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Gesellschaft von nicht geschlossener Mitgliederzahl, welche die
Forderung des Erwerbs oder der Wirtschaft ihrer Mitglieder mittels
gemeinschaftlichen Geschaftsbetriebes bezwecken.

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen errichten, erwerben, betreuen, bewirtschaften, vermitteln
und verduBern, sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschatft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen. Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und Folge-
einrichtungen, Laden und Raume fur Gewerbebetriebe, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

Beteiligungen sind zul&ssig.
Die Ausdehnung des Geschéaftsbetriebs auf Nichtmitglieder ist
zugelassen; Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen gem. § 27 der

Satzung die Voraussetzungen.

160,00 Euro

Amtsblatt der Stadt Stuttgart

Die Genossenschaft wird seit 1. Januar 1991 als Vermietungs-

genossenschaft in steuerlichem Sinne gefuhrt.

Somit besteht nur partielle Steuerpflicht.
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Einladung

Baugenossenschaft

Miinster

am NeckareG gegrists

FreibergstraBe 62

Einladu Nng 70376 Stuttgart

zu der am Montag, dem 29. Juni 2015, um 17:30 Uhr (Saaléffnung 17:00 Uhr) in der
Feuerwehrmuseumshalle in 70376 Stuttgart-Munster, Murgtalstr. 60, stattfindenden

91. ordentlichen Mitgliederversammlung

Tagesordnung

[ Ehrungen

Il. Berichte
a) Bericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2014
b) Bericht des Aufsichtsrates
c) Bericht Uber die gesetzliche Priufung des Jahres 2013

. Beschlussfassung Uber:
a) Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2014
b) Verteilung des Bilanzgewinns 2014
c) Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat

V. Antrage
(§ 31 Abs. 3 und 4 der Satzung)

V. Wahlen zum Aufsichtsrat
Es scheiden turnusgeman aus:

Die Mitglieder Ronald Burkhardt und Renate Polinski.

Der gemeinschaftliche musikalische Abschluss der Veranstaltung
wird durch den Musikverein Stuttgart-Munster e. V. gestaltet.

Antrage sind spatestens bis Montag, den 22. Juni 2015, 12:00 Uhr,
bei der Geschaftsstelle in der FreibergstraBe 62, 70376 Stuttgart-MUnster, einzureichen.

Samtliche Unterlagen des Jahresabschlusses 2014 liegen bis einschlieBlich Mittwoch,
den 24. Juni 2015, 12:00 Uhr, in der Geschéftsstelle zur Einsichtnahme aus.

Beim Betreten des Versammlungsraumes ist der Mitgliedsausweis vorzuzeigen.

Stuttgart, den 5. Mai 2015 Der Aufsichtsratsvorsitzende
Hubert Holzapfel




Vorwort

Vorwort

Erneut ist es der Baugenos-
senschaft Munster a.N. eG
im Jahr 2014 gelungen, ein
sehr positives Ergebnis fur
die Genossenschaft und ihre
Mitglieder zu erwirtschaften
— obwohl viele Herausforde-
rungen gemeistert werden
mussten.

Dies liegt, trotz erheblicher

Investitionen, im Durch-

Michael-dJ. Rosenberg-Pohl) )
schnitt der letzten zehn Jah-

re und ist ein sehr gutes Ergebnis angesichts un-
seres schwierigen Marktumfeldes.

Sichtbare Ergebnisse haben wir 2014 bei der Bau-
felderschlieBung fur unseren Neubau in der Elbe-
straBe 120-124 in Stuttgart-MUnster erzielen
konnen. Durch die erfolgreiche Mitwirkung unserer
Mitglieder und Mieter der abgebrochenen Gebaude,
konnten wir nach 15-monatiger Planung im Juni
2014 mit dem Rohbau von 22 Wohneinheiten mit
Tiefgarage beginnen. DarUber hinaus werden wir
unseren Geb&udebestand weiter verjingen und
modernisieren und unseren Wachstumskurs mit
zusatzlichen Neubau-Investitionen fortfuhren.

Unter dem Blickwinkel der Mitgliederférderung und
einer nachhaltigen Gebaudebewirtschaftung durch
eine duale Ausbildung im eigenen Haus haben wir
uns 2014 erneut entschieden, zwei jungen Auszu-
bildenden die Chance zu geben, den Zugang zum
Berufsleben im Rahmen unserer Genossenschaft zu
erhalten. Sichtbares Zeichen fur die konsequente
Fortsetzung unserer seit Uber 95 Jahren verfolgten
genossenschaftlichen Wohnungsbau- und Dienst-
leistungsstrategien ist der begonnene Generations-
wechsel in der Geschéaftsstelle und die Ausweitung
unserer Betreuungstatigkeit.

Gegriindet unter Federfiihrung von Albert Ebert im
Jahr 1919 in Stuttgart-Munster, fUhrte die einge-
schlagene genossenschaftliche Idee bereits in den
Nachkriegsjahren zu einem weiteren Wohnstandort
in S.-Muhlhausen, gefolgt von S.-Freiberg (1964)
und schlieBlich 1983 in S.-Neugereut. Die Aufnah-
me der ,Genossenschaftsidee” als Immaterielles

Kulturerbe der UNESCO wére nach unserer An-
sicht eine groBartige Fortsetzung der Wirdigung
der Genossenschaften durch die internationale
Gemeinschaft, nachdem die UNO bereits das Jahr
2012 zum ,Jahr der Genossenschaften” ausgeru-
fen hatte. Wir werden dem Antrag weiterhin durch
unser Engagement Gewicht verleihen.

In den kommenden Jahren wollen wir mit unseren
Wohnungen und genossenschaftlichen Losungen,
wie auch mit Dienstleistungen, noch mehr Mitglie-
der, Mieter und Kunden Uberzeugen. Aufgrund
der optimistischen Wachstumserwartungen und
der vorhandenen strukturellen Gegebenheiten der
Wohnungsmarkte, in denen wir operieren, sind wir
Uberzeugt, dass uns dies weiterhin gelingen wird.

Wesentlich wird sein, die finanziellen Herausfor-
derungen an den Neubau zu begegnen sowie die
Wohnungsmarktentwicklungen und Kundenwun-
sche noch friher zu erkennen, um zukunftig bes-
ser auf altersbedingte und familienbezogene Woh-
nungsnachfrageschwankungen zu reagieren. Dabei
kdnnen wir uns auf die hervorragenden Leistungen
unserer engagierten und motivierten Mitarbeiter
sowie die unserer genossenschaftlichen Organe
verlassen. Es ist die Summe dieser Leistungen,
die unseren Erfolg ausmacht und daftr danken wir
unseren Genossenschaftsmitgliedern ganz herzlich.

Als eine von Innovationen und operativer Exzellenz
gepragte Genossenschaft ist es unser Anspruch,
weiterhin fur unsere Mitglieder und Mieter aktiv zu
werden und mit unseren verlasslichen Wohnungen,
Gebauden und Gewerbeeinheiten Freiraume fur
die persdnliche Daseinsgestaltung zu bilden und
dadurch dem personlichen genossenschaftlichen
Anspruch gerecht zu werden. Unser gemeinsames
Ziel muss es sein, die Beste unter den kleinen Ge-
nossenschaften in Baden-Wurttemberg zu sein und
uns unter den erfolgreichsten Baugenossenschaf-
ten und Vermietungsgenossenschaften einzureihen.

Wir freuen uns auf eine erfolgreiche Zukunft mit
lhnen.

Michael-J. Rosenberg-Pohl
Geschaftsflhrender Vorstand



Wir Uber uns

1. Wir Uber uns

Verwaltungsorgane

Vorstand

Michael-J. Rosenberg-Pohl
Dipl.-Betriebswirt (FH)
Geschaéftsfihrender Vorstand
Vorsitzender

Manfred Kanzleiter
Dipl.-Ingenieur (FH) i. R.
stellv. Vorsitzender

Herbert Weigelt
Beamter i. R.
SchriftfGhrer

Aufsichtsrat

Hubert Holzapfel
Kfm. Angestellter i. R.
Vorsitzender

Ronald Burkardt
Betriebswirt
Priafungsausschuss
stellv. Vorsitzender

Katja Krull

M. Sc. Gerontologie,
Universitat Stuttgart
Priafungsausschuss

Schriftfahrerin

Dietmar Bulat
Betriebswirt und kaufm. Leiter
Prafungsausschuss

Florian Frisch
Bauingenieur
Wohnungsausschuss

Frank Peichl
Dipl.-Ingenieur
Wohnungsausschuss

Renate Polinski
Bezirksvorsteherin
Wohnungsausschuss

Steffen Polinski
Dipl.-Ingenieur
Wohnungsausschuss

Rosemarie Wertz
Steuerbevollméchtigte
Priafungsausschuss

Geschaftsstelle

Michael-J. Rosenberg-Pohl
Geschaéftsfliihrender Vorstand

Buchhaltung
Peter Steimer
Nina Khodash

Vermietung
Silva Mocic

WEG Verwaltung
Sabina Lampe
Salome Burkert

Sekretariat
Andrea Kudinek

Technik

Michael Hubrich
Thomas Zail3

Roger Stegmaier
Eugenio De Simone
Holger Farys
Wiladimir Reh

Auszubildende
Katharina Elovikov
Fatma Khan




Wir Uber uns

Ruckblick Mitgliederversammlung 2014

Gegen 17.30 Uhr erdffnete unser Aufsichtsratsvor-
sitzender Herr Hubert Holzapfel am 30. Juni 2014
die 90. Mitgliederversammlung und begrufBte die an-
wesenden Gaste in der Feuerwehrmuseumshalle in
Stuttgart-MUnster. Besonders gefreut hat uns, dass
im 95. Bestandsjahr unserer Genossenschaft wieder
so viele Mitglieder anwesend waren und Interesse
am Geschaftsverlauf unserer Baugenossenschaft
zeigten — zumal in diesem Jahr zeitgleich das FuB3-
ball-WM-Achtelfinalspiel stattfand.

Nach Verlesung der Programmpunkte, dem Geden-
ken an die verstorbenen Mitglieder und Nennung
der Jubilare, Ubergab Herr Holzapfel das Wort an
den Geschaftsfuhrenden Vorstand Michael Rosen-
berg-Pohl, der im Ruckblick das positiv zu verzeich-
nende Geschaftsjahr 2013 umfasste, Ausblicke in
die Zukunft gab und erlauterte wo Veranderungen
und Anpassungen vorgenommen werden mussen.
Insbesondere betonte er die Rolle der Baugenos-
senschaften in der Gesellschaft und deren vorwie-
gende Aufgabe in der Versorgung mit zeitgemalem
Wohnraum. Er wies auf die nicht optimalen Rah-
menbedingungen durch Politik und Gesetzgeber
hin und die sich daraus ergebenden Probleme. Um
sich in einer starken Gemeinschaft den Zeichen der

Zeit besser anpassen zu kénnen, organisiert sich
die BG MUnster zunehmend im Verbandsleben, der
Arbeitsgemeinschaft der Genossenschaften und an-
deren bundesweiten Kooperationen. So kénnen die
Herausforderungen der Zukunft gemeinsam leichter
und besser gemeistert werden.

Es folgte der Bericht des Aufsichtsrats Uber das Jahr
2013 und der Bericht Uber die gesetzliche Prufung
fur das Geschaftsjahr 2012. Der Jahresabschluss
2013 wurde von der Mitgliederversammlung einstim-
mig festgestellt, die vorgeschlagene Verteilung des
Bilanzgewinns einstimmig beschlossen und Vorstand
sowie Aufsichtsrat wurden von den anwesenden Mit-
gliedern entlastet.

Unser Dank gilt Herrn Holzapfel und Herrn Peichl,
die sich nach ihrem turnusgemaBen Ausscheiden
aus dem Aufsichtsrat wiederholt fUr das Amt zur
Verflgung stellten und von der Versammlung ein-
stimmig wiedergewahlt wurden. Als neue Mitglieder
in das Aufsichtsratsgremium wurden Herr Dietmar
Bulat und Herr Florian Frisch gewahlt. Wir bedanken
uns bei den beiden Herren fur ihre Bereitschaft zur
Kandidatur und heiBen sie im Aufsichtsrat herzlich
willkommen.

FuUr das leibliche Wohl unserer Gaste sorgte das
Team des Stuttgarter Feuerwehr-Museums unter
Leitung von Bernd Jung wieder bestens. Den musi-
kalischen Auftakt gestaltete die Blasergruppe des
Musikverein Munster und fur den humorvollen Aus-
klang sorgte Herr Juhasz vom MUnsterer Boulevérle.
Im Laufe der Mitgliederversammlung wurden an
die anwesenden Mitglieder die neuen Mieterordner
ausgegeben, die mittlerweile an alle Mieter verteilt
wurden.




Wir Uber uns

Zum Gedenken

a R
Werner Neuffer

* 23. September 1945 1 3. August 2014

Wir trauern um unseren ehemaligen Vorstand und stellvertretenden
Vorsitzenden Herrn Werner Neuffer, der uns am 3. August 2014 im Alter
von 68 Jahren fur immer verlassen hat.

Herr Neuffer interessierte sich stets fur die Belange seiner Mitmenschen — soziale
Gerechtigkeit lag ihm besonders am Herzen. In seinen 19 Jahren als Stadtrat in
Stuttgart engagierte er sich besonders flr den Stadtebau, fur Umweltprobleme
und den Schutz von Naherholungsgebieten sowie fur den Ausbau des &ffent-
lichen Personennahverkehrs und die Verbesserung der Wohnungsverhaltnisse.

Auch seine Verdienste um die Baugenossenschaft Minster a.N. eG, als Mitglied
des Vorstands in den Jahren 1991 bis 1994, waren gepragt durch groBes
personliches Engagement. Dies ist uns gleichermaBen Vorbild und Verpflichtung.

Mit Herrn Werner Neuffer verlieren wir einen immer nach sozialer
Gerechtigkeit strebenden, ruhigen, stets prézisen, verantwortungsbewussten
und sympathischen Menschen.

Sein Tod erfullt uns mit groBer Betroffenheit und Trauer.

Wir werden den Verstorbenen in dankbarer und guter Erinnerung behalten.

Unseren verstorbenen Mitgliedern wollen wir stets

ein ehrendes Andenken bewahren

Wir trauern um unsere verstorbenen Mitglieder

Horst Schlichtharle Hans Engelmann
Hildegard Schenk Elfriede Seifert
Werner Neuffer Alois Langer
Hilde Kruger Brigitte Hackmaier
GUnther Pabst Irmgard Rothbarth

Elfriede Schulz




Jubilare

60-jahrige Mitgliedschaft

Richard Horakh
Mitglied 1157 seit 28.12.1955

50-jahrige Mitgliedschaft

Joachim Buchelmaier
Mitglied 1387 seit 07.12.1965

Max Malke
Mitglied 1389 seit 07.12.1965

Dietmar Rapp
Mitglied 1392 seit 07.12.1965

Anton Amrein
Mitglied 1394 seit 07.12.1965

Richard Binder
Mitglied 1409 seit 31.12.1965

Karl Matt
Mitglied 1410 seit 31.12.1965

Siegfried Kunz
Mitglied 1413 seit 31.12.1965

Bilder der Jubilarfeier von 2014

Wir Uber uns

40-jahrige Mitgliedschaft

Ingeborg Geissendorfer
Mitglied 1825 seit 09.06.1975

GUnter Knoblich
Mitglied 1834 seit 15.10.1975

Rainer Klenk
Mitglied 1835 seit 15.10.1975

Hilmar Block
Mitglied 1849 seit 15.10.1975

Erhard Idler
Mitglied 1850 seit 15.10.1975

Johanna Specht
Mitglied 1859 seit 25.11.1975

Gerhard Zimmerer
Mitglied 1861 seit 25.11.1975




Wir Uber uns

Mitarbeiter

Ein leistungsstarkes Team

Um unsere Geschaftsstel-
le noch leistungsstéarker
zU machen, haben wir im
letzten halben Jahr unser
Team verstarkt. Bereits im
November 2014 hat Frau
Salome Burkert die Verwal-
tung unserer Wohnungs-
eigentimergemeinschaften
Ubernommen; im Januar
2015 kam Frau Sabina
Lampe ins Team. Mit den
zusatzlichen beiden Fach-
kraften ist unsere Woh-
nungsverwaltung sowie die
Buchhaltung gut fur die Zu-
kunft gerustet. Wir moch-
ten |hnen unsere beiden
neuen Mitarbeiterinnen an
dieser Stelle kurz vorstellen.

Sabina Lampe (links) und
Salome Burkert (rechts)

Nach der Ausbildung zur Immobilienkauffrau in ei-
ner Baugenossenschaft, bringt Frau Burkert beste
Voraussetzungen fir die Ubernahme der Tatigkeit in
der Wohnungsverwaltung mit. Seit 01.11.2014 ist

Wir investieren in die Zukunft und bilden aus

sie Ihr direkter Ansprechpartner fur alle Fragen rund
um die WEG-Verwaltung. Da sie darlber hinaus
Uber ausgepragte Buchhaltungsvoraussetzungen
verfugt, wird sie auch einen federfuhrenden Part
bei unserer EDV-Umstellung auf Wodis-Sigma uber-
nehmen, die flr dieses Jahr geplant ist.

Frau Lampe ist EDV-Kauffrau sowie Dipl. Wirt-
schaftsingenieur und war Uber 20 Jahre bei einem
Stuttgarter Unternehmen der Wohnungswirtschaft
tatig. Mit ihrer langjéahrigen Erfahrung in der Woh-
nungs- und Mietverwaltung sowie in der Buchhal-
tung ist sie flr uns seit Januar dieses Jahres eine
kompetente Unterstitzung in allen Bereichen.
Auch sie wird bei der EDV-Umstellung von GES auf
Wodis-Sigma eine maBgebliche Rolle Ubernehmen.

Frau Burkert und Frau Lampe arbeiten momen-
tan an der Umstellung der EDV und in der tagli-
chen Wohnungsverwaltung. Im Lauf des Jahres ist
geplant, Frau Lampe zusatzlich mit Aufgaben im
Buchhaltungsbereich zu betrauen. So ist sicherge-
stellt, dass auch die nachste Mitarbeiter- und Soft-
waregeneration in der Verwaltung und Buchhaltung
gut aufgestellt ist.

Die Baugenossenschaft Munster a.N. e.G.
bildet auch in diesem Jahr aus und sucht eing(n)

Immobilienkauffrau/-mann

Die dreijahrige Ausbildung beginnt am 01.09.2015
und erfolgt in einem dualen Ausbildungssystem,
d.h. neben der theoretischen Ausbildung in der
Berufsschule gibt es eine praktische Ausbildung
in unserem Wohnungsunternehmen.

Baugenossenschaft Miinster a.N. eG
Freibergstr. 62
70376 Stuttgart

Wir suchen zuverlassige Schulabgéanger mit
einer positiven Einstellung zum Erlernen dieses
Berufes und einer guten Allgemeinbildung. Win-

schenswert sind Abitur
oder Realschulabschluss,
der Fuhrerschein (Klasse
B) sowie EDV-Kenntnis-
se/MS-Office.

Haben wir lhr Interesse geweckt?
Dann senden Sie lhre aussagekraftigen
Bewerbungsunterlagen an folgende Anschrift:




Wir Uber uns

Statistik + Zahlen

Entwicklung des Geschéftsguthabens Entwicklung der Mitglieder
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie- Vorjahr  Vorjahr
der haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um Mitglieder Anteile Mitglieder Anteile

51.362,03 Euro auf 1.784.859,32 Euro erhoht. Die  Stand am

Haftsumme betragt 191.360,00 Euro und hat sich 01.01.2014 1203 10.859 1197 10.284
im Vergleich zum Vorjahr um 1.120,00 Euro vermin-  zygang:

dert. Die Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Ge-  durch Beitritte 40 40 45 45
schaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder betragt durch" """"""""""""""""""""
51.143,56 Euro. Der Wert eines Geschéaftsanteils Ubernahme

betrégt 160,00 Euro. weiterer Anteile 0 697 0 923
Summe 1.243 11.596 1.242 11.252
Liquiditat pro gm Wohnflache (in Euro) Abgang:
35 durch
T Ubertragung 6 104 6 61
3,0 - durch Tod 10 106 13 134
2,5 - durch Anteils-
20 kundlgungen 0 0 ________________ 0 12
15 durch
~ Klndigungen 31 226 20 186
1,0 - Stand am
05 01.01.2015 1.196 11.160 1.203 10.859
0,0
2010 2011 2012 2013 2014
Entwicklung der Mitglieder
Altersstruktur der Hauptmieter und Geschaftsanteile M Geschiftsanteile
Mitglieder
25% o 12,000 ---ommomn e
D00 e 10.000 o W
CEOE TR N B B B BN BN BN B B
15% -
U B BN BN B B BN BN B B B
0% mm B B B B
OOE B BN BN BE BN BN BN BN B B
AhN B B B N PXOOE B BN BN BN BN BN BN BN B B
0% . 0 L
30 Jahre 31-40 41-50 51-60 61-70 alter als 2005 2007 2009 2011 2013
und jinger Jahre Jahre Jahre Jahre 70 Jahre 2006 2008 2010 2012 2014
-
Gewinnverteilungsvorschlag 1. Auf die Geschéftsguthaben der Mitglieder zum

01.01.2014 in Héhe von 1.730.777,29 Euro

werden 4,0 % Dividende, ergibt einen Betrag von
69.231,09 Euro, ausgeschuttet.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieder- 2. Der danach verbleibende Betrag in H6he von
versammlung vor, diesen wie folgt zu verteilen: 257.998,68 Euro wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Der Bilanzgewinn des Jahres 2014
betragt 327.229,77 Euro.
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StatlStlk + Zahlen Instandhaltungsaufwand

Bewerbungsart der nach Gewerken
Wohnungsbewerber 2014

[l Vorsprache: 15%
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. 0,
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Anzahl der Wohnungen im Bestand Instandhaltungs- und
nach Baujahr Modernisierungsaufwand
nach Wohngebieten und Baujahr Euro/pro gm
©
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Bautatigkeit

Ve

Neubau ElbestraBe 120-124

Unser Neubau in der ElbestraBe liegt gut im Zeitplan
und wir rechnen im Spatsommer 2015 fest mit dem
Bezug der beiden Gebaude mit 22 Wohneinheiten,
von denen 7 barrierefrei zuganglich sind.

Der Abriss der alten Gebaude erfolgte bereits im
Jahr 2013, so konnte die Planungs- und Vorberei-
tungsphase im ersten Halbjahr 2014 abgeschlossen
werden und im Sommer mit dem Neubau begon-
nen werden. Noch vor Weihnachten 2014 war der
Rohbau soweit, dass der Dachstuhl fertiggestellt
wurde und Uber den Winter mit dem Innenausbau
begonnen werden konnte.

Bei der Ausstattung der neuen 22 Wohnungen
berlcksichtigen wir erstmals nach vielen Jahren
wieder den Mieterwunsch, die Wohnungen mit Ein-
bauklchen auszustatten. In diesem Fall haben wir
uns flr hochwertige Einbauktchen der Firma Miele
entschieden.

Im mittleren der 3 Treppenhauser befindet sich ein
Aufzug, um den barrierefreien Zugang zu 7 Woh-
nungen zu ermaoglichen. Die Tiefgarage verfugt Uber
22 Tiefgaragenplatze sowie 14 Fahrradstellplatze.

Den Abschluss der BaumaBnahme wird die Neu-
gestaltung des AuBenbereichs mit Spielplatz und
grunem Innenhof bilden, welche in Verbindung mit
der Modernisierung des Gebaudes Elbestralle 132
durchgefuhrt wird.

Die Mietpreise der neuen gut ausgestatteten Neu-
bauwohnungen werden sich dennoch im unteren
Bereich des aktuellen Mietspiegels fur Stuttgart be-
wegen. Aus dem Kreis der Mitglieder und der Woh-
nungsinteressenten haben wir eine umfangreiche
Bewerberliste fur die schdnen neuen Wohnungen
am Rande des Naherholungsgebiets Neckar und
Max-Eyth-See.
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Umbau ElbestraBe 132

Im Zuge der Neugestaltung der Neckarkurve Elbe-
straBe 120-124 wird auch das Nachbargebdude
ElbestraBe 132 modernisiert. Das 4-Parteienhaus
aus den Muinsterer Grindertagen kann den heu-
tigen technischen Ansprichen nicht mehr genu-
gen und wird daher energetisch modernisiert. Die
Fassade wird warmegedammt und neu gestaltet.
Das Gebaude wird, im Rahmen des Nahwéarme-
konzepts, mit an die bestehende Zentralheizung
des benachbarten Neubaus ElbestraBe 120-124
angeschlossen. Alle Wohnungen werden um ei-
nen Balkon erweitert. Der Austausch der Fenster

und der Einbau von Rollladen vervollstandigen die
Gebaudehdlle. Ebenso ist ein LUftungskonzept
vorgesehen. Der Eingangsbereich wird mit einem
Windfang mit Briefkasten- und Sprechanlage neu
gestaltet. Die Mieterversammlung zur Information
fand bereits am 24. Februar statt und die Planungs-
und Vorbereitungsphase ist abgeschlossen, so-
dass wir nun zugig die Modernisierungsarbeiten
ab Sommer 2015 durchfUhren kénnen.

Modernisierung MainstraBe 124

Im Rahmen der Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsplanung ist in unserem Gebdude MainstraBe
124 mit der Planung und Durchflhrung der ener-
getischen Modernisierung der Fassade im Frahjahr
2015 begonnen worden. Die bestehenden 6 Bal-
kone werden durch neue Balkone ersetzt. FUr die
mittleren 3 Wohnungen wurde ein Baugesuch fUr je

einen zusatzlichen Balkon eingereicht. Die Treppen-
hausarbeiten (Leitungsfihrungsarbeiten, Austausch
der Wohnungseingangsttren sowie Malerarbeiten)
und die Neugestaltung der AuBenanlage werden im
Anschluss durchgeflihrt.
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3. Aktuelles Thema

Aktuelles Thema

Daheim wohnen — Daheim bleiben!

Die Mitglieder unserer Genossenschaft haben einen
erklarten Willen: Sie wollen in ihren Wohnungen
bleiben und in ihrer angestammten Umgebung
alt werden. Das bestatigen uns die Gesprache in un-
seren Wohnanlagen und auf Mieterveranstaltungen
immer wieder. Hier flhlen sie sich zuhause und sicher
— hier haben sie ihre Kontakte.

Wichtige Voraussetzung fUr den Verbleib: Die Woh-
nungen mussen den sich andernden Bedurfnissen und
Anforderungen des Alterwerdens angepasst werden.
Ob und wie sich dies umsetzen lasst, dartiber missen
sich die Genossenschaft und ihre Mitglieder rechtzeitig
Gedanken machen. Denn so unbeschwert leben zu
kdnnen, wie man es schon immer getan hat, wird im
Alter nicht immer funktionieren. Der Hang, in seiner
Genossenschaftswohnung seinen Lebensabend ver-
bringen zu wollen, wird in besonders hohem MaBe
von unseren Mitgliedern nachgefragt. Sie verlassen
ihre Wohnungen, vor allem aber ihr vertrautes Wohn-
umfeld, nur ungern.

Dies ist ein entscheidender Grund, Neubauten
dahingehend zu planen, um auch kiinftig ,daheim
wohnen und daheim bleiben“ zu kénnen. Mit
unserem Neubau ElbestraBe 120-124 in Stutt-
gart-Miinster werden wir wieder Zeichen setzen!

Spétestens dann, wenn die Kinder aus dem Haus sind
oder der langjéahrige, vertraute Lebenspartner stirbt,
fragt sich ein Teil unserer Mitglieder, was fur ihn das
Richtige ist. Die mit dem Auszug der Kinder und dem
Verlust des Lebenspartners verbundenen Anderungen
sind ein wichtiger Einschnitt.
» Brauche ich die vielen Zimmer?
» Ist die Wohnung zu gro3?
» Schaffe ich es noch, die Wohnung in Ordnung

zu halten?
» Kann ich mir die Wohnung auch alleine leisten?
Vor diesen Fragen stehen wir, wenn wir ein Tausch-
gesuch innerhalb der Baugenossenschaft erhalten.
Vor allem die Frage der Bezahlbarkeit wird fUr immer
mehr &ltere Menschen eine ganz entscheidende sein.

Im Rahmen des Quartiermanagement und Sozial-
management sind wir als Genossenschaft gefordert,

Antworten auf andere Fragen zu finden.

» Wie sind meine Kontakte zu den Mitbewohnern
meines Wohnhauses?

» Gibt es im Haus oder der Genossenschaft die
Bereitschaft, sich gegenseitig zu helfen?

» Gibt es Kooperationen der Genossenschaft oder
in der direkten Nachbarschaft Angebote (Essen
auf Radern, Pflegedienst etc.), auf die man not-
falls zurdickgreifen kann?

Funktioniert der genossenschaftliche Gedanke der

Nachbarn, das genossenschaftliche Zusammenleben

im Haus, lassen sich die Probleme viel einfacher [6sen.

Und wie sieht es im Wohnumfeld aus.
» Kann ich meine Einkdufe zu FuB und gegebenen-
falls auch mit dem Rollator bequem erledigen?
» Gibt es einen Nachbarschaftstreff, ein Cafe
oder eine Gaststétte, worin man sich gelegentlich
treffen kann?
» Gibt es eine Bank- oder Postfiliale in der Néhe?
» Einen Lebensmittelladen?
» Einen Arzt?
Das alles sind wichtige Voraussetzungen, um auch
allein im hohen Alter leben zu kdnnen. Passt die bishe-
rige Wohnung Uberhaupt nicht zum Alterwerden, dann
bleibt nur der Umzug in eine neue, geeignetere Woh-
nung — wenn maglich innerhalb der Genossenschaft.

Gemessen an der Zahl unserer Genossenschaftsmit-
glieder gibt es bereits heute zu wenig altersgerech-
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te Wohnungen in unserem Bestand. Nur knapp ein
Prozent unseres Wohnungsbestandes gilt als alters-
gerecht oder barrierearm. Durch den Neubau in der
Wohnanlage in der ElbestraBe werden wir gerade mal
zwei Prozent erreichen. Ein Umzug in eine kostenin-
tensive Altenwohnanlage ist fur viele Mitglieder und
Angehorige kaum zu realisieren und zu finanzieren.
Dies auch vor dem Hintergrund einer zunehmenden

Altersarmut. Bereits heute sind rund drei Prozent der

Senioren auf Grundsicherung im Alter angewiesen.

Wir als Baugenossenschaft Munster a.N. eG wollen,
dass unsere Mitglieder moglichst lange in der ange-
stammten Umgebung wohnen bleiben kénnen. Wir

sind bereit ein entsprechendes Wohnungsangebot
zu schaffen. Wir als Genossenschaft wollen unseren
Wohnungsbestand an die aktuellen Anforderungen
anpassen und mit unserer Zukunftsplanung Zeichen
setzen: Wir wollen bezahlbaren und preiswerten
Wohnraum — um daheim bleiben zu kénnen!

Dieses Ziel werden Bund, Lander und Kommunen al-
lein nicht erreichen. Wir als Baugenossenschaft wer-
den uns der Verantwortung stellen. Die Stadt Stuttgart
kann sich gllicklich schatzen, dass sie die verlassli-
chen Partner — die Wohnungsgenossenschaften und
Baugenossenschaften — hat, die ihnen bei der Bewal-
tigung dieser schwierigen Aufgabe helfen.

Zu FuB erreichbar

Befinden sich Einrichtungen fiir die Grundversorgung (Lebens-
mittelgeschaft, Drogerie, Apotheke, Hausarztpraxis, Bankfiliale,
Postannahmestelle) in fuBlaufiger Entfernung

e Sind Griinflachen / Parks in der Nahe in fuBlaufiger Entfernung
e (ibt es Cafes, Gaststatten etc. in fuBlaufiger Entfernung

e |st der Weg ab der Haustiir gut zu FuB, mit Einkaufstrolley,
Gehstock, Rollator, oder Rollstuhl nutzbar

e Sind im Wohnumfeld an allen StraBen FuBwege vorhanden

e Sind die Wege bei Dunkelheit gut ausgeleuchtet

¢ Sind die Bordsteine an Ampeln, Kreuzungen, FuBgéngeriiber-
wegen etc. abgesenkt und mit Einkaufstrolley, Rollator oder
Rollstuhl einfach und gefahrlos zu bewaltigen

e (Gibt es Sitzmaglichkeiten, Verweilplatze im Wohnumfeld

e (ibt es offentliche Toiletten? Sind diese barrierearm zu
erreichen

Mit dem Fahrrad erreichbar

o \erfiigt das Wohngebiet (iber Fahrradwege

e (ibt es ein ausgebautes Radwegenetz, um z.B. die Innenstadt,
Kultureinrichtungen oder Behorden per Fahrrad gut zu erreichen

e Gibt es am Wohnhaus oder in unmittelbarer Nahe geeignete
Abstellmaglichkeiten flir Fahrrader

e Gibt es abschlieBbare Abstellmdglichkeiten, Fahrradrdume
oder tiberdachte und eingezaunte Fahrradabstellplatze

e Sind diese gut und sicher erreichbar (ebenerdig oder iiber
eine Rampe, gut ausgeleuchtet)

Mit Bus und StraBenbahn

Gibt es eine Haltestelle und ist sie gut fuBlaufig zu erreichen
¢ |st die Haltestelle wettergeschiitzt/iiberdacht

Untersuchungspunkte fiir die Bewertung des Wohnumfeldes an den Standorten der BGM

e Gibt es eine Sitzmaglichkeit

e st der Einstieg barrierearm mdglich

e Fahren die Busse / StraBenbahnen in kurzen Zeitabstédnden
¢ Sind die Haltestellen fuBlaufig zu erreichen

e Gibt es eine Anbindung zum Hauptbahnhof oder zum Einkaufs-
zentrum, zu Fachérzten, Kultureinrichtungen, Sportanlagen,
Schwimmbadern und Parks

e |st der Zugang zum Bahnsteig barrierearm, das heiBt, auch mit
Rollator, Rollstuhl oder schwerem Rollkoffer zuganglich

o Bietet der Verkehrsbund vergiinstigte
Fahrkarten / Seniorentickets

Mit dem Auto

Gibt es einen PKW-Stellplatz in der Néhe des Wohnhauses
e Gibt es im Wohnumfeld einen Taxistand
e (ibt es im Wohnumfeld eine Carsharing-Station

e Sind die Carsharing-Stellpldtze von der Wohnung aus
fuBlaufig gut zu erreichen

e Gibt es im Wohnumfeld eine Autovermietung

Im Wohnhaus, genossenschaftlichen Umfeld
® (ibt es eine organisierte Nachbarschaftshilfe §
(zum Beispiel fiir Eink&ufe, Hilfe beim Aufsuchen von Amtern)

e Gibt es einen Concierge-Service, wo zum Beispiel Pakete
angenommen und aufgegeben, Auskiinfte zu Haltestellen und
Fahrplanen eingeholt oder Taxis gerufen werden konnen

e Gibt es einen Nachbarschaftstreff
e Gibt es Gastewohnungen oder Gastezimmer

e (Gibt es Gemeinschaftseinrichtungen, Gemeinschaftskiiche,
Waschkiiche
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4. Bericht des Vorstandes — Lagebericht

4.1 Darstellung des Geschéftsverlaufes

4.1.1 Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Munster a.N. eG wurde am
3. Marz 1919 in MUnster am Neckar gegrindet. Mit
den genossenschaftlichen Grundprinzipien ,Selbst-
hilfe, Selbstverantwortung, Selbstbestimmung und
Selbstverwaltung” war es das oberste Ziel, die da-
malige Wohnungsnot zu beenden. Heute wird die
Genossenschaft von 1.196 Mitgliedern mit 11.160
Genossenschaftsanteilen getragen. Das Haupt-
geschaftsfeld der Genossenschaft liegt in der Be-
wirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
mit dem Ziel einer guten, sicheren und sozial ver-
antwortlichen Wohnungsversorgung der Mitglieder.
Die unternehmerische Tatigkeit basiert auf dem sat-
zungsmaBig verankerten sozialen Auftrag und ist
deshalb nicht ausschlieBlich renditeorientiert. Neben
der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes Uber-
nimmt die Genossenschaft auch die Immobilienver-
waltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Der
Wohnungsbestand ist in den Stuttgarter Stadtteilen
Munster, Neugereut, Muhlhausen, Freiberg sowie in
Bad Cannstatt angesiedelt. Der Vorstand besteht aus
3 Mitgliedern. Vorstandsvorsitzender und hauptamt-
licher Geschaftsfuhrer ist Herr Michael-J. Rosen-
berg-Pohl. Weiterhin gehoren Herr Manfred Kanzlei-
ter als stellvertretender Vorsitzender und Herr Herbert
Weigelt als Schriftfihrer, beide ehrenamtlich, dem
Vorstand an. Die Zahl der im Geschaftsjahr durch-
schnittlich beschéaftigten Mitarbeiter betrug 6 Vollzeit-
und 1 Teilzeitbeschaftigte, 9 geringflgig Beschéftigte
und 2 Auszubildende.

4.1.2 Geschéftsverlauf und Lage

Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die Wirtschaft startete im 1. Quartal 2014 schwung-
voll, doch lieB3 die konjunkturelle Dynamik in den
folgenden Quartalen deutlich nach. Nach aktuellem
Berechnungsstand (Dezember 2014) wird 2014 far
Baden-Waurttemberg ein reales Wirtschaftswachstum
von 1,75 % erwartet. Fur 2015 wird fur Baden-Wurt-
temberg ein reales BIP-Wachstum von 1,25 % erwar-
tet, wahrend die OECD fur Gesamtdeutschland 2015
von einem Wachstum von 1,1 % ausgeht.

Trotz der wirtschaftlichen AbkuUhlung ging in Baden-
Wirttemberg die Anzahl der Unternehmens- und
Privatinsolvenzen zurtick.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in Baden-
Wirttemberg 2014 im 3. Jahr in Folge verlangsamt.
Fur das Gesamtjahr wird mit einem Preisanstieg von
maximal 1 % gerechnet.

Zu diesem niedrigen Preisanstieg haben vor allem die
Preisrickgange bei den Mineraldlprodukten und Nah-
rungsmitteln beigetragen. Insbesondere die Rohdl-
preise sind in der zweiten Jahreshalfte dramatisch
gefallen. Dank der niedrigen Inflation verzeichneten
die Realldhne den kraftigsten Anstieg seit drei Jah-
ren. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum legten die
Realléhne von Juli bis September 2014 um 1,8 % zu
(Statistisches Bundesamt).

Die Zahl der Erwerbstétigen ist in Deutschland 2014
weiter angestiegen. Im Oktober 2014 waren damit
erstmals Uber 43 Millionen Personen beschéaftigt.
Dies waren 408.000 Personen oder 1,0% mehr als
im Oktober 2013. Trotz des Beschéaftigungsaufbaus
sank die Arbeitslosenquote in Deutschland nur leicht
auf 6,3 % (Stand November 2014). Baden-Wurttem-
berg schnitt mit einer Arbeitslosenquote von 3,8 %
besser als der Bundesdurchschnitt ab.

Die Bevolkerung in Baden-Wurttemberg ist 2013 um
62.200 Personen angestiegen; fur 2014 liegen noch
keine Zahlen vor. Damit lebten in Baden-Wurttemberg
zu Beginn des Jahres 2014 10,6 Mio. Einwohner. Der
Zuwachs beruht auf einem Wanderungsgewinn von
71.400 Personen — vor allem aus den EU-Staaten.
Das Geburtendefizit von 10.400 Personen wirkte dem
Bevdlkerungsanstieg entgegen. Fur 2014 und auch
2015 ist wegen der anhaltenden Zuwanderung von
einem weiteren Bevolkerungsanstieg auszugehen.

Sowohl in den USA als auch in Europa befand sich
der Leitzins am Anfang des Jahres auf dem bis da-
hin historischen Tiefstand von 0,25 %. Wahrend im
Jahresverlauf in den USA das Ende der ultralockeren
Geldpolitik angekindigt wurde, gingen im Euro-Raum
die Zinsen weiter nach unten. Im Juni 2014 senkte die
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EZB den Leitzins auf 0,15 %, um dann im September
eine abermalige Zinssenkung auf nur noch 0,05 %
vorzunehmen. Zur weiteren Lockerung der Geldpolitik
hat die EZB Kreditanleihen und Pfandbriefe aufge-
kauft und plant ab 2015 auch Staatsanleihen anzu-
kaufen. Die Geldpolitik der EZB hatte unmittelbare
Auswirkungen auf die Bau- und Immobilienzinsen,
die gegenuber dem Jahresanfang weiter gesunken
sind. Betrugen die Bestkonditionen fur Darlehen mit
einer 10-jahrigen Zinsfestschreibung zum Jahresan-
fang 2014 noch rund 2,4 %, so waren sie bis zum
Jahresende auf nur noch 1,5 % gesunken.

Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen
und kann durch folgende Kennzahlen verdeutlicht
werden: Im Wohnungsbau stieg in Baden-Wirttem-
berg in den ersten 3 Quartalen 2014 gegenUber
dem Vorjahreszeitraum der baugewerbliche Umsatz
um 8,2 % an und die Auftragseingange erhodhten
sich um 8,1 %. Andererseits blieben die Baugeneh-
migungen (gemessen in Kubikmetern umbauten
Raums) um 3,7 % unter ihrem Vorjahreswert zurlck,
was vermutlich auf den starken Vorjahreszeitraum
zuruckzufthren ist.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist
die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen
dem Statistischen Bundesamt und den Statisti-
schen Landesamtern koordinierten Vorausrechnung
der Haushalte hat das Statistische Landesamt Ba-
den-Wurttemberg festgestellt, dass sich die Zahl
der Privathaushalte in Baden-Wurttemberg, ausge-
hend von annahernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes
Vorausrechnungsjahr), voraussichtlich auf knapp
5,27 Mio. im Jahr 2020 erh6hen wird. Ursachlich
fur diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu
kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich auch
klnftig fortsetzen wird. Durch die stetig steigenden
Lebenserwartungen ist auch in den kommenden
Jahren mit einem groéBeren Anteil alterer Menschen
und dadurch mit mehr Ein- und Zweipersonenhaus-
halten zu rechnen. Die Angaben geben nur einen
groben Gesamtrahmen fur einen moglichen zukinf-
tigen Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrdumige-
ren Betrachtung ergeben sich deutliche regionale
Unterschiede.

Im Jahr 2014 hat sich die Wohnungsbautéatigkeit
weiter positiv entwickelt. Die Zahl der neu ge-
nehmigten Wohnungen durfte nach Angaben des
Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft einen
Wert von 290.000 bis 300.000 Wohneinheiten er-
reicht haben. Der Wohnungsneubau profitiert ge-
genwartig davon, dass Wohnimmobilien infolge
der Finanzkrise als weitgehend sichere und wert-
erhaltende Kapitalanlage gelten, die Hypotheken-
zinsen sehr gunstig sind und am Kapitalmarkt kaum
renditestarkere Alternativen angeboten werden.
Allerdings konzentriert sich der verstarkte Woh-
nungsneubau auf einige Wachstumsregionen. Dazu
z&hlt auch die Region Stuttgart. Im Geschosswoh-
nungsbau ist die Nachfrage sehr deutlich in den
Ballungsgebieten fokussiert, wahrend sich die
Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern auf
das Umland dieser Regionen verlagert.

Die Ausgaben rund ums Wohnen (Mieten, Neben-
kosten sowie Heiz- und Stromkosten), erhéhten
sich nach Angaben des statistischen Landesam-
tes Baden-Wurttemberg im Durchschnitt der ersten
10 Monate 2014 um 1,6 % gegenuber dem Vorjah-
resniveau, obwohl die Haushaltsenergie in diesem
Zeitraum um durchschnittlich 0,4 % gunstiger als
im Vorjahr war.

Die Genossenschaft im Jahr 2014
Die verantwortungsvolle Bewirtschaftung, Erhal-
tung und Erweiterung des Wohnungsbestandes, der
Garagen, Stellplatze und Gewerbeeinheiten ist un-
ser satzungsmaBiger Auftrag. Umgesetzt wird dieser
Auftrag vorrangig durch den Neubau von Mietwoh-
nungen sowie wirtschaftlich vertretbare Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen. Zum Stich-
tag 31.12.2014 stehen in unseren Blchern:
606 Mietwohnungen in 85 Gebauden
4 Gewerbeeinheiten
337 Abstellplatze in Garagen und im Freien
6 Sonstige Einheiten bestehend aus
1 Geschéaftsstelle,
1 Versammlungsraum,
1 Nachbarschaftstreff und
3 selbstgenutzten Lagerrdumen.
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Der Wohnungsbestand hat sich im Geschaftsjahr
2014 nicht verandert. Der Investitionsplan beinhal-
tete keine groBeren Modernisierungs- oder Erwei-
terungsmaBnahmen mit Bestandsverdnderungen.
Dafur haben im Juni 2014 die Arbeiten am Neubau
in der ElbestraBe 120-124 begonnen. Die Bauzeit
erstreckt sich Uber 2 Jahre. Die Fertigstellung des
fur unsere wirtschaftlichen Verhéaltnisse beacht-
lichen Neubaus mit 22 Wohneinheiten und einer
Tiefgarage mit 22 Stellplatzen und 14 Fahrradstell-
platzen ist fur das 3. Quartal 2015 vorgesehen.

Weiterhin hat die Stadt Stuttgart das Bele-
gungsrecht fur 34 unserer Wohnungen in der
SeeadlerstraBe in Stuttgart-Neugereut. Aktuell
wird hier nach den Vorgaben der Satzungsmiete der
Stadt Stuttgart ein Mietpreis von 3,96 Euro pro gm
angesetzt. Im Gegenzug bleiben die Kosten flr das
Erbbaurecht an den stadtischen Grundstlcken un-
verandert. Diese Vereinbarung aus dem Jahr 1988
war nach 25 Jahren ausgelaufen und wurde im
Geschaftsjahr 2013 um weitere 10 Jahre bis 2023
verlangert.

So leisten wir als Baugenossenschaft nachhaltig
unserenBeitragzum ,BundnisfirWohnen*, welches
den bezahlbaren Wohnraum in der Landeshaupt-
stadt Stuttgart férdern soll.

Der Vermietungsprozess, als wichtige Saule unse-
res Leistungsspektrums, verlief durchaus erfolg-
reich. Es gab wenige vorlUbergehende Leerstande
wegen Umbauarbeiten im Zuge von Mieterwechsel.
Die Erldsschmalerungen durch Leerstand blieben,
wie auch schon in den Vorjahren, sehr gering — bei
0,6 % auf die Sollmiete und Nebenkostenvoraus-

zahlungen bezogen. Im Geschéaftsjahr 2014 wurden
33 Wohnungen geklndigt, davon 5 auf den
31.12.2014, 2 Mietvertrage wurden auf den in der
Wohnung verbleibenden Partner umgeschrieben
und 32 Wohnungen wurden neu belegt.

Die Zahlungsmoral unserer Mieter schatzen wir als
gut ein, fUhren trotzdem ein straffes Mahnwesen.
Forderungen in Héhe von 7.695,53 Euro wurden
ausgebucht, Wertberichtigungen wurden nicht vor-
genommen. Im Verhéltnis zur Sollmiete fUhrt dies
zu einer Ausfallsquote von 0,24 %. Die Forderun-
gen aus Vermietung sind mit 10.048,31 Euro in der
Bilanz ausgewiesen. Das SEPA-Lastschriftverfahren
hat sich erfolgreich etabliert.

Neue Mitglieder und Mieter werden sehr sorgfaltig
ausgewahlt. Ausflhrliche personliche Gesprache
mit den Wohnungsbewerbern, Empfehlungen durch
unsere Mitglieder, aber auch die Einholung von
Schufa-Auskunften vor der Vermietung haben sich
dabei bewahrt.

Die Sollmieten (Nutzungsgebtihr), als wichtigste Ein-
nahmequelle, haben sich im laufenden Geschafts-
jahr um 116,6 Tsd. Euro bzw. 3,7 % gegenuber dem
Vorjahr erhéht und stellen auch weiterhin den groBten
Anteil der Umsatzerlése dar. Neuvermietungen wur-
den nach dem Mietspiegel 2013/2014 der Landes-
hauptstadt Stuttgart vorgenommen. Die Mieterho-
hungen aus dem Vorjahr in der ElbestraBe 84-86
und in der FreibergstraBe 64 -66 sowie die Neuver-
mietung der 4 Dachgeschosswohnungen in der Frei-
bergstraBe 64-66 haben sich erstmals ganzjéhrig
ausgewirkt. Die Modernisierungsmieterhdhungen
fUr die groBzlgig angebauten Balkone in der Frei-

-
Wohnungsaufgabe wegen 2014 2013 2012 2011 2010
1. Auszug altersbedingt oder Tod 8 6 8 6 14
2. Tauschwohnung innerhalb der Genossenschaft 0 6 5 12 13
3. Kauf von Immobilieneigentum 4 1 2 7 7
4. Wohnungswechsel in gréBere Mietwohnung auBerhalb der BGM 4 2 3 8 5
5. Sonstige, private Griinde 17 32 22 17 29
Summe 33 47 40 50 68
Fluktuation (in %) 5,40 7,75 6,51 8,13 11,33

.
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bergstraBe 64-66 sind ab Méarz 2014 ertragswirk-
sam geworden, ebenso die Anpassungen an den
Mittelwert Mietspiegel zum 01.02.2014 fur 64 weitere
Wohnungen.

Im Oktober 2014 wurden fur weitere 314 Wohnun-
gen Mietanpassungen, mit Wirkung 01.01.2015, vor-
genommen. Die Ruckmeldungen unserer Mitglieder
sind als sehr positiv zu bewerten. Die Zustimmun-
gen kamen Uberwiegend zeitnah — nur einige wenige
mussten wir nochmals daran erinnern und lediglich
in 5 Fallen musste Rechtshilfe beansprucht werden.

Die Durchschnittsmiete des Gesamtbestandes aller
Wohnungen der Baugenossenschaft Minstera.N. eG
betragt 6,89 Euro progm (ohne Erlése aus Garagen
und Stellplatzen) und ist damit deutlich unter den
Vergleichsmietsatzen bzw. dem aktuellen Mietspiegel
der Landeshauptstadt Stuttgart. Die durchschnitt-
liche Sollmiete unserer Wohn- und Gewerbeflachen
betragt 6,81 Euro pro gm. Wir werden auch weiter-
hin Mietanpassungen durchfuhren, um die kinftig zu
erwartenden hohen Aufwendungen fur die Erhaltung
und Verbesserung unseres Wohnungsbestandes zu
gewabhrleisten.

Im Geschaftsjahr 2014 haben sich die Kindigungs-
zahlen auf 33 vermindert und liegen somit im Trend
der letzten Jahre. Die Fluktuationsrate ist ebenfalls
rucklaufig und betragt 5,4% im Berichtsjahr. Bertick-
sichtigt man den Sondereffekt der Entmietungen
wegen Abriss im Jahr 2013 (11 Verwertungskin-

Kundigungszahlen in den letzten 5 Jahren kontinuier-
lich verringert — im Vergleich zum Jahr 2010 sogar
mehr als halbiert.

Dies sehen wir als Ergebnis unseres Bestrebens
fur die Mitglieder die genossenschaftlichen Woh-
nungen mit zeitgemaBen Ausstattungen — auch im
bewohnten Zustand — stetig attraktiver zu gestalten.
Betrachtet man die Kindigungszahlen nach der

Entwicklung der Sollmieten
und Investitionsaufwand

M Solimieten
B Investitionsaufwand

TSD €

2.500 -
2.000 -
1.500 -
1.000 -

500 -

digungen mit Tauschangebot), so haben sich die 2010 2011 2012 2013 2014
~
31.12.2014 31.12.2013 Veréanderung
Vermoégensstruktur TSD € TSD € TSD €
Anlagevermdégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen 20.848,00 19.174,50 1.673,50
Finanzanlagen 2,80 2,80 0,00
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen 747,50 780,20 -32,70
Flussige Mittel und Bausparguthaben 567,40 392,10 175,30
Sonstiges Umlaufvermoégen 82,80 113,50 -30,70
Rechnungsabgrenzung 15,60 12,50 3,10
Gesamtvermdgem 22.264,10 20.475,60 1.788,50




Lagebericht

Verursachung, so ist festzustellen, dass die al-
tersbedingten Ausziige bzw. gekindigte Wohnun-
gen verstorbener Mitglieder von 6 auf 8 angestiegen
sind — dies bestatigt damit den langfristigen Trend
von weniger als 10 Fallen im Jahr. Die Wechsel aus
sonstigen und privaten Grinden stellen weiterhin
den Hauptanteil von Kindigungen dar. Auch hier
hat sich ein Richtwert um die Zahl 20 eingependelt,
den wir im Berichtsjahr mit 17 Kundigungen un-
terschritten haben. Ein haufig genannter Grund fur
die Abwanderung sind die erhdhten Mobilitatsan-
forderungen durch den Arbeitsmarkt, aber oft auch
verdndernde Lebens-Partnerschaften. Die Zahl der
wechselwilligen Mieter in gréBere Wohnungen au-
Berhalb unserer Baugenossenschaft ist mit 4 Aus-
zUgen erfreulich gering. Tauschgesuche konnten
mangels gewUlnschter freiwerdender Alternative
(z.B. Terrasse, Balkon, EG-Wohnung, Einbauktche
oder Aufzug) im Bestand nicht bertcksichtigt wer-
den. 4 Mitglieder haben Wohneigentum erworben
und ihre Wohnung bei der Genossenschaft deshalb
aufgegeben.

Der Uberwiegende Teil unseres Gebaudebestandes
stammt aus der Zeit vor 1960 und wurde jeweils in
den Folgejahren der beiden Weltkriege, vor dem
Hintergrund groBer Wohnungsknappheit, errichtet.
Er entspricht der, dem Bauzeitalter gemafBen, funk-
tionellen und wirtschaftlichen Bauweise fUr breite
Schichten der Bevolkerung. Trotz umfangreicher
Instandhaltung ergibt sich ein vielfaltiger Anpas-
sungs- und Veranderungsbedarf in technischer,
funktioneller und gestalterischer Hinsicht. Dies ist
und war mit einem sehr hohen finanziellen Aufwand
verbunden. Vieles wurde schon im bewohnten Zu-
stand modernisiert und fur unsere Mitglieder und
Mieter verwirklicht.

So hat die Baugenossenschaft Minster in den letz-
ten 5 Jahren 13,8 Mio. Euro Bestandsinvestitionen
getatigt. Davon wurden 7,2 Mio. Euro fUr Moderni-
sierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen aufge-
wendet — das entspricht einem Durchschnittswert
von 36,32 Euro pro gm Wohn- und Nutzflache.

Damit unsere Mitglieder auch im hohen Alter in der
gewohnten Umgebung leben kénnen, stehen un-
sere Objekte vor einem groBBen Anpassungsbedarf.
Die Anzahl der Mitglieder die das 70. Lebensjahr

Uberschritten haben liegt momentan bei 23,4 %
— Tendenz steigend. Die Bedurfnisse nach alters-
gerechtem Wohnen kann die Baugenossenschaft
jedoch nicht in allen Objekten erflillen. Die NachrUs-
tung mit Aufztgen und die Herstellung von barriere-
freien Zugangen lassen sich oft nicht wirtschaftlich
vertretbar umsetzen. Die Alternative ist dann Abriss
oder Neubau.

Bereits unser Neubau in der lllerstraBe 21 wurde mit
Aufzug und 8 altersgerechten Wohnungen, davon 4
mit barrierefreiem Zugang und Nutzung, ausgestat-
tet. Auch der Neubau in der ElbestraBe 120-124
wird den Bedurfnissen dieser Altersgruppe Rech-
nung tragen. Der Aufzug und 7 barrierefreie Woh-
nungen sollen weiteren Mitgliedern einen moglichst
langen Verbleib in ihren Wohnungen sichern.

Nach Abschluss der Planungs- und Bauvorberei-
tungsarbeiten wurde im Juni 2014 mit der Neu-
bebauung in der ElbestraBe 120-124 mit 22
Wohneinheiten (vorher 12 WE) begonnen. Bis zum
31.12.2014 war der Rohbau errichtet, die Fens-
ter eingebaut, der Dachstuhl fertiggestellt und das
Gebaude winterfest gemacht. Der Aufwand im Ge-
schaftsjahr betrug 2.397,7 Tsd. Euro. Die Fertig-
stellung ist fur das 3. Quartal 2015 vorgesehen.
Der Stand der Arbeiten befindet sich im Zeitplan.
Die Erweiterung und Modernisierung des Blroge-
baudes in der FreibergstraBe 62 sowie des Wohnge-
baudes FreibergstraBe 64 —-66 wurde abgeschlossen.

Far die Modernisierung und die laufende Gebaude-
instandhaltung wurden im abgelaufen Geschaftsjahr
572,9 Tsd. Euro aufgewendet. Instandhaltungsmal-
nahmen in gréBerem Umfang waren die Erneuerung
des ersten Aufzugs in der WallensteinstraBe 25
(151,7 Tsd. Euro), der Austausch der Fenster und
die Erneuerung der Wasserversorgung in der Elbe-
straBBe 40 (74,9 Tsd. Euro) sowie die Treppenhaus-
renovierungen in der SeeadlerstraBe 2, 4 und 6.

Von den Ruckstellungen fur gesetzliche Verpflich-
tungen aus der Hausbewirtschaftung, nach § 10,
Abs. 4 EnEV, wurden die erforderlichen Dammun-
gen der oberen Geschossdecken bei den restlichen
Wohngebauden durchgefuhrt. Der Aufwand bezif-
fert sich auf 148,0 Tsd. Euro.
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Im Zuge der Mieterwechsel wurden freigewordene
Wohnungen bedarfsgerecht modernisiert und da-
bei 159,3 Tsd. Euro aufgewendet. Bei 5 Wohnungs-
wechseln wurde umfassend modernisiert und
dabei 132,7 Tsd. Euro aufgewendet. Fur die Neu-
vermietung von weiteren 7 schon bedarfsgerecht
umgebauten Wohnungen wurden 26,6 Tsd. Euro
investiert. Dabei wurden FuBbdden, Fenster, Turen,
Bader, Sanitaranlagen und Elektrik erneuert und
Malerarbeiten durchgefuhrt. Alle Arbeiten hatten
das Ziel, die Wohnungen an den heutigen Wohn-
komfort anzupassen und dadurch eine langfristige
Vermietbarkeit zu sichern.

Fur unsere Kunden ubernehmen wir die kaufman-
nische und technische Verwaltung nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG), mit dem Ziel die
Werterhaltung der Objekte zu gewahrleisten.

Haus- und Wohnungsverwaltung
Eigentimergemeinschaft
Entwicklung der letzten 5 Jahre

M Anzahl Eigentimergemeinschaften
Anzahl Wohnungen

800 oo nonosonoeioeioioioesoiioioioeioeioe
Haus- und Wohnungsverwaltung mit Erfah-
rung
Die WEG-Verwaltung und Sondereigentumsverwal- 250 - e
tung ist fur unser Unternehmen noch von unter-
geordneter wirtschaftlicher Bedeutung, soll aber D00
zukUnftig weiter ausgebaut werden. Wir verwalten
19 Eigentumergemeinschaften mit 207 Wohnun-
gen, 3 Gewerbeeinheiten sowie 163 Garagen 1509 ----------coemommmeomaaoas
und Stellplatzen. In den Eigentimerversammlun-
gen wurde uns jeweils die Entlastung fur das Ge-
schaftsjahr 2013 erteilt. 100 -~
50 -
-_—_-_-l
%2010 2011 2012 2013 2014
~

31.12.2014 31.12.2013 Veranderung
Kapitalstruktur TSD € TSD € TSD €
Eigenkapital 9.296,00 8.417,60 878,40
Fremdkapital
Riickstellungen
Pensionsrickstellungen 544,66 ----- 513,56 ----- 31 10
Sonstige Riickstellungen 24010 538,10 -298,00
Verbindlichkeiten )
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 7
und anderen Kreditgebern 10.945,90 9.817,70 1.128,20
Erhaltene Anzahlungen 873,40 855,60 17,80
Sonstige Verbindlichkeiten 348,8(-3 ----- 31 5,76 ----- 33,16
Rechnungsabgrenzungsposten 15,36 ----- 17,46 ----- -2,16
Gesamtkapital 22.264,10 20.475,60 1.788,50

J
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4.2 Darstellung der Vermodgens-,
Finanz- und Ertragslage

4.2.1 Vermdgenslage

Die Beurteilung der Vermdgenslage erfolgt Uber eine
Strukturbilanz in der die Vermdgens- und Kapitalwerte
aufbereitet werden. Die Bilanzsumme der Genossen-
schaft hat sich um 1.788,5 Tsd. Euro erhoht. Dabei
wird die Vermogensstruktur nach wie vor durch das
Anlagevermogen bestimmt. Der Zuwachs wird im
Wesentlichen durch die Uber den Abschreibungen
liegenden Zugange im Anlagevermogen (1.673,5
Tsd. Euro) begrtndet. Aktiviert wurden 2.397,7 Tsd.
Euro fur den Neubau und 33,8 Tsd. Euro Restkosten
fUr ModernisierungsmalBnahmen. Fur Betriebs- und
Geschéaftsausstattung, Immaterielle Vermdgenge-
genstande sowie technische Anlagen und Maschinen
wurde in der Summe 10,5 Tsd. Euro aufgewendet. Im
Bereich des Umlaufvermdgens haben sich die Bank-
guthaben im Vergleich zum Vorjahr um 175,3 Tsd.
Euro erhoht, die ,Unfertigen Leistungen® um 32,7 Tsd.
Euro verringert und die Forderungen um 30,7 Tsd.
Euro ebenfalls verringert.

Kapitalstruktur

M Eigenkapital M Riickstellungen
langfr. Verbindlichkeiten M kurzfr. Verbindlichkeiten

TSD €
12,000+

6.000 -
4.000 -

2.000 -

2010 2011 2012 2013 2014
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Das Eigenkapital hat sich durch Zuweisungen aus
dem JahresuUberschuss in die Ergebnisricklagen,
die Erhéhung der Geschaftsguthaben und den Bi-
lanzgewinn 2014 um 878,4 Tsd. Euro erhdht. Die
Pensionsrickstellungen mit einer Zuschreibung in
Hbhe von 31,1 Tsd. Euro werden dem voraussicht-
lichen Erfullungsbetrag angepasst. Die ,Sonstigen
Ruckstellungen® verringern sich um 298,0 Tsd.
Euro. Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinsti-
tuten haben sich um 1.128,2 Tsd. Euro erhoht. Die
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sind im Vergleich zum Vorjahr fast unverandert, wéah-
rend die ,Sonstigen Verbindlichkeiten® als groBten
Posten 73,0 Tsd. Euro nicht abgehobene Dividenden
unserer Mitglieder enthalten.

Wahrend die standig wachsende Vermdgensstruktur,
bedingt durch die Art unserer Tatigkeit, kaum ein
anderes Bild zuldsst, ist bei der Kapitalstruktur ein
bestimmtes Verhaltnis nicht als gut oder schlecht
zu bewerten. Vielmehr bedarf es der Einbeziehung
zusétzlicher Sachverhalte, wie Ertragslage, Zins-
niveau, Tilgungsraten, Fristen der Verbindlichkeiten,
Anlagenspiegel oder Branchenvergleiche, um eine

Vermdgensstruktur

M Anlagevermdgen
B Umlaufvermégen

TSD €
25,000 -

oo B B OB W

noco N B W

sooo M-I

2010 2011 2012 2013 2014
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realistische Bewertung der Kapitalstruktur vorneh-
men zu kdnnen.

Das Eigenkapital ist der Teil des Kapitals, das
dem Unternehmen von den Anteilseignern durch
Geschaftsguthaben der Mitglieder zur Verfligung
gestellt wird sowie die im Unternehmen erwirtschaf-
teten und verbliebenen Gewinnanteile. Die Eigenka-
pitalgquote verbessert sich um 0,64 Prozentpunkte
auf nun 41,75 %.

4.2.2 Finanzlage

Die Aufgabe des handelsrechtlichen Jahresab-
schlusses besteht nach § 264 Abs. 2 HGB darin,
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Ertrags- und Finanzlage
widerzuspiegeln. Bilanz und GuV sind in erster Linie
zur Darstellung der Vermogens- und Ertragslage
geeignet und ermdglichen nur einen bedingten Ein-

blick in die Finanzlage. Hierzu ist es notwendig die
Zahlungsstrome aufzudecken, um Erkenntnisse zu
gewinnen, wie das Unternehmen finanzielle Mittel
erwirtschaftet, woflr diese verwendet und welche
zusatzlichen FinanzierungsmaBnahmen durchge-
fuhrt wurden. Dazu wird die Kapitalflussrechnung
(siehe unten) erstellt.

Grundvoraussetzung fur die gute Finanzlage ei-
nes Unternehmens ist es liquide und so jederzeit
in der Lage zu sein, seinen anstehenden finan-
ziellen Verpflichtungen gerecht zu werden. Der
Cashflow betragt im Berichtsjahr 1.682,0 Tsd.
Euro. Daraus konnten die planmaBigen Tilgun-
gen getatigt werden — darlber hinaus trug der
Cashflow zur Finanzierung der Bestandsinvesti-
tionen bei. Der Mittelabfluss fur Investitionstatig-
keiten, hauptsachlich bedingt durch den Neubau
in der ElbestraBe 120—-124, ergab 2.442,0 Tsd. Euro.

~
Angaben in TSD €
Kapitalflussrechnung WJ 2014 WJ 2013
Jahresiiberschuss 887,2 364,3
+ Abschreibung 768,5" 770,5
- aktivierte Eigenleistung 00 OO
+ Abschreibung auf Forderungen 77 68
+ Veranderung Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 2,5" S,é
+ Zunahme langfristiger Rickstellungen 31 1 19,6
— Ertrage aus KfW-Tilgungszuschissen -15,6" 00
= Cashflow 1.682,0 1.164,4
+ Veranderung kurzfristiger Ruickstellungen -298,0 74,6
+ Veranderung kurzfristiger Aktiva 50,5" 56,6
+ Zunahme kurzfristiger Passiva 48,6-5-" -211 ,6
= Mittelzufluss aus Ifd. Geschéftstatigkeit 1.482,8 1.084,1
- planmaBige Tilgung -580,0 -604,9
= Mittelzufluss aus Ifd. Geschéftstatigkeit nach Tilgung 902,8 479,1
— Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermégen -2.442,0 -1.097,8
Tilgungen aus Ausleihungen 00 OO
= Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -2.442,0 -1.097,8
+ Einzahlung aus Darlehensvalutierung 1.728,0 483,0
- AuBerplanmaBige Tilgung -4,ém OO
+ Zunahme Geschéftsguthaben 56,21-" 91 ,%
— Auszahlungen fur Dividende —65,i--- —59,5
= Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit 1.714,5 515,2
Zahlungswirksame Veréanderung des Finanzmittelbestands 175,3 -103,4
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 392,{" 495,5
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 567,4 392,1 )
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Um alle finanziellen Verpflichtungen zu bedienen, wa-
ren planméaBige Darlehensaufnahmen (1.728,0 Tsd.
Euro) notwendig. Den kurzfristigen Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
160,3 Tsd. Euro stehen unsere Guthaben bei den
Kreditinstituten (425,9 Tsd. Euro) gegenUber, so-
dass deren Zahlungsféahigkeit vollstandig aus Mitteln
des abgelaufenen Wirtschaftsjahres gesichert ist.
Der Liquiditatstberschuss in Hohe von 265,6 Tsd.
Euro und die Mieteinnahmen Januar bis Marz 2015
bilden eine solide Finanzierungsgrundlage fur das
1. Quartal 2015. Die sonstigen Verbindlichkeiten
enthalten als groBten Posten angesammelte Dividen-
den (91,7 Tsd. Euro), die erfahrungsgeman nicht zur
Auszahlung kommen, sondern durch Zeichnung wei-
terer Geschaftsanteile dem Eigenkapital zugefuhrt
werden und so im Unternehmen verbleiben.

4.2.3 Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2014 wurde ein Jahrestberschuss
in Héhe von 887,2 Tsd. Euro erzielt. Davon wurden
560,0 Tsd. Euro den Rucklagen zugewiesen. Da
dieser Teil des JahresUberschusses in der Genos-
senschaft verbleibt, erh6ht sich dem entsprechend
sowohl das Eigenkapital als auch das Vermdgen.
Das erzielte Jahresergebnis aus den einzelnen Leis-
tungsbereichen ist in der nachfolgenden vereinfach-
ten Kostenstellenrechnung dargestellt.

Nach wie vor sind die wirtschaftlichen Ergebnisse
aus der Hausbewirtschaftung die Basis fur die gute
Ertragslage unserer Genossenschaft. Die Betreu-
ungstatigkeit (WEG-Verwaltung) und die Ertrage aus

der Stromeinspeisung spielen eine eher untergeord-
nete Rolle, erganzen aber unser Leistungsspektrum
sowie unser unternehmerisches Betatigungsfeld.

Die Steigerung der Ertrdge aus der Hausbewirt-
schaftung im Vergleich zum Vorjahr ist im Wesent-
lichen durch den Anstieg der Sollmieten begrindet.
Das ,Sonstige betriebliche Ergebnis” ist durch die
Auflésung nicht verbrauchter Ruckstellungen in
Hohe von 138,5 Tsd. Euro gepragt und nicht zuletzt
hat die Verringerung der Verwaltungskosten in Hohe
von 272,5 Tsd. Euro zur Erzielung des sehr guten
Jahresergebnisses beigetragen. Die erwirtschafte-
ten Ertrage dienen als Grundlage fur die Erhaltung,
Verbesserung und Erweiterung unseres Wohnungs-
bestands und dieser wiederum sichert unsere zu-
kunftigen Ertrage.

Die kontinuierliche Optimierung der Ertragslage
ist eine unserer wichtigsten unternehmerischen
Aufgaben unter Berlcksichtigung der finanziellen
Moglichkeiten unserer Mitglieder. Um dieses Ziel zu
erreichen sind wir bestrebt moderate Mietanpas-
sungen durchzufuhren, Bauzeiten bei Wohnungs-
modernisierungen zu verklrzen und temporére
Leerstdnde bei Mieterwechsel zu vermeiden.
PlanmaBige ModernisierungsmaBnahmen sind mit
Mietanpassungen verbunden, welche stets im Ein-
vernehmen mit den Mitgliedern weitgehend Uber
Mieterhdhungsvereinbarungen vorgenommen wer-
den. Neuvermietungen orientieren sich nach dem
geltenden qualifizierten Mietspiegel der Landes-
hauptstadt Stuttgart.

s
2014 2013 Veranderung
Wirtschaftsjahr/Betriebsfunktion TSD € TSD € TSD €
Hausbewirtschaftung 1.502,10 1.349,60 152,50
Betreuungstétigkeit 62,10 62,60 -0,50
Kapitaldienst 2,10 1,50 0,60
Summe Deckungsbeitrage 1.566,30 1.4138,70 152,60
- Verwaltungsaufwand 828,70 1.101,20 -272,50
Betriebsergebnis 737,60 312,50 425,10
Sonstiges betriebliches Ergebnis 149,60 51,80 97,80
Jahresergebnis vor Steuern, vom Einkommen und Ertrag 887,20 364,30 522,90
Steuern vor Einkommen und Ertrag 0,00 0,00 0,00
Jahresiiberschuss 887,20 364,30 522,90

.
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Auf die Aussagekraft der BezugsgroBen ,Jahres-
Uberschuss® oder ,Bilanzgewinn® sollte abschlie-
Bend hingewiesen werden.

Sehr haufig hért man bei Gesprachen mit Mitglie-
dern, aber auch mit Geschaftspartnern, dass die
wirtschaftliche Beurteilung eines Unternehmens
oder eines Geschéftsjahres relativ einfach durch
den Vergleich des Jahresltberschusses oder des
Bilanzgewinnes mit dem des Vorjahres erfolgt
— oder eben nur der erzielte Gewinn als einziger
MaBstab zur Beurteilung dient. Dies fuhrt zwangs-
l&ufig zu einer Fehleinschatzung — vor allem in der
Wohnungswirtschaft — da ein gepflegter Wohnungs-
bestand der wichtigste Grundstein flr eine zukunftig
gute Ertragslage ist. Bei der Durchfuhrung groBerer
Investitionen geht der Gewinn oft im Anschluss an
die Investitionen zurtick. Dies ist teilweise durch das
hoéhere Abschreibungsvolumen bedingt, aber auch
durch die Tatsache, dass sich Investitionen oft erst
nach einer gewissen Anlaufzeit (Mieterhdhungs-
fristen) in hoheren Ertragen auswirken.

Fur die Baugenossenschaft Minster a.N. eG hat
die Instandhaltung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes absolute Prioritat. Wertsteigerung
durch bauliche Verbesserungen der Wohnqualitat
bei gleichzeitig bezahlbaren Mietpreisen flr unse-
re Mitglieder, sowie kontinuierlicher, nachhaltiger
Wertzuwachs unseres Wohnungsbestandes sind
dabei die verfolgten Ziele.

4.3 Nachtragsbericht

Sonstige Angaben
Vorgange von besonderer Bedeutung haben sich
nach dem Bilanzstichtag nicht ergeben.

4.4 Risikomanagement und
Risikobericht

Risiken sind untrennbar mit jeder unternenmerischen
Tatigkeit verbunden und kénnen den Prozess der
Zielsetzung und Zielerreichung auch negativ beein-
flussen. Sie resultieren aus der Unsicherheit zukinf-
tiger Ereignisse und schlagen sich in der Méglich-

keit negativer Abweichungen von einer festgelegten
ZielgroBe nieder. Werden Risiken nicht rechtzeitig
erkannt und bewaéltigt, kbnnen sie die erfolgreiche
Weiterentwicklung des Unternehmens gefahrden,
bis hin zur existenziellen Bedrohung fuhren. Fehl-
entwicklungen rechtzeitig zu erkennen und Fehlent-
scheidungen zu vermeiden ist der zentrale Auftrag
fur das Risikomanagement. Das Risikomanagement
unterstltzt die Selbstverwaltung. Die Mitglie-
der als Eigentimer entscheiden in den Gremien
Uber die Belange der Genossenschaft. Das bedeu-
tet, dass sie in der Selbstverantwortung stehen und
fur die Entscheidungen, die sie selbst bzw. der von
ihnen bestellte Aufsichtsrat und Vorstand getroffen
haben, auch selbst einstehen.

Risikomanagement

Risikomanagement im weiteren Sinn beinhaltet
den Umgang mit allen Risiken, die aus den FUh-
rungs- und den DurchfUhrungsprozessen in einem
Unternehmen entstehen kdnnen. Die Fahigkeit
Risiken rechtzeitig zu erkennen, richtig zu beur-
teilen und gezielt zu steuern stellt eine der zentra-
len Kompetenzen in jedem Unternehmen dar. Die
Beherrschung des Risikos unter allen relevanten
Aspekten ist damit ein entscheidender Faktor flr den
nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg. Den Rahmen
fur das Risikomanagement bilden die vom Vorstand
festgelegte und vom Aufsichtsrat verabschiedete
Geschéftsstrategie. Darauf aufbauend wurden unter
strenger BerUcksichtigung der Risikotragfahigkeit
die Risikoarten und die Risikobereitschaft fur die
einzelnen Geschaftsfelder definiert. Damit soll ein
professioneller und bewusster Umgang mit den
Risiken sichergestellt werden.

Das Risikomanagement der Baugenossenschaft
Munster a.N. eG ist durch die geringe Betriebs-
groBe des Unternehmens gepréagt. Dies erleichtert
die Kommunikation zwischen den Mitgliedern, der
Verwaltung, der Vorstandsebene und dem Aufsichts-
rat. Durch einen kontinuierlichen Informationsfluss ist
sichergestellt, dass alle relevanten Geschéaftsvorfalle
von der Geschaftsflihrung kommuniziert, Risiken er-
kannt und Fehlentscheidungen vermieden werden.
Vorstandssitzungen finden im wochentlichen Turnus
statt. Dem Aufsichtsrat mit Wohnungs- und Pri-
fungsausschuss wird regelmaBig in seinen Sitzun-



gen Uber die Geschéftstatigkeit berichtet. Die Orga-
ne der Baugenossenschaft haben Uber alle die ihnen
nach Gesetz und Satzung obliegenden Sachverhalte
beraten und soweit erforderlich hierzu Beschllsse
gefasst. Die unternehmerische Risikopolitik ist stets
vom Prinzip der Vorsicht gepragt.

Wesentliche Elemente des Risikomanagements
sind die vom Unternehmen eingesetzten Con-
trolling-Instrumente — vor allem der Wirtschaftsplan
sowie der Finanz- und Investitionsplan. Unsere
Datenverarbeitung (GES) ermdglicht eine Vielzahl
von zeitnahen Auswertungen. Einige werden taglich
bereitgestellt, andere periodisch. DarUber hinaus
besteht die Moglichkeit eine Vielzahl von Abru-
fen und Reports bei Bedarf sofort zu tatigen. Ar-
beitsplatzbeschreibungen, Entscheidungsbefug-
nisse einzelner Mitarbeiter sowie vordefinierte
Geschéaftsablaufe und Kommunikationswege sind
ein weiterer wichtiger Bestandteil. Aufzeichnungen
zu Grundbucheintragungen und Ertragswerter-
mittlungen werden laufend fortgeschrieben. Zur
Analyse des technischen Zustands der Gebaude
wird das Gebaudebewertungssystem ,Analysis
Suite/mevivo” eingesetzt, um Instandhaltungs-
maBnahmen zielgerecht planen, budgetieren und
steuern zu kénnen.

Vervollstandigt wird das Risikomanagement durch
eine jahrliche ,Risikoinventur® im Rahmen der
Bilanzanalyse, wobei bestehende Risiken identi-
fiziert und Strategien zu deren Vermeidung bzw.
Absicherung entwickelt werden.

Risikobewertung einzelner
Geschaftsfelder

Mietwohnungen

Obwohl laut Prognosen die Bevélkerung in Deutsch-
land in den nachsten Jahren schrumpfen wird, ist
fur unsere Region bis zum Jahr 2020 eine Bevol-
kerungszunahme von 2,3 % zu erwarten. Auch
ein Anstieg der Haushalte wird prognostiziert. Wir
gehen davon aus, dass die gute Nachfrage nach
Mietwohnungen in der Region Stuttgart weiter an-
halt. So wie bereits in den letzten Jahren, haben wir
sowohl fur das Jahr 2015 als auch bei unserer mit-
telfristigen Planung eine hohe Auslastung angesetzt,
die knapp unter der Vollvermietung liegt. Das Risi-
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kopotential beschrankt sich im Wesentlichen auf
Mietausfélle und temporare Leerstdnde. Die An-
spruche der Wohnungssuchenden im Hinblick auf
die Wohnungsausstattung sind gestiegen. Mit der
Strategie unsere Wohnungsbestande stetig weiter
zu verbessern, wird dieser Entwicklung Rechnung
getragen. Mietausfélle sollten im Verhéaltnis zur Ge-
samtmiete weiterhin unbedeutend bleiben. Bei den
Heiz- und Betriebskosten wird sich die steigende
Tendenz fortsetzen. Fur unseren Bestand bestehen
weitgehende Interessentenanfragen. Problematisch
sehen wir jedoch das sich verandernde Mieterklien-
tel. Die Verweildauer in den Wohnungen wird kurzer
und das Verantwortungsbewusstsein gegentber
der Mietwohnung (z. B. auch selbst Schoénheitsre-
paraturen und Kleinreparaturen auszufthren) wird
geringer und reicht bis zur Verursachung von Woh-
nungsschaden hin.

Erschwerend in unserem Bestreben bezahlbaren
Wohnraum anzubieten, erweist sich zunehmend
das Regulierungsbedurfnis des Gesetzgebers bzw.
der Landesbauordnung. E-Warmegesetz, Energie-
anpassungsverordnung, Eichgesetz, Trinkwasser-
verordnung, Rauchwarnmelder usw. mégen zwar
alle ihre Berechtigung haben, verteuern aber zwei-
felsfrei die Miete und die Mietnebenkosten.

Zinsentwicklung

Die fur die Modernisierung bendtigten Finanzmittel
werden auch zukUnftig durch den Cashflow und
die Aufnahme von Kreditmitteln bereitgestellt. Die
Baugeldzinsen sind auf einem historisch tiefen
Niveau. Deutsche Staatsanleihen bleiben als Hort
der Sicherheit gefragt und das drlckt auch die
Baugeldzinsen. Damit ist der Baugeldkunde zum
NutznieBer der Euro-Krise geworden. Der einge-
schlagene Weg der Geldpolitik zur Bekdmpfung der
Staatsschuldenkrise im Euroraum wird auf Sicht von
1-2 Jahren dazu fUhren, dass der Leitzins weiterhin
niedrig bleibt und damit auch die Baugeldkondi-
tionen in Deutschland.

Die Kreditbeschaffung verlief, aufgrund unserer ver-
trauensvollen Beziehungen zu unseren Finanzpart-
nern, aber auch als Folge unserer soliden Geschéfts-
lage, problemlos. Unser Bonitatsindex ist weiterhin
mit sehr gut ausgewiesen. Im Rahmen der jahrlichen

25



26

Lagebericht

Bilanzanalysen werden die Kennzahlen zum Zins-
niveau, der Zinsbelastung, des Kapitaldienstes und
des Fremdkapitals ausgewertet und Eckwerte fur
die mittelfristige Planung vorgegeben. Dabei wurden
weder existenzielle Gefahrdungspotenziale fur das
Unternehmen noch bedrohlich belastende Einfllisse
auf den Geschaftsverlauf festgestellt. Das Fremd-
kapital wurde als angemessen und die Zinsbelas-
tung als durchaus tragbar befunden.

Unsere Zinsbindungsfristen sind Uber einen Zehn-
jahreszeitraum verteilt und demnach ist das Zins-
anderungsrisiko absehbar. Auch Zinsen unter-
liegen Zyklen. Die Hoch- und die Tiefzinsphasen
folgen immer nachgelagert den Konjunkturzyklen
und diese werden immer kirzer. Uber den Zehn-
jahreszeitraum gesehen sollte dies ausgleichende
Wirkung haben.

Geschaftspartner

Insgesamt liegen uns von den fur uns tatigen
Handwerksbetrieben, gemal den eingeholten Wirt-
schaftsauskuinften, keine negativen Beurteilungen
vor. Wir gehen auch weiterhin davon aus, dass alle
vertraglichen Verpflichtungen erflllt werden.

Unser Unternehmen kann auf ein breites Funda-
ment an gewachsenen Geschéaftsbeziehungen zu
den finanzierenden Banken, Bauhandwerkern und
zu den Behoérden auf kommunaler und regionaler
Ebene setzen. Die fur uns tatigen Handwerksbetrie-
be sind bei Mietern und Wohnungseigentumerge-
meinschaften als zuverlassige und seriése Partner
bekannt.

Chancenbeurteilung

Die stabile Geschaftsentwicklung der letzten Jah-
re sollte sich aufgrund der weitgehend konstanten
Mieteinnahmen und einer soliden Finanzierungs-
basis auch in den kommenden Jahren fortsetzen.
Als Konsequenz der steigenden Lebenserwartung
und der erhéhten energetischen Anforderungen
an Wohnimmobilien sind auch Uber das Jahr 2015
hinaus weitere Investitionen in den Wohnungsbe-
stand notwendig. Diese qualitativen Herausforde-
rungen aber auch starker ausdifferenzierte Woh-
nungswuinsche der Mieter bestimmen die kunftigen
InvestitionsmaBnahmen.

Die Rahmenbedingungen, Investitionen in den Woh-
nungsbestand zu tatigen, sind derzeit glnstig. Die
Nachfrage nach Wohnraum ist weiterhin vorhanden
— das Zinsniveau ist auf einem historischen Tief-
stand und wird es voraussichtlich auch noch einige
Zeit bleiben. Auch wir sehen diese Bedingungen als
eine Chance weiterhin verstarkt in unseren Bestand
zu investieren.

Die Angst vor Inflation, die Unsicherheit vieler an-
derer Anlageformen, schwankende Borsenkurse,
ein schwachelnder Euro sowie Ungewissheit Uber
die Zukunft der Eurozone veranlassten sowohl pro-
fessionelle Investoren als auch private Haushalte
verstarkt in Wohneigentum zu investieren. Dazu
kommt das nach wie vor sehr niedrige Zinsniveau.
In Ballungsraumen fuhrt das starke Interesse an
Wohnimmobilien jedoch dazu, dass die Preise deut-
lich aber auch unverhéaltnismaBig ansteigen. Mittler-
weile spricht man hinter vorgehaltener Hand bereits
von einer Blasenbildung — andere Marktteilnehmer
von einer bereits seit langem féalligen Preiskorrektur.

Bedenklich erweist sich die Entwicklung der Bau-
kosten als entscheidender Preistreiber beim Neu-
bau. Dazu kommen noch Rechts- und Energie-
vorschriften, Bauverordnungen, Vorschriften fur
Tiefgaragen oder Parkplatze, Dach- und Wandbe-
grinungen und vieles mehr, welche dazu fuhren,
dass Wohnen teurer wird. Der Preisanstieg der
letzten 10 Jahre betrug bei GdW-Unternehmen
47 %. Ahnlich verhélt es sich auch bei den Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungskosten. Hohe
Herstellungskosten und bezahlbare Mieten sind
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nur schwer
vereinbar. Zweck der Genossenschaft ist vorrangig
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der Mitglieder. Dieser Auftrag ist
in § 1 der Satzung festgeschrieben.

Gesamtbeurteilung Chancen

und Risiken

Der bisherige Verlauf des Geschaftsjahres 2015
entspricht den Vorgaben des Wirtschaftsplanes,
der im Herbst des letzten Jahres aufgestellt und
vom Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen wurde.
Wir werden im Rahmen dieses Wirtschaftsplanes
weiter fur unsere Mitglieder an der Erweiterung,
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Modernisierung und Instandhaltung unseres Woh-
nungsbestandes arbeiten.

Zusammenfassend sind zum jetzigen Zeitpunkt,
sowohl! fur das laufende als auch fur die nachsten
Jahre, keine Risiken der zuklnftigen Entwicklung
im gesamtwirtschaftlichen Bereich erkennbar, die
zu einer dauerhaft bedeutenden negativen Beein-
trachtigung der Vermodgens-, Finanz und Ertrags-
lage fuhren kdénnten.

4.5 Prognosebericht

Ausblick

Die Baugenossenschaft Munster a.N. eG wird auch
in Zukunft die erfolgreiche Geschéaftspolitik der letzten
Jahre fortfuhren. Vorstand und Aufsichtsrat haben ein
beachtliches Modernisierungs- und Bauprogramm
fur die kommenden Jahre beschlossen sowie eine
langfristige Instandhaltungsplanung auf Basis der Be-
standserhebung und Bedarfsbewertung entwickelt.

Auch fiir das Jahr 2015 haben wir
hohe Investitionen vorgesehen.

Neubautatigkeit

In der ElbestraBe 120-124 entstehen 2 moder-
ne Gebaude mit 22 Wohnungen, 22 Tiefgaragen-
platzen und 14 Fahrradstellplatzen. 7 Wohnungen
werden barrierefrei zuganglich und mit Aufzug er-
reichbar sein. Der Stand der Arbeiten befindet sich
im Zeitplan. Die Fertigstellung ist fur das 3. Quar-
tal 2015 vorgesehen und wird im Jahr 2015 vor-
aussichtlich weitere 1.295 Tsd. Euro kosten. Die
Nachfrage nach diesen Wohnungen ist gro3 — wir
gehen deshalb von einer zlgigen Vermietung aus.
Als Durchschnittsmiete fur den Neubau wird 11
Euro pro gm angestrebt.

Modernisierung

Schwerpunkte unserer Modernisierungstatigkeit
werden die beiden Gebaude ElbestraBe 132 und
MainstraBe 124 sein. Flr das Gebaude ElbestraBe
132 ist eine umfassende Modernisierung vorge-
sehen — mit Fassadenerneuerung und Vollwarme-
schutz, Balkonanbauten, Erneuerung der Fenster,

der Stromsteigleitungen und der AuBenanlage so-
wie die Ausstattung mit einer Zentralheizungsver-
sorgung. Die Kosten sind auf 350 Tsd. Euro ver-
anschlagt.

Fur die MainstraBe 124 sind die Fassadenerneue-
rung mit Vollwarmeschutz und die Balkonanbauten
als wichtigste MaBnahmen zu erwé&hnen. Im Investi-
tionsplan sind 362 Tsd. Euro daflr vorgesehen.

Instandhaltung

Fur InstandhaltungsmaBnahen im Gebaudebestand
ist im Geschéaftsjahr 2015 ein Betrag in Hohe von
410 Tsd. Euro vorgesehen, wobei die Erneuerung
des zweiten Aufzugs in der WallensteinstraBe 25
die umfangreichste EinzelmaBnahme ist. Weiterhin
werden die bei Wohnungswechsel frei werdenden
alteren Wohnungen auf ihren Standard Uberprift
und ggf. durch umfassende Modernisierung an die
zeitgemaBen Wohnungsanspriche angepasst. Wir
rechnen hierbei mit ca. 10 Wohneinheiten bis zum
Jahresende 2015 und einem Aufwand in Héhe von
300 Tsd. Euro. Fur Schoénheitsreparaturen sind 100
Tsd. Euro vorgesehen.

Bauvolumen

M Instandhaltungsaufwand
[ | Modernisierungsaufwand
M Neubau (Mietwohnung/Gewerbe)

TSD €

500 -~

2011 2012 2013 2014
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Insgesamt sind fur das Geschéftsjahr 2015 Inves-
titionen in H6he von 2.860 Tsd. Euro vorgesehen —
eine beachtliche Summe flr unsere Unternehmens-
groBe. Doch die Ertragskraft der Genossenschaft
ist stark genug, um auch diese Aufwendungen zu
schultern. Begunstigt durch die aktuell niedrigen
Bauzinsen werden wir unsere Investitionstatigkeit
auch weiterhin auf hohem Niveau fortfuhren.

Gebéaude auf dem technischen Prifstand
Die Bestandserhebung mit der Software ,Analysis
Suite/mevivo” dokumentiert den Gebaudezustand
und die daraus resultierenden Investitionen. Dabei
lassen sich Dringlichkeiten und Rangfolgen abbilden.
Auch im Jahr 2015 wird die Firma WOWI-Consult
Gebaudebegehungen vornehmen. Hierbei werden
besonders die Veranderungen zum letzten Erhe-
bungsjahr dokumentiert und die AuBBenanlagen so-
wie die Verkehrssicherungsauflagenerfullung tber-
pruft, dokumentiert und bewertet.

Fur alle Gebaude liegen verbrauchsorientierte Ener-
giepasse (Gultigkeit bis 2018) vor. Die ersten be-
darfsorientierten Energiepésse sind erstellt. Ebenso
gibt es fur alle Gebaude Thermografieaufnahmen,
die Ruckschlisse auf die energetischen Gegeben-
heiten, Dammungen und Abstrahlungen aufzeigen.

Wirtschaftlichkeit und Mitgliedernédhe
haben Prioritat

Das bedeutet, dass wir Strategien fur die Gebaude
entwickeln, bei denen ggf. aufgrund der gesetz-
lichen Energieeinsparverordnung (EnEV) in abseh-
barer Zeit aufwendige Modernisierungen anfallen.
Anhand eingehender Untersuchungen werden
wir prifen, bei welchen Gebauden eine sinnvolle
Modernisierung mdglich ist oder aber, ob ein Abriss
mit anschlieBendem Neubau in Erwagung gezogen
werden muss. Selbstverstandlich wird dabei kein
Mitglied ungehort bleiben. Fur rechtzeitigen Ersatz
tragen wir Sorge.

Unser Konzept: anspruchsvoll und
zukunftsorientiert

Unser Modernisierungskonzept erflllt die geho-
benen Ansprlche: ZeitgemaBe Energiewirtschaft,
moderner Komfort, ansprechende Gestaltung bis
hin zur zukunftsorientierten multimedialen Aus-

stattung haben gleichermaBen Einzug in unsere
modernisierten Objekte genommen. Derart auf-
wendig modernisierte Gebaude sind trotz 6ffent-
licher Férderung kurzfristig nicht immer rentabel.
Dennoch sind wir davon Uberzeugt, dass wir mit
unserer anspruchsvollen Strategie die BedUrfnisse
des Marktes am Besten erflllen und so den rich-
tigen Weg in die Zukunft beschreiten.

Die Baugenossenschaft unternimmt groBe An-
strengungen, um ihren Wohnungsbestand den
zeitgemaBen und marktgerechten WohnbedUrf-
nissen anzupassen. Dabei werden Umbauten zu
seniorengerechten Wohnungen immer wichtiger,
weil ein GroBteil unserer Mieter das 60. Lebens-
jahr Uberschritten haben, welche schon seit vielen
Jahren in der Genossenschaft zuhause sind und es
auch bleiben méchten. Den veranderten Bedurf-
nissen dieser alter werdenden Menschen mussen
und mochten wir Rechnung tragen, um ihnen die
Moglichkeit zu geben, so lange wie moglich in ihren
Wohnungen zu leben.

Viele zufriedene Mitglieder, die heute in moder-
nisierten Wohnungen leben, bestatigen uns in
unserem eingeschlagenen Weg. Bei ihnen méchten
wir uns auch an dieser Stelle herzlich fur die Geduld
und Unterstutzung wéahrend der fUr alle Beteiligten
anstrengenden Umbauphase bedanken.

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Die geplanten Investitionen in den kommenden
Jahren sind beachtlich und k&énnen geman Zeit-
stufenplan erfullt werden, wenn in diesem Zusam-
menhang die Mieteinnahmen kontinuierlich Uber-
pruft und gegebenenfalls entsprechend angepasst
werden. Die Durchschnittsmiete betragt 6,89 Euro
pro gm und ist damit immer noch auf einem im
Vergleich zur Marktmiete niedrigen Niveau. Wir
erwarten eine Erhéhung der Sollmieten um ca.
3,0 % im Geschéftsjahr 2015.

Der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2015 geht von ei-
nem Jahresuberschuss in Hohe von 285,0 Tsd. Euro
aus. Dieser féllt im Vergleich zum Vorjahr geringer
aus, ist aber durch den hdheren Instandhaltungs-
aufwand gerechtfertigt. Damit wird auch weiterhin
eine Erhéhung der Ergebnisricklagen gewahrleistet
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sowie eine angemessene Dividendenausschuttung
ermoglicht.

Im ersten Quartal 2015 ist insgesamt keine wesent-
liche Veranderung oder Abweichung der erwarteten
Entwicklung eingetreten. Daher gehen wir von der
Erreichung der geplanten unternehmerischen Ziele
und der Fortsetzung der positiven Entwicklung der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Baugenos-
senschaft aus. Der bisherige Verlauf entspricht insge-
samt den Vorgaben des Wirtschaftsplanes, der vom
Vorstand und Aufsichtsrat in der gemeinschaftlichen
Sitzung am 27. Januar 2015 beschlossen wurde.

Fazit

Die Baugenossenschaft Munster a.N. eG wird auch
in den nachsten Jahren den eingeschlagenen Kurs
der Bestandspflege und -erweiterung fortsetzen. Un-
ser Wohnungsbestand ist gepflegt und gréBtenteils
zeitgemanR. Wir blicken, aufgrund der bereits vorge-
nommenen Modernisierungen und geplanten Inves-

Unsere Wohnungen sind gefragt, wir haben stabile
Mieterstrukturen und funktionierende Hausge-
meinschaften. Das Mietausfallrisiko ist Uberschau-
bar. Unsere Baugenossenschaft hat gerade in den
letzten Jahren eindrucksvoll unter Beweis gestellt,
Uber welche Potentiale sie verfligt.

Wir sind innovativ und zukunftsorientiert, unsere
Mitglieder fuhlen sich gut betreut und wohnen
gerne bei uns. Wir sind ein verlasslicher Partner
fur unsere Mitglieder und fur die Landeshauptstadt
Stuttgart — wir leben ,Das Blndnis fir Wohnen*!
Und das soll auch so bleiben.

Stuttgart, den 05.05.2015

Der Vorstand

titionen fUr die n&chsten Jahre, positiv in die Zukunft. Rosenberg-Pohl Kanzleiter Weigelt
Anteile der einzelnen Kostenarten an den gesamten Betriebskosten 2014
1,2% 11,4%
Sonstige Betriebskosten Grundsteuer
Breitbandkabel / Antenne ’
21,4%
Hauswart/AuBenreinigung/ Wasser/
Schneebeseitigung Abwasser
1,9%
Hauswart/
Hausinnenreinigung o Vom Wohnungs- Staatlich
4,5% unternehmen bedingt beeinflusste Kosten
Gartenpflege/ beeinflussbare Kosten
Spielplatze
5,2% e : 7.6 %
; Teilweise staatlich »9 /0
Versicherung beeinflusste Kosten Miillabfuhr/

Warmwasser

Aufzug

StraBenreinigung

36,3 %

Hausstrom

Heizung

Die durchschnittlichen Jahreskosten fiir einen durchschnittlichen Musterhaushalt der Baugenossen-
schaft Munster a.N. eG mit 60 gm Wohnfldche betragen 1.355,93 Euro.
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5. Jahresabschluss

5.1 Bilanz zum 31. Dezember 2014

2014 2014 2013

AKTIVSEITE Euro Euro Euro
Anlagevermogen

3.694,00 2.183,00

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

17.066.721,28

17.732.230,28

gfundstUcke mit Geschafts- und anderen Bauten 343.239,54 359.781,54
gfundstUcke ohne Bauten 75.490,75 529.485,88
Tfe_chnische Anlagen und Maschinen 231.872,00 246.397,00
f\pdere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 119.711,00 148.833,00
A_@Iagen im Bau 3.007.312,31 0,00
.lﬁguvorbereitungskosten 0,00 20.844.346,88 155.654,07
Finanzanlagen

A_l:ldere Finanzanlagen 2.750,00 2.750,00
"A_l_*ilagevermtigen insgesamt 20.850.790,88 19.177.314,77
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrite

.l_J_pfertige Leistungen 745.824,86 777.984,92
Arjdere Vorréte 1.685,18 747.510,04 2.242,92
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde

f_grderungen aus Vermietung 10.048,31 11.155,39
f_c_)rderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.007,38 0,00
§_(_)nstige Vermdgensgegenstande 71.707,64 82.7683,33 102.385,16
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

.I'_(_gssenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 425.961,22 319.338,51
?gusparguthaben 141.479,65 567.440,87 72.741 11
Rechnungsabgrenzungsposten

ggldbeschaffungskosten 9.992,00 12.471,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.574,91 15.566,91 0,00
Bilanzsumme 22.264.072,03 20.475.633,78
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2014 2014 2013
PASSIVSEITE Euro Euro Euro
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 51.143,56 46.096,52
der verbleibenden Mitglieder 1.784.859,32 1.836.002,88 1.733.497,29
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 887.653,12 797.653,12
davon aus Jahreslberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
Euro 90.000,00
Vorjahr Euro 40.000,00
Bauerneuerungsriicklage 2.599.811,60 2.129.811,60
davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
Euro 470.000,00
Vorjahr Euro 240.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 3.645.279,48 7.132.744,20 3.626.202,54
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
Euro 19.076,94
Vorjahr Euro 23.304,81
Bilanzgewinn
Jahresiberschuss 887.229,77 364.307,75
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 560.000,00 327.229,77 280.000,00
Eigenkapital insgesamt 9.295.976,85 8.417.568,82
Riickstellungen
Riickstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 544.601,00 513.537,00
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 52.000,00 52.000,00
Sonstige Rickstellungen 188.110,54 784.711,54 486.103,47
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 10.945.923,58 9.817.671,79
Erhaltene Anzahlungen 873.440,90 855.628,77
Verbindlichkeiten aus Vermietung 45.313,43 36.998,94
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 160.318,27 159.277,81
Sonstige Verbindlichkeiten 143.115,10 12.168.111,28 119.408,58
Rechnungsabgrenzungsposten 15.272,36 17.438,60
Bilanzsumme 22.264.072,03 20.475.633,78
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5.2 Gewinn-und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

~
2014 2014 2013
Euro Euro Euro
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.183.059,12 4.073.058,28
b) aus Betreuungstatigkeit 64.466,23 62.618,61
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 37.553,79 4.285.079,14 36.276,81
Verminderung/Erhéhung
des Bestandes an unfertigen Leistungen -32.160,06 30.860,43
Sonstige betriebliche Ertrage 186.365,86 78.653,14
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 1.586.161,70 1.622.794,04
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen 2.241,63 1.538.403,33 2.139,21
Rohergebnis 2.900.881,61 2.656.534,02
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 435.984,76 451.525,41
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung 108.937,74 544.922,50 96.629,74
davon fur Altersversorgung:
Euro 27.365,36
Vorjahr Euro 15.993,13
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen 768.499,55 770.504,83
Sonstige betriebliche Aufwendungen 291.779,27 542.333,27
Ertradge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 115,74 115,74
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrédge 2.030,86 2.146,60 1.374,87
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 308.593,35 332.729,19
Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 989.233,54 464.302,19
Sonstige Steuern 102.003,77 99.994,44
Jahresliberschuss 887.229,77 364.307,75
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisriicklagen 560.000,00 280.000,00
Bilanzgewinn 327.229,77 84.307,75
J
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5.3 Anhang des Jahresabschlusses 2014

A. Allgemeine Angaben

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt fur Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewanhlt.

2. Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genos-
senschaft i.S.d. § 267 HGB.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und

Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden angewandt:

Das Anlagevermogen wurde zu fortgefihrten An-
schaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt.

Folgende Abschreibungssatze wurden verrechnet:
Immaterielle Vermdgensgegenstande

linear Uber 3 Jahre
Maschinen linear Uber 8 bis 20 Jahre
Betriebs- und Geschéaftsausstattung

linear Uber 3 bis 14 Jahre

andere Bauten Restnutzungsdauermethode

bei 10, 20, 30, 33 und

50 Jahren Gesamtnutzungs-

dauer

Wohngeb&aude selbst erstellt
Restnutzungsdauermethode
bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 66 Jahren

Erwerb bis 2000 linear 2,0%

Erwerb ab 2001  Restnutzungsdauer 30 Jahre

Bis zum Jahr 2000 wurde die Restnutzungsdauer
nach ModernisierungsmaBnahmen um 15 Jahre
verlangert. Nach umfangreichen Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer seit 2001 auf 30 Jah-
re festgesetzt. Das Geb&ude in der lllerstr. 19/21
(VE 60/Neubau) wird mit 3 % abgeschrieben. Die
Garagen in der Elbestr. 84/86 (VE 26) werden auf
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben.
Balkonanbauten ohne umfassende Gebaudemo-

dernisierung werden mit linear 10 % abgeschrie-
ben. Fur das Verwaltungsgebaude (VE 18) wurde
die Restnutzungsdauer, nach abgeschlossenem
Umbau, auf 30 Jahre festgesetzt.

Far geringwertige Wirtschaftsguter (AK zwischen
150,00 Euro und 1.000,00 Euro netto) wird jeweils
im Jahr der Anschaffung ein Sammelposten gebil-
det. Dieser Sammelposten wird jahrlich mit 20 %
abgeschrieben.

Von dem Bilanzierungswahlrecht fir Geldbeschaf-
fungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die akti-
vierten Geldbeschaffungskosten wurden Uber die
jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

Die Forderungen aus Vermietung sind zum niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetrages.
Die erwarteten kunftigen Preis- und Kostensteige-
rungen wurden bei der Bewertung berucksichtigt.
Sonstige RUckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bun-
desbank veroffentlichten Abzinsungssatzen abge-
zinst.

Die Ruckstellungen flr Pensionen und ahnliche Ver-
pflichtungen wurden gemaR Sachverstandigengut-
achten nach dem modifizierten Teilwertverfahren
unter BeruUcksichtigung von zukunftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewer-
tung erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von
Prof. K. Heubeck (2005 G) und dem von der Deut-
schen Bundesbank nach MaBgabe der Rluckstel-
lungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 er-
mittelten Abzinsungssatz von 4,53 %. Renten- und
Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von jeweils
1,5% p.a., die Fluktuationswahrscheinlichkeit mit
0% p. a. bertcksichtigt.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009
geltenden Fassung gebildeten Rickstellungen fir
Bauinstandhaltung wurden zum Umstellungszeit-
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punkt 01.01.2010 gem. Art. 67 Abs.3S. 1 EGHGB
beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung der Ruck-
stellungen werden unter dem Posten ,Sonstige
betriebliche Ertrage” ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem ErfUllungsbe-
trag bewertet.

Die Baugenossenschaft Munster a.N. eG hat die
Verwaltung der Einnahmen und Ausgaben der
Marketinginitiative Stuttgarter Wohnungsgenossen-
schaften und der Arbeitsgemeinschaft Stuttgarter
Wohnungsunternehmen als Handlungsbevollméach-
tiger Ubernommen. In dieser Eigenschaft werden
im Namen der Baugenossenschaft Miunster drei
Treuhandkonten gefuhrt.

Folgende Salden werden zum Bilanzstichtag aus-
gewiesen:

Marketinginitiative
Girokonto Nr. 2724463 15.818,94 Euro
Girokonto Nr. 7441118561 35.873,56 Euro

ARGE Stuttgart
Girokonto Nr. 8575551 546,99 Euro

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-

l. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Euro
Immaterielle Vermégensgegenstéande 32.933,98
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 32.128.568,15
Grundstlicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten 1.040.187,84
Grundstlicke ohne Bauten 570.162,46
Technische Anlagen und Maschinen 291.970,21
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéaftsausstattung 271.318,53
Anlagen im Bau 0,00
Bauvorbereitungskosten 155.654,07

34.457.861,26

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 2.750,00
2.750,00
Anlagevermdgen insgesamt 34.493.545,24

. In der Position ,,Unfertige Leistungen® sind

745.824,86 Euro (Vorjahr 777.984,92 Euro)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ent-
halten.

. In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende

Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Ruckstandiger Urlaub 33.463,54 Euro
Gesetzliche Prifung 32.000,00 Euro
Bilanzerstellung/Steuerberatung 14.000,00 Euro
Verwaltungskosten 32.647,00 Euro
Instandhaltungen innerhalb

von 3 Monaten 30.000,00 Euro
Prozessrisiken 36.000,00 Euro
Gesetzliche Verpflichtungen

der Hausbewirtschaftung 10.000,00 Euro




Jahresabschluss

und Verlustrechnung

Zugéange des Abgénge des Umbuchungen Zuschreibungen Abschreibungen Buchwert zum Abschreibungen
Geschaftsjahres Geschaftsjahres (+/-) (kumulierte) 31.12.2014 des Geschifts-
jahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
4.311,58 22.363,91 11.187,65 3.694,00 2.800,58
33.806,88 15.095.653,75 17.066.721,28 699.315,88
696.948,30 343.239,54 16.542,00
-453.995,13 40.676,58 75.490,75
2.579,77 62.677,98 231.872,00 17.104,77
3.614,32 3.674,75 151.547,10 119.711,00 32.736,32
2.397.663,11 609.649,20 3.007.312,31
-155.654,07 0,00
2.437.664,08 3.674,75 0,00 0,00 16.047.503,71 20.844.346,88 765.698,97
2.750,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.750,00 0,00
2.441.975,66 26.038,66 0,00 0,00 16.058.691,36 20.850.790,88 768.499,55

4. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Geschiftsjahr / Euro

40.736,31

Vorjahr / Euro
63.467,77

Sonstige Vermdgensgegenstande

5. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
Euro Euro Euro Euro Euro | Sicherung
Verbindlichkeiten gegentiber  10.945.923,58 592.607,26 2.427.525,84 7.925.790,48 | 10.945.923,58 GPR
Kreditinstituten (9.817.671,79) (607.121,67) (2.477.024,31) (6.733.525,81) | (9.817.671,79) GPR
Erhaltene Anzahlungen 873.440,90 873.440,90*
(855.628,77) (855.628,77)*
Verbindlichkeiten aus 45.313,43 43.947,07 1.366,36
Vermietung (36.998,94) (34.762,66) (2.236,28)
Verbindlichkeiten aus 160.318,27 152.026,61 8.291,66
Lieferungen und Leistungen (159.277,81) (140.435,96) (18.841,85)
Sonstige Verbindlichkeiten 143.115,10 143.115,10
(119.408,58) (119.408,58)
Gesamtbetrag 12.168.111,28 1.805.136,94 2.435.817,50 7.927.156,84 | 10.945.923,58 GPR
(10.988.985,89) | (1.757.357,64) (2.495.866,16) (6.735.762,09) | (9.817.671,79) GPR

GPR=Grundpfandrecht

* steht zur Verrechnung an

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Aus der Abzinsung von Riuckstellungen erga-

ben sich folgende

Geschaftsjahr Vorjahr
0,00 Euro 191,00 Euro

24.643,00 Euro 24.410,00 Euro

Zinsertrage

Zinsaufwendungen

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind — soweit nicht vorstehend erlautert — folgende
wesentliche periodenfremde Ertrage und Aufwen-
dungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage Euro
Auflésung von Rickstellungen 138.460,07
Auflésung von Wertberichtigungen

auf Mietforderungen 2.402,72
Ertrage aus der Ausbuchung von

Verbindlichkeiten 4.977,99
Ertrage aus friiheren Jahren 10.597,64
Ertrage aus Tilgungszuschuss 15.000,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Abbruchkosten ElbestraBe 24.369,25
Abschreibung auf Mietforderungen 7.695,53
Zuflhrung zur Ruckstellung fir

Prozessrisiken 10.043,70
Aufwendungen fir friihere Jahre 1.109,99

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse.

2. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschiftigte beschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 4 1
Technische Mitarbeiter 2 0
6 1

Es bestehen zwei Arbeitsverhaltnisse mit Auszu-
bildenden sowie wurden 9 Mitarbeiter geringfugig
beschaftigt.

3. Mitgliederbewegung

Anfang 2014 1.203
Zugang 2014 40
Abgang 2014 47
Ende 2014 1.196

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um
51.362,03 Euro erhoht.

Die Haftsumme betragt 191.360,00 Euro und hat
sich gegentiber dem Vorjahr um 1.120,00 Euro ver-
mindert.

4. Name und Anschrift des zustandigen Prifungs-
verbandes:

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

5. Mitglieder des Vorstandes:

Michael-J. Rosenberg-Pohl Dipl. Betriebswirt (FH)
(Vorsitzender)
Manfred Kanzleiter
(stellv. Vorsitzender)
Herbert Weigelt
(SchriftfGhrer)

Dipl. Ing (FH) i. R.

Beamter i. R.

6. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Hubert Holzapfel Kaufm. Angestellter i. R.
(Aufsichtsratsvorsitzender)
Ronald Burkhardt

(stellv. Vorsitzender)

Betriebswirt

Katja Krull M. Sc. Gerontologie,
(SchriftfGhrerin) Universitat Stuttgart
Frank Peichl Dipl. Ingenieur

Steffen Polinski
Renate Polinski
Rosemarie Wertz

Dipl. Ingenieur
Bezirksvorsteherin
Steuerbevollméachtigte

ab 30.06.2014:
Florian Frisch
Dietmar Bulat

Bauingenieur
Betriebswirt und Kaufm. Leiter

Stuttgart, den 31.03.2015
Der Vorstand:
Kanzleiter

Rosenberg-Ponhl Weigelt
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6. Erlauterungen zum Jahresabschluss

Erlauterungen zur Bilanz

AKTIVA

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Zugegangen sind weitere GES-Lizenzen (Multises-
sion 2.785,14 Euro), zusatzliche Antivirenprogram-
me (673,68 Euro) sowie ein GES-Sonderprogramm
(VO13 Kista — Kirchensteuer Mitglieder fur 852,76
Euro).

Ausgewiesen werden diverse GES-Lizenzen,
Programme fur die Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsplanung (AnalysSuite), Wiflow Visio,
Windows-Lizenzen, AVM KEN (E-Mail-L6sung) und
das WEG-Verwaltungsprogramm Win-Casa.

Die Abschreibung erfolgt linear auf die Nutzungs-
dauer von 3 Jahren.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 1.

Sachanlagen

Grundstlcke und grundsttcksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Fir das Verwaltungsgebaude in der Freiberg-
straBe 62 (VE 18) sind weitere Fremdkosten flr die
Buroerweiterung in H6he von 17.162,97 Euro an-
gefallen. Bei den Objekten in der FreibergstraBe
64/66 (VE 7) sind noch Restkosten fur die General-
modernisierung (inklusive Dachausbauten) in Hohe
von 16.643,91 Euro angefallen.

Abschreibungen

Die Abschreibungsgrundsétze sind in den allgemei-
nen Angaben ausfuhrlich erldutert, im Vergleich zum
Vorjahr wurden keine Anderungen der Abschrei-
bungssatze vorgenommen.

Ausweis

Der Ausweis betrifft 85 Mietwohngebdude mit
606 Wohneinheiten, 3 gewerbliche Einheiten, 1 Ge-
schaftsstelle, 1 Nachbarschaftstreff und 3 Lager der
Baugenossenschaft, sowie 118 Garagen und 102
Stellplatze. Die gesamte Wohn- und Nutzflache der
Wohn- und Geschéaftsbauten betragt 39.647,7 gm.
Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 2.

Grundsttcke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Der Ausweis betrifft 1 Versammlungsraum, 1 Lebens-
mittelladen, 72 Garagen und 45 Stellplatze. Die Ab-
schreibungssatze wurden beibehalten.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 2.

Grundstlcke ohne Bauten

Die Umbuchung aus Grundstiicken ohne Bauten,
in Hohe von 453.995,13 Euro, betreffen die Grund-
stucke fUr die Neubebauung in der ElbestraBe
120-124. Weiterhin werden unverandert 6 Garten-
grundstticke mit einer Gesamtflache von 4.402 gm
ausgewiesen.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 2.

Technische Anlagen und Maschinen
Ausgewiesen werden 8 Photovoltaikanlagen,
1 Blockheizkraftwerk, 3 Satellitenanlagen sowie
diverse Wasche- und Trocknungsautomaten.

Die Abschreibung erfolgt auf eine Nutzungsdauer
von 8 bis 20 Jahren.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 1.

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Zugegangen sind verschiedene geringwertige Wirt-
schaftsguter in Sammelposten 2014 in H6he von
insgesamt 2.342,02 Euro.

Abgegangen mit einem Buchwert in H6he von 0,00
Euro ist der GWG-Sammelposten 2010.

Die Abschreibung erfolgt auf eine Nutzungsdauer
von 3 bis 14 Jahren. Fur geringwertige Wirtschafts-
guter (AK zwischen 150,00 Euro und 1.000,00
Euro netto) wird jeweils im Jahr der Anschaffung
ein Sammelposten gebildet. Dieser Sammelposten
wird jahrlich mit 20 % abgeschrieben.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 1.

Anlagen im Bau

Der Zugang in Héhe von 3.007.312,31 Euro, aus
den Umbuchungen (Grundstucke ohne Bauten und
Bauvorbereitungskosten) sowie den Fremdkosten
aus Lieferungen und Leistungen, betrifft den Neu-
bau in der ElbestraBe 120-124.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 1.
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Bauvorbereitungskosten

Die Bauvorbereitungskosten in Hdhe von
155.654,07 Euro wurden durch Umbuchung den
Anlagen im Bau zugefuhrt.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 1.

Finanzanlagen

Ausgewiesen werden 55 Geschéaftsanteile zu je
50,00 Euro bei der Volksbank Stuttgart eG. Die
Haftungssumme betragt insgesamt 2.750,00 Euro.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Ausgewiesen werden die noch abzurechnenden
Betriebs-, Heizungs- und Wasserkosten.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 3.

Andere Vorrate
Ausgewiesen werden zwei Herde fur Einbauklchen
sowie vorratige LUfterfilter.

Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Ausgewiesen werden rlickstandige Mieten, GebuUh-
ren und Umlagen
Forderungen aus Vermietung
Sonstige Mietforderungen
Bilanzausweis

9.960,05 Euro
88,26 Euro
10.048,31 Euro

Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen 1.007,38 Euro
Ausgewiesen werden Forderungen an die EnBW
aus dem Betrieb des Blockheizkraftwerkes.

Sonstige Vermdgensgegenstande

Der Bilanzausweis 71.707,64 Euro enthalt als gro-
Be Posten die Forderungen in H6he von 9.652,85
Euro an das Finanzamt aus Umsatzsteuer 2013 und
2014, Schadensersatzanspriiche an Versicherungen
in Hohe von 1.813,11 Euro, die Instandhaltungsriick-
lagen fur die WEG Freibergstrae 34 und Freiberg-
straBe 68 in Hohe von 40.736,31 Euro sowie die bis
zum Jahresende bezahlten laufenden monatlichen
Hausgelder in H6he von 14.178,25 Euro.

Flissige Mittel

Kassenbestand und Bankguthaben bei verschiede-
nen Kreditinstituten werden mit 425.961,22 Euro
ausgewiesen. Kassenbestand (2.040,04 Euro) und
Kassenbericht stimmen Uberein.

Gleichlautende KontoauszUge liegen vor.

Bausparguthaben

Ausgewiesen wird ein Guthaben in Hohe von
141.479,65 Euro bei der Wustenrot Bausparkasse.
Die Bausparsumme des Vertrages mit der Nummer
61 634 3815 betragt 520.000,00 Euro, die mit der
Nummer 64 876 9202 weitere 1.050.000,00 Euro.
Gleichlautende KontoauszUlge liegen vor.

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Der Ausweis beinhaltet 9.992,00 Euro Geldbeschaf-
fungskosten. Die Abschreibungen werden nach der
Dauer der Zinsbindung bzw. der Laufzeit des Dar-
lehens bemessen.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 2.

Andere Rechnungsabgrenzungen
Der Ausweis beinhaltet 5.574,91 Euro Kosten fur
FernUuberwachung mit Leistungszeitraum 2015.

PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

Ausgewiesen werden Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder in Hohe von 1.784.859,32
Euro. Die Geschaftsguthaben der mit Ablauf des
Geschéaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder belau-
fen sich auf 51.143,56 Euro, davon 36.903,56 Euro
fur geklndigte Geschéaftsanteile und 14.240,00
Euro fur durch Tod ausgeschiedene Mitglieder.
Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschéaftsjahres um
51.362,03 Euro erhoht. Die Haftsumme betragt
191.360,00 Euro, sie hat sich gegentber dem Vor-
jahrum 1.120,00 Euro vermindert. Die Gesamtsum-
me der Geschaftsguthaben betragt zum Jahresende
1.836.002,86 Euro.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus den Anlagen
8-12.
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Ergebnisricklagen

Gesetzliche Ricklage

Aus dem Jahresuberschuss 2014 wurden 90.000,00
Euro (10 % Pflichtzuweisung laut Genossenschafts-
gesetz) in die gesetzliche Rucklage eingestellt. Sie
hat sich dadurch auf 887.653,12 Euro erhdht.

Bauerneuerungsrucklage

Die Bauerneuerungsricklage betragt 2.599.811,60
Euro, davon wurden 470.000,00 Euro aus dem
Jahresuberschuss 2014 zugewiesen.

Andere Ergebnisricklagen
Stand 01.01.2014
Einstellungen aus dem
Bilanzgewinn 2013
Bilanzausweis

3.626.202,54 Euro

19.076,94 Euro
3.645.279,48 Euro

Bilanzgewinn 2013

GemaB dem Beschluss der Mitgliederversammlung
vom 30.06.2014 wurde aus dem Bilanzgewinn 2013
eine Dividendenausschuttung in Hohe von 4 % des
Geschaftsguthabens am 01.01.2013, mit einer Ge-
samtsumme von 65.230,81 Euro, vorgenommen.
Die Auszahlung erfolgte satzungsgemafB 14 Tage
nach der Mitgliederversammlung.

Ermittlung Bilanzgewinn 2014
JahresUberschuss 887.229,77 Euro
Einstellung in die
Gesetzliche Ricklage
Einstellung in die
Bauerneuerungsruicklage
Bilanzgewinn

-90.000,00 Euro

-470.000,00 Euro
327.229,77 Euro

Ruckstellungen

Pensionsrickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Ver-
pflichtungen wurden gemafl Sachverstandigengut-
achten nach dem modifizierten Teilwertverfahren
unter Berlcksichtigung von zukUnftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewer-
tung erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von
Prof K. Heubeck (2005 G) und dem von der Deut-
schen Bundesbank nach MaBgabe der Rlckstel-
lungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 er-
mittelten Abzinsungssatz von 4,53 %. Renten- und
Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von jeweils
1,5 %, die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit
0% p.a. bertcksichtigt.

Rickstellungen fir Bauinstandhaltung

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 gel-
tenden Fassung gebildeten Ruckstellungen wurden
zum Umstellungszeitpunkt 01.01.2010 in Héhe von
120.000,00 Euro gem. Art. 67 Abs. 3 S 1 EGHGB
beibehalten. Unverandert werden weiterhin davon
noch verbliebene 52.000,00 Euro ausgewiesen.

Sonstige Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen wurden nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe der voraus-
sichtlichen Inanspruchnahme flr folgende ungewis-
se Verbindlichkeiten gebildet:

Steuerberatung und
Bilanzierungskosten
Prafungskosten 2013
Prafungskosten 2014
Ruckstellung fur
Verwaltungskosten
Prozessrisiken
Archivierungskosten
Berufsgenossenschaft
Ruckstellung fur

Resturlaub 2014
Ruckstellungen aus
gesetzlicher Verpflichtung
Ruckstellung fur unterlassene
Instandhaltung bis 3 Monate
Gesamtruckstellung

14.000.00 Euro
16.000,00 Euro
16.000,00 Euro

23.900,00 Euro
36.000,00 Euro
5.747,00 Euro
3.000,00 Euro
33.463,54 Euro
10.000,00 Euro

30.000,00 Euro
188.110,54 Euro
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Die Ruckstellungen fur Verwaltungskosten betref-
fen interne Bilanzierungskosten, die Nebenkosten-
abrechnungen sowie interne Kosten der Abrech-
nungserstellung fur die Fremdverwaltung.

Die Ruckstellung fur gesetzliche Verpflichtungen
aus der Hausbewirtschaftung betrifft die nach § 10,
Abs. 4 EnEV erforderliche Dammung der oberen
Geschossdecken in Wohngebauden.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 33.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenliber
Kreditinstituten

Stand 01.01.2014
Darlehenszugénge
PlanmaBige Tilgung
Tilgungszuschuss
Ruckstandige Zins-

und Tilgungsraten Abgang
Ruckstandige Zins-

und Tilgungsraten Zugang
Bilanzausweis 31.12.2014

9.817.671,79 Euro
1.728.000,00 Euro
579.968,71 Euro
19.825,00 Euro

14.412,50 Euro

14.458,00 Euro
10.945.923,58 Euro

Gleichlautende Kontoauszlige bzw. Saldenbesta-
tigungen liegen vor. Die Einzelnachweise zu den
einzelnen Darlehenskonten ergeben sich aus An-
lage 13, die Berechnung der aufgelaufenen Zinsen
ist aus Anlage 14 ersichtlich. Die Zugéange bei den
KfW-Darlehen wurden ihrer Bestimmung nach ver-
wendet.

Erhaltene Anzahlungen

Ausgewiesen werden die Vorauszahlungen fur
Heizung, Wasser und Betriebskosten in Héhe von
873.440,90 Euro, die im Rahmen der Umlageab-
rechnungen 2014 abgerechnet werden.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 4.

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Enthalten sind Uberzahlte Mieten, Gebuhren
und Umlagen in Hohe von 59.219,43 Euro
davon
- Mietvorauszahlungen
fir 2015 It. Konto 4900
- Verbindlichkeiten
aus Mietkautionen
Summe Verbindlichkeiten

-15.272,36 Euro

1.366,36 Euro
45.313,43 Euro

Der Einzelnachweis ergibt sich aus den Anlagen 4
und 15.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten aus:

Bautatigkeit 8.121,75 Euro
Instandhaltung 78.910,83 Euro
Betriebskosten 60.677,83 Euro

Garantieeinbehalte (Konto 4421)  8.291,66 Euro
sonstige Lieferungen
und Leistungen

Bilanzausweis

4.316,20 Euro
160.318,27 Euro

Es werden stichtagsbezogene Verbindlichkeiten
und Sicherheitseinbehalte ausgewiesen.
Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 16.

Sonstige Verbindlichkeiten

enthalten Auseinandersetzungsguthaben
(38.127,94 Euro), nicht abgehobene Dividende
(91.715,65 Euro), Umsatzsteuer 2014, Einzah-
lungen auf kinftige Anteile und sonstige Verbind-
lichkeiten gegenuber Mitgliedern. Die Verbind-
lichkeiten gegenuber Mitgliedern sind einzeln aus
Anlage 9 ersichtlich.

Bilanzausweis 2014 143.115,10 Euro

Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Mietvorauszahlungen fur das
Jahr 2015 in H6he von 15.272,36 Euro.

Der Einzelnachweis ergibt sich aus Anlage 4.




Erlauterungen zum Jahresabschluss

Erlduterung zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlése

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
Darin enthalten sind die Sollmieten fur Wohnungen,
Garagen, Abstellplatze und gewerbliche Raume in
Hohe von 3.286.143,45 Euro, die abgerechneten
Betriebs-, Wasser- und Heizungskosten in Hohe
von 908.011,39 Euro sowie Erldse aus Sonderein-
richtungen, Satellitenanlagen und sonstigen Ver-
mietungen in Hohe von 11.867,54 Euro.

Erlosschmaélerungen in Hohe von 11.295,19 Euro
sind als Folge kurzfristiger Leerstdnde bei der
Durchfihrung von ModernisierungsmaBnahmen
entstanden. Die in diesem Zusammenhang ange-
fallenen Betriebskosten betragen 11.668,07 Euro.

Der Einzelnachweis der Sollmieten ist aus Anlage
17, der Erlésschmalerungen aus Anlage 18 und der
abgerechneten Umlagen aus Anlage 19 ersichtlich.

Umsatzerlése aus der Betreuungstatigkeit
Ausgewiesen werden die vereinnahmten Verwal-
tergeblhren aus der WEG-Betreuung in Hoéhe von
58.380,01 Euro sowie GebuUhren aus sonstiger
verwaltungsmaBiger Betreuung fur Dritte in Hohe
von 6.086,22 Euro.

Erlése aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Bei den Erlésen aus anderen Lieferungen und
Leistungen handelt es sich um Erldse fur Stromlie-
ferungen aus Blockheizkraftwerk und Photovoltaik-
anlagen sowie Erlose fur Mobilfunkstationen.

Erhdhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

Ausgewiesen wird eine Bestandsverminderung in
Hbhe von 32.160,06 Euro. Diese ergibt sich aus
dem Saldo der Bestandserh6hung aus nicht abge-
rechneten Kosten von 873.203,30 Euro und aus der
Bestandsminderung der abgerechneten Anspriuche
von 905.363,36 Euro.

Der Nachweis fur die aktivierten Betriebskosten ist
aus Anlage 3 ersichtlich.

Sonstige betriebliche Ertrage

Diese enthalten Ertrdge aus der Auflésung nicht-
verbrauchter Ruckstellungen (138.460,07 Euro),
Ertrage aus Ausbuchung von Verbindlichkeiten
(4.977,99 Euro), Aufldsung von Wertberichtigungen
(2.402,72 Euro), Ertrage aus Erstattung Umlagekas-
sen (12.237,43 Euro), Ertrage aus friheren Jahren
(10.597,64 Euro), Ertrage aus Tilgungszuschuss
(15.000,00 Euro), Mahn- und Bearbeitungsgebuh-
ren sowie andere sonstige Ertrage.

Aufwendungen

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Ausgewiesen sind die gesamten Aufwendungen
fur die Hausbewirtschaftung, bestehend aus den
Betriebskosten in H6he von 762.485,52 Euro, den
Instandhaltungskosten mit 702.192,41 Euro, der
Zufihrung zur RUckstellung fur Instandhaltungs-
maBnahmen in Hohe von 30.000,00 Euro sowie
den anderen Aufwendungen in Hohe von 41.483,77
Euro. Von den Betriebskosten werden 756.812,50
Euro im Rahmen der Betriebskostenabrechnungen
weiterverrechnet.

Die Einzelnachweise ergeben sich aus Anlage 26.

Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

Diese bestehen im Wesentlichen aus den Kosten
fur SAT-Anlagen und flr das Blockheizkraftwerk
lllerstraBe 19.

Personalaufwand

Léhne und Gehaélter

Ausgewiesen sind die Gehalter der Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter in der Geschéftsstelle, die Aus-
bildungsvergutung, die Lohnkosten fur die Raumpf-
lege, Aufwandsentschadigungen fur die nebenamt-
lichen Vorstandsmitglieder, Ruckstellungskosten
aus Resturlaub sowie interne Kosten fur Bilanz-
erstellung, Betriebskosten-undWEG-Abrechnungen
fUr das Geschaftsjahr 2014.

Vom Personalaufwand (einschlieBlich Sozialabgaben)
werden im Rahmen der Betriebskostenabrechnung
20.746,77 Euro (Vorjahr 19.260,69 Euro) weiterver-
rechnet.
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Hauswartkosten weiterverrechnet

als Betriebskosten 3.112,86 Euro
Haustechnikerkosten weiterverrechnet

als Betriebskosten 10.610,19 Euro
Haustechnikerkosten weiterverrechnet

als Heizkosten 7.023,72 Euro

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir die
Altersversorgung und Unterstiitzung

Hier sind die gesetzlichen Pflichtabgaben
(81.572,38 Euro), Aufwendungen fur die Altersver-
sorgung (20.864,36 Euro) und die Veranderung zur
Pensionsrickstellung (6.501,00 Euro) erfasst.

Abschreibungen

Ausgewiesen werden 768.499,55 Euro Abschrei-
bungen fUr Vermbdgensgegenstande des immateriel-
len Anlagevermdgens und Sachanlagen. Abschrei-
bungsgrundsatze sowie Abschreibungssatze sind
im Bilanzanhang ausfuhrlich erlautert. Der Einzel-
nachweis der Abschreibungen fur Bauten ist aus
der Anlage 22, fur die immateriellen Vermdgens-
gegenstande und andere Sachanlagen aus Anlage
23 ersichtlich.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

in Hohe von 291.779,27 Euro beinhalten im We-
sentlichen Post- und Telefonkosten, Kosten des
BUromaterials und der Geschéaftsraume, Versiche-
rungsbeitradge, Kosten der Elektronischen Datenver-
arbeitung, Leasinggebuhren fur Buroausstattung,
Unterhaltskosten  Firmen-PKWs, Aufwendungen
fUr die Mitgliederversammlung und den Aufsichts-
rat, Prifungs- und Steuerberatungskosten, Kosten
der Bilanzerstellung, Rechtsanwaltsgebuhren, Ver-
bandsbeitrage, NotargebUhren und sonstige Kosten
des Unternehmens. Als besonderer Posten werden
die restlichen Abrisskosten ElbestraBe 118-126
(24.369,25 Euro) gefuhrt.

Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens

Bei den Ertrdgen aus Wertpapieren in Hohe von
115,74 Euro handelt es sich um die Dividende fur
die Geschaftsanteile bei der Volksbank Stuttgart e.G.

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Ausgewiesen werden 2.030,86 Euro Zinsertrage
aus Bankguthaben, Bausparvertragen und antei-
ligen WEG-Instandhaltungsrucklagen.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Der Ausweis in Hohe von 308.593,35 Euro enthalt
die planméaBigen Abschreibungen auf Geldbeschaf-
fungskosten, Zinszahlungen gegenuber Kreditinstitu-
ten, Bereitstellungszinsen, Zinsen fur Mietkautionen
und Abzinsungsaufwand fur Pensionsrickstellungen.
Der Einzelnachweis ist aus den Anlagen 13 und 25
ersichtlich.

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Unter dieser Position werden im Jahr 2014 weder
Aufwand noch Ertrag ausgewiesen.

Sonstige Steuern

Ausgewiesen wird die Grundsteuer fUr die Miethau-
ser und Geschaftsstelle in Hohe von 98.036,12 Euro,
fUr die unbebauten Grundstlicke 3.274,65 Euro und
die KFZ-Steuer mit 693,00 Euro. Die Grundsteuer fur
die Miethauser wird im Rahmen der Betriebskosten-
abrechnung weiterverrechnet.

Der Einzelnachweis flir die Grundsteuer ergibt sich
aus Anlage 26.

Jahrestberschuss
Der Jahrestberschuss
2014 betragt

davon sind geman

§ 38 Abs. 2 der Satzung
- der gesetzlichen Rucklage -90.000,00 Euro
- der Bauerneuerungsrucklage -470.000,00 Euro
zugewiesen worden.
Bilanzgewinn 2014

887.229,77 Euro

327.229,77 Euro

Stuttgart, den 05.05.2015

Der Vorstand

Rosenberg-Pohl Kanzleiter Weigelt



Bericht des Aufsichtsrates

/. Bericht des Aufsichtsrates
fUr das Geschaftsjahr 2014

4 . Y\ In der am Montag, den
F 30. Juni 2014 stattge-
fundenen 90. ordent-
lichen Mitgliederver-
sammlung Uber das
Geschaftsjahr 2013
wurde dem Vorstand
und Aufsichtsrat Entlas-
tung erteilt. Als Mitglie-
der im Aufsichtsrat sind
turnusgeman die Mit-
glieder Hubert Holzapfel

Hubert Holzapfel,

Aufsichtsratsvorsitzender

und Frank Peichl ausge-
schieden. Auf Vorschlag

der Verwaltungsorgane
wurden Hubert Holzapfel
und Frank Peichl erneut in den Aufsichtsrat gewéahlt.
Neu in den Aufsichtsrat wurden die Herren Dietmar
Bulat und Florian Frisch gewahlt.

In seiner ersten Sitzung nach der Mitgliederversamm-
lung hat sich der Aufsichtsrat wie folgt konstituiert:

Vorsitzender Hubert Holzapfel
Stellvertreter Ronald Burkhardt
SchriftfUhrer Katja Krull
Prafungsausschuss Ronald Burkhardt
Dietmar Bulat
Katja Krull
Rosemarie Wertz
Wohnungsausschuss Frank Peichl

Florian Frisch
Renate Polinski
Steffen Polinski

Neu im Aufsichtsrat:
Dietmar Bulat (links) und Florian Frisch (rechts)

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr den Vorstand
bei der Leitung des Unternehmens nach den gesetz-
lichen und satzungsgemaBen Bestimmungen gefor-
dert, beraten und Uberwacht. Der Aufsichtsrat hat
sich Uber die Angelegenheiten der Genossenschaft
laufend informiert und die Genossenschaft gegentber
dem Vorstand vertreten. In allen Entscheidungen von
grundlegender Bedeutung fur die Genossenschaft
war der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Der
Vorstand unterrichtete uns immer zeitnah und um-
fassend Uber die Unternehmensplanung, die aktuelle
wirtschaftliche Lage und die Weiterentwicklung.

Vorstand und Aufsichtsrat haben in turnusmaBigen
gemeinschaftlichen Sitzungen Uber Hausbewirtscharf-
tung, Mitgliederbetreuung, Neubau-, Instandhaltungs-
und Modernisierungsprogramm 2014 sowie Uber den
Finanz-, Investitions- und Wirtschaftsplan 2015 bera-
ten und soweit erforderlich entsprechende BeschlUs-
se gefasst. Der Aufsichtsratsvorsitzende stand auch
zwischen diesen Sitzungsterminen mit dem Vorstand
in regelmaBigem Kontakt und hat sich Uber die aktu-
elle Entwicklung der Geschéftslage und die wesent-
lichen Geschaftsvorfélle informiert.

Der Prufungsausschuss hat das Rechnungswesen
laufend und sehr sorgféltig gepruft. Dabei wurden zu-
satzlich zu den Belegen auch der Miet- und Pachtein-
gang, der Zahlungsverkehr, die Kasse und schliefllich
der Jahresabschluss mit Gewinn- und Verlustrech-
nung einer entsprechenden Prifung unterzogen.
Das Rechnungswesen ist Ubersichtlich gefuhrt. Die
Prufungsergebnisse sind dem Vorstand vorgetragen
worden. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Der Bau- und Wohnungsausschuss wurde vom Vor-
stand laufend Uber Neubau-, Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen informiert. Die ange-
kindigten BaumaBnamen wurden wie geplant aus-
gefuhrt. Schwerpunkt war auch 2014 der Neubaube-
ginn ElbestraBe 120-124 mit 22 Wohneinheiten und
Tiefgarage. Durch den zugigen Baufortschritt ist mit
dem Bezug des neuen Geb&udes im Sommer dieses
Jahres zu rechnen.
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Weiter wurde in unserem Hochhaus in der Wallen-
steinstraBe 25 in Stuttgart-Freiberg geplant und teil-
weise begonnen 2 Aufzugskabinen auszuwechseln.
Eine davon konnten wir noch 2014 in Betrieb nehmen,
die zweite wurde im Januar 2015 ersetzt. In diesem
Zusammenhang mochten wir uns bei den Mietern fur
ihr Verstandnis wéhrend der Bauzeit bedanken.

Auch der Einbau von Rauchmeldern war ein Thema.
Die Installation von Rauchmeldern in bestehenden
Gebauden wurde zum 1. Januar 2015 Pflicht. Die
Baugenossenschaft musste mit Hochdruck an quali-
tativ hochwertigen Losungen arbeiten, um den Mie-
tern bestmoglichsten Schutz zu bieten. Der Einbau
gelang dann doch noch zum Jahresende 2014.

Um sich ein Bild Uber die Mittelverwendung fur
Modernisierungen und Instandhaltungen als auch
Uber den Zustand der Geb&dude und AuBenanlagen
zu machen, wird sich der Bau- und Wohnungsaus-
schuss regelméaBig vor Ort einfinden und informieren.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des Jah-
res 2014 wurden dem Aufsichtsrat vom Vorstand zur
Prufung vorgelegt, mit dem Vorschlag zur Verteilung
des Bilanzgewinnes.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Geschaftsbericht des
Vorstandes mit dem Jahresabschluss zum 31.12.2014
samt Lagebericht und Anhang zu und empfiehlt der
Mitgliederversammlung, diesen Jahresabschluss fest-
zustellen und die Verteilung des Bilanzgewinns wie
vorgeschlagen zu genehmigen.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vor-
stand war stets kritisch, sachlich und konstruktiv.

Am 1. Januar 2015 war unser Vorstandsmitglied Herr
Manfred Kanzleiter 20 Jahre fUr die Baugenossen-
schaft tatig. Unser Vorstandsmitglied Herr Herbert
Weigelt war am 19. Juni 2014 25 Jahre im Dienste der
Baugenossenschaft. Zunachst war Herr Weigelt vom
19. Juni 1989 bis 31. Januar 1999 im Aufsichtsrat und

wechselte dann in den Vorstand. Beiden Herren gra-
tuliert der Aufsichtsrat recht herzlich und bedankt sich
fUr ihren Einsatz zum Wohle der Baugenossenschatft.

Fur die erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2014
spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand ausdrtcklichen
Dank aus und empfiehlt der Mitgliederversammlung
dem Vorstand die Entlastung zu erteilen.

Mit Ablauf der diesjahrigen Mitgliederversammlung
scheiden turnusgeman die Aufsichtsratsmitglieder
Frau Renate Polinski und Herr Ronald Burkhardt aus.

Der Aufsichtsrat wird eine Wiederwahl dieser Perso-
nen empfehlen.

Die Baugenossenschaft Munster a.N. eG hat ihren
genossenschaftlichen Férderauftrag auch in diesem
Jahr wieder voll erflillt. Zweck und Gegenstand der
Genossenschaft ist es, vorrangig eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der
Mitglieder zu gewahrleisten.

AbschlieBend nimmt der Aufsichtsrat die Gelegen-
heit wahr, den Behdrden, Firmen und Banken, den
Handwerkern sowie den Architekten fur ihre Unter-
stUtzung zu danken. Danke auch an die haupt- und
nebenberuflichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sowie dem Geschaftsflhrer der Baugenossenschaft
far ihren engagierten Einsatz und die aufmerksame
und fursorgliche Betreuung unserer Mitglieder und
Mieter. Alle zusammen haben mit ihrer Arbeit erneut
zu einem fUr die Baugenossenschaft geschaftlich sehr
erfolgreichen Jahr beigetragen.

Den Mitgliedern der Genossenschaft danken wir fur
das uns entgegengebrachte Vertrauen.

Stuttgart, 05.05.2015

Der Aufsichtsratsvorsitzende
Hubert Holzapfel




Geschaftsbericht 2014

Die Genossenschaft im Uberblick

Unternehmensdaten 31.12.2014

Grindung: 03.03.1919
Bilanzsumme: 22,26 Mio. Euro
Eigenkapital: 9,30 Mio. Euro
Umsatzerldse 4,29 Mio. Euro, davon 4,18 Mio. Euro aus Hausbewirtschaftung

Mitglieder und Geschéftsanteile
1.196 Mitglieder haben 11.160 Geschéftsanteile. Jedes Mitglied beteiligt sich an der Genossen-
schaft mit mindestens einem Pflichtanteil in Hohe von 160,00 Euro. Bei Vergabe einer
Wohnung sind laut Satzung Uber diesen Pflichtanteil hinaus noch 9 weitere Geschéftsanteile
zu Ubernehmen (Geschaftsguthaben 1.600,00 Euro).

Personal
Im Jahresdurchschnitt hat die Genossenschaft 6 vollzeitbeschéftigte Mitarbeiter, 2 Auszubilden-
de, 1 Teilzeitbeschéaftigte und 9 geringflgig beschaftigte Mitarbeiter.

Im Eigentum der Genossenschaft
befinden sich 85 Mietwohngebaude mit 606 Wohnungen (davon 2 Gastewohnungen), mit 4 Gewer-
beeinheiten (u.a. Lebensmittelmarkt mit Backerei und Postfiliale, Fernsehreparaturwerkstatt, Physio-
therapeutische Praxis) und 1 Geschéftsstelle. Darliber hinaus 8 Photovoltaikanlagen, 1 Blockheiz-
kraftwerk, 1 Versammlungsraum, 1 Nachbarschaftstreff, 3 Lagerraume, 5 Tiefgaragenbauten,
11 Garagenbauwerke und 1 Garagendeck mit insgesamt 190 Garagenplatzen sowie 147 PKW-Stell-
platze im Freien. Die Gemeinschaftswaschktchen (drei) sind mit modernen Geraten ausgestattet.
Der Wohnungsbestand ist Gberwiegend modernisiert, die Wohnungen sind mit Bad oder Dusche
ausgestattet, die Beheizung erfolgt Uber Fernzentral-, Sammel- oder Etagenheizung, mehrheitlich
sind Balkone vorhanden.

Instandsetzung und Modernisierung
Im Berichtsjahr wurden 3.163,7 Tsd. Euro in den Wohnungsbestand investiert. Flr allgemeine
Gebaudeinstandhaltung und Wohnungsmodernisierung wurden 732,2 Tsd. Euro aufgewendet.
Die Erweiterung und Modernisierungsarbeiten des Blrogebadudes in der Freibergstrale 62, sowie
des Wohngebaudes Freibergstrae 64 —66 wurden abgeschlossen. Der Aufwand im Berichtsjahr
betrug nochmals 17,1 Tsd. Euro fUr das Burogebaude und 16,6 Tsd. Euro flir das Wohngebaude
FreibergstralBe 64 —-66.

Neubau
Nach Abschluss der Planungs- und Bauvorbereitungsarbeiten wurde im Juni 2014 mit der
Neubebauung in der ElbestraBe 120—-124 begonnen. Hier entstehen 2 moderne Gebaude mit
22 Wohnungen, 22 Tiefgaragenplatzen und 14 Fahrradstellplatzen. 7 Wohnungen werden
barrierefrei zuganglich und mit Aufzug ausgestattet sein. Bis zum 31.12.2014 war der Rohbau
errichtet, die Fenster eingebaut, der Dachstuhl fertiggestellt und das Geb&aude winterfest ge-
macht. Der Aufwand im Geschéaftsjahr betrug 2.397,7 Tsd. Euro.
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Baugenossenschaft

Mulinster

am NeckareG gegr.is1s

Geschaftsstelle: Offene Besuchszeiten:
FreibergstralBe 62, 70376 Stuttgart
Fur Mitglieder, Mieter, Interessenten

Telefon 07 11-59 50 506-0 und Besucher

Telefax 07 11-59 50 506-9 Dienstag von 14:00 bis 17:30 Uhr
E-Mail info@bg-muenster.de Donnerstag von 8:30 bis 11:30 Uhr
Internet www.bg-muenster.de

Fur Wohnungseigentimer (WEGS)

Donnerstag von 10:00 bis 11:30 Uhr
Bereitschaftsdienst: und von 14:00 bis 15:30 Uhr
Gebaudetechnik 07 11- 59 50 506-4 Weitere Sprechzeiten —

jeweils nach Vereinbarung




