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BILANZ ZUM
31 DEZEMBER 2022

AKTIVA
2022 2022 2021
Euro Euro Euro
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Lizenzen 42.914,37 4291437 34.656,54
Sachanlagen
Grundstucke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 57583.440,01 58.475.371,23
Grundstucke mit Geschafts- und
anderen Bauten 1.536.082,99 1.605.330,55
Grundstucke ohne Bauten 102.744,10 102.744,10
Technische Anlagen und Maschinen 467.133,43 513551,47
Betriebs- und Geschaftsausstattung 374.938,19 378.994,11
Bauvorbereitungskosten 335.289,74 248.421,70
Geleistete Anzahlungen 362.076,53 60.761.704,99 362.076,53
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 355.000,00 355.000,00
Andere Finanzanlagen 8.524,94 363.524,94 8.524,94

Anlagevermégen insgesamt (Ubertrag) 61.168.144,30 62.084.671,17
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2022 2022 2021
Euro Euro Euro
Ubertrag 61.168.144,30 62.084.671,17
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstucke
und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 2.874.438,44 2.874.438,44 3.146.248,03
Andere Vorrate
Heizmaterial 13.256,11 13.256,11 5.476,10
Geleistete Anzahlungen
Geleistete Anzahlungen 531168 531168 5311,68
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 30.740,59 17511,16
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 58.834,67 1.060,94
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 38.856,06 37.044,72
Sonstige Vermogensgegenstande 134.124,99 262.556,31 1.813.761,15
Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.856.111,63 3.661.260,23
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 530046 5.300,46 6.666.,89

Bilanzsumme 70.185.118,93 70.779.012,07




BGC Geschaftsbericht 2022 | Bilanz zum 31. Dezember 2022

PASSIVA

2022 2022 2021
Euro Euro Euro

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 209.356,47 262.360,58

aus gekundigten Geschaftsanteilen 3.09712 6.237.448,99 33.120,00

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
Euro 95.164,60
Vorjahr Euro 98.930,24

Ergebnisrtcklagen

Gesetzliche Rucklage 3.630.000,00 3.550.000,00

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
Euro 80.000,00
Vorjahr Euro 140.000,00

Bauerneuerungsrucklage 1.945.643,53 1.945.643,53

Andere Ergebnisrucklagen 16.890.000,00 22.465.643,53 16.240.000,00

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
Euro 288.649,05
Vorjahr Euro  87608,75

davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
Euro 361.350,95
Vorjahr Euro 652.391,25

Bilanzgewinn

Einstellungen in Ergebnisrucklagen 441.350,95 287.254,22 792.391,25

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag) 28.990.346,74 28.526.960,67
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2022 2022 2021
Euro Euro Euro

Ubertrag 28.990.346,74 28.526.960,67
Ruckstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 2.649.436,00 1.805.361,00
Sonstige Ruckstellungen 247.300,00 2.896.736,00 398.800,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 32.225.763,85 34.436.661,59
Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern 1.192.020,95 1.371.894.44
davon an verbundene Unternehmen:

Euro 205.802,53
Vorjahr Euro 250,557,411
Erhaltene Anzahlungen 3.526.648,59 3.287.847,12
Verbindlichkeiten aus Vermietung 18.962,24 6.883,12
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 122292313 843.526,15
Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen 57.869,68 73.272,02
Sonstige Verbindlichkeiten 32.184.82 38.276.373,26 7.996,67
davon aus Steuern:

Euro 17.809,26
Vorjahr Euro 37,00
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

Euro 270,60
Vorjahr Euro 2357
Rechnungsabgrenzungsposten 21.662,93 19.809,29

70.779.012,07

70.185.118,93

Bilanzsumme
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GEWINN-UND
VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022

2022 2022 2021
Euro Euro Euro

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 13.908.779.25 13.347.443,54
¢) aus Betreuungstatigkeit 28.575,75 29.188,91
d) aus anderen Lieferungen/Leistungen 279.645,55 14.217.000,55 155.323,87
Veranderungen des Bestandes an
unfertigen Leistungen -271.809,59 183.54573
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 51.300,00
Sonstige betriebliche Ertrage 426.500,05 881.020,86
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 6.870.178,12 6.870.178,12 7.261.833,45
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und

Leistungen 145,85 145,85 8.277.49
Rohergebnis 7501.367,04 7.377.711,97
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.320.267.07 1.316.391.21
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

far Altersversorgung und Unterstitzung 1.213.044.54 253331161 565.135,46
davon fur Altersversorgung:

Euro 944.059,57

Vorjahr Euro 298.513,91
Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermagens und Sachanlagen 2.505.527.06 2.444.664,02
Sonstige betriebliche Aufwendungen 810.736,04 710.227,71

Ubertrag 1.651.792,33 2.341.293,57
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2022 2022 2021
Euro Euro Euro

Ubertrag 1.651.792,33 2.341.293,57
Ertrage aus Beteiligungen 3.300,00 3.300,00
davon aus verbundenen Unternehmen:

Euro  3.300,00
Vorjahr Euro  3.300,00
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 310,83 205,88
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage -4.415,08 -804,25 -12.554,05
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 570.736.02 659.537,95
davon an verbundene Unternehmen:

Euro 257696
Vorjahr Euro  3.075,19
davon aus Abzinsung von Ruckstellungen:

Euro 33.139,00
Vorjahr Euro 35.611,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 -1,68
Ergebnis nach Steuern 1.080.252,06 1.672.709,13
Sonstige Steuern 351.646,89 353.711,08
Jahresuberschuss 728.605,17 1.318.998,05
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisrucklagen 441.350,95 792.391,25
Bilanzgewinn 287.254,22 526.606,80
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ANHANG DES

JAHRESABSCHLUSSES 2022

A ALLGEMEINE ANGABEN

Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG, Stuttgart ist
beim Amtsgericht Stuttgart unter der Nummer GnR. 221
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlagi-
gen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den
Regelungen der Satzung aufgestellt.

Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG erfullt die
GréBenmerkmale einer mittelgroBen Kapitalgesellschaft
im Sinne von § 267 HGB. Die Gesellschaft nimmt die
groBenabhangigen Erleichterungen des § 288 Abs. 2 HGB
in Anspruch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.
Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses
fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli
2015 wurde beachtet. Das Gliederungsschema wurde

um die Posten andere Finanzanlagen und Verbindlich-
keiten aus Vermietung erweitert. Geschaftsjahr ist das
Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke,

die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrech-
nung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend
im Anhang aufgefthrt.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermogens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme uber eine betriebsgewohn-
liche Nutzungsdauer von 2 bis 5 Jahren abgeschrieben.
Trivialprogramme, deren Anschaffungskosten mehr als
250 € und bis zu 800 € betragen, werden im Jahr des
Zugangs voll abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abzuglich planmaBiger linearer Abschreibun-
gen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange des Sach-
anlagevermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermobgens-
gegenstande inren Buchwert unterschreiten, werden
zusatzlich auBerplanmaBige Abschreibungen bei voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung von
Gebauden wurden als nachtragliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit sie zu einer Uber den ursprunglichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung
fuhrten. Bei umfassenden Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer der Gebaude nach Abschluss der
Jjeweiligen MaBnahme auf einen Zeitraum zwischen 25
und 33 Jahren neu festgelegt.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear Uber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den
planmaBigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungs-
dauern zugrunde:
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Posten Nufzungsdauer
Immaterielle Vermogensgegenstande 2 bis 5 Jahre
\X/ohnba uten .................................... 50 bzw 80 Jahre .
Spiplatzgeiis T

S
B u robauten .................................................. 3 3 Jahre .
. T|efgarag .e. n ................................................. 3 3Jahre .
. Femg te|lg arag en .......................................... 2 O Jahre .
Zufah r ts\x/ege ............................................... 19 Jahre .
P hotovolt a |kan[agen ...................................... 2 O Jahre .
Muuh auser .................................................. 14 Jahre .
Fahrr adha Use r .............................................. 14 Jahre .
. B etnebsau sstattun g ............................... 5 . b|s 10 Jahre .
. G e sch aftsausstattung ............................ 3 b|s 20 Jahre .
Fahrzeu ge ............................................. 7 b|s 9 Jahre .

Bewegliche Vermoégensgegenstande des Anlagever-
mogens mit Anschaffungskosten bis 250 € (Vorjahr 250 €),
die einer selbststandigen Nutzung unterliegen, werden

im Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst.
Geringwertige Wirtschaftsguter, deren Anschaffungs-
kosten mehr als 250 € bis 800 € betragen, im Jahr des
Zugangs voll abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen
Unternehmen und die anderen Finanzanlagen zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten. Sie wurden
mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Holz-
pelletvorraten erfolgt anhand der FiFo-Methode.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei

Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene \Wertabschlage
vorgenommen; uneinbringliche Forderungen werden
abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstich-
tag angesetzt.

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungsmathe-
matischer Berechnung nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren unter BerUcksichtigung der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Ruckstellungen fur
Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden pauschal
mit dem von der Deutschen Bundesbank verdffentlichten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Rest-
laufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB).

Dieser Zinssatz betragt 1,78 %. Bei der Ermittlung der Ruck-
stellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von
3,5%, Rentensteigerungen von jahrlich 3,5 % sowie eine
Fluktuation in Hohe von 5% zugrunde gelegt.

Der Unterschiedsbetrag geman § 253 Abs. 6 HGB zwi-
schen dem Ansatz der Ruckstellungen fur Pensionen nach
MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatzes aus den vergangenen zehn Geschaftsjahren
(1,78 %) zum durchschnittlichen Marktzinssatz aus den ver-
gangenen sieben Jahren (1,44 %) betragt Euro 198.211,00.

Die Sonstigen Ruickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
berlcksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des ErfGllungsbetrags, der nach vernunftiger kaufmanni-
scher Beurteilung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken. Zukunftige Preis- und
Kostensteigerungen werden berUcksichtigt, sofern aus-
reichende objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.

Der Ausweis von Verbindlichkeiten erfolgt in Hohe des
notwendigen Erfullungsbetrages.
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C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZPOSTEN

1. Entwicklung des Anlagevermdégens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
SIS ZUM Zugange Abgange . . sczl':iéi—
01.01.2022 Zugange Abgange bungen
€ € € € € €

I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande

Lizenzen 66.868,09 27.661,55 4.177,26 0,00 0,00 0,00

Summe Immaterielle

Vermobgensgegenstande 66.868,09 2766155 4.177,26 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen

Grundstucke und grundsttcks- 112.789.900,39 1.616.746,83 548.721,59 208.593,64 0,00 0,00

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstucke und grundstucks- 2.609.064.29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

gleiche Rechte mit Geschafts-

und anderen Bauten

Grundsticke ohne Bauten 155.865,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Technische Anlagen und Maschinen 1.068.379,40 6.800,00 0,00 0,00 0.00 0.00

Betriebs- und Geschaftsausstattung 738.426,85 76.631,97 26.034,87 0,00 0,00 0,00
e B auvo rbereltungSkOSten .......................... 2 4842170 ....... 29546168 ............... OOO ............... OOO ....... 2 0859364 ............... OO O
G el elsteteAnzahlungen ........................... 36207653 ............... OOO ............... OOO ............... OOO ............... OOO ............... OO O

Summe Sachanlagen 117.972.134,57 1.995.640,48 574.756,46 208.593,64 208.593,64 0,00

Summe Immat. VG + Sachanlagen 118.039.002,66 2.023.302,03 578.933,72 208.593,64 208.593,64 0,00
lll. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 355.000,00 0.00 0,00 0.00 0,00 0,00

Andere Finanzanlagen 8.524,94 0.00 0.00 0.00 0,00 0,00

Summe Finanzanlagen 363.524,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Anlagevermoégen gesamt

118.402.527,60

2.023.302,03

10

578.933,72

208.593,64

208.593,64
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(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Abschrei- Umbuchungen
Stand zum Stand zum bungen ZU- Stand zum
3112 2022 01.01.2022 des Abgange . . schrei-  31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
e (kumuliert)  Geschafts- Zugange  Abgange  pngen  (kumuliert)
jahres
€ € € € € € € € € €

90.352,38 3221155 19.403,72 417726 0,00 0,00 0,00 47438,01 42.914,37 34.656,54
90.352,38 3221155 19.403,72 417726 0,00 0,00 0,00 47438,01 4291437 34.656,54
114.066.519,27 5431452916 2.283.900,27 115350,17 0,00 0,00 0,00 56.483.07926 5758344001 5847537123
2.609.064,29 1.003.733.74 69.247,56 0,00 0,00 0,00 0,00 107298130 1536.082,99 160533055
155.865,41 53.121,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 53.121,31 102.744,10 102.744,10
1.075.179,40 554.827,93 53.218,04 0,00 0,00 0,00 0,00 608.045,97 467.133,43 513.551,47
789.023,95 359.432,74 7975747  25104,45 0,00 0,00 0,00 414.085,76 37493819 378.994,11
335.289,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 335.289.74 248.421,70
362.076,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 362.076,53 362.076,53
119.393.01859 56.285.644,88 2.486.123,34 140.454.62 0,00 0,00 0,00 5863131360 60.761.704,99 61.686.489,69
119.483.370,97 56.317.856,43 2.505527,06 144.631,88 0,00 0,00 0,00 5867875161 60.804619,36 61.721.146.23
355.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 355.000,00 355.000,00
8.524,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.524,94 8.524,94
363.524,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 363.524,94 363.524,94

119.846.895,91 56.317.856,43 2.505.527,06 144.631,88 4 ! A 58.678.751,61 61.168.144,30 62.084.671,17

1
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. In der Position ,Unfertige Leistungen" sind Euro
2.874.438,44 (Vorjahr Euro 3.146.248,03) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

. Die Forderungen und sonstige Vermdégensgegen-
stande sind innerhalb eines Jahres fallig. Einzige Aus-
nahme ist hier die Instandhaltungsrucklage fur unser
Verwaltungsgebaude. Die Hohe der Forderung belauft
sich auf Euro 36.442,70 (Vorjahr Euro 51.376,49).

. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen

5. Der Unterschiedsbetrag gemaB § 253 Abs. 6 HGB zwi-

schen dem Ansatz der Ruckstellungen fur Pensionen
nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschafts-
jahren (1,78 %) zum durchschnittlichen Marktzinssatz
aus den vergangenen sieben Jahren (1,44 %) betragt
Euro 198.211,00.

. In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende

Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

in Hohe von Euro 38.856,06 (Vorjahr Euro 37.044,72)
resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.

31.12.22 31.12.21

7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie

folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt

Bei den Angaben in

Klammern handelt es sich unter 1 Jahr
um die Vorjahreszahlen Euro Euro
Verbindlichkeiten gegen- 32.225.763,85 3.376.038,38
uber Kreditinstituten (34.436.661,59) (5.359.545,41)
Verbindlichkeiten gegen- 1.192.020,95 183.573,26
Uber anderen Kreditgebern (1.371.894.44) (179.873,49)
Erhaltene 3.526.648,59 3.526.648,59
Anzahlungen” (3.287.847,12) (3.287.847,12)
Verbindlichkeiten 18.962.24 18.962,24
aus Vermietung (6.883,12) (6.883,12)
Verbindlichkeiten aus 1.222.923,13 122292313

Lieferungen und Leistungen

(843.526,15)

(843.526,15)

Verbindlichkeiten gegen 57.869,68 57.869,68
verbundene Unternehmen (73.272,02) (73.272,02)
Sonstige 32.184,82 32.184,82
Verbindlichkeiten (7996,67) (7.996,67)

Gesamtbetrag

38.276.373,26

(40.028.081,11)

8.418.200,10
(9.758.943,98)

Davon
Restlaufzeit gesichert

1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre Art der
Euro Euro Euro Sicherung
14.198.790,04 14.650.935,43 32.225.763,85 GPR
(13.074566,01) (16.002550,17)  (34.436.661,59) GPR
747.299,87 261.147.82 1.192.020,95 GPR
(757.313,35) (434.707,60) (1.371.894,44) GPR

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 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

14.946.089,91

(13.831.879,36)

14.912.083,25
(16.437.257,77)

33.417.784,80
(35.808.556,03)

GPR - Grundpfandrecht
‘steht zur Verrechnung an
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8. Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen in Hohe von Euro 57.869,68 (Vorjahr
Euro 73.272,02) resultieren aus dem Lieferungs- und
Leistungsverkehr.

D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN
DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche Ertrage

1. Im Geschaftsjahr 2022 haben wir einen Zuschuss der
Landeshauptstadt Stuttgart fur die energetische Moder-
nisierung des Regenpfeiferwegs 20 bis 26 in Hohe von
Euro 720.000,00 erhalten. Auf Grund aktueller Bewer-
tungsvorschriften ist der Zuschuss als nachtragliche
Anschaffungskostenminderung zu bewerten. Nur die
Anteile, die zu einem Instandhaltungsaufwand gefthrt
haben, wurden als Ertrag gebucht. Der Anteil von Euro
286.628,58 ist in 2022 in den sonstigen betrieblichen
Ertragen enthalten. 2021 haben wir einen Teilschulden-
erlass fur die energetische Modernisierung des Rohr-
dommelwegs 2 bis 12 in Hohe von Euro 1.710.000,00
erhalten. Der Anteil von Euro 731.133,23 war 2021 in den
sonstigen betrieblichen Ertragen enthalten.

E. SONSTIGE ANGABEN

Mitgliederbewegung im Geschaftsjahr 2022:

Anfang des Geschaftsjahres 2191
.Z. u gang ................................................................. 105
.A bgang ................................................................. 99
E n dedes Ge schafts|ahres ................................. 2 1 97

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um Euro
55765,64 vermehrt.

SatzungsmaBig haften die Mitglieder nur mit ihrem
Geschaftsanteil. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des

zustandigen Prufungsverbandes:

vbw Verband baden-wurttembergischer
\Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigt:

KaufmanmSChe M |tar b e|t e r .......................................... 8
Technische Mitarbeiter 4
M narbenemmR eg|ebe tr |eb ....................................... 4
Hau swarte et C ......................................................... o
|nsgesamt16
Teilzeitbeschaftigt:

KaufmanmSChe M |tar b e|t e r .......................................... o
TeCthCheM”arbe”er .............................................. o
M narbenemmR eg|ebe tr |eb ........................................ 1
Hauswarteetcz
Insgesamt ............................................................... 3
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Andreas Goritz
Vorsitzender

Rechtsanwalt

Joachim Rybinski  Diplom-Okonom i.R.

stv. Vorsitzender

Einzelhandelskaufmann

Technischer Fernmeldebetriebs-
Inspektor i.R.

Betriebswirtin

Doktor der Wirtschaftswissenschaften
Diplom-Bankbetriebswirt MBA
Maschinenbautechniker
Sparkassenbetriebswirtin

Jurgen Bauer
Johann Geyer

Manuela Hellstern
Dr. Anja Hoft
Michael Huppert
Gotz Krone
Angelika Metke

Mitglieder des Vorstandes

Peter Hasmann
Thomas Kermes

Diplom-Kaufmann
Staatlich geprufter Betriebswirt
Fachrichtung Wohnungswirtschaft

Thomas Kermes

Peter Hasmann
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fur die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

1. Aus Bauvertragen fur das Modernisierungsvorhaben
Regenpfeiferweg 15 bis 21 und Instandhaltungsauftra-
gen bestehen noch weitere, jedoch zum 31. Dezember
2022 nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese
belaufen sich auf rund Euro 4.226.000.

2. Furdrei im Jahr 2023 und 2024 auslaufende Darlehen
wurden bereits Forwardvereinbarungen in einer Gesamt-
hoéhe von rund Euro 3.747.000 vereinbart.

3. Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG halt 205
Anteile der Volksbank Stuttgart eG im Nennwert
von Euro 10.250,00. Die daraus bestehende Haftung
ist auf den Nennwert der Genossenschaftsanteile
sowie einer Nachschusspflicht in Hohe von Euro
10.250,00 (Vorjahr Euro 10.250,00) beschrankt. Der
Geschaftsanteil an der MUnchner Hypothekenbank eG
hat einen Nennwert von Euro 70,00. Die Haftsumme
betrug Euro 0,00 (Vorjahr Euro 0,00). Auf Grund der
wirtschaftlichen Verhaltnisse beider Unternehmen
gehen wir derzeit nicht von einem Haftungsfall aus.

4. Die Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
beinhalten auch Verbindlichkeiten gegenuber ver-
bundenen Unternehmen in Hohe von Euro 205.802,53
(Vorjahr Euro 250.557,41). Hiervon sind Euro 45.258,72
(Vorjahr Euro 44.754,88) Verbindlichkeiten mit einer
Restlaufzeit von unter 1 Jahr, Euro 160.543,81 (Vorjahr
Euro 184.114,91) mit einer Restlaufzeit von 1 bis 5 Jahre
und Euro 0,00 (Vorjahr Euro 21.687,62) mit einer Rest-
laufzeit von Uber 5 Jahren.
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5. Am 10.03.2020 wurde ein Kaufvertrag fur das Grund-

stuck Q5 Sud im NeckarPark mit einem vorlaufigen
Kaufpreis von Euro 2.261.182,23 abgeschlossen. Dartber
hinaus wurden Anschlusskosten in Hohe von Euro
113.069,00 vereinbart. Die endgultige Hohe des Kauf-
preise ist von der Aufteilung der Grundsttcke Q5 Nord
und Q5 Sud und der Bebauung abhangig. Wir haben
hierfur eine Anzahlung in Hohe von Euro 226.138,22
geleistet. Der Restbetrag von voraussichtlich Euro
2.035.064,01 fur das Grundstuck und die Anschluss-
kosten von Euro 113.069,00 sind fruhestens aber mit
der Ubergabe des Grundstiickes zur Zahlung fallig.
Diese war ursprunglich bis zum 31.12.2021 vorgesehen,
ist aber bis zum Ende des 1. Quartals 2023 noch nicht
erfolgt.

. Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG haftet
weiterhin fur mittelbare Versorgungsverpflichtungen
(Unterstutzungskassenleistungen) der Versorgungs-
kasse der Baugenossenschaft Bad Cannstatt eV. in
Hohe von Euro 861534,00 (Vorjahr Euro 694.952,84).

RUckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungsma-
thematischer Berechnung nach dem Anwartschaftsbar-
wertverfahren unter BerUcksichtigung der Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Ruckstel-
lungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt
(§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB).

Dieser Zinssatz betragt 1,78 %. Bei der Ermittlung der
RUckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen wurde eine jahrliche Rentensteigerung von 3,5%
sowie eine Fluktuation von 5% zugrunde gelegt. Eine
Lohn- und Gehaltssteigerung wurden nicht angesetzt.
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Der Unterschiedsbetrag geman § 253 Abs. 6 HGB zwi-
schen dem Ansatz der Ruckstellungen fur Pensionen
nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschafts-
jahren (1,78 %) zum durchschnittlichen Marktzinssatz aus
den vergangenen sieben Jahren (1,44 %) betragt Euro
43.762,00.

Zur besseren Darstellung der Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage wurden erstmalig zum 31.12.2022 in Uber-
einstimmung mit dem IDW Rechnungslegungshinweis
"Handelsrechtliche Bewertung von Ruckstellungen fur
Altersversorgungsverpflichtungen aus ruckgedeckten
Direktzusagen” (IDW RH FAB 1.021, Stand 30.04.2021)
ein gleicher Wertansatz auf Aktiv- und Passiv-Seite fur
kongruent ruckgedeckte Anteile dieser Zusagen
gewahlt. Die kongruent rickgedeckten Anteile dieser
Zusagen wurden nach dem Passivprimat bewertet, d.h.
der Versicherungsanspruch wurde in Hohe des notwen-
digen Erfullungsbetrags dieser Anteile der Pensionszu-
sagen angesetzt.

. Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG hat zwei

langfristige Erbbaurechtsvertrage abgeschlossen. Der
erste Vertrag hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2049. Aus
diesem Vertrag ist ein Erbbauzins in Hohe von Euro
3.103,83 pro Jahr zu zahlen. Der zweite Erbbaurechts-
vertrag endet mit Ablauf des 31.12.2080. Der jahrliche
Erbbauzins belauft sich auf Euro 9.131,71.
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Gesellschafter und Konzernverhaltnisse

Die Genossenschaft ist an folgenden Unternehmen
beteiligt:

BGC Service GmbH

Stammkapital Euro 55.000,00; Anteil Euro 55.000,00;
Eigenkapital per 31.12.2022 Euro 1.080.884,10;
Jahresuberschuss Euro 85.871,85.

BGC Hausmeisterservice GmbH

Stammkapital Euro 300.000,00; Anteil Euro 300.000,00;
Eigenkapital per 31.12.2022 Euro 435.984,81;
Jahresuberschuss Euro 15.863,48.

Beide Unternehmen haben ihren Geschaftssitz in der
SeelbergstraBe 15, 70372 Stuttgart.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange
von besonderer Bedeutung eingetreten.
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand wird den Mitgliedern in der Mitgliederver-
sammlung den aufgestellten Jahresabschluss fur das
Geschaftsjahr 2022 vorlegen.

Die Mitgliederversammlung beschlieBt, den sich ergeben-
den Bilanzgewinn in Hohe von Euro 287.254,22 wie folgt zu
verteilen:

1. Auf die Geschaftsguthaben der Mitglieder zum Stand
01.01.2022 werden 4,0 % Dividende in Hohe von Euro
238.264,52 am 06.07.2023 ausgeschuttet.

2. Der danach verbleibende Betrag von Euro 48.989,70
wird unter Beachtung von § 40 Abs. 1 der Satzung den
anderen Ergebnisrucklagen zugefuhrt.

Der Vorstand

Bad Cannstatt, den 17. April 2023

gez. Peter Hasmann gez. Thomas Kermes
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LAGEBERICHT 2022

1. GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE

Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG, gegrundet 1893
in Stuttgart, wird heute von 2197 Genossenschaftsmit-
gliedern mit 38.251 Genossenschaftsanteilen getragen.

Geschéaftsfelder der Genossenschaft sind die Bewirt-
schaftung des hauptsachlich in Stuttgart in den Stadtteilen
Bad Cannstatt, Freiberg, Monchfeld, Steinhaldenfeld und
Neugereut gelegenen eigenen Immobilienbestandes
(1.677 Wohnungen, 11 Gewerbeeinheiten, 2 Kindergarten,
871 PKW- und Motorradabstellplatze in Garagen und im
Freien, 238 Fahrradabstellplatze und 8 sonstige Einheiten)
sowie die Geschaftsbesorgung fur die beiden 100 %igen
Tochtergesellschaften BGC Hausmeisterservice GmbH
und BGC Service GmbH.

Die Geschaftsentwicklung 2022 war durch folgende
Rahmenbedingungen gepragt:

1.1 Rahmenbedingungen 2022

Die gesamtwirtschaftliche Lage in der Bundesrepublik
Deutschland war im Jahr 2022 von den Folgen des Krieges
in der Ukraine und den damit einhergehenden extremen
Energiepreiserhdhungen gepragt. Hinzu kamen verscharf-
te Material- und Lieferengpasse, ein Fachkraftemangel
sowie massiv steigende Preise. Trotz dieser schwierigen
Rahmenbedingungen ist das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) im Jahr 2022 nach Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes um 1,9 % gegentber dem Vorjahr
angestiegen. Wichtigste Stutze war dabei der private
Konsum. Fur Baden-\Wurttemberg rechnet das Institut fur
angewandte Wirtschaftsforschung (IAW) und die Universi-
tat Hohenheim im Jahresdurchschnitt 2022 ebenfalls mit
einem realen Wachstum des Bruttoinlandsprodukts von
1,9 %, was die Robustheit der baden-wurttembergischen
Wirtschaft zeigt. Fur das Jahr 2023 durfte sich die konjunk-
turelle Lage in Deutschland nach Einschatzung der
EU-Kommission und der Bundesregierung besser ent-
wickeln als erwartet. Allerdings wird das Wachstum den
Prognosen zufolge sehr gering ausfallen. So rechnet die
Bundesregierung fur Gesamtdeutschland mit einem
Anstieg des Bruttoinlandsproduktes um 0,2 %. Das IfW
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(Institut fUr Weltwirtschaft) prognostiziert sogar ein Plus
von 0,3 %. Fur Baden-Wurttemberg rechnen das Institut
fur angewandte Wirtschaftsforschung (IAW/) und die Uni-
versitat Hohenheim mit einem Wirtschaftswachstum von
0,3% im ersten Quartal 2023 sowie einem Anstieg von
0.1% im zweiten Quartal 2023.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich 2022 trotz Energiekrise, hoher
Inflation und Materialknappheit robust. So waren im ver-
gangenen Jahr so viele Menschen beschaftigt wie noch
nie seit der Wiedervereinigung. Demzufolge stieg die Zahl
der Erwerbstatigen in Gesamtdeutschland um 589.000
Beschaftigte auf rund 45,6 Millionen Personen. Der bisheri-
ge Hochststand von 45,3 Millionen Erwerbstatigen im Jahr
2019 wurde um rund 292.000 Beschaftigte Ubertroffen.
Auch Baden-WUurttemberg erreichte in 2022 das bisher
hochste Niveau bei der Erwerbstatigenzahl. So waren
durchschnittlich Uber 6,38 Millionen Personen erwerbs-
tatig. Im Vergleich zu 2021 ein Anstieg um rund 74.400
Erwerbstatige bzw. 1,2 %. Die Zahl der Arbeitslosen sank
2022 in Gesamtdeutschland um 195.000 Personen auf
durchschnittlich 2,418 Millionen Menschen. Folglich ver-
ringerte sich auch die Arbeitslosenquote gegenuber dem
Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. Baden-\Wurttem-
berg erreichte im Jahr 2022 mit durchschnittlich 223119
Personen und einer Quote von 3,5 % (Vorjahr: 3,9 %) den
niedrigsten Wert seit 2019 und abgesehen von Bayern

(3.1 %) erneut den niedrigsten Wert aller Bundeslander.

Ausgehend von den Preisanstiegen fur Energieprodukte
(Verteuerung in 2022 um 34,7 % gegentber 2021) und
Nahrungsmittel (Erhdhung in 2022 gegenuber 2021 um
13,4 %) ergab sich fur das Jahr 2022 eine historisch hohe
Inflationsrate von 7,9 % (Vorjahr: 3,1 %). Die Teuerung in
Gesamtdeutschland hat somit in 2022 den hochsten Stand
seit Grundung der Bundesrepublik erreicht. Auch der Teil-
preisindex ,Wohnen" (Wohnung, Wasser, Strom, Gas und
andere Brennstoffe) war von den drastischen Preisanstiegen
bei den Energieprodukten extrem betroffen und legte
dementsprechend um 9,9 % gegenuber dem Jahresdurch-
schnitt 2021 zu. In diesem Zusammenhang versuchte die
Bundesregierung in 2022 sowohl Unternehmen als auch
Verbraucher zu entlasten (beispielsweise durch die befris-
tete Senkung der Mineralolsteuer, das 9-Euro-Ticket, die
befristete Senkung des Umsatzsteuersatzes auf Gas und
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Fernwarme, die Ubernahme der Kosten fur die Abschlags-
zahlungen auf Strom und Gas fur Dezember). Durch diese
MaBnahmen summierte sich 2022 das Finanzierungs-
defizit der offentlichen Haushalte auf fast 102 Milliarden
Euro. Dennoch hielt die Bundesrepublik Deutschland
erstmals seit 2019 die europaische Verschuldungsregel
bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleistung mit 2,6 %
(Vorjahr 3,7 %) wieder ein. Mit einem Plus von 1,8 % stiegen
die Nettokaltmieten in 2022 deutlich geringer als die all-
gemeine Preissteigerung. Fur 2023 prognostiziert das
Institut der deutschen Wirtschaft eine Inflationsrate von
7,0 %, die Bundesregierung einen Anstieg um 6,0 % und
das IFW/ (Institut fur Weltwirtschaft) ein Plus von 5.4 %.

Zur Eindammung der Inflation hat die Europaische Zentral-
bank seit Sommer 2022 den Leitzins in mehreren Schritten
angehoben, so dass sich dieser im Laufe des Jahres 2022
von 0,0 % auf 2,5 % zum Jahresende erhoht hat. Dadurch
kam es auch zu einem markanten Anstieg der Baufinanzie-
rungszinsen in 2022. Betrug der Zinssatz fur 10jahrige
Baufinanzierungen zum Jahresanfang noch 1 %, so stieg er
bis zum Jahresende auf fast 4 %. FUr 2023 erwarten die
Experten nur noch moderate Steigerungen.

Nach dem sprunghaften Anstieg der Verbraucherinsolven-
zen in Gesamtdeutschland in 2021 (ausgeldst durch einen
Nachholeffekt aufgrund der Verklrzung des Restschuld-
befreiungsverfahrens) kam es im Jahr 2022 zu einem
Ruckgang um rund 17 % auf 65.300 Falle. Baden-Wurttem-
berg folgte diesem Trend. Nach 5557 Neueroffnungen in
den ersten drei Quartalen 2021 kam es im selben Zeitraum
2022 nur zu 4.057 neuen Verfahren. Die Zahl der Uber-
schuldeten Privatpersonen hat sich in Gesamtdeutschland
gegenuber 2021 um rund 274.000 Falle bzw. 4,4 % verrin-
gert. Somit wiesen rund 5,88 Millionen Bundesburger uber
18 Jahren ,nachhaltige Zahlungsstérungen” auf. Mit einem
Ruckgang um rund 2700 Falle auf 44.282 Uberschuldete
folgte die Landeshauptstadt Stuttgart diesem Deutsch-
landtrend. Folglich ging auch die Uberschuldungsquote in
der Landeshauptstadt auf 8,32 % (Vorjahr: 8,77 %) zurtck
und lag somit geringfugig unter dem Bundesdurchschnitt
(8,48 %), aber deutlich Uber dem Wert von Baden-\Wurt-
temberg (6,95 %). Die Vielzahl der sich uberlagernden
Krisen lieR 2022 die Zahl der Unternehmensinsolvenzen in
Gesamtdeutschland erstmals seit 2009 wieder leicht um
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4 % auf 14.700 Falle (Vorjahr: 14130 Falle) ansteigen. Gegen
den bundesweiten Trend ist die Zahl der Unternehmens-
insolvenzen je 10.000 Unternehmen in Baden-Wurttem-
berg von 37 Insolvenzen in 2021 auf 36 Insolvenzen in
2022 leicht zuruckgegangen.

Die Zahl der Einwohner erhéhte sich im Jahr 2022 in
Baden-Wurttemberg vor allem aufgrund von Zuzugen. So
lebten am 30.11.2022 rund 11,28 Millionen Personen in
Baden-Wurttemberg (Ende 2021: rund 11,13 Millionen).
Basierend auf den neuen Ergebnissen der regionalisierten
Bevolkerungsvorausberechnung prognostiziert das Statis-
tische Landesamt einen weiteren Anstieg der Einwohner-
zahl bis 2040 auf dann rund 11,42 Millionen Personen. Der
Anteil der Personen, die alter als 60 Jahre sind, soll sich
dabeivon rund 28 % im Jahr 2022 auf knapp 32 % im Jahr
2040 erhohen. Der Anteil der unter 20-Jahrigen soll hinge-
gen bei 19 % stagnieren. Die Einwohnerzahlin der Landes-
hauptstadt Stuttgart, welche von Anfang 2020 bis Februar
2022 durchgangig abgenommen hatte, steigt seit Marz
2022 durch den Zustrom von Gefluchteten aus der
Ukraine wieder kontinuierlich an. So lebten Ende 2022
rund 610.000 Einwohner in Stuttgart (Ende 2021 rund
604.000). In Bad Cannstatt stieg die Einwohnerzahlin 2022
ebenfalls von rund 69.500 Ende 2021 auf knapp 70.900
Einwohner Ende 2022.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikro-
zensus gab es 2019 in Baden-Wurttemberg fast 5,357 Mil-
lionen Privathaushalte. Nach einer Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes konnte die Zahl der Haushalte
bis 2045 um etwa 190.000 auf rund 5,552 Millionen anstei-
gen, erst dann wird ein leichter Ruckgang auf rund 5,542
Millionen Haushalte in 2050 erwartet. Dabei wird sich der
Trend hin zu Ein- und Zweipersonenhaushalten - wenn
auch etwas abgeschwacht - kunftig fortsetzen. Die Zahl
der Haushalte mit drei und mehr Personen wird hingegen
weiter abnehmen, so dass die durchschnittliche Anzahl
von Personen pro Haushalt von 2,09 in 2020 auf 2,02 in
2050 sinken wird. Die Zahlen zur landesweiten Entwick-
lung geben jedoch nur einen groben Gesamtrahmen fur
einen zukUnftigen Wohnungsbedarf. Bei einer kleinraumi-
geren Betrachtung ergeben sich deutliche regionale
Unterschiede. So lag 2019 der Anteil der Einpersonen-
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haushalte im Stadtkreis Stuttgart bei 52,1%, in der Region
Nordschwarzwald bei 36,7% und in der Region Heil-
bronn-Franken sogar nur bei 36,5 %. Der Anteil der Haus-
halte mit drei und mehr Personen lag hingegen in der
Region Heilbronn-Franken bei 31,0 %, in der Region Nord-
schwarzwald bei 30,2 % und im Stadtkreis Stuttgart nur
bei 21,2 %.

VVon den drastischen Preiserhdhungen waren in 2022 auch
die Baupreise betroffen. So stiegen die Preise fur den
Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in
Baden-Wurttemberg im 4. Quartal 2022 gegenuber dem
Vergleichsquartal des Vorjahres um 14,5 %. Im selben
Umfang erhohte sich der Preisindex von Bauleistungen fur
Wohngebaude. Die Preise fur die Instandhaltung von
\Wohngebauden erhdhten sich sogar um 15,4 % gegenuber
dem Vorjahr. Der Gesamtumsatz im Bauhauptgewerbe
stieg demgeman in 2022 in Baden-Wurttemberg im Ver-
gleich zum Vorjahr um 7 % auf 15,511 Milliarden Euro. Der
Anstieg der Baupreise fuhrte zusammen mit den Zins-
steigerungen dazu, dass Wohnbauprojekte gestoppt bzw.
zuruck-gestellt wurden. Folglich reduzierte sich auch die
Anzahl der genehmigten Neubauwohnungen von Januar
bis November 2022 um 8 % auf 39.496 Einheiten. Daruber
hinaus wird aufgrund des Zinsanstiegs damit gerechnet,
dass mehr Haushalte Mietwohnungen statt Wohneigen-
tum nachfragen werden. Diese hohere Nachfrage nach
Mietwohnungen wird auf das geringe Angebot treffen. Von
daher ist mit weiter steigenden Mietpreisen zu rechnen.
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1.2 Geschaftsentwicklung

Die positive Geschaftsentwicklung des Vorjahres hat sich
im Berichtsjahr fortgesetzt. In diesem Zusammenhang
fuhrten wir in 2022 umfangreiche Sanierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen durch. Insgesamt hatten wir
in 2022 mit Instandhaltungskosten in Hohe von rund T€
4400 gerechnet. Fur die bis zum 31122022 eingeplanten
und auf Grund von Verzégerungen in den Lieferketten
nicht realisierbaren MaBnahmen wurden Ruckstellungen
in Hohe von T€ 120 gebildet, so dass letztendlich eine
Einsparung von rund T€ 578 realisiert wurde. Diese Ein-
sparung kompensiert in etwa die Uber der Prognose
liegenden Aufwendungen im Personalbereich von rund
T€ 550, welche aufgrund der Anhebung des Lohn- und
Gehaltstrends von 2,50 % auf 3,50 % im Pensionsgutachten
das Ergebnis belasten. Diese Anpassung war erforderlich,
da derzeit ein erhohtes Inflationsgeschehen zu verzeich-
nen ist.

Der von uns prognostizierte Jahrestberschuss von T€ 400
wurde um rund T€ 329 Ubertroffen, so dass wir letztend-
lich einen Jahresuberschuss von rund T€ 729 erzielt
haben. Ursachlich sind hier im Wesentlichen die hdheren
Mieterldse von rund T€ 193, die hdheren Ertrage aus
anderen Lieferungen und Leistungen von rund T€ 180, die
um rund T€ 85 geringeren Zinsaufwendungen. die unter
der Prognose liegenden sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen von rund T€ 130 sowie der geringere sonstige
betriebliche Ertrag von rund T€ 392. Dieser resultiert aus
der im Jahr 2022 nicht erfolgten Realisierung des Teil-
schuldenerlasses fur die energetische Modernisierung des
Regenpfeiferwegs 20 bis 26. Hier besteht noch Klarungs-
bedarf hinsichtlich der Behandlung des stadtischen
Zuschusses in Hohe von T€ 720, den wir 2022 erhalten
haben. Auf Grund aktueller Bewertungsvorschriften wurde
ein Teil des Zuschusses (rund T€ 286) als sonstiger
betrieblicher Ertrag gebucht.

Die Sollmieten haben sich um rund T€ 346 gegenuber
dem Vorjahr erhoht. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf
die Anpassung der Mieten im Rahmen der Neuvermietung
sowie auf durchgefuhrte Mietanpassungen fur einen Teil
unserer Bestandsvertrage zurtckzufuhren. Im Berichtsjahr
haben wir 114 Wohnungen neu belegt. Bei rund 18,6 % aller
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gekundigten Wohnungen wurden nach Auszug der Vor-
mieter Sanierungsarbeiten fur die neuen Nutzer vorge-
nommen. Diese betrafen neben Bodenbelagsarbeiten vor
allem die Modernisierung der Bader sowie die Erneuerung
der Elektrik. Alle Arbeiten hatten das Ziel, die Wohnungen
an den heutigen Wohnstandard anzupassen und dadurch
eine langfristige Vermietbarkeit zu sichern.

Mit dem Abschluss der Arbeiten in den AufRenanlagen im
2. Quartal 2022 wurde die Modernisierung des Regenpfeif-
erwegs 20 bis 26 in Stuttgart-Neugereut fertig gestellt. Mit
der Modernisierung des Regenpfeiferwegs 15 bis 21 konn-
ten wir termingerecht im 1. Quartal 2022 im unbewohnten
Zustand beginnen. Im Zuge der Modernisierung wird auch
die unter dem Gebaude liegende Tiefgarage saniert. Der
Gemeinschaftsraum wurde abgerissen. An Stelle des
Gemeinschaftsraumes werden zwei Wohnungen, Keller-
ersatzraume und ein Hausmeisterburo neu gebaut. Bei der
Sanierung der Tiefgarage hat sich herausgestellt, dass die
Beschadigungen in der Tiefgarage durch Dekarbonisierung

Die aufwendige Sanierung der Tiefgarage im Regenpfeiferweg 15 bis 21 schreitet voran.

und das Eindringen von Tausalzen groBer waren, als die
Voruntersuchung ergeben hat. Durch die festgestellten
Schaden musste die Sanierung der Tiefgarage neu geplant
und bewertet werden. Durch den Umfang der Arbeiten
haben sich die geplanten Kosten der MaBnahme um rund
T€ 1000 erhoht. Dartber hinaus kam es zu einer zeitlichen
Verzodgerung von rund 16 Monaten. Fur das 2. Quartal 2023
ist der Abschluss der Arbeiten in den Wohnungen und der
Tiefgarage vorgesehen. Die Fertigstellung der AuRenanla-
genistim 3. Quartal 2023 geplant.

Die im Berichtsjahr angefallenen Baukosten in Hohe von
rund T€ 3.605 fur die Modernisierung des Regenpfeifer-
wegs 20 bis 26 und des Regenpfeiferwegs 15 bis 21 sowie
die Kosten fur die vorbereitenden MaBnahmen des Neu-
bauvorhabens Q5 Std im NeckarPark wurden zunachst
durch Eigenmittel finanziert. FUr die Modernisierung des
Regenpfeiferwegs 20 bis 26 haben wir im Jahr 2022 noch
Fremdmittel in Hohe von T€ 2.800 abgerufen.

L @:F
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Im Regenpfeiferweg 15 bis 21 entstehen derzeit 19 zeitgemase Wohnungen.
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Das Finanzergebnis verbessert sich von T€ -668,6 im Vor-
jahr auf T€ -571,5 im Berichtsjahr. Ursache hierflr sind die
gesunkenen Zinsaufwendungen in Hohe von T€ 88,8.

Die Deutsche Bundesbank hat uns mit Schreiben vom
15.09.2022 erneut die Notenbankfahigkeit der Baugenos-
senschaft Bad Cannstatt eG bescheinigt. Laut der Deut-
schen Bundesbank wird ein Unternehmen dann noten-
bankfahig, wenn es hohen Bonitatsanforderungen gerecht
wird.

Die Zahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hat sich
gegenuber dem Vorjahr nicht verandert. Der Anstieg der
Personalkosten von T€ 651,8 ist auf die tariflichen Anpas-
sungen der Vergutungen sowie die gestiegenen Aufwen-
dungen fur die Altersversorgung (T€ 624,8) zuruckzufthren.

Das Geschaftsjahr ist entsprechend den Vorjahren fur die
Genossenschaft erfolgreich verlaufen. Einen wesentlichen
Anteil an diesem Erfolg haben unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Der Vorstand spricht allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern seinen Dank und seine Anerkennung fur
ihren erbrachten Einsatz und die besonderen Leistungen
im Geschaftsjahr 2022 aus.

Unsere Seniorenfeier 2022 in der Sangerhalle in Stuttgart-Unterttrkheim.

1.3 Lage der Gesellschaft
1.3.1 Vermégenslage

Die Vermogenslage ist geordnet. Zum Stichtag hat sich die
Bilanzsumme um T€ 593,9 verringert.

Die Anzahl unserer Mitglieder hat sich gegenuber dem
Vorjahr um 6 auf 2197 erhdht. Die Zahl der Geschafts-
anteile der verbleibenden und haftenden Mitglieder ist um
325 Anteile auf insgesamt 38.251 Anteile gestiegen. Die
Geschaftsguthaben samtlicher verbleibender Mitglieder
haben sich um € 55.765,64 auf € 6.024.995,40 erhoht. Die
Bereitschaft unserer Mitglieder, zusatzliche Geschaftsan-
teile zu zeichnen, wird bei einer im Vergleich zum Kapital-
marktzins interessanten Dividende von 4 % voraussichtlich
weiter anhalten. Auf Grund der aktuellen Kapitalmarktlage
hat der Vorstand beschlossen, die Zeichnung von weiteren
Anteilen zeitlich befristet auf die Ansparung der Dividende
zu beschranken.
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Vermogensstruktur
31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

TE V. H. Te v. H. TE€
Anlagevermodgen
Immaterielle Vermogens-
gegenstande und Sachanlagen 60.804,7 86,7 617211 87,2 -916,4
- o 05 ...................... 3 635 .............. 05 ............................ O ..
Umlaufvermogen
Unfertige Leistungen 2.874,4 4,1 3.146.2 4,4 -271.8
Ubriges Umlaufvermagen 2811 0.4 1.880,2 2.7 -1 5991 ’
R o 83366135221948
Rechnungsabgrenzung 53 0.0 6.7 0,0 -14

Gesamtvermogen 70.185,1 70.779,0

Kapitalstruktur
31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

T€ v. H. TE V. H. T€
Eigenkapital 28.990,3 41,3 28.526,9 40,3 4634
Fremdkapital
Ruckstellungen 2.896,8 4,1 2.204,2 31 692,6
Verbindlichkeiten gegen Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern 33.417.8 477 35.808.6 50,6 -2.390.8
e e e 3287847 ..................... 2388 .
Ubrige Verbindlichkeiten 13319 19 931,7 1.3 46.5',; ’
Rechnungsabgrenzung 217 00 19,8 0,0 1.9

Gesamtkapital 70.185,1 70.779,0
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1.3.2 Finanzlage

Die finanzielle Lage der Genossenschaft ist gut und deren Entwicklung wird anhand folgender Kapitalflussrechnung
dargestellt:

2022 2021 Veranderung
TE TE TE
Jahresuberschuss 7286 1.319.0 -590,4
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 25055 24447 60,8
- Aktivierte Eigenleistungen 0.0 -51.3 51,3
+/ - Veranderung langfristiger Ruckstellungen 844,0 2259 618.1
+  Abschreibungen auf Mietforderungen 20,4 19 18,5
+ Abschreibungen auf Forderungen des UV 26,0 0,0 26,0
+  Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,0 0,0 0
Cash Flow nach DVFA/SG 4.124,5 3.940,2 184,3
Der Cash Flow erhohte sich gegenuber dem Vorjahr - Die bei mehreren Banken bestehenden Kreditlinien in Hohe
insbesondere bedingt durch die Veranderung bei den lang- von insgesamt T€ 3. 200 mussten zum Bilanzstichtag nicht
fristigen Ruckstellungen - um T€ 184,3. in Anspruch genommen werden. Die Zahlungsfahigkeit im

Geschaftsjahr war jederzeit gegeben.
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1.3.3 Ertragslage

Die Ertragslage ist geordnet und wurde unter Verzicht auf Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf die einzelnen
Betriebsfunktionen dargestellt. Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitrage aus den einzelnen Betriebs-
funktionen, denen der gesamte Verwaltungsaufwand gegenubergestellt wird, wie folgt dar:

2022 2021 Veranderung
TE TE TE
Deckungsbeitrag aus
Hausbewirtschaftung 31957 27383 4574
Betreuungstatigkeit 28,6 29,2 -0,6
Kapitaldienst -33.9 -44.7 10,8
Deckungsbeitrage insgesamt 31904 27228 4676
./. Gesamter Verwaltungsaufwand -3.0874 -2.374,1 -713.3
Betriebsergebnis 103,0 3487 -2457
Ubrige Rechnung 625.6 970,3 -3447
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0.0 0,0 0,0
Jahresuberschuss 728,6 1.319,0 -590.4
Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung hat Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatigkeit betrifft
sich 2022 gegenuber dem Vorjahr um T€ 4574 erhoht. Erldse aus der Geschaftsbesorgung fur die BGC Service
Diese Erhohung ist auf hdhere Mieterlose sowie geringere GmbH und BGC Hausmeisterservice GmbH.
Zinsaufwendungen fur den Gebaudebestand zurtck zu
fuhren. Dem steht die Verringerung der unfertigen Leis- Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst hat sich
tungen gegenuber. Die Hausbewirtschaftung erfolgte geringfugig von T€ -44,7 auf T€ -33,9 verbessert.
weitgehend ohne Probleme. Erldsschmalerungen von Ursachlich hierfur sind im Wesentlichen die rucklaufigen
rund T€ 2711 ergaben sich hauptsachlich auf Grund VerwahrgebUhren fur unser Bankguthaben.
modernisierungsbedingter Leerstande. Die notwendigen
Abschreibungen auf uneinbringliche Mietforderungen Die Summe der Deckungsbeitrage aus allen ordentlichen
ehemaliger Mieter betragen rund T€ 46,3 und liegen Betriebsfunktionen ergibt im Jahr 2022 einen Uber-
damit bei lediglich 0,43 % der Sollmieten. schuss von T€ 3.190,3 und hat sich damit gegenuber dem

Vorjahr um T€ 4675 erhoht.
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Der gesamte Verwaltungsaufwand erhéht sich um Die librige Rechnung schlieBt mit einem Deckungsbei-
T€ 713,3 auf nunmehr T€ 3.087,4. Dieser Anstieg resultiert trag von T€ 625,6 ab. Der Ruckgang um T€ 344,6 resul-
gréBtenteils aus den erforderlichen Anpassungen bei der tiert im Wesentlichen aus dem Wegfall des in 2021
Bewertung der Pensionsruckstellungen im Zusammen- gewahrten Teilschuldenerlasses fur die energetische
hang mit dem aktuellen Inflationsgeschehen. Daruber hin- Modernisierung des Rohrdommelwegs 2 bis 12 dem im
aus haben wir die erfolgreiche Modernisierung des Rohr- Jahr 2022 ein gewahrter Zuschuss der Landeshauptstadt
dommelwegs 2 bis 12 sowie des Regenpfeiferwegs 20 bis Stuttgart fur die energetische Modernisierung des Regen-
26 mit einem grof3en Mieterfest fur die Bewohner der pfeiferwegs 20 bis 26 gegenUbersteht.

Gebaude gefeiert.

Unser FuBball-Camp 2022.

CFUsSEALLEEWULE-n0E
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1.4 Finanzielle Leistungsindikatoren
Folgende finanzielle Leistungsindikatoren konnen fur unser Unternehmen ermittelt werden:

% % Vorjahr

Rentabilitatskennzahlen

JahresUberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitat T — 1.9 2.8

. . B JahresUberschuss
Eigenkapitalrentabilitat Eigenkapital + 50 % Sonderposten 2,5 4.6
JahresUberschuss
Return On Investment 1,0 1.9

Bilanzsumme

Vermoégens- und Finanzierungskennzahlen

. e Anlagevermogen
Anlagenintensitat 9 a2 872 877
Gesamtvermogen (Bilanzsumme)

Sachanlagevermogen

Gesamtvermédgen (Bilanzsumme)

Umlaufvermogen
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)

Langfristiges Fremdkapital
Eigenkapital + 50 % Sonderposten

Langfristiges Fremdkapital

Bilanzsumme

Eigenkapital + 50 % Sonderposten + langfristige Ruckstellungen

Anlagendeckungsgrad + langfrisfiges Fremdkapital 106,3 106,5
Anlagevermogen

: . Eigenkapital + 50 % Sond 1
Eigenkapitalquote b e e 41,3 40,3

Bilanzsumme

€/% €/%\orjahr

\Xeitere Kennzahlen

Sollmiefen

Durchschnittsmiete o und Nuzfache < 12 7,96 7.69

Mieterwechsel p. a.
Anzahl der Mieteinheiten (ME)

durchschnittlicher Leerstand von ME
Anzahl der ME

Instandhalfungsaufwendungen
m? Wohn- und Nutfzflache x 12
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1.5 Prognosebericht

Auf Grund von Mietanpassungen im Bestand rechnen wir
fur das Jahr 2023 mit Sollmieten von ca. T€ 11.030. Fur das
Jahr 2024 erwarten wir - ebenso bedingt durch Mietan-
passungen im Bestand - einen Anstieg der Sollmieten auf
rund T€ 11.040. Bei der Prognose wurde der Wegfall der
KabelgebUhren ab dem 01.07.2024 bereits berucksichtigt.

Wahrend wir bei den Gebauden mit Pellet- und mit Fern-
warmeheizungen bereits im letzten Jahr gro3e Preis-
sprunge zu verzeichnen hatten, hat die Mehrzahl unserer
Objekte vom fruhzeitigen Abschluss eines neuen Gasliefe-
rungsvertrages profitiert. Der bestehende Vertrag lauft
noch bis Ende 2024. Wir mussen davon ausgehen, dass
wir das krisenbedingt gunstige Preisniveau vom April 2020
nicht mehr erreichen werden.

Bedingt durch diesen Faktor erwarten wir eine weitere
Erhohung der Betriebskosten.

In den Jahren 2023 und 2024 sind folgende wesentliche
Sanierungs-, Modernisierungs- und Neubauvorhaben
geplant;

Modernisierung Regenpfeiferweg 15-21

inklusive der Tiefgarage

Jahr 2023

Erwerb Grundstucksanteil Q5 NeckarPark T€ 21481
Jahr 2023

Planungsleistungen Q5 NeckarPark T€ 12500
Jahr 2023

Umsetzung gesetzlicher Anforderungen T€ 6000

Jahr 2023

Im 1. Quartal 2022 haben wir mit der energetischen Moder-
nisierung des Regenpfeiferwegs 15 bis 21 begonnen.

Im Zuge der Sanierung der Tiefgarage wurden gréBere
Schaden festgestellt, so dass wir derzeit in unserem Wirt-
schaftsplan Mehrkosten von T€ 1.000 eingeplant haben.
Daruber hinaus wurde die Risikoreserve fur unvorhergese-
hene MaBnahmen und mogliche Preisanpassungen
erhoht. Die Arbeiten in den \Wohnungen und der Tief-
garage sollen im 2. Quartal 2023 abgeschlossen werden.
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Im Anschluss wird noch die AuBenanlage Uberarbeitet.
Deren Fertigstellung ist fur das 3. Quartal 2023 vorgesehen.

Die Modernisierung des Regenpfeiferwegs 15 bis 21
werden wir mit Fremdmitteln in Hohe von rund T€ 5100
und Eigenkapital in Héhe von T€ 3.650 finanzieren. Zum
Bilanzstichtag wurden noch keine Fremdmittel abgerufen.
Im 1. Quartal 2023 haben wir zwischenzeitlich einen Abruf
in Hohe von T€ 3.050 durchgefuhrt. Der Kauf des Grund-
stlicks Q5 Sud im NeckarPark fur rund T€ 2.261,1 inklusive
der damit verbundenen Anschlusskosten von rund T€ 113
soll ausschlieBlich mit Eigenkapital erfolgen. Auf Grund der
gunstigen Kapitalmarktsituation bis zum 2. Quartal 2022
haben wir im Hinblick auf die nachsten Bau- und Moderni-
sierungsvorhaben drei Forwardvereinbarungen fur die
Jahre 2023 und 2024 mit einem Volumen von rund T€
3750 abgeschlossen. Die dadurch realisierte Einsparung
werden wir fur die schnellere Tilgung der Darlehen nutzen.

Fur das Grundstuck Q5 sud im NeckarPark wurde am
10.03.2020 ein notarieller Kaufvertrag abgeschlossen. Auf
dem Grundstucksteil unserer Genossenschaft sollen vor-
aussichtlich 43 Wohnungen und 4 Gewerbeeinheiten ent-
stehen. Laut Kaufvertrag sollte der voraussichtliche Rest-
kaufpreis sowie die ErschlieBungskosten zum 31122021,
frihestens aber mit der Ubergabe des Grundstiicks
bezahlt werden. Bis zur Erstellung des Jahresabschlusses
stand der Ubergabetermin noch nicht fest. Urspringlich
sollte die Planung des Neubaus zu groBen Teilen im Jahr
2021 erfolgen. Wir hatten daher damit gerechnet, dass wir
die Baugenehmigung im Jahr 2022 beantragen konnen.
Auf Grund von erforderlichen Abstimmungen mit den
stadtischen Amtern sind zeitliche Verzégerungen eingetre-
ten. Zwischenzeitlich konnten aber die offenen Punkte
geklart werden. Nach der Klarung der offenen Punkte sind
die Planungsarbeiten nun so weit vorangeschritten, dass
wir die Baugenehmigung im 2. Quartal 2023 beantragen
wollen. Auf Grund von baulichen Auflagen rechnen wir
derzeit mit einem maoglichen Baubeginn im Jahr 2024.
Parallel dazu bereiten wir die Ermittlung der Baukosten
sowie die Vorbereitung der Finanzierung des Bauvorha-
bens vor. Auf Grund der ProjektgréBe gehen wir hier von
einem Umfang von mindestens T€ 20.000 aus.
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Durch die hohen energetischen Investitionen in den Berei-
chen Modernisierung und Neubau sowie durch die Nut-
zung von alternativen Energiequellen mochten wir einen
wichtigen Beitrag zum Schutz unserer Umwelt leisten und
nachhaltig wirtschaften, damit auch kommende Generatio-
nen gut, sicher und sozial verantwortbar bei uns wohnen
konnen. Aus diesem Grund wird derzeit eine CO,-Bilanz fur
unseren Bestand erstellt. Aus dieser Bilanz soll dann der
Klimapfad fur unser Unternehmen erarbeitet werden. Die-
ser soll mit der bis Ende des Jahres 2023 von der Landes-
hauptstadt Stuttgart erstellen Warmeleitplanung abge-
stimmt werden.

Der bisherige Verlauf des Geschaftsjahres 2023 entspricht
dem im letzten Herbst beschlossenen Wirtschaftsplan. In
diesem sind angemessene Preissteigerungen bertcksichtigt.

Aufgrund der umfangreichen energetischen Modernisie-
rung des Regenpfeiferweg 15 bis 21 und der Mehrkosten
fur die umfangreiche Sanierung der Tiefgarage erwarten
wir fur das Geschaftsjahr 2023 einen Jahresfehlbetrag von
rd. T€ 400 und fur das Geschaftsjahr 2024 einen Jahres-
Uberschuss von rd. T€ 500. Hierbei gehen wir von kons-
tanten Instandhaltungskosten, einer gleichbleibenden
Fluktuation und einem unverandert geringen Leerstand
aus. Daruber hinaus erwarten wir einen Anstieg der Miet-
erlése in Hohe von 1 7%,

Der prognostizierte Jahresfehlbetrag wurde in 2023 zu
einer negativen Eigenkapitalrentabilitat fUhren. In 2024
rechnen wir - bedingt durch den zu erwarteten geringeren
Jahresuberschuss als im Jahr 2022 - mit einer Eigenkapi-
talrentabilitat von unter 2 %. Die fur das Jahr 2023 geplante
Neuaufnahme von Modernisierungsdarlehen fur den
Regenpfeiferweg 15 bis 21 wird nach Abzug der planmasi-
gen Tilgung sowie der Gutschrift des Teilschuldenerlasses
zu einem Anstieg des Fremdkapitals in Hohe von rund

T€ 1452 fuhren. Wir rechnen daher mit einem geringftgi-
gen Ruckgang der Eigenkapitalquote. Die aktuellen Wirt-
schaftsplane sehen den Erwerb des Grundstucks Q5 Sud
im NeckarPark nun bis zum 31122023 vor. Der Kaufpreis
sowie die Anschlusskosten sollen mit Eigenmitteln finan-
ziert werden. Durch die Kaufpreiszahlung und die Gewah-
rung eines neuen Teilschuldenerlasses fur die energeti-
sche Sanierung des Regenpfeiferwegs 20 bis 26 erwarten
wir einen Ruckgang der Umlaufintensitat auf rund 11 %.
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1.6 Chancen- und Risikenbericht
1.6.1 Risikomanagement

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist der
Betriebsgréie des Unternehmens angepasst. Die Geschafts-
leitung Uberpruft regelmaBig mit den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern die Geschafte der Genossenschaft auf even-
tuelle Risiken. Sofern Risiken festgestellt werden, erfolgen
entsprechende SteuerungsmaBnahmen und der Auf-
sichtsrat wird vom Vorstand uber die Risiken und die ein-
geleiteten MaBnahmen informiert. Wesentliche Elemente
des Risikomanagements sind die vom Unternehmen
eingesetzten Controllinginstrumente, hier vor allem der
Wirtschaftsplan und das interne Kontrollsystem. Vervoll-
standigt wird das Risikomanagement durch einen halbjahr-
lichen Risikobericht, der bestehende Risiken identifiziert
und moégliche Losungswege aufzeigt.

1.6.2 Chancen und Risiken der einzelnen Geschaftsfelder

Bei den einzelnen Geschaftsfeldern ergeben sich folgende
Chancen und Risiken:

1.6.2.1 Immobilienverwaltung

Nach der Einschatzung des Vorstandes ist die langfristig
eingeschlagene Geschaftspolitik onne erkennbare Risiken
fortzufuhren. Da sich unsere Genossenschaft als ,Vermie-
tungsgenossenschaft” nicht im Bautragergeschaft enga-
giert, ergeben sich aus diesem Geschaftsbereich keinerlei
Risiken. Das Risikopotential beschrankt sich deshalb fur
uns auf das eigentliche Vermietungsgeschaft, also Mie-
tausfalle und Leerstande im Bestand. Die Strategie, unsere
\Wohnungsbestande weiter zu verbessern, vermindert die-
ses Risiko. Im bereits beschriebenen Vermietermarkt Stutt-
gart gibt es derzeit nur geringe Probleme, Mieter fur unse-
re Wohnungen zu finden.

Von unserem \Wohnungsbestand sind derzeit noch rund
2,3 % offentlich gefordert. Dieser geringe Bestand ist unter
Risikogesichtspunkten zu vernachlassigen.

Insgesamt kann der Stuttgarter Vermietungsmarkt derzeit
als krisensicher bezeichnet werden, so dass wir auch
zukunftig eine befriedigende Vermietungssituation erwar-
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ten. Unsere Zahlungsfahigkeit wird durch umfangreiche
Ertrage aus der Hausbewirtschaftung gewahrleistet. Bei
einer durchschnittlichen Kaltmiete von 773 € pro m?
\Wohnflache sind gegenuber der im Stuttgarter Mietspiegel
festgelegten markttblichen Mieten noch erhebliche
Reserven zur Verbesserung der Ertragssituation gegeben.
Erlésschmalerungen und Mietausfalle sind im Verhaltnis
zur Gesamtmiete weiterhin unbedeutend. Die Erldsschma-
lerungen resultieren uberwiegend aus sanierungs- und
modernisierungsbedingten Leerstanden.

Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken
darin, dass unser Wohnungsbestand den zeitgemaBen
\¥ohnbedurfnissen nicht entsprechen konnte und deshalb
nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten ware. Fol-
gen hiervon waren lange Leerstandszeiten, sinkende Mie-
ten und ggf. Mietausfalle. Wir unternehmen deshalb groBe
Anstrengungen, um unseren \Wohnungsbestand durch
Sanierungen, Modernisierungen und Ersatzbebauungen
den zeitgemaBen Wohnbedurfnissen anzupassen. Dies
erscheint umso wichtiger, weil wir auf Grund der Bevolke-
rungsentwicklung mit einer veranderten Nachfrage rech-
nen mussen. Die derzeitigen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen sprechen dafur, dass es weiterhin eine gute
Nachfrage nach Mietwohnungen in der Region Stuttgart
geben wird.

Die fur die Modernisierung und den Neubau bendtigten
Finanzmittel konnen durch den Cash Flow und die Aufnah-
me von Fremdkapital aufgebracht werden.

Fur uns als Unternehmen mit hohem Kapitaleinsatz
bedeuten sinkende Zinsen eine Abnahme des Zinsauf-
wandes, wahrend steigende Zinsen sich negativ auf unse-
re Jahresergebnisse auswirken. Durch die Streuung der
Zinsbindungsfristen und der Fremdkapitalgeber sind diese
Risiken minimiert. Im Rahmen unseres Risikomanagements
haben wir fur die nachsten 2 Jahre keine nennenswerten
Auswirkungen auf unsere Jahresergebnisse durch Zinsan-
derungen festgestellt, da wir fur die in diesen Zeitraum
erforderlichen Anschlussfinanzierungen bereits Forward-
vereinbarungen abgeschlossen haben. Bei diesen
Abschlussen werden die realisierten Einsparungen fur die
schnelle Tilgung der Darlehen genutzt, so dass diese nach
dem Ende der erneuten Zinsfestschreibung voll getilgt
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sind. Auf Grund der von der EZB weiter zu erwartenden
MaBnahmen zur Bekampfung der derzeit hohen Inflation
rechnen wir weiterhin mit steigenden Zinsen. Diese werden
sich zunachst negativ auf die Neuabschlusse von Darlehen
auswirken und das Ergebnis beeinflussen.

Chancen auf positive Abweichungen von unserem prog-
nostizierten Ergebnis bestehen in der Erzielung von hohe-
ren Mieterlosen im Rahmen von Neuvermietungen und
durch geringere Aufwendungen fur die Modernisierung
und Instandhaltung unserer Objekte.

In beiden Fallen erwarten wir nur eine geringe Verbesse-
rung unseres Jahresergebnisses. Risiken fur negative
Abweichungen von unserem prognostizierten Ergebnis
sind spiegelbildlich zu den dargestellten Chancen vorhan-
den. Zusatzlich konnen langere als prognostizierte Leer-
standszeiten unser Ergebnis im geringen Umfang negativ
beeinflussen.

1.6.2.2 Betreuungstatigkeit

Die Genossenschaft Ubernimmt die Geschaftsbesorgung
fur ihre 100%ige Tochtergesellschaft BGC Service GmbH.
Gegenstand des Unternehmens ist die Warmeversorgung
durch den Betrieb von Heizzentralen. Besondere Risiken
aus der Geschaftsbesorgung fur die Genossenschaft sind
nicht erkennbar.

Fur die BGC Hausmeisterservice GmbH haben wir auch
die Geschaftsbesorgung Ubernommen. Diese Gesellschaft
ist eine 100%ige Tochtergesellschaft unseres Unterneh-
mens. Besondere Risiken fur die Genossenschaft sind aus
der Geschaftsbesorgung nicht zu erkennen.
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1.6.2.3 Gesamtbeurteilung Chancen und Risiken

Unser Unternehmen kann auf ein breites Fundament
gewachsener Geschaftsbeziehungen zu den finanzierenden
Banken, Bauhandwerkern und zu den Behorden auf kom-
munaler und regionaler Ebene setzen. Die Genossenschaft
ist bei Mietern und Mietinteressenten als zuverlassiger
und serioser Partner bekannt. Diese Faktoren wirken sich
auf unsere Chancen und Risiken positiv aus. Insgesamt
liegen bei der Genossenschaft keine bestandsgefahrden-
den sowie entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken

zum Bilanzstichtag vor.

Generell sehen wir nur eine geringe Wahrscheinlichkeit fur
wesentliche Abweichungen von unserem prognostizierten
Jahresergebnis.

1.6.3 Risiken in Bezug auf Finanzinstrumente

Zum Bilanzstichtag bestehen drei Forwardvereinbarungen
mit einem Gesamtvolumen in Hohe von rund T€ 3.750 fur
die Jahre 2023 und 2024.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

WWeitere Risiken aus Finanzierungsinstrumenten bestehen
nur in geringen Umfang aufgrund von Adressausfallrisiken
bezlglich der laufend bestehenden Forderungen und der
Bestande an liquiden Mitteln.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare Finanz-
instrumente insbesondere in Form von Bankverbind-
lichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen
betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich beztglich

der Bankverbindlichkeiten in erster Linie aus Finanzierungs-
risiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken).

1.6.4. Risiken in Bezug auf die Energiepreise und den
Ukrainekrieg

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch
steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten
oder sich gar verstarken, konnte die Bruttowarmmiete die
Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
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personen- und Alleinerziehenden-Haushalte in groBen
\Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus konnen Erlésausfalle
resultieren. Mit der Strategie der energetischen Moderni-
sierung unter Einsatz offentlicher Férderung verfolgt
unsere Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den
Betriebskostenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu dampfen.
Die Gesamtbelastung fur Mieter mit sehr niedrigen Ein-
kommen wird jedoch trotz Einsparmalnahmen voraus-
sichtlich weiter anwachsen.

Zudem fUhrte der Ukrainekrieg zu zusatzlich steigenden
Energiekosten und mithin zu hoheren Betriebskosten der
Mieter. FUr einen GrofBteil unserer Mieter erwarten wir bis
2024 keine negative Auswirkung auf die Betriebskosten.
Dies vor dem Hintergrund, dass es im Zuge der Corona-
Krise im Jahr 2020 zu einem Einbruch bei den Energie-
preisen kam und wir das damals gunstige Marktumfeld
genutzt haben, um fur die Jahre 2022 bis 2024 die Preise
fur Erdgas mit einem Versorger langfristig zu vereinbaren.
Fur 2022 wurde der Gasbezug entsprechend dem Fest-
preisvertrag aus dem Jahr 2020 abgerechnet. Wir gehen
derzeit nicht davon aus, dass der Versorger seine Lieferzu-
sage fur die Jahre 2023 bis 2024 nicht zu den vereinbarten
Konditionen einhalt. Bei den Objekten mit Pellet- und Fern-
warmeheizungen sind 2022 bereits hohe Preissteigerun-
gen eingetreten. Wir haben die Mieter Uber die Anpassun-
gen fruhzeitig informiert und eine Anpassung der
Vorauszahlungen vorgenommen. Daruber hinaus haben
wir fur alle Objekte mit Gas- und Fernwarmeheizung die
Dezemberhilfe des Bundes erhalten. Aus diesen Grunden
erwarten wir keinen Ausfall bei den unfertigen Leistungen.
Eine Wertberichtigung fur die unfertigen Leistungen wurde
daher nur fur die zu erwarteten Leerstandskosten vorge-
nommen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit angemes-
senen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten
Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen
zur Optimierung der Betriebsfuhrung der Heizungsanla-
gen. Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad
zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft der-
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zeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem MaBnahmen ergriffen werden mussen, die die
Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedes-
sen wird die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG ihre
Klimastrategie fortschreiben. Aus diesem Grund wurde in
einem ersten Schritt die Erstellung einer CO,-Bilanz be-
auftragt. Diese wird die Basis fur die Erstellung eines
Klimapfades, welcher mit der bis Ende des Jahres 2023
von der Landeshauptstadt Stuttgart erstellen Warmeleit-
planung abgestimmt werden soll. Ein erster Schritt stellt
hierbei das Nahwarmekonzept fur das Wohngebiet
Winterhalde dar, das wir gemeinsam mit der Landeshaupt-
stadt Stuttgart und anderen Projektpartnern umsetzen
mochten.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Liefer-
ketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien)
mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Baupro-
jekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von WWohnobjek-
ten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit insbeson-
dere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Daruber hinaus ist auf Grund der derzeitigen gesamtwirt-
schaftlichen Lage mit einer Verschlechterung bei den
Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Unsere Hocketse 2022 am Nachbarschaftstreff Badbrunnen.

2. SONSTIGE ANGABEN

2.1 Vorgange von besonderer Bedeutung

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Bilanz-
stichtag haben sich nicht ergeben.

Der Vorstand

Bad Cannstatt, den 17. April 2023

gez. Peter Hasmann gez. Thomas Kermes
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Grofes Sommerfest zum Abschluss der Modernisierung des Rohrdommelwegs
und des Regenpfeiferwegs.

33



BGC Geschaftsbericht 2022 | Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Mit der Mitgliederversammlung 2022, welche aufgrund
der COVID-19-Pandemie im schriftlichen Verfahren durch-
gefuhrt werden musste, schieden turnusgemaf Frau
Angelika Metke, Herr Michael Huppert und Herr Joachim
Rybinski aus dem Aufsichtsrat aus. Alle drei genannten
Personen kandidierten erneut und wurden auf Vorschlag
des Aufsichtsrates wieder in den Aufsichtsrat gewahlt.

In seiner ersten Sitzung nach der Mitgliederversammlung
hat sich der Aufsichtsrat wie folgt konstituiert:

Dr. Andreas Goritz
Joachim Rybinski
Gotz Krone/Manuela Hellstern

Vorsitzender
Stellvertr. Vorsitzender
SchriftfUhrer/-in

Prasidialausschuss

Vorsitzender Dr. Andreas Goritz
Beisitzerin Dr. Anja HoOft
Beisitzer Michael Huppert
Prufungsausschuss

Vorsitzender Joachim Rybinski
Beisitzerin Manuela Hellstern
Beisitzerin Angelika Metke
Bestandsauschuss

Vorsitzender Johann Geyer
Beisitzerin Manuela Hellstern
Beisitzerin Dr. Anja Hoft
Beisitzerin Angelika Metke
Beisitzer Jurgen Bauer
Beisitzer Michael Huppert
Beisitzer Gotz Krone
Beisitzer Joachim Rybinski

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand nach den gesetzlichen
und satzungsgemaien Bestimmungen gefordert, beraten
und Uberwacht sowie sich intensiv und regelmagig mit der
Lage und den Perspektiven der Genossenschaft befasst.
Dementsprechend fanden im Berichtsjahr 16 Sitzungen
und Besprechungen des Aufsichtsrates und seiner Aus-
schusse, davon acht gemeinsame Sitzungen von Auf-
sichtsrat und Vorstand statt. Von den acht gemeinsamen
Sitzungen fanden vier als Prasenzveranstaltung und vier
per Videokonferenz statt.
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Der Vorstand hat den Aufsichtsrat tber alle wesentlichen
Geschaftsvorgange eingehend unterrichtet. Erforderliche
Beschlusse wurden nach intensiver Beratung gefasst.

Die Beratungen betrafen vor allem den Wirtschaftsplan,
die Investitionsprogramme, die Durchfuhrung der umfang-
reichen und aufwendigen Modernisierung des Regen-
pfeiferwegs 15 bis 21 in Stuttgart-Neugereut inklusive der
darunter liegenden Tiefgarage, die Vorarbeiten (insb. die
Erstellung eines genehmigungsfahigen Baugesuchs) fur
die Bebauung des Grundsttcks Q5 im NeckarPark im
Rahmen des Bundnisses fur Wohnen, die Bewertung des
Zinsanderungsrisikos, strategische Uberlegungen hinsicht-
lich der E-Mobilitat sowie die Vorbereitung gemeinsamer
Vorlagen an die Mitgliederversammlung und die Umset-
zung der Mitgliederversammlung des Jahres 2022 im
schriftlichen Verfahren. Die Planung, Finanzierung und
Durchfuhrung von Modernisierungen und Instandsetzun-
gen in den Wohngebieten der Baugenossenschaft Bad
Cannstatt eG wurden ebenfalls umfassend behandelt.
Unter entscheidender Mitwirkung des Aufsichtsrates
wurden Umfang und Prioritat aller MaBnahmen festgelegt.
Des Weiteren hat der Aufsichtsrat in seiner virtuellen Sit-
zung am 03.05.2022 den Jahresabschluss zum 31.12.2021
festgestellt. Als Rechtsgrundlage hierfur diente der Art. 2

§ 3 Abs. 3 Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-
19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht.
Die darin enthaltenen COVID-Sonderregelungen wurden
durch die Artikel 15 und 16 Aufbauhilfegesetz 2021 (Auf-
bauhG2021) bis zum 31.08.2022 verlangert.

Daruber hinaus hat der Vorstand den Aufsichtsrat Uber alle
wesentlichen Vorgange bei den beiden Tochter-unterneh-
men BGC Service GmbH und BGC Hausmeisterservice
GmbH informiert.

Der Prufungsausschuss hat die finanziellen Vorgange
umfassend und sorgfaltig gepruft. Das Rechnungswesen
und die Finanzgeschafte der Genossenschaft waren zu
Jjeder Zeit in Ordnung. Es gab keinen Grund fur Beanstan-
dungen. Dartber hinaus befasste sich der Prufungsaus-
schuss mit der ordnungsgemaBen DurchfUhrung der Mit-
gliederversammlung 2022 im schriftlichen Verfahren. So
wurde durch den Prufungsausschuss insbesondere die
Auszahlung der Stimmen und Dokumentation der Ergeb-
nisse vor Ort begleitet. Beides erfolgte aus Sicht des Pru-
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Der Aufsichtsrat

fungsausschusses ordnungsgeman. Ferner hat der Pru-
fungsausschuss den Wirtschaftsplan 2023 vor Behandlung
in der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichts-
rat ausfuhrlich vorbesprochen. Dadurch wurde eine hohe
Transparenz und Nachvollziehbarkeit erzielt.

Der Bestandsausschuss hat in 2022 die Begehungen von
Gebauden und AuBenanlagen der Genossenschaft nach
der COVID-Zwangspause wieder aufgenommen und sich
dabei vor Ort ein Bild uber den Zustand der Wohnanlagen
gemacht. Insgesamt ist festzustellen, dass - bis auf kleine
Hinweise - die Wohnanlagen in einem sehr guten Zustand
angetroffen wurden.

Im Prasidialausschuss wurde in einer gemeinsamen Sitzung
mit dem Vorstand insbesondere die Anderung der Satzung
unserer Genossenschaft aufgrund der vom Verband
erstellten neuen Mustersatzung, die in 2022 erfolgte Zins-
wende und deren Auswirkungen auf die Baugenossen-
schaft Bad Cannstatt eG sowie die Lage auf dem Arbeits-
markt (Personalgewinnung) besprochen.

Uber die Tatigkeit der Ausschiisse wurde in den Aufsichts-
ratssitzungen ausfuhrlich berichtet und beraten. Die Aus-
schusse haben intensiv und gewissenhaft gearbeitet.

Der Vorstand legte den Jahresabschluss und den Lagebe-
richt des Jahres 2022 zusammen mit dem Vorschlag zur
Rucklagenzuweisung sowie der Verteilung des Bilanzge-
winns dem Aufsichtsrat zur Prufung vor. Das Ergebnis war
gut, da dieses die Prognose und Erwartung aus operativ
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positiv zu beurteilenden Grunden Ubertraf. Der Aufsichtsrat
hat daruber ausfuhrlich beraten und ist mit dem Bericht
des Vorstandes einverstanden. Daruber hinaus stimmt er
einstimmig der vorgeschlagenen Rucklagenzuweisung zu.
Ebenfalls einstimmig empfiehlt der Aufsichtsrat der Mit-
gliederversammlung den Jahresabschluss zum 31.12.2022
festzustellen und der Verteilung des Bilanzgewinns - wie
vorgeschlagen - zuzustimmen.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat
in 2022 war jederzeit konstruktiv und sehr gut.

Fur die erfolgreiche Arbeit sowie seine umsichtige und ver-
antwortungsbewusste GeschaftsfUhrung im Geschaftsjahr
2022 spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand ausdruckli-
chen Dank aus und empfiehlt der Mitgliederversammlung,
dem Vorstand Entlastung zu erteilen.,

Der Prufungsverband baden-wurttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. hat die gesetz-
liche Prufung fur das Geschaftsjahr 2021 durchgefuhrt
und dabei weder entwicklungsbeeintrachtigende oder
bestandsgefahrdende Tatsachen noch UnregelmaBig-
keiten oder VerstoBe gegen gesetzliche Vorschriften und
Regelungen der Satzung festgestellt. Alle Organe haben
danach ihre Pflichten ordnungsgemaf erfullt. Der Vorsit-
zende des Prufungsausschusses wird Uber die Ergebnisse
informieren.

Mit der Mitgliederversammlung 2023 scheiden turnus-
geman Frau Manuela Hellstern, Frau Dr. Anja Hoft und
Herr JUrgen Bauer aus dem Aufsichtsrat aus. Alle drei
genannten Personen kandidieren erneut und werden vom
Aufsichtsrat zur Wiederwahl vorgeschlagen.

Gerne spricht der Aufsichtsrat allen haupt- und nebenamt-
lichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank und seine
Anerkennung fur ihren erbrachten Einsatz und die beson-
deren Leistungen im Geschaftsjahr 2022 aus.

Fur den Aufsichtsrat:
Dr. Andreas Goritz



-

Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG
SeelbergstraBe 15 - 70372 Stuttgart

Tel. 0711 954681-0 - Fax 0711 954681-49
www.bgc.de - info@bgc.de

Impressum

Herausgegeben von:

Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG
SeelbergstraBe 15, 70372 Stuttgart

ViS.d.P. Peter Hasmann, Thomas Kermes
Nachdruck, auch auszugsweise,

nur mit Genehmigung des Vorstandes der
Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG

Satz: VH7 Medienkuche GmbH, 70372 Stuttgart
Druck: Knépfle GmbH & Co. KG, 71522 Backnang

Klimaneutral gedruckt auf zertifiziertem FSC® Papier.

o (.' Klimaneutral
G Druckprodukt

FSC® C108856 climatepartner.com/11642-2304-1003




