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Bericht des Vorstandes zum Geschéftsjahr 2022

Vermdgenslage

Im Anlagevermdgen wurden im Geschéftsjahr 2022 Modernisierungskosten in Hohe von rd. 1.313 T€ nach den geltenden
Bilanzierungsrichtlinien aktiviert. Die Aktivierungen betrafen hauptsachlich die komplette Modernisierung von mehreren
Bestandswohnungen (346 T€) und der GroBmodernisierung der Ellmendinger Str. 5a-d (894 T€) sowie dem 1.
Bauabschnittes des Neubaus Schinnrainstr. 14-20 (73 T€).

Auf der Grundlage der durchgreifenden Wertverbesserungen wurde die Restnutzungsdauer der modernisierten Gebaude
neu berechnet und die Abschreibungssatze entsprechend angepasst.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden Abschreibungen fiir Alterswertminderung auf den Gebaudebestand der Genossenschatft in
Hohe von rd. 469 T€ vorgenommen. Sie haben sich um rd. 70 T€ gegenlber dem Vorjahr.erhéht.

Der unter den Sachanlagen bilanzierte Wert der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit\Wohnbauten betragt nach
Saldierung der Zu- und Abschreibungen rd. 18.520 T€ (Vorjahr: 17.702 T€).

Der Bilanzausweis fir Betriebs- und Geschaftsausstattung verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um 9 T€ auf rd. 13 T€.

Die Mitgliedschaft der Neusiedlung Durlach eG bei der Volksbank Karlsruhe eG in Héhe von 300,00 € ist unter der
Bilanzposition Finanzanlagen ausgewiesen.

Fur die Neubaumalnahme Schinnrainstrafe wurden bis zum 31.12.2022 rd. 3.210 T€ (Anlage im Bau) bezahlt.

Das Anlagevermdgen wird am 31.12.2022 in der Bilanz mit rd. 21.770 T€ ausgewiesen. Es hat sich nach Zu- und
Abschreibungen im Bereich der Sachanlagen und der Anlagen im Bau .um rd. 3.110 T€ erhoht.

Im Umlaufvermdgen sind unter den unfertigen Leistungen noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von 429 T€
ausgewiesen. Sie haben sich im Vergleich zum Vorjahr um 23 T€ erhoht.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande bilanzieren mit rd. 10 T€. Sie beinhalten u.a. Forderungen aus
rickstandigen Mieten.

Die fluissigen Mittel betragen am 31.12.2022 rd. 837 T€.

Das gesamte Umlaufvermégen betragt am 31.12.2022 insgesamt rd. 1.276 T€. Es hat sich im Vergleich zum Vorjahr um rd.
31 T€ verringert.

Die Vermdgenslage ist entsprechend den beschriebenen Veranderungen im Anlage- und Umlaufvermdgen nach wie vor
sehr gut.

Kapitallage

Unter Berticksichtigung der Entwicklung bei den Geschéftsguthaben, dem Gewinnvortrag aus dem Geschaftsjahr 2021, der
Zufiihrung in die Ergebnisriicklagen und dem erwirtschafteten Jahrestiberschuss hat sich das bilanzielle Eigenkapital um rd.
261 T€ auf rd. 7.394 T€ erhoht.

Die Eigenkapitalquote der Neusiedlung Durlach eG betragt 32,08 % gemessen an der Bilanzsumme und hat sich somit
gegeniber dem Vorjahr um 3,65 % auf Grund der Darlehen fir die NeubaumaBnahme Schinnrainstrae verringert.
Entsprechende Rickstellungen in Hohe von 35 T€ wurden fir zu erwartende Prifungskosten, Kosten fir die
Verdffentlichung des Jahresabschlusses und der Priifungsbescheinigung, Kosten der Mitgliederversammiung, Kosten fiir
Urlaubsverpflichtungen sowie Kosten der Energieversorgung gebildet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben sich nach Darlehensaufnahmen fiir den Neubau um rund 2.841 T€
auf 13.739 T€ gegeniiber dem Vorjahr erhoht.

Die Zahlungsbereitschaft war jederzeit gegeben.
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Der Genossenschaft stehen zur Durchfihrung der erforderlichen Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen sowie
zur Erflllung der sonstigen finanziellen Verpflichtungen liquide Mittel sowie freie Kreditlinien in erforderlichem MaR zur
Verfligung.

Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft ist maRgeblich durch die Hohe der Umsatzerlose einerseits sowie durch die Hohe der
Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung andererseits gepragt.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betragen insgesamt 1.992 T€. Sie gliedern sich in Mieteinnahmen in Hohe
von rd. 1.521 T€ und abgerechneten Betriebskosten in Hohe von rd. 471 T€ auf.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge waren mit rd. 34 T€ bilanziert und ergaben sich hauptsachlich durch
Versicherungserstattungen und Auflésungen aus Riickstellungen. Diese haben sich gegeniber dem Vorjahr um rd. 20 T€
verringert.

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung belaufen sich zum 31.12.22 auf rd. 780 T€. Sie haben sich im Vergleich zum
Vorjahr um 59 T€ erhoht.

Die Personalkosten sind mit 226 T€ nahezu gleich zum Vorjahr.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen haben sich um rd.
39 T€ auf rd. 477 T€ erhdht. Davon entfallen 469 T€ auf Abschreibungen auf Grundstiicke und Gebaude.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen rd. 120 T€. Sie beinhalten .im Wesentlichen Post- u.
Fernsprechgeblihren, Raumkosten fiir die Geschéaftsrdume, Kosten der EDV, Kosten der Mitgliederversammlung und des
Aufsichtsrates, Priiffungskosten, Verbandsbeitrage, Geschéaftsversicherungen und ahnliches.

Die Entschuldung der bestehenden Kredite wurde im Geschaftsjahr weiter fortgesetzt. Nach planmaRigen und
auBerplanmafigen Tilgungen haben sich Zinsaufwendungen von rd. 76 T€ ergeben. Diese haben sich gegenlber dem
Vorjahr um 17 T€ erhoht.

Die Grundsteuer bilanziert mit rund 60 T€.

Die Neusiedlung Durlach eG hat<im Geschaftsjahr 2022 unter Berlicksichtigung aller Aufwendungen und Ertrége vor
Einstellung in die Ergebnisriicklagen einen Jahresiiberschuss inHohe von rd. 261 T€ erzielt.

Daraus werden satzungsgemafy 26.100 € in die gesetzliche Riicklage eingestellt. Dies entspricht gerundet 10 % des
Jahresiiberschusses.

Aus dem Jahrestiberschuss werden ferner 210 T€ in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt.

Die Neusiedlung Durlach eG hat somit.unter Beriicksichtigung des Gewinnvortrages das Geschaftsjahr 2022 mit einem
Bilanzgewinn von 33.500,65 € abgeschlossen.

Uber die Verteilung des Bilanzgewinnes beschlieRt die Mitgliederversammiung.

Risiko und Chancenbewertung

Die Geschéftstatigkeit der Genossenschaft war in den vergangenen Jahren hauptsachlich auf die Bestandserhaltung und
Bestandsmodernisierung ausgerichtet, um die nachhaltige Vermietbarkeit der Wohnungen zu sichern. Auflerdem wurde der
zweite Bauabschnitt ,Schinnrainstr. 14“ mit 14 weiteren Wohnungen weitergefiinrt. Dieser wurde im Friihjahr des Jahres
2023 abgeschlossen.

Den mittelfristigen Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf hat die Genossenschaft im Rahmen einer Bestandsanalyse
ermittelt.  Gesetzliche Auflagen zur Energieeinsparung und die teilweise notwendige Verbesserung des
Ausstattungsstandards unserer Gebaude und Wohnungen erfordern eine regelmaRige Uberpriifung und permanente
Fortschreibung der auszufiihrenden MalRnahmen.
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Der Vorstand erstellt daraus in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat Investitionspléne, in denen die Durchfihrung der
erforderlichen Arbeiten sowie die dafir aufzuwendenden Kosten dokumentiert sind. Sie werden regelméRig aktualisiert und
Uberwacht. Das Budget der Investitionsplane orientiert sich dabei streng an den wirtschaftlichen Madglichkeiten der
Genossenschaft.

Die Zahl der Wohnungskiindigungen ist im Geschéftsjahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr wieder auf ein normales Niveau mit
17 Kindigungen gesunken, da der Bezug des 1. Bauabschnitt des Neubaus abgeschlossen war. Allerdings ist nach wie vor
auf Grund der bestehenden Altersstruktur und der erforderlichen beruflichen Flexibilitat unserer Mieter zu erwarten, dass die
Fluktuation ahnlich bleibt. Wir rechnen somit auch in den kommenden Jahren mit einem hohen MaR an erforderlichen
Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf an unseren Gebauden und Wohnungen.

Zusatzliche MaRnahmen wie die Erneuerung veralteter Fenster, die damit verbundene Erstellung und Umsetzung von
Liftungskonzepten innerhalb der Wohnungen, die Ddmmung von Keller- und Speicherdecken werden erforderlich.

Die Neusiedlung Durlach eG priift regelmaRig lhre Finanz- und Ertragskraft, um die satzungsgeméaRe Aufgabe der
Bewirtschaftung des eigenen Gebaude- und Wohnungsbestandes auch zukiinttig erfiillen zu konnen.

Die Durchschnittsmiete des genossenschaftlichen Wohnungsbestandes liegt am 31.12.2022 bei monatlich 6,62 €/m?. Die
Genossenschatft ist nach wie vor bestrebt, preiswerte Mietwohnungen fiir ihre Mitglieder-anzubieten. Um die Aufwendungen
fir die Hausbewirtschaftung nachhaltig decken zu kénnen, kann der Vorstand jedoch Mieterhéhungen im Jahr 2024 im
erforderlichen Umfang ggfs. nicht ausschliefien.

Ein Zinsanderungsrisiko besteht auf Grund der fortschreitenden Entschuldung nicht.

Mietriickstande sind nur in geringem Umfang zu verzeichnen. Das Mahnwesen wird straff. gefiihrt, riickstandige Zahlungen
ggfs. gerichtlich eingefordert.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend. Es sind mittelfristig keine Risiken  erkennbar, die ‘die Geschéftstétigkeit der
Genossenschaft bei der bestehenden Vermdgens- und Finanzlage nachhaltig beeintrachtigen konnen.

Der Vorstand ist in der Lage, bestandsgefahrdende Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen und geeignete Malnahmen zu
ergreifen, um die genossenschaftliche Handlungsfahigkeit dauerhaft zu gewahrleisten.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden'Mitglieder liegt bei 489.800 € und hat sich zum Vorjahr um rund 22 T€ erhoht.

Dividendenausschiittung fiir das Geschaftsjahr 2022

Vorstand und Aufsichtsrat kdnnen der Mitgliederversammlung nach einem zufriedenstellenden Geschaftsverlauf eine
Dividendenausschuttung von 4 % zur Beschlussfassung empfehlen.

NeubaumaBnahme Schinnrainstrae

Wie in den letzten Mitgliederversammlungen bereits zu diesem Thema berichtet wurde, ist die NeubaumaBnahme weiter
fortgeschritten. Nachdem der 1. Bauabschnitt mit den Hausern B und C zum April 2021 fertiggestellt wurde, sind die
Wohnungen und die Tiefgaragenstellplatze seit Mitte 2021 vollstandig vermietet, wobei wir trotz verglnstigten Mietpreisen
mehrere Absagen von Bewerbern hatten. Der 1. Bauabschnitt konnte mit Gesamtkosten von ca. 8,5 Mio. € abschlossen
werden.

Der 2. Bauabschnitt wurde mit dem Abriss des Bestandsgebdudes Schinnrainstr. 14-16 im Mai 2021 begonnen. Dieser
erfolgte durch die Fa. Joos, welche auch die Tiefbauarbeiten und die Spundung ausgefiihrt haben. Seit Sommer 2021
wurden die Rohbauarbeiten — wie beim 1. Bauabschnitt — durch die Fa. Trautmann durchgefihrt und wurden im April 2022
abgeschlossen.

Die Arbeiten fir den 2. Bauabschnitt wurden fast ausschlieBlich von den Firmen des 1. Bauabschnitts ausgefihrt. Wir
mussten allerdings mit Kostensteigerungen gegentiber dem 1. Bauabschnitt von 10 — 20 % rechnen.

Die Fertigstellung des 2. Bauabschnitts wurde im Februar 2023 abgeschlossen und die ersten Wohnungen zum 01.03.2023
bezogen. Der 2. Bauabschnitt wird nun abgerechnet. Bisher belaufen sich die Kosten auf ca. 4 Mio. €, wobei noch nicht alle
Schlussrechnungen der ausfihrenden Firmen gestellt wurden.
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Instandhaltung und Modernisierung

Die Neusiedlung Durlach eG — Baugenossenschaft ist gemal §§ 5 und 6 KstG als Vermietungsgenossenschaft anerkannt
und bewirtschaftet in der Hauptsache ihren eigenen Gebdude- und Wohnungsbestand sowie ihre sonstigen
Nutzungseinheiten.

Die Baugenossenschaft hat im Geschaftsjahr mehrere Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen zur
Substanzerhaltung und Substanzverbesserung durchgefiihrt. ModernisierungsmaBnahmen beinhalten Verbesserungen des
Ausstattungsstandards einzelner Wohnungen, von Geb&udeteilen oder von Gebduden insgesamt. Sie orientieren sich
einerseits an einem von Aufsichtsrat und Vorstand festgelegten Standard, andererseits muss den Veranderungen auf dem
ortlichen Mietwohnungsmarkt Rechnung getragen werden.

Erforderliche Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen werden in Investitions- und Finanzplanen dokumentiert.
Dabei werden neben den Entwicklungen des értlichen Mietwohnungsmarktes auch die gesetzlichen Bestimmungen und die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft beriicksichtigt.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden auf Grund von Wohnungskiindigungen mehrere Wohnungen komplett saniert. Der
bestehende Ausstattungsstandard war fiir eine Wiedervermietung unzureichend.. Die Modernisierungsmafinahmen
umfassten die Badsanierung, den Einbau von Gasetagenheizungen sowie die Verbesserung der Elektro- und Multimedia-
sowie der Sanitarinstallation und den Einbau neuer FuRbdden.

Nach den durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen ist die Vermietung der betreffenden Wohnungen zu marktiiblichen
bzw. im Rahmen des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Karlsruhe festgelegten Mietpreisen langfristig.gesichert.

Bei Wohnungen, welche mit Wohnberechtigungsscheinen vermietet werden. konnten, wurden Férdermittel sowohl des
Landes BW als auch der Stadt Karlsruhe beantragt bzw. bewilligt.

Einige Wohnungen konnten auf Grund des zeitgemaBen Ausstattungsstandards ohne Durchfiihrung von
ModernisierungsmalRnahmen wieder vermietet werden. In einer leerstehenden Wohnung in der Hauptbahnstrale ist das
Baubiiro eingerichtet. 3 Wohnungssanierungen. aus im Jahr 2022 gekiindigten Wohnungen wurden aus Griinden der
Liquiditat bis ins Jahr 2023 zurlickgestellt.

Der Kostenaufwand fiir Komplettsanierungen von Wohnungen ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Im Jahr
2016 betrugen diese zwischen 40 T€ und 50 T €. Inzwischen liegen die Kosten bei ca. dem Doppelten.

Fur allgemeine-Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen sind im Geschaftsjahr 2022 rd. 348 T€ angefallen. Im
Vorjahr waren dies 315 T€.

Instandhaltungs- und Modernisierungsmalinahmen werden auch in den kommenden Jahren in erheblichem Umfang am

Gebaude- und Wohnungsbestand der Neusiedlung Durlach eG. erforderlich. Insbesondere auch unter dem Aspekt, dass der
Gesetzgeber die Auflagen von Energieeinsparmafinahmen zunehmend verscharft und neue Gesetze in Kraft getreten sind.
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Gebaude- und Wohnungsbestand / Wohnungsvermietung

In der nachfolgenden Tabelle sind die Bestandswohnungen, Garagen und Abstellplatze sowie die gekiindigten Miet- und
Nutzungsverhaltnisse im Geschéftsjahr dargestellt.

Wohnungen nach Anzahl der Zimmer Bestand am 31.12.2022 Kiindigungen im Kiindigungen
Geschiftsjahr 2022 im Vorjahr
1-Zi.- Wohnungen 0 0 0
2-Zi.-Wohnungen 150 12 19
3-Zi.-Wohnungen 150 5 10
4-Zi-Wohnungen 16 0 1
Anzahl 316 17 30
Garagen 32 1 1
Tiefgaragenstellplatze 29 3 1
Abstellplatze 45 1 1
Anzahl 106 5 3

7 Mietverhaltnisse wurden auf Grund des hohen Alters, Pflegebediirftigkeit und 2 Mietverhaltnisse auf Grund vom Tod der
Mieter gekiindigt. 5 Mietverhaltnisse wurden auf Grund von beruflichen oder privaten Griinden beendet. 3 Mieter sind
innerhalb des genossenschaftlichen Wohnungsbestandes umgezogen:

Die Fluktuationsrate der Mieter in der Genossenschaft belief sich im Geschaftsjahr 2022 auf 5,38 %. Im Vorjahr lag sie bei
9,38 %.

Die Nachfrage nach unseren Genossenschaftswohnungen war auch im Geschaftsjahr ungebrochen. Bei der
Wohnungszuweisung muss mit langeren Wartezeiten gerechnet werden.. So wurden im Geschaftsjahr zu den 25
Wohnungsneuvermietungen noch 13 Bewerberneu auf unserer Interessentenliste aufgenommen.

Die Erldsschmalerungen durch Leerstand haben sich verringert. Der Wert lag bei 43 T€ (im Vorjahr bei 70 T€).

Gestiegene Lohn- und Materialkosten, sowie die Erhdhung der Energie- und Rohstoffpreise, aber auch nachhaltig hoher
Instandhaltungs-und Modemnisierungsbedarf filhrten zu Kostensteigerungen in allen Bereichen der Hausbewirtschaftung.

Das Verhéltnis der Einnahmen und Ausgaben sowie die Einhaltung der Investitions- und Finanzplane werden vom Vorstand
der Genossenschaft regelmaRig Uberwacht. Die Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen, Finanzierungs-,
Verwaltungs- und Betriebskosten werden auf die Mdglichkeit von Kosteneinsparungen hin gepriift. Gegebenenfalls werden
erforderliche Mietanpassungen vorgenommen, um steigende Aufwendungen zu decken.

Mitgliederbestand

Nachfolgend ist die Veranderung der Anzahl der Mitglieder und der Geschaftsanteile, sowie der Geschaftsguthaben im
Geschaftsjahr 2022 sowie im Vorjahr dargestellt.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat zum 31.12.2022 489.800,00 € betragen. Damit hat sich das
Geschaftsguthaben gegenliber dem Vorjahr um 21.500,00 € erhoht.
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Anzahl Vorjahr Anzahl Vorjahr
Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2022 602 595 4683 4622
Zugang 57 32 367 226
Abgang durch Anteilskiindigung 0 0 0 2
Abgang durch Kiindigung 11 14 87 93
Abgang durch Ubertragung 1 2 7 10
Abgang durch Tod 8 9 53 60
Abgang durch Ausschluss 0 0 0 0
Stand 31.12.2022 639 602 4903 4683
Organmitglieder:
Mitglieder des Vorstandes Generalbevollmachtiger
Torsten Frei Harald Konrad

Uwe Volk (bis 31.12.2022)*
Thomas Hartmann (seit 01.06.2022)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Josef Zenz (Vorsitzender) (bis zur Entlastung des Aufsichtsrates in der Mitgliederversammlung am 17.05.2022)*
Heinrich Hartig (Vorsitzender) (seit der Mitgliederversammilung am 17.05.2022)

Tobias Jarnot (stv. Vorsitzender)

Nicolas Meisterhans (Schriftfiihrer)

Margit Spoth-Jaki

Bernd Volkmann

Gunther Brautigam

Oliver Kramer

Die Amtszeit des mit * gekennzeichneten Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedes ist abgelaufen und kann It. Satzung
altersbedingt nicht mehr gewahlt werden.

Dem Priifungsausschuss gehérten Frau Spoth-Jaki und die Herren Meisterhans und Jarnot an.
Mitglieder des Bauausschusses waren Frau Spoth-Jaki und die Herren Kramer, Volkmann, Brautigam und Zenz/Hartig.

Ausblick und Dank
Die Neusiedlung Durlach eG -Baugenossenschaft- hat im Geschaftsjahr 2022 ein zufriedenstellendes Ergebnis erzielt.

Auch im Geschéftsjahr 2022 wurden hohe Investitionen in den Wohnungsbestand getétigt, wodurch jedoch nach wie vor
keine bestandsgefdhrdenden Risiken verbunden sind. Sollte sich die Entwicklung so weiter fortsetzen, lassen die
angefallenen und noch geplanten Investitionen eine positive Ertrags- und gesicherte Finanzlage fiir das Geschaftsjahr 2023
erwarten. Jedoch erfordern die neuen Gesetzgebungen und die aktuellen Entwicklungen, z. B. der Inflationsrate, fiir die
kommenden Jahre ein Uberdenken bzw. Anpassen des bisherigen Sanierungs-, Bestandserhaltungs- und
Bestandsentwicklungskonzeptes der Genossenschaft.

Eine Ausweitung der derzeitigen Geschéftsfelder ist nicht vorgesehen.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern und Mietern, dem Aufsichtsrat der Genossenschaft, sowie den Geschéftspartnern fir
die gute Zusammenarbeit und das entgegengebrachte Vertrauen. Wir freuen uns, dass Sie damit zu unserer erfolgreichen
unternehmerischen Tétigkeit beitragen haben.

Karlsruhe-Durlach, den 11.04.2023

gez. Frei gez. Hartmann

Seite 6



