILIENHAUSER WOHNUNGSBAU




Im langeren Zeitvergleich liegt die
Zahl neu genehmigter Wohnungen
damit auf einem hohen Niveau.
Mehr genehmigte Wohnungen als
im Jahr 2021 gab es vor tber 20 Jah-
ren (1999: 437.084). Seit einem Tief-
stand im Jahr 2009 haben sich die
jahrlichen Baugenehmigungen von
etwa 178.000 auf fast 384.000 im
Jahr 2020 mehr als verdoppelt.

Mehr Wohnungen wurden 2021 so-
wohl beim Neubau von Ein- und Zwei-
familienhausern (+7,7 %) als auch im
Geschosswohnungsbau (+5,1 %) auf
den Weg gebracht. Beim Geschoss-
wohnungsbau zeigte sich wie im Vor-
jahr eine gespaltene Dynamik. Wa&h-
rend die Zahl neuer Mietwohnungen
deutlich zulegte (+9,9 %), brach die

BAUGENEHMIGUNGEN

ANZAHL GENEHMIGTER WOHNUNGEN

IM VERGLEICH 2020 UND 2021

Anzahl der genehmigten Wohnungen

Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaB3nahmen)

dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern

= davon Einfamilienhduser

= davon Zweifamilienhduser

dar.:

= davon Eigentumswohnungen

= davon Mietwohnungen

Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern
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gen splrbar ein (-1,5 %). Bereits 2019
hatte sich dieser gegenldufige Trend
angedeutet, der sich in den Folgejah-
ren verstarkt fortgesetzt hat.

Insgesamt wurden 2021 voraussicht-
lich rund 79.000 Eigentumswohnun-
gen und 120.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau auf den Weg

Zahl genehmigter Eigentumswohnun-  gebracht.
2020 2021*
Januar bis Januar bis Verinderung
Dezember Dezember gegen Vorjahr
368.589 384.000 4,2%
118.845 128.000 7,7%
93.151 96.000 3.1%
25.694 32.000 24,5%
189.394 199.000 5,1%
80.182 79.000 -1,5%
109.212 120.000 9.9%
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Bei einem Genehmigungsvolumen von rund
384.000 Wohnungen im Jahr 2021 kann davon
ausgegangen werden, dass etwa 194.000 dieser
neu genehmigten Wohnungen aller Voraussicht
nach vermietet werden. Dies sind 51 % der Bau-
genehmigungen des Jahres 2021. Dabei wird
beriicksichtigt, dass auch von den neu genehmig-
ten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von den
Eigentumswohnungen ein Teil vermietet wird
und die in Wohnheimen erstellten Wohnungen
vollstandig sowie ein GrofBteil der durch Maf-
nahmen im Bestand erstellten Wohneinheiten
den Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil
grundsatzlich hoch. Insbesondere der Zuzug der
vergangenen Jahre in die Metropolen sorgte fir
steigende Mieten und Immobilienpreise. Aller-
dings féllt die Dynamik dieser Impulse schwa-
cher aus als in den Boomjahren. So ist 2022 mit
einem hohen aber nicht mehr so stark anwach-
senden Genehmigungsvolumen im Wohnungs-
bau von 390.000 Wohneinheiten auszugehen.
Dies entspricht einem Zuwachs von 1,6 %.

Fir die bestehende Wohnungsknappheit in etli-
chen wachsenden GroBstadten und Ballungsrau-
men entscheidender ist jedoch die Situation des
Bautliberhangs - also der Wohnungen, deren
Bau zwar genehmigt ist, deren Fertigstellung
aber noch auf sich warten lasst. Zwischen 2008
und 2020 hat sich der Bautiberhang bundesweit

von rund 320.000 auf 779.000 Wohnungen mehr
als verdoppelt. Ein derart hohes Bauvolumen
in der Pipeline hat es seit 1998 (771.400) nicht
mehr gegeben. Darunter waren lediglich 211.000
Wohnungen, die im Rohbau bereits unter Dach
und Fach, aber noch nicht bezugsfertig sind.

Der weit iberwiegende Teil der noch nicht fertig
gestellten Wohnungen wird voraussichtlich reali-
siert werden. Dies zeigen die Zahlen zu erlosche-
nen Baugenehmigungen: Nur wenige Bauge-
nehmigungen verfallen nach einigen Jahren. Die
Zahl der erloschenen Baugenehmigungen hat
sich in den letzten acht Jahren nur leicht erhéht.
2020 machten rund 19.100 erloschene Bauge-
nehmigungen ca. 5,2 % der im gleichen Jahr neu
genehmigten Wohnungen aus. Dies entspricht
in etwa dem Anteil der Vorjahre. Wohnungsbau-
vorhaben dauern derzeit zunehmend langer und
treffen auf vielfaltige Widerstéande.
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BAUFERTIGSTELLUNGEN STEIGEN 2022
VORAUSSICHTLICH AUF 321.000 WOHNEINHEITEN

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der wachsende Bauliberhang bewirken, dass die Zahl
der Baufertigstellungen auch in den néchsten Jahren aufwértsgerichtet sein wird. Im Jahr 2020 wur-
den erstmals seit langem wieder Gber 300.000 Wohnungen fertig gestellt. Im vergangenen Jahr
2021 durfte die Zahl der Fertigstellungen auf 315.000 Wohneinheiten gestiegen sein. Damit hat die
Zahl der neu errichteten Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr um 2,8 % zugenommen.

Fir das laufende Jahr 2022 ist mit einem erneuten Zuwachs um etwa 2 % auf rund 321.000 Wohnun-
gen zu rechnen. Dieser Anstieg wird weiterhin schwerpunktmaBig von einer Ausweitung des Miet-
wohnungsbaus getragen werden. Sowohl 2021 als auch 2022 durften im Geschosswohnungsbau
mehr Mietwohnungen als Eigentumswohnungen fertiggestellt werden. Eine Entwicklung, die sich
bei den Baugenehmigungen bereits seit 2016 abzeichnet.

Damit kénnte im Jahr 2022 erstmals ein Fertigstellungsniveau erreicht werden, das den jéhrlich neu
entstehenden Wohnungsbedarf deckt. In Deutschland hatten zwischen 2018 und 2025 allerdings
rund 320.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden mussen. In den Jahren vor 2022 wurde dies
nicht erreicht, wodurch seit 2018 ein zusatzlicher Nachfragestau von 73.000 entstanden ist. Auch
dieser Fehlbetrag musste zuséatzlich zu den 320.000 neu gebauten Wohneinheiten in den kommen-
den Jahren abgetragen werden.

Unter den jahrlich benétigten 320.000 Neubauwohnungen werden rund 80.000 Wohnungen pro
Jahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere 60.000 Wohnungen im preisglinstigen Marktseg-
ment bendtigt, insgesamt also 140.000 Mietwohnungen im bezahlbaren Segment. Dies ergibt eine
Modellrechnung auf Grundlage verschiedener Wohnungsmarktprognosen.* Basisannahme ist da-
bei eine Nettozuwanderung nach Deutschland, die im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2025 rund
300.000 Personen pro Jahr betragt.

+pestel-nstitut 2015):  Nicht berlicksichtigt ist dabei der regionale Mismatch: Wohnungen fehlen insbesondere in Grof3-
Modellrechnung zu den . . e . . .

langfristigen ~ Stadten, Ballungszentren und Universitatsstadten. Hier hat es in den vergangenen Jahren enorme

Kosten und

Einsparungen eines  Versdumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben. Trotz der deutlich gestiegenen Bautatigkeit der
Neustarts des sozialen

Wohnungsbaus sowie letzten Jahre besteht das Delta zwischen Wohnungsbedarf und Bautatigkeit, insbesondere beim

Einschatzung des ieqil H H
pschatzung des - preisglinstigen Wohnungsbau, nach wie vor fort.

fristigen Wohnungsbedarfs,
Hannover; sowie eigene
Fortschreibung.
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GEMEINSAMER BERICHT VON
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VERGUTUNGSBERICHT

GRUNDZUGE DES VERGUTUNGSSYSTEMS

VON DER VERTRETERVERSAMMLUNG FESTGELEGT. IN DER VERSAMMLUNG DER

‘ GEMASS § 35 ABS. 1 G DER SATZUNG WIRD DIE VERGUTUNG FUR DEN AUFSICHTSRAT
VERTRETER AM 2. JULI 2004 WURDE FUR DIE VERGUTUNG DER AUFSICHTSRATE EIN

GESAMTBUDGET IN HOHE VON 65.000 EURO FESTGELEGT.

Die Vergitung des Aufsichtsrats wird durch Be-
schluss der Vertreterversammlung als Budget
festgelegt. Uber die Verteilung des Budgets ent-
scheidet der Aufsichtsrat. Die Vergltung der Auf-
sichtsratsmitglieder trégt der Verantwortung und
dem Tatigkeitsumfang der Aufsichtsratsmitglieder
sowie der wirtschaftlichen Lage und dem Erfolg
des Unternehmens Rechnung. Dabei werden der
Vorsitz und der stellvertretende Vorsitz im Auf-
sichtsrat beriicksichtigt. Die Mitglieder des Auf-
sichtsrats erhalten keine erfolgsbezogene Vergu-
tung.

Die Vorstande erhalten fir ihre Tatigkeit eine feste
Vergitung. Aufwandspauschalen fir die Teilnah-
me an Sitzungen oder sonstigen Veranstaltungen
werden nicht gewahrt. Leistungen Uber die vom
Aufsichtsrat beschlossenen und vertraglich ver-
einbarten Vergitungen bedirfen der Beschluss-
fassung des Aufsichtsrats. Die Verglitung der
Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat in an-
gemessener Hohe festgelegt.

Kriterien fur die Angemessenheit der Vergitung
bilden insbesondere die Aufgaben des jeweiligen
Vorstandsmitglieds, seine persénliche Leistung,
die Leistung des Vorstands sowie die wirtschaft-

liche Lage, der Erfolg und die Zukunftsaussichten
des Unternehmens unter Berlcksichtigung seines
Vergleichsumfelds.

Die Gesamtvergitung der Vorstandsmitglieder
umfasst die monetaren Vergitungsteile, die Ver-
sorgungszusagen, die sonstigen Zusagen, insbe-
sondere fir den Fall der Beendigung der Tatig-
keit, Nebenleistungen jeder Art und Leistungen
von Dritten, die im Hinblick auf die Vorstandsta-
tigkeit zugesagt oder im Geschéftsjahr gewahrt
wurden. Die Gesamtvergitung des Vorstands
wird aufgeteilt nach fixen und sachbezogenen
Komponenten. Die Gesamtvergltung des Vor-
stands wird in diesem Vergltungsbericht offenge-
legt. AuBerdem erfolgt eine regelmé&Bige Prifung
durch den Finanzausschuss des Aufsichtsrats, der
auch die Kostenauslagen fur die Mitglieder des
Vorstands priift.



VORSTAND
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LEITUNG DER GENOSSENSCHAFT

KEIN MITGLIED DES VORSTANDS DARF BEI SEINEN ENTSCHEIDUNGEN PERSONLICHE

‘ DIE VORSTANDSMITGLIEDER SIND DEM UNTERNEHMENSINTERESSE VERPFLICHTET.

INTERESSEN VERFOLGEN UND GESCHAFTSCHANCEN, DIE DEM UNTERNEHMEN

ZUSTEHEN, FUR SICH NUTZEN.

Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter
eigener Verantwortung (§ 22 der Satzung). Er ist
an das Unternehmensinteresse gebunden und hat
gem. § 2 der Satzung dabei den Geschaftszweck
der Genossenschaft zu verfolgen. Der Vorstand
hat bei seiner Tatigkeit nur solche Beschrankun-
gen zu beachten, die Gesetz oder Satzung vor-
sehen, anderweitige Beschrankungen sind unzu-
léssig. Der Vorstand entwickelt die strategische
Ausrichtung des Unternehmens, stimmt sie mit
dem Aufsichtsrat ab und sorgt fur ihre Umsetzung.
Die Vorstandsmitglieder sind dem Unternehmens-
interesse verpflichtet. Kein Mitglied des Vorstands
darf bei seinen Entscheidungen persénliche Inte-

ressen verfolgen und Geschaftschancen, die dem
Unternehmen zustehen, fur sich nutzen. Jedes
Vorstandsmitglied hat Interessenskonflikte dem
Aufsichtsrat gegeniiber unverziglich offenzule-
gen und die anderen Vorstandsmitglieder hieri-
ber zu informieren. Alle Geschafte zwischen dem
Unternehmen einerseits und den Vorstandsmit-
gliedern sowie ihnen nahestehenden Personen
oder ihnen personlich nahe stehenden Unterneh-
mungen andererseits haben brancheniblichen
Standards zu entsprechen.

Wesentliche Geschafte bedirfen der Zustimmung
des Aufsichtsrats.

VERGUTUNG DES VORSTANDS

DIE GESAMTVERGUTUNGEN DES VORSTANDS IM
GESCHAFTSJAHR 2021 BETRUGEN: 259.121,58 EURO.

Mitglieder
Esslinger, Rudiger

Beschéaftigung

hauptamtlich

Zeitraum

Geschéftsjahr

Landhauser, Heinz Peter

nebenamtlich

Geschéftsjahr
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AUFSICHTSRAT

BERATUNGS- UND KONTROLLARBEIT

In Entscheidungen von grundlegender Bedeu-
tung fir das Unternehmen wird der Aufsichtsrat
entsprechend den gesetzlichen und satzungsma-
Bigen Bestimmungen eingebunden. Die strategi-
sche Ausrichtung des Unternehmens stimmt der
Vorstand mit dem Aufsichtsrat ab. Der Vorstand
berichtet dem Aufsichtsrat auBerdem regelmaBig
hierlber. Der Aufsichtsratsvorsitzende fihrt die
Beschlisse des Aufsichtsrats aus (§ 25 Abs. 8 der
Satzung). Er koordiniert die Arbeit des Gremiums
und leitet die Sitzungen. In regelmaBigen Gespra-
chen mit dem Vorstand ist der Aufsichtsrat Gber
die Geschéaftspolitik, die Unternehmensplanung
und Strategie informiert. Der Aufsichtsratsvorsit-
zende wird Uber wichtige Ereignisse, die fur die
Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie fir
die Leitung des Unternehmens von wesentlicher
Bedeutung sind, unverziiglich durch den Vorsit-
zenden des Vorstands informiert.

Der Aufsichtsratsvorsitzende soll sodann den Auf-
sichtsrat unterrichten und erforderlichenfalls eine
auBerordentliche Aufsichtsratssitzung einberufen.
Zur Steigerung der Effizienz der Aufsichtsrats-
arbeit oder der Behandlung komplexer Sachver-
halte bildet der Aufsichtsrat Ausschisse. Die je-
weiligen Ausschisse berichten regelméaBig dem
Aufsichtsrat Uber ihre Arbeit.

DIE GESAMTVERGUTUNGEN DER AUFSICHTES
IM GESCHAFTSJAHR 2021 BETRUGEN: 38.400,00 EURO

Zum Zweck der Priifung von Angelegenheiten, die
sich insbesondere mit Fragen und der Uberwa-
chung der Rechnungslegung und des laufenden
Rechnungswesens befassen, hat der Aufsichtsrat
der Baugenossenschaft einen Finanzausschuss
gebildet, dem folgende Mitglieder angehéren:
Daniel Heath, Dr. Katharina Ludwig und Christian
Pflaum.



MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES 2021
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NACH ALPHABET GEORDNET; DIE GESAMTVERGUTUNGEN DES AUFSICHTSRATES IM

GESCHAFTSJAHR 2021 BETRUGEN: 38.400,00 EURO

von bis
Dullenkopf, Dr. Klaus 01.01.2021 31.12.2021
Heath, Daniel 01.01.2021 31.12.2021
Kantolic, Christian 01.01.2021 15.06.2021
Ludwig, Dr. Katharina 15.06.2021 31.12.2021
Pflaum, Christian 01.01.2021 31.12.2021
Troes, Gudrun 01.01.2021 31.12.2021
SITZUNGEN DER GREMIEN
ANZAHL IM JAHRESVERGLEICH
2021 2020 2019 2018
Aufsichtsrat 6 12 8 8
Vertreterversammlung 1 1 1 1
Finanzprifungsausschuss 0 0 1 1
Vorstandssitzungen 1 11 4 6
18 24 14 16

2017

tatig seit
18.10.2006
02.06.2016
18.10.2006
15.06.2021
13.05.2011
22.06.2017

2016
11 11

10 14
22 28
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Die Einschrénkungen auf Grund der andauernden Corona-
Pandemie haben das o6ffentliche und private Leben auch
2021 dominiert und alle vor gro3e Herausforderungen ge-
stellt. Die notwendige Reduktion persénlicher Kontakte in
allen Facetten beherrschte auch 2021 das 6ffentliche und
private Leben. Trotz aller Widrigkeiten haben Vorstand und
alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Ardensia eG ver-
sucht, einen mdéglichst normalen Geschaftsbetrieb fur un-
sere Mieterinnen und Mieter sowie unsere Geschéftspart-
ner aufrecht zu erhalten. Fir diesen Einsatz mochte der
Aufsichtsrat allen seinen besonderen Dank aussprechen.

Nachdem die Amtszeit von vier Mitgliedern des Aufsichts-
rates zur Vertreterversammlung am 15. Juni 2021 auslief,
war die Neuwahl von vier der finf Aufsichtsratsmitgliedern
erforderlich. In geheimer Wahl wurde mit Frau Dr. Ludwig
ein neues Mitglied in den Aufsichtsrat gewahlt und drei
der bisherigen Mitglieder fiir eine weitere Periode besta-
tigt. Im Namen des gesamten Aufsichtsrates bedanken wir
uns bei Herrn Kantolic, der aus dem Aufsichtsrat ausge-
schieden ist, fur die langjahrige gute und konstruktive Zu-
sammenarbeit. Frau Dr. Ludwig, der wir zur erfolgreichen
Wahl gratulieren, hat sich dariiber hinaus bereit erklart,
sich im Stiftungsrat der Monsignore Friedrich Ohlh&user-
Stiftung zu engagieren und deren Arbeit zu unterstitzen.
In der konstituierenden Sitzung des neu zusammenge-
setzten Aufsichtsrates wurden der Vorsitzende (Herr Dr.
Dullenkopf), der stellvertretende Vorsitzende (Herr Heath)
sowie die Schriftfihrerin (Frau Troes) gewahlt, sowie die
Zusammensetzung des Personal- und Finanzausschusses
beschlossen.

Auch 2021 mussten die gemeinsamen Sitzungen von Auf-
sichtsrat und Vorstand meist in einem hybriden Format
durchgefiihrt werden. In den Sitzungen wurden die aktuel-
le Situation und die Weiterentwicklung der Genossenschaft
und ihrer Tochterunternehmen vorgestellt und diskutiert.
Trotz der Corona-Pandemie konnte die Ardensia eG in
ihrem Kerngeschéft auch 2021 auf eine stabile und erfolg-
reiche Geschéftsentwicklung zurickblicken. Die sorgféltige
Abwagung des unternehmerischen Risikos war trotzdem
ein wichtiges Thema in allen gemeinsamen Sitzungen.
Wie bereits in der Vertreterversammlung 2021 ausfihr-
lich dargelegt, haben sich Vorstand und Aufsichtsrat dar-
auf verstandigt, die im Leitbild dargelegten Kernziele der
Wohnungsbaugenossenschaft wieder stérker ins Zentrum
zu rucken. Dies ist verbunden mit zahlreichen Gespréchen
zur Information unserer Geschaftspartner, den kommuna-

len und kirchlichen Verwaltungen sowie der interessierten
Offentlichkeit, um das gegenseitige Vertrauen wieder zu
stérken. Diesem Ziel dient auch der Wiedereintritt in das
Siedlungswerk Baden.

Auf der Basis dieser Uberlegungen haben Vorstand und
Aufsichtsrat den gemeinsamen Beschluss gefasst, die ge-
schéftlichen Aktivitaten der inwoca GmbH mittelfristig
deutlich zu reduzieren und das Portfolio zu bereinigen. Mit
den Verkaufen wird eine deutliche Reduktion des geschaft-
lichen Risikos und der gebundenen Mittel erreicht. Zur Um-
setzung dieser Ziele hat der Vorstand in Abstimmung mit
dem Aufsichtsrat 2021 und Anfang 2022 intensive und er-
folgreiche Verhandlungen mit verschiedenen Interessenten
geflhrt und zum Abschluss gebracht.

Dariber hinaus informierte der Vorstand in den gemeinsa-
men Sitzungen Uber die finanziellen Rahmenbedingungen,
die Wirtschaftlichkeitsplanung, die Sanierungsplanung, die
weiteren Aktivitdten in der Bewirtschaftung unseres eige-
nen Wohnungsbestandes, den Projekt- und Bauaktivitdten
sowie Verdnderungen unseres Portfolios im Bereich der
Wohn- und Gewerbeimmobilien.

Um uns in der Ardensia eG auf die aktuellen, mittel- und
langerfristigen Herausforderungen wie Energiewende, In-
flation, Zinssituation, Wohnungsmangel, Flichtlingssitua-
tion etc. einzustellen und entsprechende Ziele zu formulie-
ren, planen Vorstand und Aufsichtsrat seit einiger Zeit eine
gemeinsame Strategietagung unter Einbindung externer
Experten. Pandemiebedingt musste diese leider mehrfach
verschoben werden und soll jetzt Ende April 2022 statt-
finden. Ergebnisse aus dieser Tagung werden in der Ver-
treterversammlung 2022 vorgestellt.

Obwohl sich die direkten Auswirkungen der Pandemie
glicklicherweise weiter abgeschwécht haben, kommen
durch die aktuelle weltpolitische Situation mit dem Krieg
in der Ukraine und seinen dramatischen Folgen auch 2022
groBe Herausforderungen auf uns alle zu. Neben dem
menschlichen Leid in der Ukraine, sind die negativen wirt-
schaftlichen Folgen in vielen Sektoren bereits erkennbar
und werden auch in der Ardensia und den Tochtergesell-
schaften Spuren hinterlassen. In den Beratungen aller Or-
gane unserer Genossenschaft spielen neben den unterneh-
mensstrategischen und finanziellen Aspekten auch soziale
Fragen eine gewichtige Rolle. Durch die Situation in der
Ukraine und die damit verbundenen gesellschaftlichen



Auswirkungen sehen sich die Mitarbeiterinnen des sozialen
Managements mit neuen Herausforderungen konfrontiert.
Erschwert wird dies durch den Ausfall der Veranstaltungen
der Monsignore Friedrich Ohlh&user-Stiftung, die diese
Arbeit in den vergangenen Jahren Uberaus erfolgreich un-
terstitzen konnte. Der Aufsichtsrat mochte sich an dieser
Stelle bei allen Unterstiitzern, Spendern und den Organen
der Monsignore Friedrich Ohlhauser-Stiftung ausdriicklich
fur das groBBe Engagement und die erfolgreiche Arbeit be-
danken und sie alle bitten, dieses Engagement weiter zu
unterstltzen. Zu den weiteren Aktivitdten des Aufsichts-
rats gehorte, wie in den Vorjahren, die Kommunikation mit
den Prifern, die Entgegennahme des Prifberichtes sowie
die alljahrliche ausfihrliche Prifungsschlussbesprechung
mit dem Prifungsverband (vbw). Die gesetzliche Prifung
dieses Geschéftsberichts und des Jahresabschlusses fur
das Geschaftsjahr 2021 durch den Verband baden-wiirt-
tembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. erfolgte ab dem 19.04.2022. Trotz der umfangreichen
Ausarbeitungen der letztjahrigen Prifungen wurde die Be-
wertung des Immobilienportfolios der Ardensia eG und
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ihrer Tochtergesellschaften erneut intensiv diskutiert und
hinterfragt, um fir die gesetzliche Prifung ein zutreffendes
Bild der Lage des Unternehmens zu gewinnen. Der Auf-
sichtsrat méchte an dieser Stelle dem Vorstand und allen
beteiligten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ausdricklich
fur das hohe Engagement und die intensive Mitarbeit bei
der Erstellung der Unterlagen fur den Priifbericht danken.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den
Jahresabschluss 2021 gem. § 35 Abs. 1b der Satzung fest-
zustellen. Die Vertreterversammlung wird um Zustimmung
zur Verwendung des Bilanzgewinns, entsprechend dem
gemeinsamen Vorschlag von Aufsichtsrat und Vorstand,
gebeten. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterver-
sammlung, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Karlsruhe, 13.04.2022

Dr. Klaus Dullenkopf
Aufsichtsratsvorsitzender

BERICHT DES FINANZAUSSCHUSSES

Neben der stichprobenartigen Prifung diverser Kosten- und
Erléspositionen aus verschiedenen Buchungskonten stand
die Uberpriifung der Belege auf sachliche und rechnerische
Richtigkeit sowie die Zuordnung dieser Belege zu Ge-
schaftsvorfallen im Fokus.

Die Buchhaltung und -fiilhrung war geordnet und einwand-
frei.

Kinftig wird der Finanzausschuss gemeinsam mit den Pru-
fern agieren.
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LAGEBERICHT
DES VORSTANDS

GESCHAFTSJAHR 2021

Die Ardensia eG ist in den Geschaftsfeldern Woh-
nungsbewirtschaftung, Projektentwicklung und
Vermarktung von Immobilien tatig. Entsprechend
der Satzung kann die Genossenschaft Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften,
errichten, erwerben, verauBBern und betreuen; sie
kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruk-
tur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Hierzu
gehoéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Raume fir Gewerbebetriebe,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle, kirchliche
und o&ffentliche Einrichtungen und Dienstleistun-
gen. Am 31. Dezember 2021 gehérten zum Be-
stand der Genossenschaft 2644 Wohnungen (Vor-
jahr: 2661), 32 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 33)
sowie 2007 Stellplédtze und Garagen (Vorjahr:
2012). Die Reduzierung resultierte vor allem aus
den Verkaufen der Objekte Herrenstr. 34a in Karls-
ruhe (10 Einheiten), Forlenweg 14 in Rheinstetten
(5 Einheiten) und Dietrich-Bonhoeffer-Str. 1-17 in
Durmersheim (2 Einheiten), zur Bereinigung des
Bestandsportfolios.

Zur Erfillung ihrer Aufgaben ist die Genossen-
schaft an weiteren Unternehmen beteiligt. We-
sentlich beteiligt ist die Genossenschaft an der
Genossenschaftlichen Energieservice GbR, an der
Projektgesellschaft Wohnbau Durlach mbH, der
Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR und an
der inwoca GmbH. Die inwoca GmbH ist wieder-
um 100%ige Gesellschafterin der Projektgesell-
schaft Silberstreifen GmbH, die im Geschaftsjahr
2019 zur Entwicklung von Grundstiicken im Sil-
berstreifen/Rheinstetten gegriindet wurde. Zur
Erfillung unserer sozialen und gesellschaftlichen

Verpflichtungen und Aufgaben wird unsere Abtei-
lung Soziales Management ebenso eingesetzt wie

Der Vorstand der Ardensia eG: (v.l.) Geschaftsfihrender
Vorstand Rudiger Esslinger und Heinz Peter LandhauBer.

die Monsignore Friedrich Ohlhauser-Stiftung, die
2009 von der Familienheim Karlsruhe eG gegriin-
det wurde.

Die Bereitstellung von kostengiinstigem Wohn-
raum in allen Angebotsformen, d.h. zur Miete
oder zum Kauf, als Wohnung, Studentenapparte-
ment, als méblierte Wohnung oder Reihenhauser
fur unsere Mitglieder ist weiterhin unsere Kernauf-
gabe. Unser Ziel ist der Erhalt und die moderate
Erweiterung unserer Angebote auch durch konti-
nuierliche Modernisierung der vorhandenen Im-
mobilienbestande.

Alle Aktivitaten sollen wesentlich zur Erreichung
dieses Ziels beitragen, insbesondere durch Pro-
jektentwicklungen, NeubaumaBnahmen und die
aus VerauBerungen resultierenden Ergebnisse.



WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Weiterhin herrscht eine sehr hohe Nachfrage nach Woh-
nungen. Dort wo sich der Uberwiegende Teil unserer Woh-
nungsbestande befindet — Karlsruhe, Ettlingen und Rhein-
stetten — Ubersteigt die Nachfrage die Moglichkeit, alle
Mietinteressenten mit Wohnraum zu versorgen.

Der Immobilienmarktbericht der Stadt Karlsruhe zeigt wei-
ter steigende Preise und keine Einbriiche des Immobilien-
marktes im Jahr 2021 auf Grund der Pandemie.

Die Entwicklung des Angebots kann mit der Nachfrage
nicht Schritt halten, bilanziert Ridiger Huck, Leiter der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses, daher geht die
Preisentwicklung weiter nach oben. Eine besonders span-
nende Frage bei der Erstellung des Immobilienmarktbe-
richtes in diesem Jahr war, wie sich die Corona-Pandemie
ausgewirkt hat. Nach Auswertung der ersten Trends, stellt
der Vorsitzende des Gutachterausschusses fest: , Die Pan-
demie hat nicht dazu gefihrt, dass verhaltener am Markt
agiert wird. Dabei wird ein starker Markt wie Karlsruhe, ins-
besondere im Bereich der Wohnimmobilien, aus heutiger
Sicht keinen gravierenden Abwértstrend zu verzeichnen
haben. Eher sei das Gegenteil der Fall, denn wir haben
durch Corona eine verstérkte Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien. Ausschlaggebend kénnte hierfir sein, dass durch
den Lockdown oder vermehrtes Home-Office die hausliche
Situation neu bewertet und dabei Platzbedarf festgestellt
wurde.”
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Dementsprechend gibt es keine struk-
turellen Leerstdnde, Wohnungen feh-
len in allen GroéBen- und Preisklassen.
Fir NeubaumaBnahmen zur Verfligung
stehende Grundstticke sind nicht nur in
Karlsruhe, sondern aufgrund einer
guten Anbindung des Umlandes u.a.
durch den OPNV im GroBraum Karls-
ruhe sehr gefragt. Auch hier herrscht
eine hohe Nachfrage. Neben wenig
verfigbaren Grundstiicken fir Neu-
baumaBnahmen beeinflussen lange
Bearbeitungszeiten fur Baugenehmi-
gungen sowie die zunehmend schwie-
rigere Verflugbarkeit geeigneter Bau-
unternehmen, Baumaterialien und die
Zunahme von Vorschriften und stei-
genden technischen Anforderungen
die Méglichkeit, Wohnraum rasch und
sozialvertraglich herzustellen, sehr ne-
gativ.

Durch diese Rahmenbedingungen
steigen auch die Kosten der Bewirt-
schaftung unserer Wohnungsbestan-
de. Unabhéngig davon, ob neu er-
stellte Wohnungen oder Wohnungen
aus unserem Bestand zur Vermietung
angeboten werden, ist eine bessere
Erfillung der Nachfrage mit glnsti-
gem Wohnraum weiterhin nur schwer
moglich. Die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fiihren in unseren jewei-
ligen Betatigungsfeldern zu den nach-
folgenden Feststellungen.
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WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

In den letzten Jahren konnten gekiindigte Wohnungen
grundsatzlich jederzeit wieder vermietet werden. In zahl-
reichen Fallen wurden diese Wohnungen jedoch vorher
einer Sanierung unterzogen, d.h. in Einzelfallen standen
diese Wohnungen durch die Modernisierungs- und Re-
novierungsarbeiten einige Wochen nicht zur Verfugung.
Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden 33 Wohnungen
umfassend modernisiert (Vorjahr: 19) und 34 Wohnungen
Instand gesetzt (Vorjahr: 50). Im Gegensatz zum Vorjahr,
als pandemiebedingt und auf Grund struktureller interner
Verénderungen weniger Modernisierungen stattfanden,
konnte die Anzahl im laufenden Jahr wieder deutlich er-
hoht werden.

Im Geschaftsjahr wurden die Modernisierungs- bzw. Re-
novierungsarbeiten Uberwiegend durch unsere Vertrags-
handwerker umgesetzt, mit welchen wir schon seit Jahren
zusammenarbeiten. Unsere eigenen Regiebetriebsmit-
arbeiter wurden bei zeitlichen Engpassen auch in diesem
Bereich eingesetzt.

Ansonsten sind sie fur die taglich anfallenden Instandhal-
tungsarbeiten verantwortlich. Ziel bleibt es auch weiterhin,
Wohnungen so schnell wie méglich wieder zur Vermietung
zu bringen.

Wohnungen, die wir in NeubaumaBnahmen zur Vermie-
tung anbieten, kdnnen - trotz hoherer Mietpreise als im
Bestand - ebenfalls kurzfristig vermietet werden. Es gibt
bei der Nachfrage nach unseren Wohnungen in sédmt-
lichen Segmenten und GréBen keine strukturellen Leer-
sténde. Das betrifft ausnahmslos alle Wohnanlagen im
Besitz der Genossenschaft. Die Ardensia eG wird, wie in
den vergangenen Jahren auch, neben den laufenden In-
standhaltungs- und ReparaturmaBnahmen einzelne Wohn-

anlagen umfassend sanieren und modernisieren, dies vor
dem Hintergrund Betriebskostensteigerungen méglichst
niedrig zu halten, eine bessere Wohnqualitét zu schaffen
und die Umwelt zu schonen. Aufsichtsrat, Vorstand und die
verantwortlichen Mitarbeiter der Abteilungen Technik und
Mieterservice haben im Februar 2021 einen Funfjahresplan
fur die Sanierung und Modernisierung unseres Bestandes
beschlossen. Diese MaBnahmen dienen dem Erhalt und
der Verbesserung des genossenschaftlichen Vermoégens.
Gleichzeitig wurden NeubaumaBnahmen fiir den Bestand
geplant, um die Anzahl der Bestandswohnungen zu erhéhen.

Wir orientieren uns bei Neuvermietungen unserer Be-
standswohnungen an den ortlichen Mietspiegeln. Fur
Karlsruhe und Ettlingen existiert ein qualifizierter Mietspie-
gel nach §558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB). Dieser
weist die ortstiblichen Vergleichsmieten aus. Die Gemein-
de Rheinstetten hat aktuell noch keinen Mietspiegel.
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PROJEKTENTWICKLUNG, VERKAUF UND NEUBAU

Die Konzentration im Geschaftsfeld Projektentwicklung
liegt derzeit bei der Realisierung von Immobilienprojekten
fur den eigenen Bestand. In der SophienstralBe Karlsruhe
entwickelt die Genossenschaft einen Kindergarten, Schu-
lungsrdume fir die Erzdiézese Freiburg und Studentenap-
partements. Gemeinsam mit der Baugenossenschaft Fami-
lienheim Pforzheim eG kénnen Grundstiicke der Gemeinde
Séllingen voraussichtlich im ersten Halbjahr 2022 erwor-
ben werden; hier sollen ca. 34 Wohnungen fir den eigenen
Bestand und ca. 14 Reihenh&user und 3 Gewerbeeinheiten
zum Verkauf errichtet werden. Die BaumaBnahmen hierzu
werden voraussichtlich Anfang 2023 beginnen.

Die mangelnde Verfligbarkeit von Grundstiicken als Neu-
bauflachen fir Wohnanlagen in Karlsruhe, Ettlingen und
den Ubrigen Standorten, an denen die Genossenschaft ak-
tiv ist, schrankt die Méglichkeit, den eigenen Wohnungs-
bestand zu erhdhen, ein. Projektentwicklungen sollen
kinftig wieder direkt in der Genossenschaft realisiert wer-
den. Die Projekte und Grundstiicke der Tochterfirma inwo-
ca GmbH, u.a. Projekte im gewerblichen Bereich, sollen
kurz- und mittelfristig verduBert werden. Hier konnte An-
fang 2022 das Projekt Christian-WeiB-Siedlung in Ludwigs-
hafen mit 78 Mietwohnungen und 83 TG-Stellplatzen
(5.038 m2 Grundsttlicksflache und 7.275 m2 Wohnflache)
erfolgreich verkauft werden. Die Projektentwicklung Chris-
tian-WeiB-Siedlung war von Beginn an als Verkaufsprojekt
konzipiert, da der Standort Ludwigshafen nicht in das Be-
standsportfolio der Genossenschaft passt.

Im Geschéftsjahr 2019 wurde von der inwoca GmbH die
Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH mit dem Ziel ge-
griindet, Flachen in Rheinstetten-Silberstreifen zu erwerben.
Um diese Entwicklungsvorhaben realisieren zu kénnen, ist
die Entwicklung von neuem Baurecht fir die erworbenen

Grundstlcke erforderlich. Gemeinsam mit dem bereits oben
beschriebenen Verkauf der Liegenschaften in Ludwigsha-
fen, konnte in einem Paketverkauf auch das Gewerbe-
grundstiick (ca. 53.000 m?) der Projektgesellschaft (ehema-
liges Bruker-Areal im Silberstreifen) erfolgreich verkauft
werden. Mit dem neuen Eigentliimer wurde eine mindliche
Vereinbarung getroffen, dass nach erfolgten Bebauungs-
plandnderungen, Grundstticke fir den Mietwohnungsbau
und einer Kita von der Genossenschaft gekauft werden
kénnen.
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GESCHAFTSVERLAUF
DER GENOSSENSCHAFT

WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Die Fluktuation ist im Vergleich zum Vorjahr auf 6,2 % (Vor-
jahr: 6,7 %) gesunken. Gekiindigte Wohnungen kénnen
aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage umgehend wie-
der neu vermietet werden. Strukturelle Leerstédnde gibt es
im Wohnungsbestand der Genossenschaft nicht. Gewollte
Leerstande finden sich dort, wo SanierungsmafBnahmen
geplant oder in Durchfihrung sind. Die Leerstandsquote
der Genossenschaft betrug 0,5 % (Vorjahr: 1,0 %). Bei Neu-
vermietungen werden Mieterh6hungsmaéglichkeiten gene-
rell geprift und sozialvertraglich durchgefiihrt, wenn dies
unter Beriicksichtigung marktgerechter Mietpreise mdglich
ist. Die Erhéhung der Umsatzerlése aus der Hausbewirt-
schaftung im Geschaftsjahr resultiert aus Mieterhdhungen
im Karlsruher Wohnungsbestand und Mietanpassungen
nach Sanierungen bzw. bei Neuvermietung. Im Jahr 2022
wird die Genossenschaft sozialvertrégliche Mieterhéhun-
gen im Bestand Ettlingen und Rheinstetten durchfihren.
Die Aufwendungen der Hausbewirtschaftung setzen sich
aus den Kosten fur Bestandsbewirtschaftung, Modernisie-
rungen und SanierungsmaBnahmen zusammen. Gegeniber
dem Vorjahr sind diese Aufwendungen von ca. 8,6 Millio-
nen auf 9,9 Millionen Euro gestiegen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden insgesamt 77 Woh-
nungen nach Kiindigungen umfassend saniert bzw. moder-
nisiert. Dazu kamen in der Georg-Friedrich-Str. 6 noch 6
Wohngemeinschaften mit insgesamt 26 Studentenzimmern,
die komplett renoviert (Gemeinschaftsraume, Bader und
Kichen incl. neuer Einbaukiichen) wurden.

Weitere umfangreiche MaBBnahmen wurden an folgenden
Objekten durchgefiihrt:

StésserstraBe 30-34, Karlsruhe: Energetische Sanie-
rung, Fassadenarbeiten, Elektrozahler- und Gaszahlerzen-
tralisation, Treppenhauser, Keller, AuBenanlage, Dachsanie-
rungen und Anbau von Balkonen.

Karlsruher Str. 51, Rheinstetten: Dachsanierung mit Dam-
mung und Deckung, Fassadenanstrich, Erneuerung Balkon-
gelénder, teilweise Erneuerung der Balkonbodenbelage.

Zahlerzentralisation: Einbau neuer Zahlerschranke im Keller
und elektrischer Neuanschluss der Wohnungen in 16 Haus-
eingdngen. Neuanstrich der jeweiligen Treppenhauser.

Im laufenden Geschéftsjahr sollen dazu nachfolgend
aufgefiihrte GroBBprojekte umgesetzt werden:

Friedrichstr. 10 b, Ettlingen: Energetische Sanierung unter
Einbezug erneuerbarer Energien, Dach-, Fassaden- und
Balkonsanierung, Bauvoranfrage erforderlich, daher Beginn
ggf. im Herbst 2022.

Hirschstr. 47/49, Karlsruhe: Energetische Sanierung, ggf.
auf Wunsch und nach Klarung mit der Baubehérde Aufsto-
ckung und Anbau eines Aufzugs, Bauvoranfrage erforder-
lich, daher Beginn ggf. im Herbst 2022.

Larchenweg 27-31, Ettlingen: Erneuerung der Fenster
als EinzelmaBnahme in 12 von 18 Wohnungen (6 Woh-
nungen haben bereits bei friheren Wohnungssanierungen
neue Fenster erhalten).

Oberfeldstr. 1-3, Rheinstetten: Sanierung Balkone, Dach-
reparatur, Fassadenanstrich.

Hirtenweg 5-7, Rheinstetten: Sanierung der Balkone im
EG (Hausriickseite), Sanierung und Dé@mmung Haussockel.

Weiterhin werden laufend Elektrozéhlerzentralisationen in
ca. 20 weiteren Hauseingédngen umgesetzt. Der Bedarf
richtet sich hauptséchlich nach den Wohnungssanierungen
im aktuellen Jahr.
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BAUVORHABEN IM EIGENTUM DER ARDENSIA EG ODER
PROJEKTENTWICKLUNGEN IN DER INWOCA GMBH BZW.
DER PROJEKTGESELLSCHAFT SILBERSTREIFEN GMBH

ARDENSIA EG

SophienstraBe 25-31, Karlsruhe:

Das Objekt wird fur eine andere Nutzung umgebaut und verbleibt im Bestand
der Genossenschaft. Realisierung und Fertigstellung werden voraussichtlich im
Jahr 2022 erfolgen, so dass wir mit einer Vermietung ab September 2022 rechnen.

PFINZTAL-SOLLINGEN

Hier wurde zusammen mit der Familienheim Pforzheim eG die Familienheim
Karlsruhe Pforzheim GbR gegriindet. Diese wird im ersten Halbjahr 2022
Grundstiicke im Neubaugebiet ,,Neue Mitte Heilbrunn-Engelfeld” von der Ge-
meinde Pfinztal-Sollingen erwerben. Hier entstehen ca. 14 Reihenh&user und
3 Gewerbeflachen, die zum Verkauf angeboten werden und ca. 34 Wohnein-
heiten in Mehrfamilienhdusern fur die Bestandsvermietung.

INWOCA GMBH

HardeckstraBBe 5, Karlsruhe:

Ein Grof3teil der erworbenen Flachen ist bis zum Jahresende 2023 vermietet.
Wir befinden uns in Gesprachen mit verschiedenen Investoren und auch der
Stadt Karlsruhe Uber den Verkauf des Areals bzw. der Gesellschaftsanteile an
der inwoca GmbH.

Christian-WeiB-Siedlung, Ludwigshafen:
Hier konnten Anfang 2022, wie bereits erwédhnt, 78 Mietwohnungen und 83
TG-Stellplatze erfolgreich verkauft werden.

Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH:

Gemeinsam mit dem Verkauf der Einheiten in Ludwigshafen, konnte auch das
Gewerbegrundstiick (ca. 53.000 m?) der Projektgesellschaft (ehemaliges Bru-
ker-Areal im Silberstreifen) erfolgreich verkauft werden. Mit dem neuen Eigen-
timer wurde eine mundliche Vereinbarung getroffen, dass nach erfolgten Be-
bauungsplanénderungen, Grundstiicke fir den Mietwohnungsbau und einer
Kita von der Genossenschaft gekauft werden kénnen.
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VERMOGENS-, FINANZ- UND
ERTRAGSLAGE DES UNTERNEHMENS

VERMOGENSLAGE

Die Vermégenslage stellt sich bei Gegeniiberstellung
der Wirtschaftsjahre 2020 und 2021 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich von 154.257.006 Euro auf
155.604.894 Euro und der Wert des Anlagevermdgens hat
sich von 145.619.445 Euro auf 146.047.778 Euro erhéht.
Dies resultiert aus der Modernisierungstatigkeit, aus Zu-
und Abgéngen sowie aus den Auszahlungen und Riickzah-
lungen von Ausleihungen gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen. Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen
haben sich von 36.200.000 Euro auf 28.400.000 Euro re-
duziert.

Generelles Ziel ist es, das Anlagevermégen stetig zu er-
héhen, d.h. es sollen mindestens die vorgenommenen

FINANZLAGE

Seit 2011 nutzen wir die anhaltende Niedrigzinsphase
und finanzieren wesentliche Verbindlichkeiten kurzfristig.
Durch die laufende Beobachtung des Kapitalmarktes und
der Zinsrisiken in unserem Kreditportfolio sichern wir eine
geordnete Finanzlage. In regelmaBigen Gespréchen mit
unseren Bankpartnern sowie durch regelméafBiges Repor-
ting berichten wir laufend Uber unsere Sanierungs- und
Neubauvorhaben und gewahrleisten so, dass eine Ande-
rung der Finanzierungsstrategie kurzfristig moglich ist, um
Nachteile fir das Unternehmen zu vermeiden. Aus den zur
Beleihung zur Verfligung stehenden, lastenfreien Objekten
ergeben sich Reserven zur Sicherung der Liquiditat und fur
die geplanten Investitionen.

Das vorlaufig geplante Investitionsvolumen fir 2022 belauft
sich auf circa 5 Millionen Euro fiir die Sophienstrafe 25-31
in Karlsruhe und circa 1 Million Euro fir die Projektent-
wicklung in Pfinztal-Séllingen. Die Finanzierung dieser
Investitionen ist gesichert.

Im Geschaftsjahr 2021 hat die Genossenschaft ihre Zah-
lungsverpflichtungen ohne Einschrénkungen erfillt. Die
Zahlungsféhigkeit ist auch weiterhin uneingeschrankt ge-
sichert. Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

Abschreibungen kompensiert werden. Dieses Ziel kann
aber auch mittelfristig, d.h. Uber mehrere Jahre hinweg,
unterschritten werden. Die Auswirkungen ergeben sich
aus sinnvollen, wirtschaftlichen Einzelentscheidungen, die
sich im Verlauf des Geschéftsjahres &ndern kénnen. Im Ver-
gleich zum Vorjahr ist das Umlaufvermégen durch héhere
Forderungen und Bankguthaben gestiegen. Das Eigenka-
pital hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 39.388.035 Euro
auf 42.384.741 Euro um ca. 3,0 Millionen Euro erhéht, die
Eigenkapitalquote liegt bei 27,1 % und ist gegeniiber dem
Vorjahr (25,4 %) gestiegen. Die Verbindlichkeiten haben
sich von 112.970.963 Euro auf 111.047.787 Euro um ca.
1,9 Millionen Euro reduziert.

Die Vermégenslage der Genossenschaft ist geordnet.

ERTRAGSLAGE

Der Umsatz insgesamt hat sich im Vergleich zum Vorjahr
von 23.815.037 Euro auf 23.115.283 Euro reduziert.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind von
19.677.694 Euro im Vorjahr auf 20.595.588 Euro gestiegen.

Die Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundsticken sind
von 3.953.789 Euro im Vorjahr auf 2.369.000 Euro um circa
1,6 Millionen Euro gesunken.

Das Geschaftsjahr der Genossenschaft endet mit einem
Jahresuberschuss in Hohe von 3.025.648,16 Euro. Vorstand
und Aufsichtsrat haben beschlossen, der Vertreterversamm-
lung vorzuschlagen, hiervon insgesamt 2.810.000 Euro in
die gesetzlichen und freien Ergebnisriicklagen einzustellen
und einen Bilanzgewinn in Héhe von 232.205,40 Euro aus-
zuweisen.

Aufgrund der Planungen fur das Geschéftsjahr 2022 gehen
wir davon aus, dass die Mieteinnahmen um ca. 2 %, von
16.146.157 Euro auf 16.432.461 Euro, steigen werden.
Prognostiziert wurde im Geschéftsbericht des Vorjahres ein
Sollmietenwachstum von 3 %. Erreicht wurden im Jahr 2021
ca. 1 %.
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Auf Basis der aktuellen Planungen prognostizieren wir fir das Geschéftsjahr
2022 ein Jahresergebnis von ca. 2.079.947 Euro. Fir das Geschaftsjahr 2021
wurde ein Jahresuiberschuss in Hhe von ca. 1.252.000 Euro prognostiziert. Reali-

siert wurde ein Jahrestiberschuss von 3.025.648 Euro. Die Abweichung resultiert

insbesondere aus gestiegenen Umsatzerlésen aus dem Verkauf von Immobilien

zur Bereinigung des Bestandsportfolios.

Die Ertragslage der Genossenschaft im Geschéftsjahr 2021 ist geordnet.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

PROGNOSE UND IST-ZUSTAND

Jahresergebnis
Sollmiete Entwicklung
Instandhaltungskosten

Neubau/Grossmodernisierung

PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

Mit unserer genossenschaftlichen Unternehmensstrategie
leisten wir einen Beitrag zur Lésung der Zukunftsaufgaben,
die sich uns durch die aktuellen Megatrends stellen. Unser
nachhaltiges und robustes Geschéaftsmodell ist auch im
Pandemiejahr 2021 die Grundlage fiir eine positive Ge-
schaftsentwicklung gewesen.

Auch im Jahr 2021 hatten die ungeahnten Auswirkungen
der Corona-Pandemie die Welt in ihrem Griff. Dies betraf
die bekannten negativen Auswirkungen auf die Volkswirt-
schaften einerseits, wirkt aber weit in die psychologischen
und soziologischen Spharen hinein. Es ist zu erwarten, dass
sich die Lebens- und Arbeitsgewohnheiten der Menschen
durch die Pandemie langfristig verandert haben. Mitten in

Prognose 2022 Ist 2021
2.079.947 € 3.025.648 €

2% 1%

4.605.673 € 4.386.355 €
4.325.000 € 10.461.959 €

der vierten Welle der Pandemie mit immer neuen Virusmu-
tationen l3sst sich nur schwer prognostizieren, welche 6ko-
nomischen, politischen und gesellschaftlichen Entwicklun-
gen hieraus entstehen bzw. sich verstérken.

Neben Corona waren im Jahr 2021 wieder extreme Wet-
terphdnomene aufféllig, deren Ursachen —im Wesentlichen
weitgehend einhellig — im weltweiten Klimawandel gese-
hen werden, verursacht durch den menschengemachten
Anstieg der Durchschnittstemperaturen. Hier ist die Katas-
trophe im Ahrtal exemplarisch zu nennen. Wetterphéno-
mene wie Hitze, Trockenheit und Feuer auf der einen Seite,
Starkregen, Uberflutungen, Gletscherschmelze und stei-
gende Meeresspiegel auf der anderen Seite, verursachen
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bzw. verstérken negative 6konomische Folgen. Deshalb
gehen die Anforderungen an die heutigen Unternehmens-
strategien und Geschéaftsmodelle tber das Erfordernis, so-
zialgerechte Mietwohnungen anzubieten und Renditen zu
erwirtschaften, weit hinaus. Unternehmen muissen der
Offentlichkeit die Nachhaltigkeit von Strategie und Ge-
schaftsmodell im Sinne von Nachhaltigkeitszielen darlegen.
Andererseits sind auch die Risiken aus den Megatrends,
insbesondere aus dem Klimawandel, darzustellen.

Die seit geraumer Zeit erkennbaren Megatrends, Urbani-
sierung und Wohnungsmangel, Klimaschutz und CO,-Re-
duktion, Digitalisierung sowie demografischer Wandel, sind
im Zusammenhang mit den jlingsten Entwicklungen der
Pandemie ebenfalls auf ihre 6konomischen, politischen
und gesellschaftlichen Implikationen fir Strategie und Ge-
schaftsmodell neu zu wirdigen. Ziel ist es, im Kontext der
Rahmenbedingungen fir die Wohnungswirtschaft, Anpas-
sungsfahigkeit und Innovationskraft als zentrale Fahigkei-
ten zur Bewaéltigung der Zukunftsaufgaben zu bewahren.

Die aktuellen Preissteigerungen bei Rohstoffen und Bau-
materialien, sowie der immer starker werdende Fachkréafte-
mangel, fihren zu Risiken im zukiinftigen Geschaftsverlauf
der Ardensia eG. Zu nennen sind Risiken aus der Verzége-
rung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko
von deutlichen Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Einnahmen. Ebenso gibt es eine grof3e Un-
sicherheit bei der zukiinftigen Preisentwicklung von Immo-
bilien, die wir aktuell nicht absehen konnen.

Risiken und Chancen bestehen nattrlich auch bei den ver-
bundenen Unternehmen und Beteiligungsgesellschaften
der Genossenschaft. Die inwoca GmbH ist Eigentimerin
eines groBen Gewerbeareals in der Hardeckstr. 5 und be-
absichtigt dieses an Investoren oder die Stadt Karlsruhe zu
verkaufen. Der aktuelle Mietvertrag l&uft bis Ende 2023.
Hier kénnen aktuelle Entwicklungen ausschlaggebend fir
den Verkaufspreis bzw. die Anschlussvermietung sein, so-
wohl positiv als auch negativ.

Die Genossenschaft stattet die verbundenen Unternehmen
und Beteiligungsgesellschaften mit Liquiditdt aus und

Ubernimmt Risiken bei Finanzierungen. Bewertungs- und
Zahlungsrisiken kénnen bei negativen Entwicklungen in
den einzelnen Projekten entstehen.

Aufgrund der Corona-Pandemie haben wir zahlreiche
MaBnahmen zum Schutz unserer Mieter und Mitarbeiter
und zur Reduzierung maoglicher wirtschaftlicher negativer
Auswirkungen auf unser Unternehmen umgesetzt. Gleich-
wohl erwarten wir, dass auf Grund des aktuellen Konfliktes
in der Ukraine und der weiter anhaltenden Pandemie die
Gebaudetransaktionen, Neubauvorhaben, Modernisierun-
gen und InstandhaltungsmaBBnahmen an bestehenden Ge-
bauden nur verzégert durchgefiihrt werden kdnnen. Dies
wird sich auf die Ertrage, Aufwendungen und Zahlungs-
stréme auswirken. Dies haben wir in unseren Planungen fir
die Folgejahre soweit moglich bericksichtigt.

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die
Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht
nach zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im
Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fihren. Von einer
Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist da-
her auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Ge-
samtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche kon-
nen noch nicht verladsslich abgeschatzt werden. Es ist
jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur,
verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie gerin-
geren Investitionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen.
Zudem kommt es infolge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufol-
ge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit
dem Lebensnotwendigsten, u.a. mit angemessenem
Wohnraum, zu versorgen.

Die aktuelle Entwicklung macht es schwierig, die Auswir-
kungen zuverlassig einzuschatzen. So kann sich das prog-
nostizierte Jahresergebnis noch erheblich positiv oder ne-
gativ veréndern.

Hinsichtlich der Eigenkapitalquote sehen die Planungen
vor, einen Wert von 20 % generell nicht zu unterschreiten.
Soweit dies im Hinblick auf Einzelinvestitionen aber sinn-
voll erscheint, kann von dieser Vorgabe auch abgewichen
werden.



Bestandsgeféhrdende Risiken und Risiken mit einem we-
sentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage sind derzeit nicht erkennbar. Dieser Geschafts-
bericht einschlieBlich Lagebericht enthélt Aussagen, die
sich auf zukinftige Entwicklungen beziehen. Demnach be-
ziehen sich Aussagen auf Annahmen, Planungen, erldutern
kurzfristige Erwartungen und beschreiben Zukunftspléne
und -strategien. Die Aussagen enthalten Vorhersagen zur
erwarteten Ertrags- oder Finanzlage oder bringen andere
zukunftsgerichtete Informationen zum Ausdruck. Die Még-
lichkeiten, Ergebnisse bzw. die tatsachlichen Auswirkun-
gen von Zukunftsplanen und -strategien vorherzusagen,
sind begrenzt. Der Vorstand geht davon aus, dass die Er-
wartungen eintreten, die mit diesem Lage- und Geschéfts-
bericht zum Ausdruck gebracht werden.

RISIKOBERICHT IN BEZUG AUF
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Trotz angemessener Annahmen kann es bei zukunftsge-
richteten Aussagen, vor allem in der aktuellen Lage, jedoch
zu wesentlichen Abweichungen kommen. Im Rahmen der
Bilanzierung und Bewertung treffen Aufsichtsrat und
Vorstand Ermessensentscheidungen, die die im Abschluss
ausgewiesenen Betrage wesentlich beeinflussen kénnen.
Wesentliche Schatzungen erfordern u.a. Ermessensentschei-
dungen fir die Bildung von Riickstellungen, der Festlegung
der Nutzungsdauer von Sachanlagen, die Beurteilung der
Werthaltigkeit von Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen sowie die konkrete Bewertung von Vorraten.

Unsere Prognosen beziehen sich auf den Zeitraum bis zum
31.12.2022.

DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die Genossenschaft hat eine konservativ ausgerichtete
Wertestrategie. Im Finanzmanagement wird auf die Ver-
meidung von Klumpen- oder Ausfallrisiken geachtet. Die
in Durchfihrung und Planung befindlichen Investitions-
und ModernisierungsmaBBnahmen wurden aus dem geld-
rechnungsmaBigen Uberschuss und den fliissigen Mitteln
finanziert. Vor Baubeginn und Auftragserteilung sorgt der
Vorstand fiir eine ausreichende Liquiditat.

Karlsruhe, 30.04.2022

ot

Riidiger Esslinger

Geschaftsfihrender Vorstand

Heinz Peter Landh&uBer
Vorstand
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SOZIALES
MANAGEMENT

JAHRESBERICHT 2021

Das Jahr 2021 wurde im Sozialen Management abermals von den pandemi-
schen Bedingungen gepragt. Der Kontakt zu den Mietern wurde weiterhin
hauptsachlich telefonisch oder digital gehalten, damit sowohl die Mieter als
auch die Mitarbeitenden vor Ansteckungen geschiitzt blieben.

Die Mitarbeitenden des Sozialen Managements fiihrten 2021 insgesamt 185
Beratungsgespréche zu Themen wie Krankheit, Tod des Lebensgefahrten,
Trennung, Verwahrlosung, Uberforderung und Erziehungsprobleme, Mietschul-
den, Beantragung von allgemeinen Sozialleistungen und Alleinsein. AuBBerdem
wurden 98 Beratungen zu Mietschulden und/oder Inanspruchnahme von Sozial-
leistungen gefihrt.

Auffallend war, dass Beschwerden bezlglich Versté3e gegen die Hausordnung,
Larm, Kinderlarm, Mull und/oder verhaltensbedingte Stérungen durch Sucht im
Vergleich zu den Vorjahren nochmals stark gestiegen sind. So wurden insge-
samt 506 Beschwerden dieser Art bearbeitet. Wir nehmen an, dass das der
Pandemie geschuldet war. Viel mehr Menschen waren dauerhaft zuhause. Noch
nie arbeiteten so viele Menschen aus dem Homeoffice.

Schulen, Kindergérten und Sportvereine blieben bekanntermaBen geschlossen.

25 Mieter wurden in regelmaBigen Abstanden von den Mitarbeitern des Sozialen
Managements besucht und betreut.

Trotz der Pandemie fanden in der Benedikt-Schwarz-StraBBe, Hohewiesen-
straBe 30-34 und in der Karl-Schlageter-StraBe Mieterumfragen zur Zufrieden-
heit statt.

14 Mietparteien erhielten Unterstitzung und individuelle Hilfe, nachdem
Schaden an der Mietsache aufgetreten sind.

Durch den Ausfall der Aufziige in der Dietrich-Bonhoeffer-StralBe, der Benedikt-
Schwarz-StraBBe und der Durlacher Allee konnten Mieter auf ein Unterstitzungs-
angebot durch das Soziale Management zugreifen
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA

|
A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Geschaftsjahr

Euro

31.082,34

Euro

Vorjahr

Euro

22.088,32

Il. Sachanlagen

—_

. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

85.426.273,75

87.109.507,78

2. Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten 13.140.740,67 13.478.986,74
3. Grundstiicke ohne Bauten 0,51 0,51
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 155.572,64 155.572,64
5. Technische Anlagen 135.836,07 156.168,12
6. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 568.437,23 658.379,41
7. Anlagen im Bau 16.009.310,14 6.472.420,74
8. Bauvorbereitungskosten 0,00  115.467.253,35 190.795,50
Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 994.525,08 994.525,08 .
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 28.400.000,00 36.200.000,00
3. Beteiligungen 1.165.000,00 160.000,00
4. Andere Finanzanlagen 21.000,00 30.580.525,08 21.000,00
B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke ohne Bauten 15.113,78 15.113,78 .
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten 838.046,28 838.046,28
3. Unfertige Leistungen 4.672.460,35 4.653.587,38
4. Andere Vorrite 33.421,58 5.559.041,99 29.810,33
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 316.960,65 210.864,20 .
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 187.282,39 236.671,20
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 396.732,32 69.875,46
4. Sonstige Vermdgensgegenstinde 1.040.341,63 1.941.316,99 1.017.581,67
Ill. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.035.284,36  2.035.284,36  1.541.021,52
C. Rechnungsabgrenzungsposten 21.472,02 21.472,02 24.988,93

Bilanzsumme

155.604.893,79 154.257.005,59
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PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
I Euro Euro Euro
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 310.661,00 237.017,93
2. der verbleibenden Mitglieder 5.247.571,11 5.097.441,69
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 9.303,06 5.567.535,17 59.812,35
4. Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile
19.328,89 (17.093,31)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 5.740.000,00 5.430.000,00
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
310.000,00 (240.000,00)
2. Bauerneuerungsriicklage 8.275.000,00 8.275.000,00

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr aufgel&st:

0,00 (0,00)

3. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

0,00 (0,00)

davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

2.500.000,00 (1.890.608,83)

Bilanzgewinn

22.570.000,00

36.585.000,00 20.070.000,00

Ill. Gewinnvortrag Vorjahr 16.557,24 8.781,66
IV. Jahresiiberschuss 3.025.648,16 2.340.590,51
1. Einstellung in die Ergebnisriicklagen 2.810.000,00 232.205,40 2.130.608,83
Eigenkapital insgesamt 42.384.740,57 39.388.035,31
B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 680.346,00 796.999,00
2. Steuerriickstellungen 804.300,00 445.700,00
3. Sonstige Riickstellungen 614.900,00 2.099.546,00 615.000,00

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon gegentiber Mitgliedern

davon aus Steuern

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 7.444,91 (6.821,18)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

80.711,44 (83.374,39)
42.246,48 (110.291,88)

104.742.479,37
4.618.820,01
107.024,07
14.192,10
1.418.774,51
146.496,79

72.820,37

107.354.564,79
4.828.332,69
143.828,03
14.192,10
429.557,62

111.047.786,85 200.487,45

72.820,37 40.308,60

Bilanzsumme

155.604.893,79 154.257.005,59
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

‘ FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

Geschaftsjahr
Euro

Erlése und Aufwendungen

Euro

Vorjahr

Euro

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

20.595.588,22

19.677.693,79

b) aus Verkauf von Grundstlicken 2.369.000,00 3.953.789,00
c) aus Betreuungstatigkeit 3.114,60 3.114,61
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 147.580,07 23.115.282,89 180.439,46
2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 18.872,97 -822.109,18
3. Sonstige betriebliche Ertrage 278.151,86 344.971,10
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 9.871.755,08 8.583.189,87
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 810.086,12 10.681.841,20 1.975.386,59
Rohergebnis 12.730.466,52  12.779.322,32
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter 2.851.594,62 2.958.874,52
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir 681.972,14 3.533.566,76 723.412,22
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung 130.290,42 (166.140,07)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.277.459,47 3.551.600,21
davon auB3erplanméBige Abschreibungen 0,00 (0,00)
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 928.469,62 1.295.803,79
8. Ertrége aus anderen Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 320.764,16 376.155,24
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 539,94 321.304,10 1.798,85
10. Zinsen und 3hnliche Aufwendungen 1.406.123,40 1.420.276,79
davon fir Aufzinsung der Pensionsriickstellung
12.948,00 (18.755,00)
11. Steuern vom Einkommen und Ertrag 469.921,41 451.510,32
Ergebnis nach Steuern 3.436.229,96 2.755.798,56
12. Sonstige Steuern 410.581,80 415.208,05
Jahresiiberschuss 3.025.648,16 2.340.590,51
13. Gewinnvortrag Vorjahr 16.557,24 8.781,66
14. Entnahme aus Ergebnisriicklagen 0,00 0,00
15. Einstellungen aus dem Jahresiliberschuss 2.810.000,00 2.130.608,83
in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn 232.205,40 218.763,34
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AINIFIAINIG

ALLGEMEINE ANGABEN
UND ERLAUTERUNGEN
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A. ALLGEMEINE ANGABEN

DIE ARDENSIA EG MIT SITZ IN KARLSRUHE IST

EINGETRAGEN IN DAS

GENOSSENSCHAFTSREGISTER BEIM AMTSGERICHT MANNHEIM UNTER

DER NUMMER GNR 100061.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB
§§242ff. und §§264ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) so-
wie nach den einschldgigen Vorschriften des Ge-
nossenschaftsgesetzes und den Regelungen der
Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Das
Gliederungsschema wurde um die Posten ,,andere
Finanzanlagen”, ,Verbindlichkeiten aus Vermie-
tung” und ,Verbindlichkeiten aus Betreuungsta-
tigkeit” erweitert. Fir die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gem.
§ 275 Abs. 2 HGB angewandt.

Die Ardensia eG ist eine mittelgroBe Genossen-
schaft i.S. des § 267 HGB.

Geschéaftsjahr ist das Kalenderjahr.
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B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

ANLAGEVERMOGEN

Erworbene immaterielle Vermégensgegenstdnde werden
mit den Anschaffungskosten vermindert um die planmaBi-
gen Abschreibungen bewertet. Die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer betrégt 4 Jahre. Eine Ausnahme bilden die
EDV-Programme mit Anschaffungskosten von nicht mehr
als 250 Euro netto. Diese werden sofort in voller Hohe auf-
wandswirksam erfasst.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- und Her-
stellungskosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um
die planméBige Abschreibung vermindert.

Wohngebaude werden linear Uber die Nutzungsdauer von
80 Jahren (Anschaffung oder Herstellung vor dem 01.01.1961)
bzw. 50 Jahren (Anschaffung oder Herstellung nach dem
31.12.1960) abgeschrieben. Bei Erwerb von gebrauchten
Wohngebauden wird die Abschreibungsdauer unter Be-
ricksichtigung der maximalen Restnutzungsdauer festge-
legt.

Geschéftsbauten 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 MaBBnahmen an Gebauden wur-
den als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit
sie zu einer Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehen-
den wesentlichen Verbesserung (Modernisierung) oder
einer Erweiterung des Vermdgensgegenstandes fihrten.

Die nachtraglichen Herstellungskosten werden auf die
Restnutzungsdauer der Geb&ude abgeschrieben. Bei um-
fassenden Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer
der Gebaude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 25 und 40 Jahren neu festge-
legt.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermégensge-
gensténde ihren Buchwert unterschreiten, werden zuséatz-
lich auBerplanmé&Bige Abschreibungen bei voraussichtlich
dauernder Wertminderung vorgenommen.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um Photovol-
taikanlagen und Paketkastenanlagen, welche entspre-
chend ihrer Nutzungsdauer linear abgeschrieben werden.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wird entsprechend
ihrer betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer linear abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsgliter mit Anschaf-
fungskosten von mehr als 250 Euro bis einschlieBlich
1.000,00 Euro netto werden in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst und linear tiber 5 Jahre abgeschrieben.
Bewegliche Wirtschaftsguter von nicht mehr als 250 Euro
netto werden unmittelbar als Aufwand verbucht.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteili-
gung sind zu Anschaffungskosten bewertet. Die Ausleihun-
gen an verbundene Unternehmen und die anderen Finanz-
anlagen wurden zum Nennwert bilanziert.
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UMLAUFVERMOGEN

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke ohne Bauten
werden zu Anschaffungskosten bewertet. Die Bewertung
der Grundstlicke mit fertigen Bauten erfolgt zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten oder dem niedrigeren bei-
zulegenden Wert.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Heiz- und Betriebskosten ausgewiesen. Sie wur-
den mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten ange-
setzt. Die Ermittlung der Anschaffungskosten der anderen

Vorrate (Heizdlvorrate) erfolgt anhand der FiFo-Methode.
Die Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande
werden mit dem Nominalwert oder mit dem am Bilanz-
stichtag niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Ent-
stehenden Ausfallrisiken wurde durch Abschreibung Rech-
nung getragen. Bei den Forderungen aus Vermietung
erfolgt der Ansatz einer Pauschalwertberichtigung.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen
vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand
fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt dar-
stellen. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen werden in Hohe des nach vernlnftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetra-
ges angesetzt. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen werden bei der Bewertung beriicksichtigt,
sofern ausreichend objektive Hinweise fir den Eintritt vor-
liegen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag ange-
setzt.

Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die
aktivierten Geldbeschaffungskosten werden tber die jewei-
lige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

einem Jahr werden mit den ihrer Restlaufzeit entsprechen-
den von der Bundesbank verdffentlichten Abzinsungssatzen
(durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Geschéftsjahre) abgezinst. Die sonstigen Rickstellungen
bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verpflichtungen.

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Ertrag
fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. Der Ausweis resultiert aus Mietvorauszahlungen.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

ANLAGEVERMOGEN

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermé-
gens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschéfts-
jahres im Anlagenspiegel dargestellt.

UMLAUFVERMOGEN

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerech-
nete Heiz- und Betriebskosten in Hohe von 4.672.460,35 Euro
(Vorjahr 4.653.587,38 Euro) erfasst.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermdégensgegen-
stédnde sind innerhalb eines Jahres féllig.

RUCKSTELLUNGEN

Fur die Pensionsriickstellungen wird jahrlich ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten unter Berlcksichtigung
der nach BilMog geltenden Bewertungsvorschriften er-
stellt. Dabei wird das modifizierte Teilwertverfahren unter
Berlicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenan-
passungen angewandt. Die Bewertung erfolgte nach ver-
sicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung
der Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G) und dem
von der Deutschen Bundesbank nach MaBgabe der Riick-

Sonstige wesentliche Rickstellungen sind:

= Gewahrleistungen

= Personalkosten

Die sonstigen Vermégensgegenstande beinhalten Forderung
in Hohe von 204.624,39 Euro (Vorjahr 253.722,51 Euro),
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Sie betreffen im Wesentlichen Anspriiche auf die Erstattung
von Ertragssteuern und Umsatzsteuer.

stellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten
Rechnungszinssatz von 1,94 % und einer Rentensteigerung
von 1,5 % p.a.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pen-
sionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz
und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz
betragt 28.753,00 Euro. Dieser Betrag steht nicht zur Aus-
schittung zur Verfiigung.

Euro
304.000,00
122.800,00

In der Gewahrleistungskostenriickstellung sind nicht abgrenzbare Anteile an Prozesskosten enthalten.
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VERBINDLICHKEITEN

Bei der Ardensia eG sind Mietkautionen in Hohe von
52.863,75 Euro (Vorjahr 58.728,94 Euro) hinterlegt. Die
Mietkautionen sind auf einem Kautionskonto hinterlegt.

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

D. SONSTIGE ANGABEN

NACHFOLGEND AUFGEFUHRT SIND DIE IN DER BILANZ NICHT AUSGEWIESENEN
ODER VERMERKTEN FINANZIELLEN VERPFLICHTUNGEN, DIE FUR DIE BEURTEILUNG

DER FINANZLAGE VON BEDEUTUNG SIND:

Mit der inwoca GmbH wurden zur Finanzierung von
Neubauprojekten Darlehensvertrédge in Héhe von insge-
samt 44,17 Millionen Euro geschlossen. Zum Ende des
Geschéftsjahres sind noch insgesamt 21 Millionen Euro
(Vorjahr 29 Millionen Euro) Darlehen zu tilgen. Fir die For-
derungen der Darlehenszinsen wurden qualifizierte Rang-
rucktritte erklart. Fur die im Jahr 2019 gegriindete Projekt-
gesellschaft Silberstreifen GmbH wurde von der Ardensia
eG eine Patronatserkldrung abgegeben. Die Patronatser-
kldrung wurde an die Bruker Physik GmbH zur Besicherung
aller von der Gesellschaft in dem Kaufvertrag eingegangen
Verpflichtungen, insbesondere zur Zahlung des Kaufprei-
ses in Hohe von 14 Millionen Euro (zzgl. einer etwa anfal-
lenden Umsatzsteuer), eines etwaigen Zusatzkaufpreises,
der Grunderwerbsteuer sowie der Notarkosten fur die Be-
urkundung des Kaufvertrages abgegeben. Die Projektge-
sellschaft Silberstreifen GmbH hat mit der Bruker Physik
GmbH am 29.07.2019 einen Grundstiickskaufvertrag tber
den Grundbesitz mit der Anschrift Akazienweg, Herren-
alber StraBe 3, Silberstreifen, Silberstreifen 2 und Silber-
streifen 4 in Rheinstetten abgeschlossen.

Die Patronatserklarung ist 4 Jahre nach der Beurkundung
des Kaufvertrages zuriickzugeben, sofern zu diesem Zeit-
punkt keine gesicherten Anspriiche aus dem Kaufvertrag
mehr existieren.

Wir rechnen nicht mit einer Inanspruchnahme der Patro-
natserklarung, da alle Grundstiicke der Projektgesellschaft
Silberstreifen GmbH an die Pro Concept Projektbau Silber-
streifen GmbH mit Sitz in Mannheim verkauft wurden.

Die notarielle Beurkundung des Kaufvertrages fand am
08.02.2022 statt.

Mit der Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH wurde ein
Darlehensvertrag in Hohe von 7,5 Millionen Euro abge-
schlossen, wovon zum Jahresende 7,4 Millionen Euro (Vor-
jahr 7,2 Millionen Euro) in Anspruch genommen wurden.
Das Darlehen wird nach Eingang des Kaufpreises (voraus-
sichtlich im Juni 2022) zurlckgefuhrt.

Die Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH ist eine
100-prozentige Tochtergesellschaft der inwoca GmbH.

Die Uber das Geschaftsjahr hinausreichenden Erbbauzins-
verpflichtungen belaufen sich auf jahrlich 189.127,00 Euro.
In der Bilanz nicht ausgewiesen sind sonstige finanzielle
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben in Hohe von
3.038.000,00 Euro. Diese entfallen im Wesentlichen auf
das Bauprojekt SophienstraBe 25-31 in Karlsruhe und die
Sanierung der StosserstrafBe 30-34 in Karlsruhe.

Gegenuber der Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR
wurde die Verpflichtung Gbernommen eine Einlage von
2.000.000,00 Euro zu leisten. Zum 31.12.2021 bestehen
hieraus noch offene Einzahlungsverpflichtungen Uber
1.000.000,00 Euro. Dariiber hinaus wurde die Verpflich-
tung abgegeben, weitere Zahlungen zur Deckung von
Kosten der Gesellschaft zu leisten, soweit diese sich aus
der ordnungsgemafBen Erfullung des Zwecks der Gesell-
schaft ergeben.
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KAPITALANTEILE AN UNTERNEHMEN

UNSER UNTERNEHMEN BESITZT KAPITALANTEILE IN HOHE
VON MINDESTENS 20% AN FOLGENDEN UNTERNEHMEN:

Kapitalanteil Eigenkapital* Jahresergebnis*

Projektgesellschaft 100 % 335.263,90 € -10.098,52 €
Wohnbau Durlach mbH
in 76185 Karlsruhe

Genossenschaftliche 50 % 316.282,12 € -2.742,31 €
Energieservice Ettlingen GbR

in 76275 Ettlingen

inwoca GmbH 90 % 672.692,61 € 1.048.252,86 €
in 76185 Karlsruhe

Familienheim Karlsruhe 50% 1.985.607,15 € -14.392,85 €
Pforzheim GbR
in 75175 Pforzheim

ISR GbR 51% 13.088,47 € -557,68 €
in 76185 Karlsruhe

* GemaB Jahresabschluss des Geschéftsjahres 2021.

CONTRACTING Laufzeit in Jahren Verpflichtungen in Euro

Contractingvertrage <5 977.116,32
Contractingvertrage 5-10 483.984,00

MITARBEITER

IM GESCHAFTSJAHR WURDEN DURCHSCHNITTLICH
MITARBEITER BESCHAFTIGT:

Vollzeit Teilzeit
Mieterservice/Soziales Management 10 3
Regiebetrieb 21 0
Projektentwicklung/Vertrieb 2 1
Rechnungswesen/kfm. Mitarbeiter 7 3
Studenten/Auszubildende 2 0
Gesamt 42 7
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MITGLIEDERBEWEGUNG

Anzahl der Mitglieder = Anzahl der Geschéaftsanteile
Anfang 2021 6.123 32.997
Zugang 2021 309 3.244
Abgang 2021 402 2.261
Ende 2021 6.030 33.980

Geschaftsguthaben Mitglieder
Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 150.129,42 Euro erhoht.

ERGEBNISVERWENDUNG

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die unver-
bindliche Vorwegzuweisung in die anderen Ergebnisriick-
lagen in Hohe von 2.810.000,00 Euro zu billigen, von dem
sich ergebenden Bilanzgewinn eine Dividende von 4 % an
die Mitglieder auszuschitten und den Rest auf neue Rech-
nung vorzutragen.

Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Im Berichtszeitraum gehérten folgende Mitglieder dem Aufsichtsrat an:
= Dr. Klaus Dullenkopf, Vorsitzender

= Christian Kantolic, Stellvertretender Vorsitzender (bis 15.06.2021)

= Daniel James Heath, Schriftfihrer (bis 28.06.2021)

= Daniel James Heath, Stellvertretender Vorsitzender (ab 28.06.2021)

= Gudrun Troes, Schriftfihrerin (ab 28.06.2021)

= Dr. Katharina Ludwig (ab 15.06.2021)

= Christian Pflaum

Mitglieder des Vorstands
Karlsruhe, den 30.04.2022

o

Riidiger Esslinger Heinz Peter Landh&uBBer
Geschaftsflihrender Vorstand Vorstand




VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

VERBINDLICHKEITEN PER 31.12.2021, ANGABEN IN EURO,

VORJAHRESWERTE IN KLAMMERN

Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstéatigkeit

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Insgesamt

Insgesamt

104.742.479,37
(107.354.564,79)

4.618.820,01
(4.828.332,69)

107.024,07
(143.828,03)

14.192,10
(14.192,10)

1.418.774,51
(429.557,62)

146.496,79
(200.487,45)

111.047.786,85
(112.970.962,68)

bis
1 Jahr

Restlaufzeit

tiber
1 Jahr
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davon liber
5 Jahre

42.466.867,80
(51.498.795,84)

4.618.820,01
(4.828.332,69)

59.052,42
(89.133,83)

00,00
(00,00)

1.418.774,51
(429.557,62)

146.496,79
(200.487,45)

62.275.611,57
(55.855.768,95)

00,00
(00,00)

47.971,65
(54.694,20)

14.192,10
(14.192,10)

00,00
(00,00)

00,00
(00,00)

51.429.957,23
(44.633.093,00)

00,00
(00,00)

23.985,83
(27.347,10)

7.096,05
(7.096,05)

00,00
(00,00)

00,00
(00,00)

48.710.011,53
(57.046.307,43)

62.337.775,32
(55.924.655,25)

51.461.039,11
(44.667.536,15)

Gesichert

104.742.479,37*
(107.354.564,79*)

00,00
(00,00)

00,00
(00,00)

00,00
(00,00)

00,00
(00,00)

00,00
(00,00)

104.742.479,37
(107.354.564,79)

*Art der Sicherung: Grundpfandrecht
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2021

‘ BRUTTOANLAGENSPIEGEL, IN EURO

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
Stand zum
01.01.2021 Zuginge Abginge Zuginge Abginge

I. Immaterielle Vermégensgegensténde 142.294,13 18.396,66 0,00 0,00 0,00
Summe Immaterielle Vermégensgegensténde 142.294,13 18.396,66 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 153.592.410,12 0,00 930.962,93 1.728.899,82 0,00
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten 19.703.799,70 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Grundstiicke und grundstlicksgleiche

Rechte ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 155.572,64 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 277.900,05 3.725,00 0,00 0,00 0,00
6. Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 2.357.717,28 105.810,86 81.869,70 0,00 0,00
7. Anlagen im Bau 6.472.420,74  11.195.076,68 0,00 70.712,54 1.728.899.82
8. Bauvorbereitungskosten 190.795,50 0,00 120.082,96 0,00 70.712,54
Summe Sachanlagen 182.750.616,54  11.304.612,54 1.132.915,59 1.799.612,36 1.799.612,36
Summe Immat. VG + Sachanlagen 182.892.910,67 @ 11.323.009,20 1.132.915,59 1.799.612,36 1.799.612,36
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 994.525,08 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 36.200.000,00 200.000,00 8.000.000,00 0,00 0,00
3. Beteiligungen 160.000,00 1.005.000,00 0,00 0,00 0,00
4. Anderen Finanzanlagen 21.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe Finanzanlagen 37.375.525,08 1.205.000,00 8.000.000,00 0,00 0,00
Anlagevermégen gesamt 220.268.435,75 12.528.009,20 = 9.132.915,59 1.799.612,36 1.799.612,36
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(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
: Umbuchungen

Stand zum Stand zum Stand zum
31.12.2021: 01.01.2021 Abschrei- Abginge Zugdnge Abginge Zuschrei- 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020

(Kumuliert) bungen bungen (Kumuliert)

des GF
160.690,79 120.205,81 9.402,64 0,00 0,00 0,00 0,00 129.608,45 31.082,34 22.088,32
160.690,79 120.205,81 9.402,64 0,00 0,00 0,00 0,00 129.608,45 31.082,34 22.088,32
154.390.347,01 | 66.482.902,34  2.730.797,28  249.626,36 0,00 0,00 0,00 68.964.073,26 | 85.426.273,75 87.109.507,78
19.703.799,70 6.224.812,96 338.246,07 0,00 0,00 0,00 0,00 6.563.059,03 i 13.140.740,67 = 13.478.986,74
: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
0,51 :

155.572,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 155.572,64 155.572,64
281.625,05 121.731,93 24.057,05 0,00 0,00 0,00 0,00 145.788,98 135.836,07 156.168,12
2.381.658,44 1.699.337,87 174.956,43 61.073,09 0,00 0,00 0,00 1.813.221,21 568.437,23 658.379,41
16.009.310,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 :16.009.310,14 6.472.420,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 190.795,50
192.922.31349 : 74.528.785,10 @ 3.268.056,83 310.699.,45 0,00 0,00 0,00 77.486.142,48 :115.436.171,01  108.221.831,44
193.083.004,28 : 74.648.990,91 3.277.459,47 310.699,45 0,00 0,00 0,00 77.615.750,93 : 115.467.253,35 108.243.919,76
994.525,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 994.525,08 994.525,08
28.400.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 :28.400.000,00 : 36.200.000,00
1.165.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 : 1.165.000,00 160.000,00
21.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.000,00 21.000,00
30.580.525,08 : 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 :30.580.525,08 37.375.525,08
223.663.529,36 : 74.648.990,91 3.277.459,47 310.699,45 0,00 0,00 0,00 77.615.750,93 :146.047.778,43 145.619.444,84
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B/NEN

UND RELEVANTE FAKTEN
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KAPITALFLUSSRECHNUNG
IN TAUSEND EURO
2021 2020
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 6.391,2 7.095,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.883,0 2.378,1
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.013,9 -10.009,6
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 494,3 -536,2
Finanzmittelfonds zum 01.01. 1.541,0 2.077,2
Finanzmittelfonds zum 31.12. 2.035,3 1.541,0
UMSATZERLOSE
UMSATZE IN EURO
2021 2020
Hausbewirtschaftung 20.595.588,22 19.677.693,79
Verkauf von Grundstlicken 2.369.000,00 3.953.789,00
Betreuungstatigkeit 3.114,60 3.114,61
Sonstige Leistungen 147.580,07 180.439,46
Umsatz 23.115.282,89 23.815.036,86
VERMOGENSSTRUKTUR
IN EURO UND PROZENT
31.12.2021 31.12.2020
Euro % Euro %
Anlagevermégen 146.047.778,43 93,86 145.619.444,84 94,40
Umlaufvermdégen 9.535.643,34 6,13 8.612.571,82 5,58
Rechnungsabgrenzungen 21.472,02 0,01 24.988,93 0,02
Gesamtvermdgen 155.604.893,79 100,00 154.257.005,59 100,00
Fremdmittel 113.423.580,49 115.073.566,13
Eigenkapital am Jahresende 42.181.313,30 39.183.439,46
Eigenkapital am Jahresanfang 39.183.439,46 36.886.202,36
Eigenkapitalzuwachs 2.997.873,84 7,65 2.297.237,10 6,23
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KAPITALSTRUKTUR
IN EURO UND PROZENT
31.12.2021 31.12.2020
Euro % Euro %
Eigenkapital 42.181.313,30 27,10 39.183.439,46 25,40
Rickstellungen 2.099.546,00 1,35 1.857.699,00 1,20
Verbindlichkeiten 111.251.214,12 71,50 113.175.558,53 73,37
Rechnungsabgrenzungen 72.820,37 0,05 40.308,60 0,03
Gesamtkapital 155.604.893,79 100,00 : 154.257.005,59 100,00
ERTRAGSSTRUKTUR
IN EURO
Betriebsfunktion 2021 2020 Verénderung
1. Hausbewirtschaftung 6.096.220 6.149.639 -53.419
2. Bau- und Verkaufstatigkeit 1.606.250 1.052.377 553.873
3. Betreuungstéatigkeit 17.135 22.752 -5.617
4. Kapitaldienste 313.082 361.037 -47.955
Deckungsbeitrage 8.032.687 7.585.805 446.882
Gemeinkosten 4.708.224 4.894.782 -186.558
Betriebsergebnis 3.324.463 2.691.023 633.440
Sonstiges Ergebnis 171.107 101.078 70.028
Gesamtergebnis vor Steuern 3.495.570 2.792.101 703.469
Korperschaft- u. Gewerbesteuer 469.921 451.510 18.411
Jahresiiberschuss 3.025.648 2.340.591 685.058
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UMSATZANTEILE
IN EURO UND PROZENT
2021 2020
Euro  Anteil % Euro  Anteil %
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 20.595.588 87,97 19.677.694 84,32
Umsatzerlose aus Verkauf von Grundstlicken 2.369.000 10,12 3.953.789 16,94
Umsatzerl3se aus Betreuungstatigkeit 3.115 0,01 3.115 0,01
Umsatzerl3se aus anderen
Lieferungen und Leistungen 147.580 0,63 180.439 0,77
Sonstige betriebliche Ertrage 278.152 1,19 344.971 1,48
Bestandsverédnderungen 18.873 0,08 -822.109 -3,52
Umsatzerlése gesamt 23.412.308 100,00 23.337.899 100,00
DURCHSCHNITTSMIETEN
DEZEMBER 2021 PRO M2,
KALTMIETE (OHNE BETRIEBSKOSTEN)
Ort Wohnungen Miete m?
3,00-4,99 € 5,00-5,99 € 6,00-6,99 € 7,00 € - héher
Ettlingen 835 126 190 159 360
Karlsruhe 1.071 19 47 122 883
Rheinstetten 484 49 117 129 189
Durmersheim 124 0 14 60 50
Ubrige Orte 140 25 40 26 49
Gesamt 2.654 219 408 496 1.531
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MITGLIEDER UND
GESCHAFTSANTEILE

@ Mitglieder
@ Geschiftsanteile

Anzahl

40.000 —

35.000 —

30.000 —

32.997 33.980

25.000 —

20.000 (—

15.000 [—

10.000 |—

5.000

w

2 S
~

& <
o

o &

2 3

c2 )

o w

& 3

& ©
w

N N

5‘ -
)

© ~
w

2 8

o ~
13,1

o ~

o

TS

N

w

o

o

@

<)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021



72

N

INHALT | KURZBERICHT | CORPORATE GOVERNANCE | LAGEBERICHT | BILANZ | ANHANG | DATEN

BETRIEBLICHE KENNZAHLEN

DER ARDENSIA EG

VERMOGENSSTRUKTUR UND RENTABILITAT

IN PROZENT

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Eigenkapitalquote 22,42 23,24 24,71 22,90 25,40 27,11
Eigenkapitalrentabilitat 6,47 5,28 1,88 -8,30 5,97 7,17
Gesamtkapitalrentabilitat 2,69 2,41 1,49 -0,99 2,44 2,85
Fremdkapitalquote 77,58 76,76 75,29 77,10 74,60 72,89

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN
DIVERSE ANGABEN

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl Wohnungen inkl. Gewerbl. Einheiten 2.641 2.670 2.696 2.695 2.694 2.676
Wohn- u. Nutzflache inkl. Gewerbl. Einheiten m? 169.896 171.367 175.377 177.285 174.537 173.735
Durchschnittl. Sollmiete inkl. Gewerbl. Einheiten : m#/Monat/€ 7,29 7,39 7,37 7,43 7,63 7.74
Anteil Erlésschmalerungen 3,08% 2,43% 2,03% 2,34% 2,21%  2,40%
Anteil der Mietforderungen 1,01% 1,03% 0,98% 0,81% 1,06% 1,53%
Fluktuationsrate (Mieterwechsel) 719%  6,52% 7,49% 549% 6,68% 6,17%
Leerstandquote 0,64% 0,59% 0,67% 1,04% 1,04% 0,49%
Fremdkapitalzinsen THIRERE 1,09 1,03 0,82 0,68 0,66 0,66
Betriebskosten m?/Monat/€ 2,25 2,34 2,26 2,49 2,41 2,67
Instandhaltungskosten m?/Jahr/€ 24,80 26,47 26,81 19,19 13,16 13,15
Modernisierungsquote m?/Jahr/€ 2,62 0,99 4,85 8,80 7,07 11,69
Gebaudeerhaltungskoeffzient m?/Jahr/€ 27,42 27,46 31,66 27,99 20,23 24,83
Abschreibungen m?/Monat/€ 1,64 1,58 1,55 1,85 1,58 1,47
Tilgungen THANETEAS 1,02 1,08 2,55 1,84 1,32 1,54
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VERTRETERINNEN UND VERTRETER
IM BERICHTSJAHR 2021

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

" FAMILIENHEIM
‘ BUCHEN-TAUBERBISCHOFSHEIM
FAMILIENHEIM

“ RHEIN-NECKAR
MANNHEIM
" FAMILIENHEIM PN FAMILIENHEIM
‘ HEIDELBERG “ MOSBACH
°
FAMILIENHEIM | AN | ERUILENER
" SIEDLUNGSWERK BRUCHSAL ‘ EPPINGEN
‘ BADEN E.V. PY “
KARLSRUHE
AN ALBA BAUGENOSSENSCHAFT
ARDENSIA
& KARLSRUHE “ ETTLINGEN

BAUGEMEINSCHAFT L " ' Eég:lq_lzaNEﬁ‘l\ﬁlM

“ ETTLINGEN
i‘ FAMILIENHEIM

RASTATT o

/N KARTE DER MITGLIEDER
DES SIEDLUNGSWERKES

[ ]
FAMILIENHEIM

“ MITTELBADEN
ACHERN

FAMILIENHEIM

" l HAUSACH
[ ]

PPARRPFRUNDESTIFTUNG
“ FREIBUR BAUGENOSSENSCHAFT
“ FAMILIENHEIM
PN BAUVEREN VILLINGEN-SCHWENNINGEN
‘ BREISGAU
FREIBURG
FAMILIENHEIM

FAMILIENHEIM @ “ HOCHSCHWARZWALD
“ FREIBURG TITISEE-NEUSTADT BAUGENOSSENSCHAFT

[ ] ‘l ‘I SCHWARZWALD-BAAR
[ ]

DONAUESCHINGEN

" FAMILIENHEIM
MARKGRAFLERLAND
MULLHEIM FAMILIENHEIM

BODENSEE
RADOLFZELL

e " BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM ‘ FOFA WALDSHUT-TIENGEN

‘l I LORRACH

" FAMILIENHEIM
‘ BAD SACKINGEN
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