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VORWORT

Liebe Leserinnen und Leser, gung unserer Geba
schon vor Jahrzehn
2022 war unser Jubildums-  haben und nun for
jahr. Eine beeindruckende  chen der Klimaziel
125-jahrige Erfolgsgeschich-
te, die geblhrend gefeiert ~ Mit einer Durchsch
wurde. 5,68 €/m? kbnnen
Widrigkeiten mit S
Es war aber auch ein Jahr wir unserem Grin
der Veranderungen. Der Foérderung unserer
Krieg im Osten von Euro- eine gute, sichere
pa hat auch flr uns ein Umdenken  antwortbare Wohn
erfordert. So sind die Energiepreise immer treu geblie
geradezu explodiert und auch die Lesen Sie selbst.
Inflation ist mit einem Jahresdurch-

schnitt von 7,9 % enorm gestiegen. Q :

Umso wichtiger werden die zukUnf-
tigen MaRnahmen der Modernisie-  |hr Jirgen Dietrich
rung und energetischen Ertlchti- Geschaftsfihrende




DIE VERWALTUNGS-
ORGANE

DER VORSTAND

DER AUFSICHTSRAT

JUrgen Dietrich, Diplom-Kaufmann
Stephan Heizmann, Rechtsanwalt

Oliver Lutz, Syndikus

Sigrid FeRler, Rechtsanwaltin, Vorsitzende

Prof. Dr. Maximilian Coblenz, Professor flr Wirtschaftsinformatik,
Stellvertretender Vorsitzender

Martin Beer, Diplom-Vermessungsingenieur (FH)

Renate Foll, Postbeamtin i.R.

Kurt Fuchs, Steuerberater i.R.

Thomas Haberle, selbststandiger Kaufmann

JUrgen Hugle, Bankkaufmann i.R.

Regina Konig, Managerin Kommunikation, Schriftfihrerin
Christian Muller, Diplom-Wirtschaftsingenieur

Jochen Rastetter, Versicherungsbetriebswirt

Klaus Riedling, Betriebswirt

Dr. Roland Vogel
Verwaltungsdirektor, Stellvertretender SchriftfUhrer
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Der Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2022 teilt sich auf in
400 Einzimmer-, 2.732 Zweizimmer-, 3.265 Dreizimmer-, 567 Vier-
zimmer-, 34 Finfzimmer- und eine Siebenzimmerwohnung sowie

198 Einfamilienhauser.

Durmersheimer StraRe 92 und 94
und Heinrich-Spachholz-StralRe 2
und 4 in Grinwinkel

Seit 2020 wird unsere Verlosung
digital Uber ein eigens fur uns
entwickeltes EDV-Programm ver-
arbeitet. Dieses wird standig
angepasst und optimiert. Es

wird von den Mitgliedern sehr
gut angenommen.

Bestand

In 17 Stadtteilen Karlsruhes, sowie in Rheinstetten und Eggenstein
bieten wir Wohnungen und Einfamilienhduser unterschiedlichster
GréRen an. Mit einer Durchschnittsmiete von 5,68 €/m? zahlen
unsere Objekte definitiv zum bezahlbaren Wohnraum in Karlsruhe.

Die Bestandsliste weist zum 31. Dezember 2022 das Eigentum
an 1.053 Wohngebauden aus. Dazu zahlen 7.197 Wohnungen,
63 gewerbliche Einheiten inklusive eines Pflegeheimes sowie
39 Grol3- und Tiefgaragen, wovon eine Tiefgarage gleichzeitig
als Zivilschutzraum ausgebaut wurde.

Seit 2020 wird unsere Verlosung digital Uber ein eigens flr uns
entwickeltes EDV-Programm verarbeitet. Dieses wird standig an-
gepasst und optimiert. Es wird von den Mitgliedern sehr gut ange-
nommen.

NACH WOHNBEZIRKEN
AUFGETEILT, ENTFALLEN:

WOHNBEZIRK ZAHL DER WOHNUNGEN
Rheinstrandsiedlung 1.968
Oststadt 1.228
SUdstadt 817
Sudweststadt einschlieRlich Beiertheim 818
Innenstadt 5
Weststadt 578
Stadtteil Durlach 441
Stadtteil Daxlanden 336
Stadtteil Grinwinkel 476
Stadtteil Weiherfeld 107
Waldstadt 96
Stadtteil Rintheim 44
Nordweststadt 45
Rippurr 9
Knielingen 12
Oberreut 97
Rheinstetten 30
Eggenstein 90

IM BERICHTSJAHR WURDEN 470 NEUE
MIETVERHALTNISSE ABGESCHLOSSEN,
DARUNTER:

35 Einzimmerwohnungen

209 Zweizimmerwohnungen

182 Dreizimmerwohnungen

39 Vierzimmerwohnungen

] Finfzimmerwohnung

4 Einfamilienhauser



AUFTEILUNG DER WOHNUNGEN NACH M2-MIETEN

ZUM 31. DEZEMBER 2022

ZAHL DER WOHNUNGEN

PREIS PRO M? AM 31.12.2022
bis EUR 2,90 9
tber EUR 2,90 bis EUR 3,20 20
tber EUR 3,20 bis EUR 3,50 29
tber EUR 3,50 bis EUR 3,80 43
tber EUR 3,80 bis EUR 4,10 108
tber EUR 4,10 bis EUR 4,40 170
Uber EUR 4,40 bis EUR 4,70 641
Uber EUR 4,70 bis EUR 5,00 952
tber EUR 5,00 bis EUR 5,30 1.115
tber EUR 5,30 bis EUR 5,60 1.126
tber EUR 5,60 bis EUR 5,90 1.107
tber EUR 5,90 bis EUR 6,20 772
tber EUR 6,20 bis EUR 6,50 672
tber EUR 6,50 bis EUR 6,80 137
tber EUR 6,80 bis EUR 7,10 95
tber EUR7,10 201

7.197

Marcel Kleinert,
Abteilungsleitung Vermietung

Gastewohnung

Wir bieten unseren Mitgliedern
und deren Besuchern eine 78 m?
grofe Wohnung als preiswerte
Alternative zur Unterbringung
ihrer Gaste an. Die modern und
gemutlich eingerichtete Woh-
nung bietet bis zu sechs Perso-
nen Platz und liegt zentral im
Hof unseres Verwaltungsgebau-
des in der Ettlinger StraRe 1. Die
Gastewohnung war im Jahr 2022
an 197 von 365 Tagen vermietet.
Uber unsere Homepage www.
mbv-ka.de kann der Belegungs-
plan direkt eingesehen werden.
Informationen und Buchung
erfolgen Uber die Nummer
0721/3723-1116 oder
gaestewohnung@mbv-ka.de.

GroRzugige Uberdachte Fahrrad-
abstellplatze der ,Sonnenallee” in
der Dr.-Herbert-Mrozik-Strake

Neubautatigkeit

Im Stden von Eggenstein-
Leopoldshafen wurde 2019

das im Bau befindliche Wohn-
bauvorhaben ,Sonnenallee”

mit rund 10.900 m? Grundstlck
erworben. Die von der Firma
Moser GmbH & Co. KG gekauften
Grundstticke und noch zu er-
richtenden Gebaude entstanden
in 5 Baufeldern. Im Sommer 2019
wurde mit dem ersten Baufeld
begonnen, im Frihjahr 2023
wurden die letzten Wohnungen
fertiggestellt und bezogen.
Gebaut wurden 15 maximal
4-geschossige moderne Gebaude
mit drei bis zehn Wohnungen
und insgesamt 10.557 m? Wohn-
fldche. So entstanden 109
Wohnungen, aufgeteilt in 24
Zweizimmerwohnungen, 53
Dreizimmerwohnungen, 31
Vierzimmerwohnungen und
eine Finfzimmerwohnung.

Modernisierung und
Instandhaltung

Auch wenn die Corona-Pan-
demie im Berichtszeitraum
am Abklingen war, so hatte

sie doch noch gravierende
Auswirkungen auf die durch-
zuflhrenden MaRnahmen. Der
Bauablauf musste regelmaRig
den aktuellen Gegebenheiten
angepasst werden. Negativ
beeintrachtigt haben auch

die weiterhin massiven Preis-
steigerungen im Materialbereich.

Im Bereich der GroRmodernisie-
rung wurde neben den Objek-
ten Wolfartsweierer StraRe 1

und Dornréschenweg 3 mit der
Modernisierung des Punkthauses
Dornréschenweg 9 begonnen.
Im Bereich der Instandhaltung
wurde mit ca. 16,5 Mio. € gering-
flgig mehr aufgewendet, auch
wenn aus den bereits oben ge-
schilderten Griinden nicht alle
Objekte wie vorgesehen aus-
geflhrt werden konnten. Zu den
durchgefUhrten Instandhaltun-
gen gehdrten insbesondere die

Ausflihrung von Reparaturen
in den Wohnungen und die
Komplettsanierung von
Wohnungen im Rahmen von
Neubezligen einschliellich der
Erneuerung der Elektroinstalla-
tionen. Auch an den Gebauden
selbst und den AuRenanlagen
wurden teilweise umfangreiche
Arbeiten ausgefiihrt.

Die insgesamt neun betriebs-
eigenen Handwerker (Schreiner,
Elektriker, Maler und seit
August Sanitar) fuhrten auch
im Jahr 2022 wieder zahlreiche
Reparaturen im Wohnungs-
bestand durch.

Im Jahr 2022 wurden funf Gas-
etagenheizungen erstmalig in
altere Wohnungen eingebaut, so
dass nunmehr 1.915 Wohnungen
der Genossenschaft mit einer
Gasetagenheizung ausgestattet
sind. Auch die Umstellung von
Zentralheizungen auf Fernwar-
me wurde weiter forciert. So
konnten im Jahr 2022 weitere
22 Anlagen mit insgesamt 315

Wohnungen an das Fernwarme-
netz angeschlossen werden.
Diese Umstellungsaktion soll
auch im Jahr 2023 und den
Folgejahren verstarkt fortgesetzt
werden. Gerade im Hinblick auf
die CO,-Einsparungen sollen
auch dezentral beheizte GCe-
baude mehr und mehr an das
Fernwarmenetz angeschlossen
werden. Hauptaufgabe in den
nachsten Jahren wird sein, den
Anforderungen des Klima-
schutzes gerecht zu werden und
die Gebaude der CGenossen-
schaft hin zur Klimaneutralitat
zu fUhren. Dies wird in erster
Linie durch die Umstellung der
Heizungen (moglichst auf Fern-
warme bzw. Warmepumpen) ge-
schehen. Auch die Ausstattung
der Dachflachen mit PV-Anlagen
steht auf der Agenda ganz oben.

Durch die zu erwartenden
weiteren Kostensteigerungen
bei Heizél und Gas sind
energetische Ertlchtigungen
auch ein wichtiger Beitrag zur
Energieeinsparung.

Jochen Wagner,
Abteilungsleitung Technik
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Bewirtschaftung

Unser Wohnungsbestand be-
findet sich hauptsachlich in der
Stadt Karlsruhe und verteilt sich
auf 17 Stadtteile. Im Berichtsjahr
haben wir drei weitere Bauab-

schnitte in Eggenstein vermietet.

Die letzten Wohnungen wurden
zum 01.04.2023 bezogen.

Die Vermietung und Verwal-
tung von Wohnraum als unser
Kerngeschaft bleiben aufgrund
des angespannten Wohnungs-
marktes und weiterhin gunsti-
ger Mietpreise stabil.

Die Inflation sorgte nicht fur
einen Anstieg von Mietausfallen.

Markus Ott,
Abteilungsleitung Sparen

Ein Grund daflr ist sicherlich,
dass wir sowohl beim Wohn-
raum als auch bei unseren ge-
werblichen Mieten ein glinstiges
Mietniveau vorweisen kdnnen.
Neben unseren frei finanzierten
Wohnungen haben wir auch
noch 99 preisgebundene Woh-
nungen im Bestand. Darunter
befinden sich 18 Wohnungen in
unserem Neubau in der Dur-
mersheimer Str. 92. Fur 81 Woh-
nungen konnte eine Bindungs-
verlangerung erreicht werden.

Bei der Entwicklung der Heiz-
kosten gab es fur das Jahr
2022 trotz Energiekrise keine

SPAREN BEIM MBV

Viele Mitglieder vertrauen ihre
Ersparnisse ihrer Genossenschaft
an. Hier sehen sie, wie das Geld
Larbeitet”, denn 75 % der Sparein-
lagen werden fest in den Hausbe-
sitz investiert. Mit dem anderen
Teil stellen wir die gesetzlich
vorgeschriebene Liquiditat sicher.
Zum 31. Dezember 2022 belauft
sich die Zahl der Sparkonten auf
35.056 (VJ:34.665).

SPARKONTEN

Im Durchschnitt belief sich
das Guthaben je Sparkonto
auf 6.841,— € (VJ: 7.094,- €).
Im laufenden Geschaftsjahr
kam es bis Ende Marz zur
Neuerdffnung von 279 Spar-
konten sowie 17 VL-Vertragen.

Seit 2018 erweitern das ,Bonus-
Sparen” und das ,Wachstums-

Veranderungen. Die teils sehr
starken Preisanstiege auf dem
Energiemarkt konnten durch
eine langfristige Sicherung des
Gaspreises erst einmal abge-
fangen werden.

Eine groRere Steigerung ist
aber in den kommenden Jahren
zu erwarten. Grinde hierfur
sind zum einen die CO,-
Bepreisung, zum anderen die
Kostenexplosion bei fossilen
Energietragern als auch der
Fernwarme. Die tatsachlichen
Heizkosten hangen jedoch
immer noch stark vom Heiz-
verhalten des Mieters ab.

Sparen” unsere Angebotspalet-
te. Die Genossenschaft hat sich
als Mitglied des Selbsthilfefonds
zur Sicherung von Spareinla-
gen beim GdW Bundesverband
deutscher Wohnungsunter-
nehmen eV. zur Zahlung eines
jahrlichen Sicherungsbeitrages
verpflichtet. Der Ubernommene
Garantiebetrag belauft sich zu
Ende 2022 auf 1.099.845,09 €.

Seit November 2016 bieten wir
unseren Sparern auch E-Banking
an. Dadurch haben die Kunden
die Moglichkeit, ihre Sparein-
lagen unabhangig von unseren
Offnungszeiten von zuhause
oder auch unterwegs zu verwal-
ten. Der Zugang erfolgt mithilfe
eines Benutzernamens und
eines Passwortes Uber unsere
Homepage. Die beschrankten
Zugangsmoglichkeiten durch
die Corona-Pandemie haben die
Zahl der Nutzer nochmal steigen
lassen. Zum 31. Dezember 2022
machten 3.356 Anwender vom
E-Banking Gebrauch.

INSGESAMT

6 monatiger Kiindigungsfrist
5.08433038€[2,12%

12 monatiger Kiindigungsfrist

36.267.904,48 € 115,12 %

3 monatiger Kiindigungsfrist
122.246.373,60 € | 50,97 %

24 monatiger Kiindigungsfrist

8311.147,81 € |3,47 %

36 monatiger Kiindigungsfrist

6.684.73320€ 12,79 %
H 4+ + H :

48 monatiger Kiindigungsfrist
1.853.678,75€ 10,77 %

60 monatiger Kiindigungsfrist

- - 15.840.01538 € 16,60 %
L L L)
+ + VL-Sparvertrage
| M- 651.87215€ 10,27 %

Bonus-Sparen
652.738,57€ 10,27 %

Wachstums-Sparen
3.984.020,93 € (1,67 %

1Jahr Festzins-Sparen
8.466.928,93€ 3,53 %

5 Jahre Festzins-Sparen
16.463.828,48 € | 6,86 %

2 Jahre Festzins-Sparen
13.325.270,13 € | 5,56 %

1
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MITGLIED BEIM MBV

Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreter-
versammlung am 28. Juni 2022
wurden dem Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2021 und der
in Vorschlag gebrachten Gewinn-
verteilung zugestimmt. Vorstand
und Aufsichtsrat wurden ein-
stimmig entlastet.

Die turnusgemal ausgeschie-
denen Aufsichtsratsmitglieder
Frau Sigrid Feler, Herr Martin
Beer und Herr Dr. Roland Vogel
wurden wiedergewahlt.

Die ehrenamtliche Tatigkeit im
Aufsichtsrat entspricht dem
Grundgedanken der genossen-
schaftlichen Organisation.

Da unsere Genossenschaft
eine Spareinrichtung unterhalt,

MITGLIEDERBESTAND 2022

unterliegen wir den Vorschriften
des Kreditwesengesetzes und
der Bankenaufsicht. Durch die
Bankenkrise haben sich die Vor-
schriften und Anforderungen fur
unsere Genossenschaft erhoht.

Neue Aufsichtsratsmitglieder
sind an die Bankenaufsicht zu
melden. Diese prift die Zuver-
lassigkeit und die erforderliche
Sachkunde zur ordnungsge-
maRen Austibung der Uberwa-
chungstatigkeit. Dabei werden
erhohte fachliche Anforderun-
gen gestellt.

Mitgliederentwicklung

Mehr als drei Millionen Men-
schen mit steigender Tendenz
sind bundesweit Mitglied in
einer Wohnungsbaugenossen-
schaft, tber 30.000 davon beim

MBV. Sie schatzen die Vorteile
wie sicheres Wohnen, Qualitat
zu fairen Preisen, die Tradition
und regionale Verbundenheit.

Die Niedrigzinsphase am Kapi-
talmarkt und die Aussicht auf
eine hohe Dividende haben die
letzten Jahre etliche Mitglieder
dazu bewogen, Anteile bei uns
Zu zeichnen.

Zweck und Gegenstand des
MBV ist jedoch die Férderung
unserer Mitglieder durch eine
gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung
und nicht die Ausschuttung
einer hohen Dividende an
Kapitalanleger. Deshalb hat sich
der MBV flr eine Begrenzung
der Hochstzahl der Geschafts-
anteile entschieden.

MITGLIEDER ANTEILE
Mitgliederbestand am Anfang 30.372 203.536
des Geschaftsjahres
Zugang an Mitgliedern 1.032 2.272
Zugang durch Ubernahme 979
weiterer Geschaftsanteile
31.404 206.787
Abgang an Mitgliedern 555 4.146
Bestand am Ende des Geschaftsjahres 30.849 202.641
Vertreter-

versammlung im
Juni 2022

Unsere Mitglieder waren wie folgt beteiligt:

| ]7073 Mitglieder

bis 2 Anteile

s | |5 46 Mitglieder

3 -10 Anteile

I ]895 Mitglieder

11— 99 Anteile

| 33 5 Mitglieder
Uber 100 Anteile

Kai Schlindwein,
Mietrecht & Soziales Management

LEBEN BEIM MBV

Kooperationen mit
Dienstleistern

Der Mieter- und Bauverein
modchte durch Kooperation mit
professionellen Dienstleistern
seinen Mitgliedern und Mieter/
innen die Mdglichkeit geben,
auch im Alter in vertrauter
Umgebung und Nachbarschaft
leben zu kdnnen und auch
Treffpunkte anbieten, wo sich
unsere Mieter/innen unter
Nachbarn im Quartier mit
ihren Ideen und Vorstellungen
einbringen kdénnen.

Seit einigen Jahren kooperiert
der Mieter- und Bauverein
Karlsruhe eG mit dem AWO
Kreisverband Karlsruhe-Stadt eV.
Unseren Mitgliedern und Mieter/
innen steht damit im Stadtgebiet
von Karlsruhe ein umfangreiches
und innovatives Dienstleistungs-
angebot zur Verfligung.

Mit der AWO haben wir einen
zuverlassigen Partner gefun-
den, der zum einen durch seine
jahrelange Erfahrung und zum
anderen durch seine fachliche

Kompetenz in der Lage ist, die-
ses Ziel langfristig zu erfullen.

Durch die Kooperation profitie-
ren die Mitglieder und Mieter/in-
nen des MBV vom fairen Preis-/
Leistungsverhaltnis der AWO.

Nahere Informationen Uber Leis-
tungen und Preise erhalten Sie
direkt bei der Geschaftsstelle der
AWO unter der Telefonnummer
0721/ 350070 oder im Internet
unter: www.awo-karlsruhe.de

In der Begegnungsstatte ,Club
50 Plus” in der AdlerstraRe 33
sind unsere Mieter/innen und
Mitglieder herzlich willkommen.

Bei den Aufzugsmodernisierun-
gen werden wir vom Pflegedienst
SenPrima aus Durlach unter-
stutzt. Der Pflegedienst hilft
unseren Mieterinnen und Mie-
tern, auch unabhangig von Auf-
zugsmodernisierungen, in vielen
Situationen des Alltags. So kon-
nen beispielsweise Putzarbeiten,
Einkaufshilfen, Begleitung bei
Arztbesuchen und Behérdengan-
gen und vieles mehr in Anspruch
genommen werden.
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SenPrima verfligt Gber eine
Pflegekassenzulassung, wes-
halb die Leistungen ggf. Gber
die Pflegekasse abgerechnet
werden kénnen.

Eine/n Ansprechpartner/in
erreichen Sie unter der
Telefonnummer 0721/ 987322-0.

Auch der Betreiber unseres
Seniorenheimes, der Badische
Landesverein flr Innere Mission
(BLV), hat durch den Umbau des
Friedensheimes in der Redten-
bacherstraRe 10 eine neue Stat-
te der Begegnung (,das griine
Zimmer”) geschaffen. Von hier
aus existiert in der Stidwest-
stadt ein aktives Quartiersma-
nagement (,Miteinander leben
in der Stidweststadt”). Bei der
Umsetzung sind eigenes Enga-
gement sowie eigene Ideen und
Vorschlage willkommen.

Seit 2016 gibt es unter der
Leitung des BLV einen weiteren
Treffpunkt in unserem Hoch-
haus in der MathystralRe 12. Der
Mitmach-Laden Stidwest ist der

Treffpunkt im Quartier. Hier
finden zum Beispiel Spielenach-
mittage und Skatrunden statt.
Die Raumlichkeiten des Mit-
mach-Ladens (Ladenraum plus
Kiche) kdnnen fur private Feiern
und Vereinsaktivitaten von
Bewohnern der Stidweststadt
kostenlos angemietet werden.

Der Mieter- und Bauverein
macht mobil

Seit dem 01. Januar 2019
kooperieren wir mit dem
Stadtmobil Karlsruhe.

Nicht Berlin oder Hamburg -
Karlsruhe ist mit 4,34 Fahrzeu-
gen pro 1.000 Einwohner/innen
erneut an der Spitze des Car-
Sharing-Stadterankings und

ist somit zum wiederholten Mal
CarSharing-Hauptstadt Deutsch-
lands. Mittlerweile verfligt die
Flotte tGber 1.600 Fahrzeuge.

Wir stellen Stadtmobil Park-
platze zur Verfligung, unsere
Mitglieder erhalten einen
verglnstigten Einstiegstarif
und auch unsere Geschafts-

autoflotte wurde reduziert und
nun durch Ausleihvorgange bei
Stadtmobil erganzt.

Urban Farming in der
SachsenstraRRe

Zusammen mit dem Ackercoach
und Experten flr stadtisches
Gartnern, Julian Stréoh von der
Ackerpause, pflanzen und ackern
bereits seit mehreren Monaten
einige unserer Mitglieder eifrig

in der SachsenstralRe. Sie lernen
dort, wie der Boden fiir den
Gemuiseanbau vorbereit wird, wie
die Fruchtfolge funktioniert, wie
tief Mais gesetzt werden muss,
damit er schén groR werden kann
und was Mohren brauchen, damit
sie knackig orange geerntet wer-
den kdénnen.

Wer noch nicht dabei ist, fur
den wird es jetzt hochste Zeit,
denn je mehr Neugierige sich
einfinden und in das Garten-
projekt hereinschnuppern
mochten, desto mehr Spal
macht das Pflanzen und Ernten
im Anschluss (https://
ackerpause.de/mitmachen).

ARBEITEN BEIM MBVY
Unser Personalbestand hat sich
im Vergleich zum Vorjahr leicht
erhoht. Zum 31. Dezember 2022
waren in der kaufmannischen
und technischen Abteilung 56
Angestellte beschaftigt. Darunter
befanden sich 13 Teilzeitkrafte.

Eine Mitarbeiterin befindet
sich derzeit in der Ausbildung
zur Immobilienkauffrau. Ein
weiterer Auszubildender kam
zum Ol.Januar 2023 dazu.

Mit den neun Mitarbeitern

der Instandhaltungswerkstatten
und zehn hauptamtlichen
Hausmeistern gehorten zum
Jahresende unserer Belegschaft
76 Beschaftigte an.

FUr unsere gute Personalarbeit
und unser Betriebsklima erhiel-
ten wir 2022 das Siegel ,familien-
freundlicher Arbeitgeber” der
Bertelsmann-Stiftung.

Die Innenhofe in der SachsenstralRe werden
wieder so genutzt, wie sie ursprtinglich gedacht
waren: Zum GemuUseanbau in der Stadt - heute
auch Urban Farming genannt. Von Mitarbeitern
der *Ackerpause® lernen unsere Mieter und Mit-
glieder die Tricks und Kniffe fur volle Erntekorbe

DANK

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, die sich mit groRem Engagement
und hoher Motivation, gerade auch in schwierigen
Zeiten, fur ihre Genossenschaft eingesetzt und
damit gemeinsam zu dem geschaftlichen Erfolg
beigetragen haben.

Dieser Dank gilt auch dem Betriebsrat flr die
vertrauensvolle und gute Zusammenarbeit.

Wir danken den Mitgliedern des Aufsichtsrates fur
die gute Beratung und fur die Unterstitzung bei
der Verfolgung unserer geschaftspolitischen Ziele
und das entgegengebrachte Vertrauen.

Danken méchten wir ebenso den Mitgliedern der
Vertreterversammlung flr ihren Einsatz.

Es ist uns ein Anliegen, an dieser Stelle unseren
Sparern, allen Mitgliedern und Geschaftspartnern
fUr das in so groRem MaRe entgegengebrachte
Vertrauen und die erfolgreiche Zusammenarbeit
zu danken.

Der Vorstand

Dietrich Heizmann Lutz
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Die Aufgaben des Aufsichts-
rates bestehen aus den ihm
durch Gesetz und Satzung
zugewiesenen Rechten und
Pflichten. Sie sind in der
Geschaftsordnung des Auf-
sichtsrates dargelegt. Er hat
insbesondere die Geschafts-
fuhrung des Vorstandes zu
Uberwachen.

Fir eine umfassende Informa-
tion des Aufsichtsrates ist eine
vertrauensvolle und kooperative

RICHT DES
-SICH

Zusammen-
arbeit von
Vorstand und
Aufsichtsrat von
groflRer Bedeu-
tung. Gemein-
same Sitzungen
mit dem Vor-
stand stellen
somit ein
wesentliches
Element seiner
Uberwachungs-
und Kontroll-
funktion dar. Im
Berichtsjahr hat
der Aufsichtsrat
vier gesonderte
Sitzungen und
sechs Sitzungen
gemeinsam mit
dem Vorstand
abgehalten. In
den gemeinsa-
men Sitzungen
berichtete der Vorstand jeweils
zeitnah und ausfihrlich Gber
die aktuelle Geschaftstatig-
keit — hier insbesondere Uber
die laufenden Einnahmen/
Ausgaben und die voraussicht-
liche Liquiditatsentwicklung
— sowie Uber sonstige wichtige
Vorgange in der Genossen-
schaft ebenso wie Uber die
Mitgliederentwicklung und
die Entwicklung der Sparein-
richtung. Der Jahresabschluss
2021 wurde in der gemeinsa-

RA

=S

men Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat am 22. Marz 2022
eingehend besprochen und
der Vertreterversammlung zur
Feststellung empfohlen. In der
Sitzung am 16. Mai 2022 wurde
auch der Prtfungsbericht fur
das Geschaftsjahr 2021 ein-
gehend behandelt. Insgesamt
war der Aufsichtsrat durch die
umfassende Berichterstattung
des Vorstandes in der Lage, die
nach der Satzung gemeinsam
zu beschlieRenden Gegen-
stande sachgerecht zu beurtei-
len und die hierzu erforderli-
chen Beschlisse zu fassen.

In der konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrates am 28. Juni
2022 wurde Frau Sigrid FeRler
erneut als Vorsitzende des Auf-
sichtsrates und Herr Prof. Dr.
Maximilian Coblenz als stellver-
tretender Vorsitzender gewahlt.

Der Prtfungsausschuss des
Aufsichtsrates hat im Berichts-
zeitraum drei Sitzungen ab-
gehalten. Er konnte sich ins-
gesamt ein umfassendes Bild
von der wirtschaftlichen Lage
der Genossenschaft machen. Er
hatte keine Beanstandungen zu
vermerken. Als Themenschwer-
punkt hatte sich der Prifungs-
ausschuss mit der Uberpriifung
der in der Genossenschaft
umfangreich vorhandenen

Compliance-Regelungen und
deren Anwendung im Unter-
nehmen gesetzt. Es ergaben
sich auch hier keine wesent-
lichen Beanstandungen. Im
Rahmen der gesetzlichen Pru-
fung des Geschaftsjahres 2022
konnten die Mitglieder des
Prifungsausschusses mit dem
fUr die Prifung zustandigen
Bereichsleiter des gesetzlichen
Prifungsverbandes eine Reihe
von Fragestellungen, einzelne
Prifungsergebnisse und das vo-
raussichtliche Gesamtergebnis
ausfihrlich erdrtern.

Der Jahresabschluss fur das
Geschaftsjahr 2022, der Lage-
bericht sowie der Vorschlag fur
die Verwendung des Bilanzge-
winnes wurden in der gemein-
samen Sitzung von Vorstand
und Aufsichtsrat am 21. Marz
2023 eingehend behandelt.

Es ergaben sich keine Beanstan-
dungen. Der Jahresabschluss
und der Lagebericht wurden
zur Kenntnis genommen und
der Vorschlag fur die Ver-
wendung des Bilanzgewinnes
einstimmig beschlossen. Die
Vorlage des Jahresabschlusses
zur Feststellung durch die Ver-
treterversammlung wurde in
der gemeinsamen Sitzung am
16. Mai 2023 einstimmig
beschlossen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Vertreterversammlung:

* den Jahresabschluss
2022 festzustellen,

* den Bilanzgewinn in
H6he von 2.432.822,29 €,
wie vorgeschlagen, zur Aus-
zahlung einer Dividende
von 4 % zu verwenden.

Die Geschaftstatigkeit der
Genossenschaft und der
Jahresabschluss 2022 wurden
vom vbw Verband baden-
wurttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen
eV.in der Zeit vom 28. Novem-
ber 2022 bis 02. Dezember
2022 sowie in der Zeit vom

13. Marz bis 31. Marz 2023 ge-
prift. Uber das Ergebnis dieser
Prifung unterrichtete der fur
die Prufung zustandige Wirt-
schaftsprifer des vbw Vorstand
und Aufsichtsrat mindlich in
der Sitzung am 16. Mai 2023.

Beanstandungen wurden
hierbei nicht vorgetragen. Das
Ergebnis der Prifung bestatigt
die Angaben des Vorstandes
zur wirtschaftlichen Lage und
zur Finanzlage. Im schriftlichen
Prifungsbericht vom 06. April
2023 hat der Verband den un-
eingeschrankten Bestatigungs-
vermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Vertreterversammlung daher,
dem Vorstand fur das Geschafts-
jahr 2022 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem
Vorstand, der Geschaftsfihrung
sowie den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern flr die ge-
leistete Arbeit, das Engagement
und das erreichte gute Jahres-
ergebnis.

Karlsruhe, im Mai 2023
Die Vorsitzende des Aufsichtsrates
Sigrid FeRler

Sigrid FeRler,
Aufsichtsratsvorsitzende
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LAG

A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

l. Geschaftsmodell

Der Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG ist eine
Genossenschaft mit Spareinrichtung und wurde
am 25. Marz 1897 gegriindet. Die Genossenschaft
wurde unter der Nummer GnR 100001 beim Amts-
gericht Mannheim eingetragen. Das Geschafts-
gebiet erstreckt sich auf das Gebiet der Stadt
Karlsruhe und den Landkreis.

Die Genossenschaft ist in 17 Karlsruher Stadtteilen
sowie in Rheinstetten und Eggenstein-Leopolds-
hafen mit insgesamt 7.197 Wohnungen vertreten.
Nach der Satzung widmet sich die Genossen-
schaft der Forderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung sowie durch eine Sparein-
richtung.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von
eigenen Wohnungsbestanden sind das Kern-
geschaft der Genossenschaft. Daneben betreibt
sie eine Spareinrichtung.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

l. Gesamtwirtschaftliche,

branchenbezogene Rahmenbedingungen

Mit dem am 24. Februar begonnenen Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine ergab sich nicht nur
sicherheitspolitisch, sondern auch in wirtschaft-
licher Hinsicht eine Zeitenwende. Ausgehend von
den Energiepreisen (im Dezember 2022 + 24,4 %
im Vergleich zum Vorjahresmonat) und Lebens-
mittelpreisen ergab sich im Jahresverlauf die

BERICHT UBER
DAS GESCHAFTS-

JAHR 2022

héchste Inflationsrate (2022:7,9 %, 2021: 3,1 %) seit
Griindung der Bundesrepublik. Von den drasti-
schen Preiserhdhungen waren auch die Baupreise
betroffen; der Baupreisindex im 4. Quartal 2022
des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttem-
berg erhdhte sich um 14,5 % auf einen Indexstand
von 144,9 im Vergleichsquartal des Vorjahres
betrug der Indexstand noch 126,6. Die Bundesre-
gierung versucht Unternehmen und Verbraucher
zu entlasten (2022: z.B. befristete Senkung der
Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete Senkung
Umsatzsteuersatz auf Gas und Fernwarme, Uber-
nahme der Kosten fir die Abschlagszahlungen auf
Strom und Gas fur Dezember; 2023: Preisbremsen
auf Strom und Gas). Durch diese MaRnahmen
summierte sich 2022 das Finanzierungsdefizit

der 6ffentlichen Haushalte auf fast 102 Mrd. €,
dennoch hielt Deutschland erstmals seit 2019 die
europaische Verschuldungsregel bezogen auf die
gesamte Wirtschaftsleistung mit 2,6 % (Vorjahr

3,7 %) wieder ein.

Zur Eindammung der Inflation hat die Europai-
sche Zentralbank seit Sommer 2022 Zinsanhe-
bungen vorgenommen. Dadurch kam es auch zu
einem drastischen Anstieg der Zinsen fir Bau-
finanzierungen. Betrug der Zinssatz fur 10-jahrige
Baufinanzierungen zum Jahresanfang noch 1%
stieg er bis Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fUhrte zusammen mit dem An-
stieg der Baupreise dazu, dass Wohnbauprojekte
gestoppt bzw. zurlickgestellt wurden. Aufgrund
des Zinsanstiegs fielen nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes die Preise flir Bestands-
immobilien im 3. Quartal 2022 im Vergleich zum
Vorjahresquartal um 0,4 Prozent, fir 2023 wird

mit einem beschleunigten Preisrlickgang bei Be-
standsimmobilien gerechnet. Es wird aufgrund
des Zinsanstiegs damit gerechnet, dass mehr
Haushalte Mietwohnungen statt Wohneigentum
nachfragen, wobei diese Mietnachfrage auf ein ge-
ringes Angebot treffen wird, weil Wohnungsneu-
bauten wegen des Zinsanstiegs und der hohen
Baupreise zurtickgestellt wurden. Von daher ist
mit weiter steigenden Mietpreisen zu rechnen.
Durch die verstarkten Fluchtbewegungen aus der
Ukraine nach Deutschland und demzufolge unter

GeschaftsfUhrender Vorstand Jirgen Dietrich
verdeutlicht die Stellung des MBV

anderem der Notwendigkeit, diese Menschen mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen, steigt
der Druck auf den Wohnungsmarkt weiter.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Liefer-
engpassen und Fachkraftemangel ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2022 nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 1,9 % gegeniiber dem Vorjahr
angestiegen. Flr 2023 wird mit einer leichten
Steigerung von 0,2 % gerechnet.
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Jingstes Neubauprojekt des MBV in
Eggenstein: Die Sonnenallee in der
Dr.-Herbert-Mrozik-Strake

Der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die Arbeits-
losenquote in Deutschland sank 2022 im Jahres-
durchschnitt gegentiber dem Vorjahr um 0,4
Prozentpunkte auf 5,3 %. Die Zahl der Erwerbs-
tatigen in Gesamt-Deutschland hat 2022 mit rd.
45,6 Mio. Beschaftigten den hdchsten Stand seit
der Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende des

3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Personen, im Vor-
jahresquartal waren es noch 11,12 Mio. Personen.
Der Anstieg ergab sich vor allem aus Zuzlgen.

Ausschlaggebend flr die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergeb-
nissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wurt-
temberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte.
Nach der Vorausrechnung des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wurttemberg kdnnte die Zahl
der Haushalte bis 2045 um annahernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird

ein leichter Ruckgang erwartet. Die Haushaltszahl
im Jahr 2050 kdnnte damit immer noch um fast
290.000 hoher liegen als 2017.

Il. Geschiftsverlauf

1. Spareinrichtung

Unter Berucksichtigung der zum 31. Dezember
2022 gutgeschriebenen Zinsen (0,6 Mio. €) haben
sich die Spareinlagen gegenlber dem 31. Dezem-
ber 2021 um 6,1 Mio. € vermindert.

Bedingt durch den Krieg Russlands gegen die
Ukraine hat sich die Inflationsrate im Jahres-
durchschnitt 2022 auf 7,9 % gegenltber 2021
erhoht. Die Europaische Zentralbank hat deshalb
den Hauptrefinanzierungssatz, welcher die Zin-
sen am Geld- und Kapitalmarkt beeinflusst und
seit Marz 2006 bei historisch tiefen 0,00 % lag, in
mehreren Schritten ab Juli 2022 auf nun 3,00 %
erhdht. Auch wir haben deshalb Zinsanpassun-
gen, letztmals am O1. Februar 2023, im vernUnfti-
gen Rahmen vorgenommen. Die Durchschnitts-
verzinsung unserer Spargelder betragt 2022

0,24 % (Vorjahr: 0,30 %)

Zum Jahresende 2022 waren 15,95 % (VJ: 16,90 %)
der Spargelder als Festzinssparen angelegt.
Daneben bieten wir mit dem Bonussparen und
dem Wachstumssparen zwei Produkte an, die
insbesondere jlingere oder langfristig orientierte
Sparer ansprechen sollen.

2. Unbebaute Grundstiicke

Die Genossenschaft halt 10.471 m? baureife Grund-
stlicke vor. Sie stehen mit durchschnittlich

211,03 €/m? zu Buche. Weitere 98.791 m? nicht
baureife Grundstlicke stehen mit 25,02 €/m?

zu Buche.

3. Neubautatigkeit

Im September 2019 wurde im Stden von
Eggenstein-Leopoldshafen das Wohnbauvor-
haben ,Sonnenallee” mit rund 10.900 m? Grund-
stlck erworben. Die von der Firma Moser GmbH
& Co. KG in Freiburg gekauften Grundstlcke und
zurzeit errichteten Gebaude mit einem Investi-
tionsvolumen in Hohe von 42,8 Mio. € entstehen
in funf Baufeldern. Das letzte Baufeld mit noch
ausstehenden 4,1 Mio. € wird gerade fertig-
gestellt. Zum 31. Dezember 2022 waren 92 Woh-
nungen fertiggestellt und bezogen. Die letzten
17 Wohnungen werden zum 1. April 2023 bezo-
gen. Insgesamt wurden 109 Wohnungen gebaut.
Weitere Neubauten sind aufgrund der enorm
gestiegenen Baupreise im Moment nicht geplant.

4. Instandhaltung und Modernisierung

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2022 die
energetische Modernisierung ihres Wohnungs-
bestandes fortgeflUhrt und daftr Mittel in Hohe
von 3,2 Mio. € aufgewendet. An laufenden In-
standhaltungen wurden 16,5 Mio. € verauslagt.
Damit werden von 5,68 €/m? Durchschnittsmiete
(Vorjahr: 5,54 €/m?) in die Instandhaltung und
Modernisierung 2,99 €/m? (Vorjahr: 2,95 €/m?)
investiert.

5. Vermietung

Wir haben im Geschaftsjahr partiell kleinere
Mietanpassungen, Mieterhéhungen nach Moder-
nisierungen sowie eine allgemeine Mieterhéhung
bei insgesamt 560 Wohnungen vorgenommen.
Unsere Umsatzerldse aus der Sollmiete betragen
37,7 Mio. € (Vorjahr: 36,1 Mio. €).

Unser Kerngeschaft, die Vermietung und Ver-
waltung von Wohnraum, bleibt auch nach den
Erhohungen aufgrund weiterhin glinstiger Miet-
preise und der hohen Nachfrage stabil. So liegt
unsere Durchschnittsmiete bei 5,68 €/m? (Vorjahr:
5,54 €/m?). Viele unserer Mieten liegen unter den
im Mietspiegel von Karlsruhe genannten Werten.
Mietausfalle aufgrund der Corona-Krise waren
nicht zu verzeichnen.
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Der Vorstand ist mit dem abgelaufenen Geschafts-
jahr aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage
nach unseren Wohnungen und der damit verbun-
denen Stetigkeit der Umsatzerlése zufrieden.

I11. Lage des Unternehmens

1. Ertragslage

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung ha-
ben sich von 46,7 Mio. € auf 49,1 Mio. € um 2,4 Mio.
€ erhoht. Die Erhohung ist im Wesentlichen auf
Modernisierungs- und Allgemeinmieterhhungen
und insbesondere die Neuvermietungen der Neu-
bauten zurtickzufihren. Damit wurde die Prognose
von 49,0 Mio. € sogar leicht Ubertroffen.

Die Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
erhéhten sich von 27,7 Mio. € auf 28,0 Mio. €.
Ursachlich hierfir waren vor allem die um 0,4
Mio. € hoheren Instandhaltungskosten. Trotzdem
lagen die Instandhaltungskosten um 0,9 Mio. €
unter den prognostizierten Aufwendungen.

Der Personalaufwand erhdéhte sich um 0,7 Mio. €.
Bei gleichbleibenden Lohnen und Gehaltern sind
die Aufwendungen fir die Altersvorsorge durch
hohere Abzinsungen der Pensionsverpflichtungen
gestiegen.

Die Abschreibungen erhdhten sich um 0,4 Mio. €
vor allem durch Neubauten. Die sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen haben sich um 0,9 Mio.
€ auf 2,5 Mio. € erhodht. Das ist insbesondere auf
Kosten fUr unser 125-jahriges Jubilaum und damit
einhergehend Kosten fir ein neues Corporate
Design sowie hdhere EDV-Kosten zurlckzufihren.

Die sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage

haben sich aufgrund besserer Anlageoptionen um
0,3 Mio. € erhdht. Die Abschreibung auf Finanz-
anlagen tber 0,6 Mio. € erfolgte aufgrund einer
Wertminderung der Anschaffungskosten eines
nachhaltigen Wertpapierfonds zum Bilanzstichtag.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen reduzierten
sich um 0,7 Mio. €. Neben einem um 0,1 Mio. €
geringeren Sparzinsaufwand haben sich auch
die Zinsen fur die Pensionsriickstellungen um
0,5 Mio. € verringert.

Unsere Planung flr 2022 ging von einem Jahres-
ergebnis von 4,0 Mio. € bei geplanten Instand-

haltungen von 17,4 Mio. € aus. Trotz gestiegener
Umsatzerldse und nur leicht gestiegenen In-
standhaltungskosten hat sich das Jahresergeb-
nis aufgrund hdherer Abschreibungen im Ver-
gleich zum Vorjahr um 0,3 Mio. € auf 4,6 Mio. €
vermindert.

In die gesetzliche Ricklage wurden 0,5 Mio. €
(Vorjahr: 0,5 Mio. €) sowie in die Bauerneuerungs-
ricklage 1,7 Mio. € (Vorjahr: 1,9 Mio. €) eingestellt.
Demzufolge ergibt sich ein Bilanzgewinn von

2,4 Mio. € (Vorjahr: 2,4 Mio. €). Die Ertragslage ist
zufriedenstellend.

2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
kapitalquote betragt 33,2 %. Die Eigenkapital-
rentabilitat liegt mit 3,5 % Uber dem allgemei-
nen Kapitalmarktzins fir langfristige Anlagen.
AbflUsse ergaben sich durch Auszahlungen in
Investitionen ins Anlagevermdgen 11,0 Mio. €
(Vorjahr 22,8 Mio. €). Die Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten mit 1,6 Mio. € (Vor-
jahr 0,0 Mio. €) und anderen Kreditgebern mit
0,4 Mio. € (Vorjahr 0,5 Mio. €) betreffen mit
2,0 Mio. € (Vorjahr 0,5 Mio. €) langfristige Ob-
jektfinanzierungen. Zum Bilanzstichtag bestehen
freie Kreditlinien in Hohe von 9,0 Mio. € (Vorjahr
10,0 Mio. €).

b) Investitionen

Wesentliche Investitionen wurden im Bereich
der Modernisierung des eigenen Bestandes
(3,2 Mio. €) sowie im Neubau (6,5 Mio. €) ge-
tatigt. FUr das Geschaftsjahr 2023 sind 6,8 Mio.
€ flr die Modernisierungen und energetischen
MaRnahmen sowie 4,1 Mio. € im Neubau ge-
plant. Die Finanzierung erfolgt mit Spargeldern
und Zuschussen fur KlimamaRnahmen, deren
Hohe bisher noch unbekannt sind.

c) Liquiditat

Die Finanzlage unserer Genossenschaft war auch
im Berichtsjahr 2022 geordnet und entwickelte
sich planmaRig. Der Mittelzufluss aus laufender
Geschaftstatigkeit in Hohe von 13,9 Mio. € wurde
insbesondere zur Finanzierung der Modernisie-
rungen und Neubauten verwendet. Der Cash-Flow
aus der Finanzierungstatigkeit hat sich wie folgt
entwickelt: Neben Abfllssen aus Spareinlagen in

Hohe von 6,1 Mio. €, aus planmaRigen Tilgungen,
Geschaftsguthaben und Dividendenzahlungen er-
gaben sich Zufllsse aus der Valutierung von Darle-
hen, so dass sich per Saldo ein Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit in Hohe von 7,5 Mio. € ergab.

Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Sie
ist auch fur die Gberschaubare Zukunft gewahr-
leistet. Der Bestand an flUssigen Mitteln und
Bausparguthaben hat sich von 52,5 Mio. € auf
47,9 Mio. € vermindert.

3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist von 389,4 Mio. € auf

392,0 Mio. € gestiegen. Die langfristig im Anlage-
vermdgen gebundenen Vermogenswerte machen
82,3 % der Bilanzsumme aus. Das Anlagevermdgen
hat sich im Jahr 2022 nach Abschreibungen um
insgesamt 7,3 Mio. € erhdht.

Die Zugange in Hohe von 15,2 Mio. € betreffen

im Wesentlichen Investitionen in die Warme-
dammung und Modernisierung unserer Hauser
(3,1 Mio. €), Baukosten flr unsere Neubauprojekte

Historischer Gebaudebestand des MBV
in der Karlsruher Stidweststadt
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(6,5 Mio. €), Umwidmungen von Wertpapieren
vom Umlauf- ins Anlagevermégen (5,0 Mio. €)
sowie andere Finanzanlagen (0,3 Mio. €). Plan-
maRige Abschreibungen wurden in Hohe von 7,3
Mio. € vorgenommen, auRerplanmaRige Abschrei-
bungen auf Wertpapiere in Héhe von 0,6 Mio. €.
Das Umlaufvermogen enthalt im Wesentlichen
noch nicht abgerechnete Betriebskosten (un-
fertige Leistungen) in Hohe von 11,7 Mio. € sowie
liquide Mittel in H6he von 47,9 Mio. €.

Durch die Auslagerung der betrieblichen Alters-
vorsorge auf eine Rickdeckungsversicherung wur-
den groRtenteils die Pensionsriickstellungen mit
der Forderung aus der Ruckdeckungsversicherung
saldiert, so dass sich ein aktiver Unterschiedsbe-
trag aus der Vermodgensverrechnung in Hohe von
4,6 Mio. € ergibt.

Vertreterversammlung des MBV im Juni 2022

Das Eigenkapital erhéhte sich durch den Jahres-
Uberschuss absolut um 2,1 Mio. € und betragt
33,2 % (Vorjahr: 32,9 %) der Bilanzsumme.

EIGENKAPITALQUOTE

Die sonstigen Ruckstellungen mit 0,5 Mio. € be-
treffen insbesondere Kosten flr Archivierung Gber
0,1 Mio. € sowie nicht genommenen Urlaub Uber
0,1 Mio. €.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen erhdhten sich um 0,2 Mio. € auf 1,4 Mio. €.
Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt

mit 4,9 Mio. € abzugrenzende Ertragszuschisse
von Stadt und Land. Der Anteil der Fremdmittel
erhohte sich leicht um 0,5 Mio. €. Die Vermodgens-
lage ist geordnet. Der Vorstand beurteilt die wirt-
schaftliche Lage der Genossenschaft als positiv.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

l. Prognosebericht

Der durch das Ende der Corona-Krise bestehende
weltweite Nachholbedarf und insbesondere der
Krieg zwischen Russland und der Ukraine haben
sich in deutlich steigenden Preisen flr Energie,
Nahrungsmittel und Baumaterialien sowie Liefer-
problemen niedergeschlagen und die wirtschaft-
liche Dynamik in Deutschland fast zum Erliegen
gebracht. Die hohe Inflation bringt steigende
Léhne und Zinsen mit sich. Wir gehen davon aus,
dass unser Geschaft von dieser Entwicklung auch
tangiert wird. Die Geschaftsentwicklung wird sich
allerdings aufgrund unserer lokalen Marktstellung
und der weiterhin starken Nachfrage am Karls-
ruher Immobilienmarkt positiv entwickeln. Wir
rechnen mit steigenden Umsatzen aber auch mit
hoéheren Tarifabschlissen und damit steigenden
Personalkosten. Unsere Umsatze werden sich aber
weiterhin positiv entwickeln.

Wegen der steigenden Inflation, aufgrund der
weiterhin schwierigen Situation auf den Finanz-
markten und der damit einhergehenden
Konjunkturrisiken, rechnen wir damit, dass sich
der EZB-Zins im Laufe des Jahres 2023 weiter er-
hohen wird. Wir gehen auch bei uns von weiteren
Zinserhdhungen aus, die sich ebenfalls negativ auf
die Ertragsentwicklung auswirken.

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen in Karlsruhe
ist zwar grof3, der enorme Anstieg der Baupreise
und schwierige Férderbedingungen haben uns
aber veranlasst vorerst keine neuen Wohnungen
zu bauen. Um rentabel zu bauen, ware der dann
zu verlangende Mietpreis nicht mehr genossen-
schaftskonform und ist unseren Mitgliedern nicht
zuzumuten. Die bis zur Abfassung des Lage-
berichts zu verzeichnenden Entwicklungen im
Hauptgeschaftsfeld Mietwohnungsverwaltung der
Genossenschaft lassen fur 2023 steigende Umsatz-
erlése aus der Hausbewirtschaftung (abzgl. Erlos-
schmalerungen) von rd. 50,0 Mio. € erwarten.

Aufgrund der Fortfihrung der umfassenden In-
standhaltungsstrategie werden fir 2023 insgesamt
Instandhaltungsaufwendungen von 19,2 Mio. €
erwartet. Auf Basis der Unternehmensplanung
und der zugrunde gelegten Pramissen erwartet
die Unternehmensleitung ein positives Jahres-
ergebnis bei etwa 3,0 Mio. €.

Einzelne bedeutende finanzielle Leistungsindika-
toren stellen sich wie folgt dar:

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
betrugen 2022 49,1 Mio. € (Vorjahr 46,7 Mio. €),
erwartet werden 2023 ca. 50 Mio. €. Die Instand-
haltungskosten erhdhten sich gegenltber dem
Vorjahr um 0,4 Mio. von 16,1 Mio. € auf 16,5 Mio. €,
far das Jahr 2023 sind 19,2 Mio. € geplant. Es wird
2023 mit einem Jahrestberschuss von ca. 3,0 Mio.
€ gegenUber 4,6 Mio. € in 2022 und 4,8 Mio. € in
2021 gerechnet.

1. Risikobericht

Mit Hilfe EDV-gestitzter und auf unsere Belange
zugeschnittener Module zum Risikomanagement-
system, der Portfolioanalyse und dem Controlling
haben wir einerseits die externen Anforderungen
durch gesetzliche Auflagen (Gesetz zur Kontrolle
und Transparenz im Unternehmensbereich, kurz
KonTraG) und die Anforderungen der Bundes-
anstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (Mindest-
anforderungen an das Risikomanagement) er-
fallt, andererseits die Voraussetzungen dafur
geschaffen, entwicklungsbeeintrachtigende oder
bestandsgefahrdende Risiken zu identifizieren.

Primares Ziel ist nicht die Vermeidung aller
Risiken, sondern die aktive Steuerung im Rahmen
einer geschaftsfeldbezogenen Risikostrategie.
Das System wird regelmaRig einem dynamischen
Weiterentwicklungsprozess unterzogen.

Um Marktrisiken erkennen zu kbnnen, werden
zentral und in samtlichen operativen Bereichen
Marktbeobachtungen durchgefihrt; untersucht
werden die Gesamtwirtschafts- und die Regional-
situation. Dabei geben die Prognosen fur die Stadt
Karlsruhe wiederum Anlass zu Optimismus.

Der Krieg in der Ukraine hat auch bei uns weitrei-
chende Folgen. So werden die folgenden Risiken,
die nach ihrer Bedeutung aufgefihrt sind, noch
verscharft:
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Denkmalgerechte Sanierung eines Altbau-Treppenhauses

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind
weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Fachkrafte-
mangel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungs-
grenze. Der Materialmangel und Verzdégerungen
durch Lieferprobleme kénnen dazu flhren, dass
Instandhaltungen in den geplanten Perioden nicht
in diesem Volumen getatigt werden. Das wirde das
Jahresergebnis beeinflussen.

Im Jahr 2023 wird mit weiteren Baupreissteigerun-
gen gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen

Material- und Lohnpreissteigerungen eine grofRRe
Rolle. Durch Nachschubsorgen bei Rohstoffen und
Baumaterialien in Kombination mit Fachkrafte-
mangel und Auslastung kénnen sich bei einigen
Gewerken weitere Uberproportionale Preissteige-
rungen ergeben. Teilweise kommt es zu Anbieter-
engpassen und Lieferschwierigkeiten. Wir rechnen
auch in Zukunft mit starker anziehenden Bauprei-
sen, die sich schon allein aus den Energiepreis-
steigerungen und verscharften Umweltauflagen
ergeben.

Bei Modernisierungen wirken sich die daraus
resultierenden Investitionskostenmehrungen auf
die Mieten aus, die durch das steigende Zins-
niveau nicht mehr kompensiert werden kénnen.
Diesem Risiko wirken wir zudem durch ein laufen-
des Baukostencontrolling entgegen.

Auch der Denkmalschutz verteuert unsere Moder-
nisierungen enorm. Durch die hohe Zahl denk-
malgeschitzter Gebaude rechnen wir auch hier in
Zukunft mit steigenden Kosten.

Aufgrund der hohen Inflation und den Krieg im
Osten von Europa und darauf zurlckzufthren-
der steigender Energiekosten sowie der von den
Mietern zu tragenden Teil der CO, Bepreisung ist
zuklnftig moglicherweise mit héheren Mietaus-
fallen zu rechnen. Hieraus kdnnen Erlésausfalle
resultieren, die sich nach Wegfall der staatlichen
Unterstutzung bei den Energiepreisen noch er-
hohen kdnnten. Die anteilig nicht umlagefahigen

Energiekosten der CO,-Bepreisung in Hohe von ca.

50 T€ sowie eine mogliche Neuausrichtung der
Grundsteuer, die zusatzlich dazu fUhrt, dass diese
Kosten nicht mehr an die Mieter weiterberechnet
werden kdnnen, wirden zusatzlich Auswirkungen
auf das Jahresergebnis haben.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems des Unternehmens mit angemessenen
MaRnahmen zum Umgang mit den identifizierten
Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige MaR-
nahmen zur Optimierung der Betriebsfihrung der
Heizungsanlagen.

Kommende Auflagen zum Klimaschutz sind
Risiken, die uns unmittelbar betreffen. Mit unserer
+Klima-Roadmap” werden wir die zuktnftigen In-
vestitionen in Instandhaltung und Modernisierung
zielgerichtet steuern kdnnen. Im Zusammenhang
mit der Sicherstellung der Versorgungssicher-

heit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu
einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deut-
lich, dass vor allem MaRnahmen ergriffen werden
mussen, die die Abhangigkeit vom Energietrager
Gas und Ol mildern, infolgedessen werden wir die
Klimastrategie entsprechend anpassen.

Unsere Konditionen flr die Spareinlagen orien-
tieren sich am Marktumfeld. Durch Beobachtung
dieses Marktumfeldes sind wir jederzeit in der
Lage, mit unseren variablen Zinssatzen kurzfristig
auf Veranderungen zu reagieren. Die weiterhin
steigenden Zinsen werden aber 2023 einen nega-
tiven Einfluss auf unser Jahresergebnis haben.
Grundsatzlich besteht das Risiko von Leerstanden
die einen negativen Einfluss auf die Ertragslage
und den Cash-Flow der Genossenschaft haben
kéonnten. Diesem Risiko wirken wir durch laufende
Instandhaltungen unseres Wohnungsbestandes
entgegen. DarUber hinaus besteht ein Nachfrage-
Uberhang im Bestandsgebiet. Im Durchschnitt
gab es im Jahr 2022 pro Wohnung 29 Bewerber.
Aufgrund dessen schatzen wir dieses Risiko nicht
als hoch ein.

'

Mit Solarenergie und Baumpflanzungen
sorgt der MBV fur Nachhaltigkeit
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Als Vermietungsgenossenschaft mit Spareinrich-
tung und einem Spareinlagenbestand von rund
239,8 Mio. € ergeben sich externe Risiken, die

aus der Zinspolitik der Europaischen Zentralbank
(EZB) sowie der Wirtschaftspolitik der jeweiligen
Regierungen resultieren und das Anlageverhalten
unserer Sparer entsprechend beeinflussen. Auf-
grund des marktkonformen Verhaltens unserer
Sparer reagiert der Mieter- und Bauverein Karls-
ruhe eG daher durch ein entsprechendes Handeln
mit variablen Zinssatzen. Durch marktkonforme
Anpassung des Mietzinses, eine adaquate Steue-
rung der Sparzinsen sowie der Moglichkeit lang-
fristiger Kreditfinanzierungen des Immobilien-
vermogens stehen effektive Instrumente zur
Verfligung, um Zinsanderungsrisiken durch Markt-
schwankungen zu minimieren.

Bestandsgefahrdende Tatsachen fUr unsere
Genossenschaft sind demnach nicht erkennbar.
Die Finanzierung unseres Anlagevermdgens
erfolgt im Wesentlichen durch die Spareinlagen
unserer Mitglieder.

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanz-
instrumenten zahlen insbesondere Forderungen
und sonstige Vermdgensgegenstande, liquide
Mittel und die Spareinlagen. Ausfallrisiken bei
finanziellen Vermdgensgegenstanden werden
durch entsprechende Wertberichtigungen be-
rucksichtigt. Durch die Anlage des Barvermogens
bei einer Vielzahl von Banken und eine aktive
Bankkommunikation ergeben sich keine wesent-
lichen Ausfallrisiken.

Derivative Finanzinstrumente und insbesondere
Sicherungsgeschafte werden nicht eingesetzt.
Bestandsgefahrdende Risiken oder Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage erwarten wir nicht.

I11. Chancenbericht

Die Wirtschaftsregion Karlsruhe zeichnet sich
auch in Zukunft durch einen entsprechenden
Bedarf an Mietwohnungen aus, wobei bei uns
durch die Lage der Wohnungen sowie gunstige
Mieten eine hohe Nachfrage besteht.

Die Mieten unserer Wohnungen liegen unter dem
Mietspiegel in Karlsruhe, so dass auch in Zukunft
Mietentwicklungsmdglichkeiten, also Potentiale

zur Verbesserung der Ertragskraft, bestehen.
Andererseits ist das Leerstandsrisiko als gering zu
bezeichnen.

Mittel- bis langfristig ist aufgrund der Demo-
skopie und vieler Erbfalle von Abfllssen unseres
Sparvolumens auszugehen. Wir begegnen dieser
Entwicklung durch ein adaquates Liquiditats-
management. Mit Hilfe unserer umfangreichen
Beleihungsreserven sind wir jederzeit in der Lage,
bei Abflissen entsprechend gegenzusteuern.

Fir 2023 planen wir Investitionen fir PV-Anlagen,
Modernisierungen und Instandhaltungen in Hohe
von 29 Mio. €. Allein in die energetische Moderni-
sierung der Hauser werden Uber ca. 9,3 Mio. €
flieRen. Die investierten Betrage sind so hoch,
dass wir ohne Mieterhdhung keine Wirtschaft-
lichkeit erreichen kdnnen. Daflr tragen die
MaRnahmen zu einer erheblichen Einsparung an
Energiekosten bei. Dieser Vorteil, bei schon jetzt
enorm steigenden Energiekosten, wird sich in
den nachsten Jahren mehr als bezahlt machen.
Das ausgepragte Engagement in die Bestands-
erhaltung werden wir auch in den kommenden
Jahren auf hohem Niveau fortsetzen.

Auf Basis unserer Wirtschafts- und Finanzplanung
erwarten wir trotz schwieriger werdenden Bedin-
gungen eine positive Entwicklung der Vermogens-
und Finanzlage sowie eine Ertragslage mit nach-
haltigen Jahresiiberschiissen. Diese Uberschiisse
tragen zur Starkung des Eigenkapitals bei.

Zusammenfassend kdnnen wir sagen, dass die
wirtschaftliche Situation unserer Genossenschaft,
die langfristig orientierte Geschaftspolitik sowie
die Bereitschaft, sich den Zeitnotwendigkeiten
anzupassen, auch weiterhin ein erfolgreiches
Wirken des Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG
garantieren.

Karlsruhe, den 21. Marz 2023
Der Vorstand

Dietrich Heizmann Lutz

JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS
GESCHAFTSJAHR
2022

BILANZ
GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG
ANHANG
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

ANLAGEVERMOGEN GESCHAFTSJAHR VORJAHR
Immaterielle Vermégensgegenstande
Immaterielle Vermdgensgegenstande 72.669,00 € 133.752,00 €

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstlicksgleiche

Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermogens
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

291.941.412,97 € 268.126.825,39 €

16.916.529,77 € 17.322.872,23 €
4.681.427,35 € 4.681.427,35 €

29.644,00 €
219.925,00 €

26.545,00 €
237.633,00 €

3.960.212,68 € 317.749.151,77 € 24.746.357,44 €

4.458.473,76 € 0,00 €
305.865,00 € 4.764.338,76 € 5.865,00 €

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Schecks, Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermogensverrechnung
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermdgensverrechnung

BILANZSUMME

322.586.159,53 € 315.281.277,41 €

11.744.761,38 € 11.558.863,91 €

93.515,07 € 11.838.276,45 € 91.656,05 €
131.168,61 € 88.686,65 €
4.903.157,15 € 5.034.325,76 € 572.907,78 €

0,00 € 4.000.928,85 €

45.506.332,94 € 50.324.443,85 €

2.395.664,09 € _47.901.997,03 € 2.224.583,73 €

64.774.599,24 € 68.862.070,82 €

5.906,87 € 20.255,89 €

4.591.745,37 € 5.234.752,36 €

391.958.411,01 € _ 389.398.356,48

EIGENKAPITAL GESCHAFTSJAHR VORJAHR
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres 835.439,52 € 628.174,48 €

ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus geklndigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 16.476,67 € (12.842,75 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 470.000,00 € (500.000,00 €)
Bauerneuerungsrticklage

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 1.655.206,95 € (1.904.282,03 €)
Andere Ergebnisrticklagen

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellungen in Ergebnisrticklagen

Eigenkapital insgesamt

FREMDKAPITAL

60.775.823,33 €
145.800,00 € 61.757.062,85 €

13.015.000,00 €

40.023.328,36 €

13.041.367,84 € 66.079.696,20 €

4.558.029,24 €

2.125.206,95 € 2.432.822,29 €

61.047.957,25 €

129.300,00 €

12.545.000,00 €

38.368.121,41 €

13.041.367,84 €

4.845.404,80 €
2.404.282,03 €

Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten
Verbindlichkeiten geg. anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 55.900,21 € (69.602,25 €)
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Fremdkapital insgesamt

BILANZSUMME

130.269.581,34 €

273.992,00 €

471.152,58 € 745.144,58 €

1.572.662,05 €
383.376,24 €
239.832.842,79 €
12.486.073,52 €
21.179,47 €
1.365.682,50 €

252.670,48 € 255.914.487,05 €

5.029.198,04 €

128.201.043,75 €

283.206,00 €

460.783,73 €

2.814,18 €
535.561,24 €
245.931.986,07 €
11.765.857,51 €
14.730,71 €
1.134.718,04 €

296.443,19 €

771.212,06 €

261.688.829,67 €

261.197.312,73 €

391.958.411,01 €

389.398.356,48

31



GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM O1. JANUAR 2022 BIS 31. DEZEMBER 2022

GESCHAFTSJAHR

VORJAHR

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
Veranderungen des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Cehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung,

davon fur Altersversorgung 657.059,56 € (2.487,19 €)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen, aus anderen
Wertpapieren und Ausleihungen des Finanz-

anlagevermaogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage,
davon Negativzinsen 22.372,51 € (59.147,14 €)

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermdgens

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in die gesetzliche Ricklage

Einstellungen in die Bauerneuerungsrtcklage

BILANZGEWINN

4.238.759,90 €
1.469.460,36 €
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49.134.806,88 €
185.897,47 €

74.502,06 €
872.005,65 €

28.017.359,65 €

46.732.816,12 €
861.090,71 €

142.211,17 €
849.917,61 €

27.667.435,35 €

22.249.852,41 €

5.708.220,26 €

7.303.283,52 €

2.515.417,01 €

8.266,47 €

281.869,56 €

550.547,56 €

651.597,81 €

20.918.600,26 €

4.235.009,41 €
797.129,62 €

6.898.511,11 €

1.609.854,82 €

0,00 €

10.270,72 €

0,00 €

1.346.430,77 €

5.810.922,28 €

1.252.893,04 €

6.041.935,25 €

1.196.530,45 €

4.558.029,24 €
470.000,00 €

1.655.206,95 €

4.845.404,80 €
500.000,00 €

1.904.282,03 €

2.432.822,29 €

2.441.122,77 €

ANHANG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR ZUM 31.12.2022

A. ALLGEMEINE
ANGABEN

Der Mieter- und Bauverein Karls-
ruhe eG ist beim Registergericht
Mannheim unter Nummer GnR
100001 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss
wurde gemaR §§ 242 ff. und

§§ 264 ff. HGB in der Fas-

sung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG)
sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des Genossen-
schaftsgesetzes und den
Regelungen der Satzung der
Genossenschaft aufgestellt.

Der Mieter- und Bauverein Karls-
ruhe eG ist eine groRe Genos-
senschaft gem. § 267 HCB.

Die Gewinn- und Verlustrech-
nung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren gem. § 275
Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung
des Jahresabschlusses fur Woh-
nungsunternehmen in der aktu-
ellen Fassung wurde beachtet.
Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klar-
heit und Ubersichtlichkeit wer-
den die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der
Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringen-
den Vermerke ebenso wie die
Vermerke, die wahlweise in der
Bilanz bzw. Gewinn- und Ver-
lustrechnung oder im Anhang
anzubringen sind, weitestgehend
im Anhang aufgefihrt.

B. BILANZIERUNGS-

UND BEWERTUNGS-
METHODEN

Entgeltlich von Dritten erworbe-
ne immaterielle Vermoégensge-
genstande des Anlagevermogens
werden zu Anschaffungskosten
aktiviert und ihrer voraussicht-
lichen Nutzungsdauer entspre-
chend linear, im Zugangsjahr zeit-
anteilig, abgeschrieben.

Dabei werden entgeltlich erwor-
bene EDV-Programme uber eine
betriebsgewdhnliche Nutzungs-
dauer zwischen einem Jahr und
sechs Jahren abgeschrieben.
Eine Ausnahme bilden die EDV-
Programme mit Anschaffungs-

POSTEN

kosten bis 800 € netto; diese
werden sofort in voller Hohe
aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den An-
schaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abziglich planmaRiger
linearer Abschreibungen be-
wertet. Die Abschreibungen

auf Zugange des Sachanlage-
vermogens erfolgen grund-
satzlich zeitanteilig. Soweit die
beizulegenden Werte einzel-
ner Vermogensgegenstande
ihren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auRerplan-
maRige Abschreibungen bei
voraussichtlich dauernder Wert-
minderung vorgenommen. Der
angemessene Teil der Kosten
der Allgemeinen Verwaltung,
soweit diese auf den Zeitraum
der Herstellung entfallen, wurde
aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibun-
gen erfolgen linear Uber die
voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planma-
Rigen Abschreibungen liegen
folgende Nutzungsdauern zu-
grunde:

NUTZUNGSDAUER (IN JAHREN)

Wohnbauten und sonstige
Gebaude

Fahrzeuge
Technische Anlagen

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

50 - 100
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Arbeiten am letzten Bauabschnitt
vom jungsten Neubauprojekt in
Eggenstein, Sonnenallee

Aufwendungen flr die umfassen-
de Modernisierung von Gebauden
wurden als nachtragliche Her-
stellungskosten aktiviert, soweit
sie zu einer Uber den urspring-
lichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung
fUhrten. Die nachtraglichen Her-
stellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer der Gebaude
abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Rest-
nutzungsdauer der Gebaude nach
Abschluss der jeweiligen MalRnah-
me neu festgelegt.

Bewegliche Vermbgensgegen-
stande des Anlagevermodgens bis
zu Anschaffungskosten von

800 € netto, die einer selb-
standigen Nutzung unterliegen,
werden im Jahr des Zugangs in
voller Hohe als Aufwand erfasst.
Dabei wird fur geringwertige
Wirtschaftsglter groRer 250 €
netto die Aufzeichnungspflicht
beachtet.

Unter den Finanzanlagen wer-
den Geschaftsanteile von Ge-
nossenschaften und Anteile an
Investmentvermdgen ausgewie-
sen. Diese sind zu Anschaffungs-
kosten angesetzt. Abschreibun-
gen erfolgen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert nur bei
voraussichtlich dauernder Wert-
minderung. Im Geschaftsjahr
erfolgte die Umwidmung der
Anteile an Investmentvermdgen
vom Umlaufvermdgen in das An-
lagevermogen in Folge geander-
ter Zweckbestimmung.

Im Umlaufvermoégen sind unter
den unfertigen Leistungen noch

nicht abgerechnete Betriebs-,
Heiz- und Wasserkosten ausge-
wiesen.

Die Ermittlung der Anschaf-
fungskosten bei den unter den
anderen Vorriten ausgewiese-
nen Olvorriten erfolgt anhand
der FiFo-Methode (First in —
First out).

Forderungen und sonstige Ver-
mogensgegenstande werden mit
dem Nominalwert bzw. mit dem
am Bilanzstichtag beizulegen-
den niedrigeren Wert angesetzt.
Uneinbringliche Forderungen
werden abgeschrieben.

Die flussigen Mittel sind am
Bilanzstichtag zum Nennwert
angesetzt.

Unter den aktiven Rechnungsab-
grenzungsposten wird eine an-
teilig das Folgejahr betreffende
Wartungsrechnung ausgewiesen.

Riickstellungen fiir Pensionen
und ahnliche Verpflichtun-

gen werden auf der Grundlage
versicherungsmathematischer
Gutachten nach dem modifi-
zierten Teilwertverfahren unter
Berlcksichtigung der Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Heubeck
und unter Zugrundelegung eines
Zinssatzes von 1,78 % (Vorjahr
1,90 %) bewertet. Der Zinssatz
entspricht dem von der Deut-
schen Bundesbank bekannt
gegebenen durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre bei einer Restlaufzeit
der Pensionsverpflichtungen von
15 Jahren. Bei der Ermittlung der

Ruckstellungen flr Pensionen
wurden jahrliche Rentensteige-
rungen von 2,0 % (Vorjahr

1% —1,8 %), bei der Verpflichtung
aus einer Rentenschuld Renten-
steigerungen von 1,5 % (Vorjahr
1,5 %) zugrunde gelegt.

Die ausschlieRlich der Erfullung
der Altersvorsorgeverpflichtun-
gen dienenden, dem Zugriff aller
Ubrigen Glaubiger entzogenen
Vermdgensgegenstande
(Deckungsvermégen im Sinne
des § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB)
werden mit ihrem beizulegen-
den Zeitwert mit den Ruck-
stellungen verrechnet. Sofern
der beizulegende Zeitwert des
Deckungsvermdgens die Ruck-
stellungen Ubersteigt, wird ein
Aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermdgensverrechnung
ausgewiesen. Der Zeitwert der
Rickdeckungsversicherungen
entspricht zum 31.12.2022
12.962,2 T€ (Vorjahr 13.023,0 T€).

Der Aktive Unterschiedsbetrag
aus der Vermogensverrechnung
wird mit 4.591,7 T€ (Vorjahr
5.234,8 T€) ausgewiesen. Die
Rentenzahlungen fir 2022 durch
die Ruckdeckungsversicherung
betrugen 202,8 T€ (Vorjahr
204,9 T€). Es ist keine Versiche-
rungsleistung fallig geworden
(Vorjahr drei Versicherungsleis-
tungen i. H.v.304,9 T€).

Die Ertrage aus dem verpfande-
ten Deckungsvermdgen in Hohe
von 142,0 T€ (Vorjahr 105,2 T€)
werden mit den Zinsaufwen-
dungen aus der ZufUhrung zu
den Pensionsriuckstellungen von

191,7 T€ (Vorjahr 699,5 T€) ver-
rechnet.

Mit der Erstanwendung des IDW
RH FAB 1.021 zum 31.12.2022
erfolgt bei nicht versicherungs-
gebundenen, ruckgedeckten
Pensionszusagen erstmalig eine
kongruente Bewertung von
Pensionsrickstellung und Ruck-
deckungsversicherungsanspruch
nach dem Passivprimat.

Damit bemisst sich die Bewer-
tung des Riuckdeckungsversiche-
rungsanspruchs nach der Héhe
des notwendigen Erfullungs-
betrags der leistungskongruent
rickgedeckten Pensionsruck-
stellung.

Zur Ermittlung des leistungs-
kongruent rickgedeckten Teils
der Pensionsriuckstellung wird
das Deckungskapitalverfahren
angewendet.

Aus der Erstanwendung des IDW
RH FAB 1.021 resultierte eine
Zuflhrung zur Pensionsrtck-
stellung in Hohe von 162 T€. Der
entsprechende Aufwand wird

im Ergebnis aus Finanzanlagen
ausgewiesen.

Mit der Anwendung des IDW RH
FAB 1.1021 wird die Vermittlung
eines den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage verbessert.

Die sonstigen Riickstellungen
sind so bemessen, dass die er-
kennbaren Risiken und ungewis-
sen Verpflichtungen bertcksich-

tigt sind. Die Bewertung erfolgt
jeweils in H6he des Erfullungs-
betrags, der nach verntnftiger
kaufmannischer Beurteilung
erforderlich ist, um zuklnftige
Zahlungsverpflichtungen abzu-
decken. ZukUnftige Preis- und
Kostensteigerungen werden be-
ricksichtigt, sofern ausreichen-
de objektive Hinweise fUr deren
Eintritt vorliegen.

Fir Aufbewahrungspflichten fir
Geschaftsunterlagen wurden
entsprechende Ruckstellungen
in Hohe des jeweiligen Erful-
lungsbetrags, d. h. unter Beruck-
sichtigung der voraussichtlich im
ErfUllungszeitpunkt geltenden
Kostenverhaltnisse, gebildet. Der
Teil der Ruckstellungen, welcher
auf Ausgaben entfallt, die nach
Ablauf des dem Abschlussstich-
tag folgenden Geschaftsjahres
anfallen, wird mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Ge-
schaftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu
ihrem ErfGllungsbetrag ange-
setzt.

Unter den passiven Rechnungs-
abgrenzungsposten werden
Einzahlungen ausgewiesen, die
Ertrage fUr zukUnftige Zeit-
raume darstellen. Es handelt
sich um passivierte Ertrags-
zuschusse fur 6ffentlich gefor-
derte Mietwohnungen, welche
Uber 15 bzw. 25 Jahre ertrags-
wirksam aufgeldst werden,
sowie um im Voraus erhaltene
Mieten fUr das Folgejahr.
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C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER BILANZ

Anlagevermégen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des
Geschaftsjahres im Anlagespiegel wie folgt dargestellt:

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN (€)

Umbuchungen

Stand zum Zuschrei- Stand zum

01.01.2022 Zugange Abgidnge Zugadnge Abgdnge bungen 31.12.2022
I Immaterielle Vermégensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, 375.472,25 23.592,94 23.239,21 0,00 0,00 0,00 375.825,98
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
Summe Immaterielle 375.472,25 23.592,94 23.239,21 0,00 0,00 0,00 375.825,98
Vermdgensgegenstiande
Il Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstticksgleiche 426.658.698,21 3.130.594,82 0,00 27.387.869,74 0,00 0,00 457.177.162,77
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstlcke und grundsticksgleiche 26.279.349,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 26.279.349,14
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten
3. Grundstlcke und grundstiicksgleiche 4.681.427,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.681.427,35
Rechte ohne Bauten
4. Technische Anlagen und Maschinen 56.780,55 6.512,52 0,00 0,00 0,00 0,00 63.293,07
5. Andere Anlagen, Betriebs- und 1.209.748,92 87.267,62 72.068,34 0,00 0,00 0,00 1.224.948,20
Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
8. geleistete Anzahlungen 24.746.357,44 6.601.724,98 0,00 0,00 27.387.869,74 0,00 3.960.212,68
Summe Sachanlagen 483.632.361,61 9.826.099,94 72.068,34  27.387.869,74  27.387.869,74 0,00  493.386.393,21
Summe Immaterielle 484.007.833,86 9.849.692,88 95.307,55 27.387.869,74 27.387.869,74 0,00 493.762.219,19
Vermdégensgegenstiande + Sachanlagen
11l Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermdgens 0,00 0,00 0,00 5.009.021,32 0,00 0,00 5.009.021,32
2. Andere Finanzanlagen 5.865,00 300.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 305.865,00
Summe Finanzanlagen 5.865,00 300.000,00 0,00 5.009.021,32 0,00 0,00 5.314.886,32
Anlagevermdgen gesamt 484.013.698,86  10.149.692,88 95.307,55 32.396.891,06 27.387.869,74 0,00 499.077.105,51

Bei den Zugangen aus Umbuchungen im Bereich der Finanzanlagen handelt es sich um die

Umwidmung der Anteile an Investmentvermdgen.

(KUMULIERTE) ABSCHREIBUNGEN (€) BUCHWERT (€)
Stand zum Abschrei- Umbuchungen Stand zum
01.01.2022 bungen des Zuschrei- 31.12.2022
(kumuliert)  Geschéftsjahres Abgange Zugange Abgdnge bungen (kumuliert) 31.12.2022 31.12.2021
241.720,25 84.674,94 23.238,21 0,00 0,00 0,00 303.156,98 72.669,00 133.752,00
241.720,25 84.674,94 23.238,21 0,00 0,00 0,00 303.156,98 72.669,00 133.752,00
158.531.872,82 6.703.876,98 0,00 0,00 0,00 0,00 165.235.749,80 291.941.412,97 268.126.825,39
8.956.476,91 406.342,46 0,00 0,00 0,00 0,00 9.362.819,37  16.916.529,77  17.322.872,23
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.681.427,35 4.681.427,35
30.235,55 3.413,52 0,00 0,00 0,00 0,00 33.649,07 29.644,00 26.545,00
972.115,92 104.975,62 72.068,34 0,00 0,00 0,00 1.005.023,20 219.925,00 237.633,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.960.212,68  24.746.357,44
168.490.701,20 7.218.608,58 72.068,34 0,00 0,00 0,00 175.637.241,44 317.749.151,77 315.141.660,41
168.732.421,45 7.303.283,52 95.306,55 0,00 0,00 0,00 175.940.398,42 317.821.820,77 315.275.412,41
0,00 550.547,56 0,00 0,00 0,00 0,00 550.547,56 4.458.473,76 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 305.865,00 5.865,00
0,00 550.547,56 0,00 0,00 0,00 0,00 550.547,56 4.764.338,76 5.865,00
168.732.421,45 7.853.831,08 95.306,55 0,00 0,00 0,00 176.490.945,98 322.586.159,53 315.281.277,41
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Unfertige Leistungen

Im Posten unfertige Leistungen sind 11.744,8 T€
(Vorjahr 11.558,9 T€) noch nicht abgerechnete
Betriebs-, Heiz- und Wasserkosten enthalten.

Forderungen und sonstige
Vermdégensgegenstande

Séamtliche Forderungen und sonstige Vermd&gens-
gegenstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines
Jahres fallig.

Riickstellungen fiir Pensionen

und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung
der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahres-

durchschnittszinssatz und der Bewertung nach
dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt
546,4 T€ (Vorjahr 731,4 T€).

Sonstige Riickstellungen

Enthalten sind:

-+ Verpflichtungen aus dem Personalbereich
(Urlaub, Uberstunden, Verwaltungsberufs-
genossenschaft)

+ Archivierungskosten

- Rechts-, Beratungs-, Prozess-
und Jahresabschlusskosten

- Ausstehende Rechnungen

- Zinsverpflichtungen aus Bonus-
und Wachstumssparen

Verpflichtungen aus dem
Personalbereich (Urlaub etc.)

Archivierungskosten

Rechts-, Beratungs-, Prozess-
und Jahresabschlusskosten

Ausstehende Rechnungen

Zinsverpflichtungen aus Bonus-
und Wachstumssparen

Summe

31.12.2022 (T€) 31.12.2021 (T€)
139,7 178,5

136,1 124,5

138,7 99,7

27,0 35,0

29,7 23,1

471,2 460,8

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern enthalten Darlehen
mit einer Restlaufzeit zwischen einem und funf
Jahren in Héhe von 1.877,1 T€ (Vorjahr 494,6 T€),
davon Uber funf Jahren in Hohe von 1.561,4 T€
(Vorjahr 330,8 T€).

Alle anderen Verbindlichkeiten sind wie im Vor-
jahr innerhalb eines Jahres fallig.

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten (ohne
Spareinlagen) nach Restlaufzeiten ergibt sich aus
dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

RESTLAUFZEITEN

Gesamt bis zu 1 Jahr Uber 1Jahr davon Uber
(T€) (T€) (T€) 5 Jahre (T€)

Verbindlichkeiten gegenuber 1.573 37 1.536 1.386
Kreditinstituten
(Vorjahr) (3) 3 ©) ©)
Verbindlichkeiten gegenuber 383 41 342 175
anderen Kreditgebern
(Vorjahr) (535) (41) (494) (331)
Erhaltene Anzahlungen 12.486 12.486 0 0
(Vorjahr) (11.766) (11.766) ©) ©)
Verbindlichkeiten aus 21 21 0 0
Vermietung
(Vorjahr) (15) (15) ©) 0)
Verbindlichkeiten aus 1.366 1.366 0 0
Lieferungen und Leistungen
(Vorjahr) (1.135) (1.135) ©) 0)
Sonstige Verbindlichkeiten 253 253 0 0
(Vorjahr) (296) (296) ©) 0)
Summe 16.082 14.204 1.878 1.561
Spareinlagen
GLIEDERUNG NACH
KUNDICUNGSFRIST 31.12.2022 (T€) 31.12.2021(T€)
Spareinlagen
a.) mit dreimonatiger 165.791,0 167.703,6
Kindigungsfrist
b.) mit vereinbarter Kindigungs- 74.042,0 78.228,4
frist von mehr als drei Monaten
Summe 239.833,0 245.932,0
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D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
POSTEN DER GEWINN-UND
VERLUSTRECHNUNG

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit
des Anhangs werden zusammengehdrige Angaben,
die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-
Posten beziehen, generell bei den zugehodrigen
Bilanzposten dargestellt.

Finanzergebnis

Unter der neuen Position Ertrage aus Beteiligun-
gen, anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens sind Ertrage eines
Fonds sowie die Dividende der Genossenschafts-
anteile aufgefthrt.

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage wurden in
Héhe von 22,4 T€ (Vorjahr 59,1 T€) vermindert

durch die in dieser Position enthaltenen negati-
ven Zinsen (Verwahrentgelte) auf Bankguthaben.

In der Position Zinsen und dhnliche Aufwendun-
gen sind in Héhe von 197,9 T€ (Vorjahr 715,7 T€)

Aufwendungen aus der Abzinsung von Ruckstel-
lungen enthalten.

E. SONSTIGE ANGABEN

1.032 Zugénge

30.372
Mitglieder am Anfang

des Geschaftsjahres

555 Abgange

MITGLIEDER AM ENDE DES GESCHAFTSJAHRES

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres
um 272,1 T€ vermindert (Vorjahr Verminderung
um 271,4 T€).

Von den satzungsgemaf? falligen Mindestzahlungen

auf die Geschaftsanteile waren am Ende des

Ceschaftsjahres 16,5 T€ (Vorjahr 12,8 T€) riickstandig.

SatzungsmaRig haften die Mitglieder nur mit ihren
Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht

nicht.

Name und Anschrift des zustdndigen
Priifungsverbandes:

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

70174 Stuttgart

Arbeitnehmer*innen
Im Ceschaftsjahr (Stand 31.12.2022) waren
beschaftigt:

Kaufmannische Mitarbeiter/innen Vollzeit
Kaufmannische Mitarbeiter/innen Teilzeit
Technische Mitarbeiter/innen Vollzeit
Technische Mitarbeiter/innen Teilzeit

Mitarbeiter in Regiebetrieben/
Hauswarte Vollzeit

Mitarbeiter in Regiebetrieben/Hauswarte
Teilzeit

Summe

32

11

12

19

76

Im Jahresdurchschnitt
beschiftigte die
Genossenschaft 74

(Vorjahr 72) Arbeit-
nehmer*innen. AuRerdem
wurde durchschnittlich eine
auszubildende Person
beschiftigt (Vorjahr

drei Personen).

Vorstand des MBV

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschafts-
jahr:

Vorsitzende
Sigrid FeRler, Rechtsanwaltin

Stellvertretender Vorsitzender
Prof. Dr. Maximilian Coblenz,
Professor fur Wirtschaftsinformatik

Weitere Mitglieder des Aufsichtsrates:

Martin Beer, Diplom-Vermessungsingenieur (FH)
Renate Foll, Postbeamtini. R.

Kurt Fuchs, Steuerberater i. R.

Thomas Haberle, selbstandiger Kaufmann
Jurgen Hugle, Bankangestellter i. R.

Regina Konig, Managerin Kommunikation
Christian Muller, Diplom-Wirtschaftsingenieur
Jochen Rastetter, Versicherungsbetriebswirt (DVA)
Klaus Riedling, Betriebswirt

Dr. Roland Vogel, Diplom-Kaufmann

Geschiftsfiihrung/Vorstand
Geschaftsfihrer war im Geschaftsjahr:
Jurgen Dietrich, Diplom-Kaufmann

Weitere Mitglieder des Vorstandes:

Stephan Heizmann, Rechtsanwalt

Oliver Lutz, Syndikus

Lothar Gall, Verwaltungsdirektor (bis 10.03.2022)

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen eV. hat fir die Unternehmen mit
Spareinrichtung einen Selbsthilfefonds geschaf-
fen, durch den die Spareinlagen geschitzt wer-
den. Die jahrlichen Zahlungen errechnen sich
aus einem bestimmten Prozentsatz des Gesamt-
betrages der Spareinlagen. Der GUbernommene
Garantiebetrag zum 31. Dezember 2022 belauft
sich auf 1.999,8 T€ und bleibt damit unverandert
zum Vorjahr.

41



SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

GESAMTBETRAG T€ LAUFZEIT

aus Leasingvertragen fur Hardware

aus Mietkautionen (Treuhandsparkonten gem.
§ 551 BGB, verwaltet bei der Hausbank Miinchen eQ)

Summe

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
auBerbilanzielle Geschifte

Aus Bauvertragen fur fertiggestellte oder im Bau
befindliche Objekte bestehen noch weitere,
jedoch zum 31. Dezember 2022 nicht zu bilanzie-
rende Verpflichtungen. Diese belaufen sich fur die
Objekte des Anlagevermogens auf 4.669 T€ (Vor-
jahr10.668 T€).

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen
Verpflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen
existieren keine auRerbilanziellen Geschafte, die
fur die Finanzlage der Genossenschaft von Bedeu-
tung waren.

Aufsichtsrat des MBV

27,0 5Jahre

1,7 bis Ende Mietvertrage

28,7

Die Leasingvertrage betreffen bestimmte Blro-
und Geschaftsausstattungen (Kopierer, Drucker).
In allen Fallen handelt es sich um sog. Operating-
Lease-Vertrage, die zu keiner Bilanzierung der
Objekte bei der Genossenschaft fihren. Der Vor-
teil dieser Vertrage liegt in der geringeren Kapital-
bindung im Vergleich zum Erwerb und im Wegfall
des Verwertungsrisikos. Risiken kénnten sich aus
der Vertragslaufzeit ergeben, sofern die Objekte
nicht mehr vollstandig genutzt werden kénnten,
wozu es derzeit keine Anzeichen gibt.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss wurde aufgrund des Be-
schlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter un-
verbindlicher Verwendung des Jahresergebnisses
aufgestellt.

In die gesetzliche Rucklage wurden gem.

§ 40 (2)i. V. mit § 40 (4) und § 28 i) der Satzung
470.000,00 € eingestellt. In die Bauerneuerungs-
ricklage wurden gem. § 40 (4) i. V. mit § 28 i) der
Satzung 1.655.206,95 € eingestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, der
unverbindlichen Vorwegzuweisung des Jahrestber-
schusses in die Ergebnisriicklagen zuzustimmen
und den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe
von 2.432.822,29 € gem. §39 (2) i. V. mit § 28 i) der
Satzung an die Mitglieder auszuschdtten.

Karlsruhe, den 21. Marz 2023
Der Vorstand

Dietrich Heizmann Lutz

BESTAT

des unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Mieter- und Bauverein
Karlsruhe eG, Karlsruhe

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss
der Mieter- und Bauverein Karls-
ruhe eG, Karlsruhe, — bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2022 sowie dem
Anhang, einschlieRlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepruft.
DarUber hinaus haben wir den
Lagebericht der Mieter- und
Bauverein Karlsruhe eG, Karls-
ruhe, fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember
2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung
aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigeflig-
te Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Genossen-
schaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ord-
nungsmaRiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanz-
lage der Genossenschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer
Ertragslage flr das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2022 und

GUNGSVERMERK

Fotocredit: Mikhail Nilov, Pexels

- vermittelt der beigefligte
Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der
zukUlnftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

GemaR § 322 Abs.3S.1HGB
erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRig-
keit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fiir die
Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des
Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 53 Abs. 2 GenG in
Verbindung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschluss-
priufung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprtfers fur die
Prafung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhangig
in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschrif-
ten und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfullt. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere
Prafungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht
zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind
verantwortlich fur die Aufstel-

lung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Genossen-
schaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen
entspricht, und daflr, dass der
Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchflhrung
ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft
vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaliger
Buchfuhrung als notwendig
bestimmt haben, um die Auf-
stellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter daflir verantwortlich,
die Fahigkeit der Genossenschaft
zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu beurteilen.

Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortflh-
rung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben.
DarUber hinaus sind sie dafur
verantwortlich, auf der Grundlage
des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfihrung der Unter-

nehmenstatigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen. AuRerdem sind
die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss
in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risi-
ken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die Vorkehrungen
und MaRnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben,
um die Aufstellung eines Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu er-
madglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fUr die Aus-
sagen im Lagebericht erbringen
zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwort-
lich fur die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der
Genossenschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des
Lageberichts.

Verantwortung des Abschluss-
priifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinrei-
chende Sicherheit dartiber zu

erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lage-
bericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes MaR an Sicherheit, aber
keine Garantie daflr, dass eine in
Ubereinstimmung mit§ 53 Abs.

2 GenG in Verbindung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgeflihrte
Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt.

Falsche Darstellungen kdnnen
aus VerstoRen oder Unrichtigkei-
ten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn ver-
nunftigerweise erwartet werden
kdnnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grund-

lage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.
Wahrend der Prifung Gben wir
pflichtgemaRes Ermessen aus
und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus

- identifizieren und beurteilen
wir die Risiken wesentlicher
— beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Dar-
stellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht, planen
und fuhren Prtfungshand-
lungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere
Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei
VerstoRen hdher als bei Un-
richtigkeiten, da Verstoze be-
trigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw.
das Auferkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kédnnen.

< gewinnen wir ein Verstandnis
von dem flr die Prifung des
Jahresabschlusses relevan-
ten internen Kontrollsystem
und den fur die Prifung des
Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaRnahmen,
um Priafungshandlungen zu

planen, die unter den gegebe-
nen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil Gber
die Wirksamkeit dieser Syste-
me der Genossenschaft abzu-
geben.

+ beurteilen wir die Angemessen-

heit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden
Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen

Uber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes

der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf
der Crundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignis-
sen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel
an der Fahigkeit der Genossen-
schaft zur FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit auf-
werfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf
die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu ma-
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chen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unse-
re Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdénnen
jedoch dazu fuhren, dass die
Genossenschaft ihre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr
fortfGhren kann.

+ beurteilen wir die Gesamt-

darstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieflich der
Angaben sowie ob der Jahres-
abschluss die zugrunde lie-
genden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt.

+ beurteilen wir den Einklang

des Lageberichts mit dem Jah-
resabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage
des Unternehmens.

+ fUhren wir PriGfungshandlun-

gen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf

Basis ausreichender geeigneter
Prafungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten An-
gaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prifungsurteil
zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zu-
grunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige
Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erdrtern mit den fur die
Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der
Prifung sowie bedeutsame Pru-
fungsfeststellungen, einschlie-
lich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, 6. April 2023

vbw

Verband baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen eV.

gez.
Jung
Wirtschaftsprifer
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