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RECHTLICHE VERHALTNISSE // GESCHAFTSBERICHT 2020

RECHTLICHE
VERHALTNISSE

FIRMA Baugenossenschaft Miinster a. N. eG
SITZ Stuttgart

GESCHAFTSSTELLE Freibergstrafle 62, 70376 Stuttgart
GRUNDUNG am 3. Marz 1919

REGISTEREINTRAG

GenR 362 Amtsgericht Stuttgart am 10. April 1919

Begriff Genossenschaft
(§ 1 Abs. 1 GenG)

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

ZWECK UND GEGENSTAND
DER GENOSSENSCHAFT
(§ 2 Abs. 1 bis 3 der Satzung)

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

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
errichten, erwerben, betreuen, bewirtschaften, vermitteln und ver-
auBern, sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadte-
baus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben ibernehmen. Hierzu
gehoren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Raume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen.

Beteiligungen sind zulassig.
Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebs auf Nichtmitglieder ist zuge-

lassen; Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen gem. § 27 der Satzung
die Voraussetzungen.

GESCHAFTSANTEIL
(§ 16 Abs. 1 der Satzung)

160,00 EUR

BEKANNTMACHUNGSORGAN
(§ 41 Abs. 2 der Satzung)

Amtsblatt der Stadt Stuttgart

STEUERLICHE VERHALTNISSE

Die Genossenschaft wird seit 1. Januar 1991 als Vermietungsgenossen-
schaft in steuerlichem Sinne gefiihrt. Somit besteht nur partielle
Steuerpflicht.
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VORWORT // GESCHAFTSBERICHT 2020

SEHR GEEHRTE
GENOSSENSCHAFTSMITGLIEDER,

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

das Coronavirus hat das vergangene Geschaftsjahr maf-
geblich beeinflusst und zu einer Vielzahl von Verande-
rungen in Arbeitsprozessen und zu einer neuen Dynamik
gefihrt.

Im Marz 2020 wurde der ,Nachbarschaftstreff Main-
straBBe 28" in Absprache mit dem Kooperationspartner
.Dienste fiir Menschen - Diakoniestation Miinster” als
erstes geschlossen. Auf Basis der geltenden Verordnun-
gen wurde ein interner Notfallplan fir die Geschafts-
stelle zusammen mit einem Hygienekonzept fiir den
Corona-Krisenfall erarbeitet und die Raumlichkeiten
technisch umgestaltet. Es wurde fir die Mitarbeiter der
Geschaftsstelle das mobile Arbeiten ermdglicht und
Wechselschichten eingerichtet. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter haben unter Beachtung des Hygienekon-
zeptes die Angebote der BGM genutzt und damit ihren
Beitrag zur Vermeidung der Virusausbreitung in unseren
Geschaftsraumen und damit zu ihrem Schutz sowie zum
Schutz von unseren Mitgliedern beigetragen.

Mdoglich war das effektive mobile Arbeiten durch die
fortgeschrittene Digitalisierung der Arbeitsablaufe. Die
Unterlagen der Bereiche Vermietung, Hausbewirtschaf-
tung, Rechnungswesen und Technik sind in digitaler
Form im Rechenzentrum verfiighar. Unsere Mitarbeiter
im technischen Dienst haben weiter ihre Aufgaben vor
Ort in den Wohngebieten und bei unseren Mitgliedern
wahrgenommen und die Erledigung von Instandhaltun-
gen beaufsichtigt.

Der Kontakt zu den Mitgliedern und Mietern nahm im
Jahr 2020 einen groflen Stellenwert ein. Es galt, trotz
Abstand eine gewisse Nahe aufrecht zu erhalten, sich

um die Mitgliederbelange zu kimmern und das Tagesge-
schaft reibungslos abzuwickeln.

Fir den fachlichen als auch personlichen Austausch
wurden neue Kommunikationswege genutzt und digitale
Arbeitsbesprechungen eingefiihrt. Alle Gremien und alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter waren und sind gefor-
dert, diesen Wandel mitzutragen und aktiv mitzuwirken.

Digitalisierung und mobiles Arbeiten machten uns auch
deutlich, welche grof3e Bedeutung die persdnliche Be-
gegnung fur das Miteinander in der Genossenschaft und
zur Geschaftsstelle hat. Wir hoffen, dass wir im laufen-
den Jahr, da das Impftempo zunimmt, wieder zur ge-
wohnten ,Normalitat” zuriickkehren.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschafts-
stelle dankt der Vorstand dafiir, dass sie mit den im Jahr
2020 verbundenen Veranderungen und Einschrankun-
gen konstruktiv, kreativ und verantwortungsvoll umge-
gangen sind und die Einschrankungen, die sich beruflich
als auch privat ergeben haben, ertragen haben.

Der Dank geht auch an unsere Geschaftspartner, an die
Verantwortlichen in den Amtern und Fachabteilungen
der Landeshauptstadt Stuttgart sowie an alle, die erneut
zum positiven Ergebnis des Geschaftsjahrs 2020 beige-
tragen haben.

Ganz ausdricklich bedanke ich mich bei Ihnen, unseren
Mitgliedern, dass Sie im Geschaftsjahr 2020 die Geduld
und die Zuversicht gewahrt haben.

Der Dank gilt weiterhin den Mitgliedern des Aufsichts-
rates fur die konstruktive, engagierte und verlassliche
Zusammenarbeit. Damit ist gewahrleistet, dass sich
unsere Genossenschaft strategisch, zukunftsfahig und
verlasslich weiterentwickelt, ohne ihre solidarischen
Grundwerte und die genossenschaftlichen Bedirfnisse
der Mitglieder aufler Acht zu lassen.

MICHAEL-J. ROSENBERG-POHL

Geschaftsfiihrender Vorstand
Vorstandsvorsitzender
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NACHRUF // GESCHAFTSBERICHT 2020

»Das Grab hiitet das Vergangliche - die Seele

bewahrt, was das Leben schenkte”.
Erich Limpac

Mit tiefer Betroffenheit haben wir zur Kenntnis nehmen missen,
dass das ehemalige Aufsichtsratsmitglied Frau Lore Barthel verstorben ist.

Die Baugenossenschaft Miinster a. N. eG trauert um

LORE BARTHEL

die uns am 11. August 2020 lberraschend im Alter von 83 Jahren fir immer verlassen hat.

Mit Frau Lore Barthel verlieren wir einen stets nach sozialer Gerechtigkeit strebenden, einfihlsamen
und an der genossenschaftlichen Idee orientierten, sympathischen Menschen. In ihre Amtszeit fielen
bedeutsame Entscheidungen, die unter ihrer Mitwirkung erfolgreich gemeistert wurden. lhre Verdienste
um die Baugenossenschaft Miinster a. N. eG, die sie sich in 9-jahriger Arbeit im Prifungsausschuss im
Aufsichtsrat erworben hat, sind uns gleichermafen Vorbild und Verpflichtung.

Ihre Verdienste um die Nahversorgung, Kunst und Kultur im Stadtbezirk und den ,,Nachbarschaftstreff
Mainstrafie 28", den sie aktiv und stetig unterstitzte, bleiben uns in Erinnerung.

Dankbar und mit tiefem Respekt verneigen wir uns vor ihrer ehrenamtlichen Leistung fir die Mitglieder
der Baugenossenschaft Miinster a. N. eG. Wir werden ihr stets ein ehrendes Andenken bewahren.

Unser Mitgefiihl und aufrichtige Anteilnahme gelten ihrer Familie und allen Angehdrigen.

Im Namen von Aufsichtsrat und Vorstand der Baugenossenschaft Minster a. N. eG, gegr. 1919
Dietmar Bulat, Aufsichtsratsvorsitzender Michael Rosenberg-Pohl, Vorstandsvorsitzender

Baugenossenschaft
[ T 1
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RUCKBLICK // GESCHAFTSBERICHT 2020

2020 - ERSTMALS KEINE MITGLIEDERVERSAMMLUNG WIE GEWOHNT!

Vor zwolf Monaten haben wir Ihnen den Jubilaums-
geschaftsbericht "100 Jahre Baugenossenschaft
Miinster am Neckar eG" Uber das Geschaftsjahr
2019 Ubersandt.

Damals hatte sicherlich keiner von Ihnen oder uns
damit gerechnet, dass sich kurze Zeit spater unser
aller Leben vollkommen verandern wiirde. Dies ist
bis heute so! Die geplante 96. Mitgliederversamm-
lung fir den 29. Juni 2020 musste am 8. Juni 2020
abgesagt werden.

Das uns seit Jahren beherbergende und bewir-
tende Stuttgarter Feuerwehrmuseum hatte uns
mitgeteilt, dass samtliche Veranstaltungen bis auf
weiteres ausgesetzt sind. Dazu kam der schmerz-
liche Verlust des 1. Vorsitzenden des Stuttgarter
Feuerwehrvereins e.V. Herrn Bernd Jung, mit dem
wir bis zu seinem Tod engen Kontakt pflegten.

Das Versammlungsverbot, Kontaktbeschrankun-
gen und Abstandsregeln haben einer klassischen
Mitgliederversammlung Uber das Jahr 2019 einen
Strich durch die Rechnung gemacht.

Vorstand und Aufsichtsrat haben in der gemein-
schaftlichen Sitzung am 11. Mai 2020 beschlossen,

Moselstrafle 89 - 93
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die geplante Prasenzveranstaltung abzusagen.
Stattdessen wurde der Geschaftsbericht bespro-
chen und der Jahresabschluss 2019 durch den
Aufsichtsrat gemafl dem Gesetz zur Abmilderung
der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insol-
venz- und Strafverfahrensrecht vom 27. Marz 2020
am 11. Mai 2020 beschlossen. Durch die neue Ge-
setzesregelung konnte unser Aufsichtsrat den Jah-
resabschluss 2019 erstmalig alleine feststellen.

Vorstand und Aufsichtsrat haben von der Satzungs-
ermachtigung in Bezug auf eine verbindliche Vor-
abzuweisung in die Ergebnisriicklagen Gebrauch
gemacht. Der Bauerneuerungsriicklage wurden
344.000,00 EUR zugewiesen. Der gesetzlichen
Ricklage wurden 61.000,00 EUR zugefiihrt. Der
danach verbleibende Bilanzgewinn des Jahres 2019
betragt 501.639,10 EUR.

Vorstand und Aufsichtsrat haben am 11. Mai 2020
vorgeschlagen und beschlossen diesen wie folgt zu
verteilen:

1. Auf die Geschaftsguthaben der Mitglieder zum
01.01.2019 in Hohe von 2.118.080,00 EUR wer-
den 4,0 % Dividende, dies ergibt einen Betrag
von 84.723,20 EUR, ausgeschiittet.

2. Der danach verbleibende Betrag in Hohe von
416.915,90 EUR wird dem Konto "Andere Ergeb-
nisricklagen” zugewiesen.

Die Auseinandersetzungsguthaben auf gekiindig-
te Geschaftsanteile wurden am 12. Juli 2020 aus-
gezahlt. Ebenso wurde die Dividende in Hohe von
4 Prozent zu diesem Termin ausgeschittet.

3. Auf Grundlage des § 3 Abs. 5 des Art. 2 des
Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der
Corona-Pandemieim Zivil-, Insolvenz- und Straf-
verfahrensrecht bleiben die in der Mitglieder-
versammlung 2020 zur Wiederwahl anstehen-
den Mitglieder des Aufsichtsrats, Herr Dietmar
Bulat, Herr Frank Peichlund Herr Florian Frisch,
auch nach Ablauf ihrer Amtszeit bis zur Wieder-
bestellung oder Bestellung eines Nachfolgers
im Amt. Die Wahl der Mitglieder des Aufsichts-
rats wird in der nachsten Mitgliederversamm-
lung (in schriftlicher Form oder als Prasenz-
veranstaltung) stattfinden.
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JUBILARE // GESCHAFTSBERICHT 2020

FOLGENDE MITGLIEDER STEHEN VOR MITGLIEDSJUBILAEN
IM GESCHAFTSJAHR 2021

65 JAHRE

ERNA MICHAEL Mitglied seit 24.07.1981
WERNER KRAUS Mitglied seit 18.12.1956

HOLGER HESS Mitglied seit 24.07.1981
60 JAHRE VLADO CRNOGAJ Mitglied seit 24.07.1981
FRANZ HOFMANN Mitglied seit 16.11.1961 VERA CRNOGAJ Mitglied seit 24.07.1981

KLAUS BALZUWEIT Mitglied seit 24.07.1981
50 JAHRE

HILDEGARD BALZUWEIT Mitglied seit 24.07.1981
AMALIE HUBER Mitglied seit 31.12.1971

VOLKER KROV Mitglied seit 24.07.1981
40 JAHRE RUDOLF KLING Mitglied seit 24.07.1981

WALDEMAR SCHMIDT Mitglied seit 24.07.1981 URSULA KALMBACH Mitglied seit 12.10.1981

ROSEMARIE ROTH Mitglied seit 24.07.1981 MARIA ENGELHARDT Mitglied seit 04.11.1981

SABINE WELLER Mitglied seit 24.07.1981 INGRID BERRER Mitglied seit 04.11.1981

¥

Wir gratulieren Herrn Kraus zu seinem 90. Geburtstag und zu 65 Jahre Mitgliedschaft bei der BG Miinster.
Er war von 1962 bis 1969 Mitglied des Aufsichtsrates und von 1969 bis 1999 Mitglied des Vorstandes.

@ Baugenossenschaft Miinster a. N. eG | ‘I‘!A\H’R‘E
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DATEN UND FAKTEN // GESCHAFTSBERICHT 2020

DATEN UND FAKTEN 2020

Baugenossenschaft Munster a. N. eG

641 28.602.297,51 8.929.464,43
ANZAHL WOHNUNGEN // 2020 EUR BILANZSUMME // 2020 EUR RUCKLAGEN // 2020
640 1/ 2019 27.963.453,26 // 2019 8.819.464,43 // 2019
335 626.014,95 2.723.278,31
ANZAHL GARAGEN UND EUR JAHRES- EUR INVESTITIONEN IN DEN
STELLPLATZE // 2020 UBERSCHUSS // 2020 BESTAND // 2020
367 1/ 2019 606.639,10 // 2019 3.236.020,96 // 2019
1261 2.284.160,00 2
ANZAHL MITGLIEDER // 2020 EUR GESCHAFTSGUTHABEN ANZAHL
1245 // 2019 DER MITGLIEDER // 2020 AUSZUBILDENDE // 2020
2.239.840,00 // 2019 2/ 2019
828 25.397.002,56 42,74

VERWALTETE EINHEITEN IN DER
FREMDVERWALTUNG // 2020

EUR ANLAGEVERMOGEN // 2020
24.711.490,52 // 2019

% EIGENKAPITALQUOTE // 2020
41,58 // 2019

852 // 2019
41.846,44 14.950.193,97 2
QM WOHNUNGS- UND EUR VERBINDLICHKEITEN // 2020 EINRICHTUNGEN
GEWERBEFLACHE // 2020 14.991.974,17 // 2019 GEMEINSCHAFTSPFLEGE // 2020
41.849.17 1/ 2019 2/ 2019
60 9.469.169,84 42,63
GEPLANTE NEUBAU- EUR UMSATZERLOSE // 2020 EUR MODERNISIERUNG UND
WOHNUNGEN BIS 2023 4.963.678,76 // 2019 INSTANDHALTUNG

62// 2019

PRO QM WOHNFLACHE // 2020
19,02 // 2019

11
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BERICHT DES VORSTANDES // GESCHAFTSBERICHT 2020

BERICHT UBER DAS
GESCHAFTSJAHR 2020

1. ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN
1.1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite Covid-19-Pandemie, verbun-
den mit Shutdowns und dem Zusammenbruch von Lieferketten, hat
im 1. Halbjahr 2020 weltweit zu einem starken Wirtschaftseinbruch
gefihrt. Nachdem sich die Wirtschaft in Deutschland im 2. Halbjahr
bis November wieder etwas erholt hatte, stiegen die Infektionszahlen
erneut an und es kam ab November 2020 zunachst in Teilbereichen zu
einem neuen Shutdown, der dann im Dezember ausgeweitet wurde.
Hoffnungsvoll stimmt, dass zum Jahresbeginn 2021 erste Impfstoffe
verfiligbar sind und damit ggf. die Pandemie im Laufe des Jahres 2021
iberwunden werden kann. Bedenklich ist, dass zum Jahresende 2020
im Vereinigten Konigreich von GrofB3britannien eine Mutation des Virus
auftauchte, die deutlich ansteckender ist.

Die Pandemie fiihrte im 2. Quartal 2020 zu einem historischen Ruck-
gang des Bruttoinlandsprodukts von 9,8 Prozent. Im 3. Quartal konnte
sich die deutsche Wirtschaft wieder spiirbar erholen und um 8,5 Pro-
zent zulegen. Insgesamt brach das Bruttoinlandsprodukt 2020 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 5,0 Prozent ein. Trotz der nicht vorhersehbaren
weiteren Entwicklung der Corona-Pandemie wird fir 2021 mit einer
deutlichen Erholung der Konjunktur gerechnet, da viele Ausgaben auf-
grund des Shutdowns aufgeschoben wurden.

Der Wirtschaftseinbruch hat sich auch auf die Beschaftigung ausge-
wirkt. Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Wirttemberg
belief sich im Dezember 2020 auf 264.521 Personen, wahrend im De-
zember 2019 nur 200.855 Personen arbeitslos gemeldet waren. Damit
betrug die Arbeitslosenquote im Dezember 2020 in Baden-Wiirttem-
berg 4,2 % (Vorjahr 3,2 %). Die Arbeitslosenquote in Gesamt-Deutsch-
land belief sich im Dezember 2020 auf 5,9 % (Vorjahr 4,9 %). Mit dem
Beginn des Shutdowns im Marz stieg die Kurzarbeit binnen kiirzester
Zeit stark an und erreichte dann im April einen Hochststand mit knapp
6 Millionen Personen.

Zur Bekampfung der wirtschaftlichen Auswirkungen der Pandemie
wurden von staatlicher Seite zahlreiche fiskalische Ma3nahmen er-
griffen, was zu einem Haushaltsdefizit von Bund, Landern, Gemeinden
und Sozialversicherungen von insgesamt 158,2 Mrd. EUR fihrte. So
wurde der Regelumsatzsteuersatz befristet fiir das 2. Halbjahr 2020
von 19 % auf 16 % gesenkt. Dies hat die Preise 2020 gedriickt. Nach
vorlaufigen Daten des Statistischen Bundesamtes lag die Inflations-
rate im Jahresschnitt 2020 bei 0,5 % (2019: 1,4 %). Zur Preisdampfung
hat auch der Riickgang der Energiepreise beigetragen. Diese verbil-
ligten sich im Dezember 2020 im Vergleich zum Vorjahresmonat um
6 %. Nach einer Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wirttemberg sanken die Baupreise im 4. Quartal 2020 wegen der
Umsatzsteuersenkung gegeniiber dem Vorjahresquartal um 0,5 %;
ohne die Senkung der Umsatzsteuer waren die Baupreise rein rechne-
risch um 2,1 % gestiegen.

AN
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BERICHT DES VORSTANDES // GESCHAFTSBERICHT 2020

Neubauprojekt
Balthasar-Neumann-Strafle 14 + 16

1.2. ENTWICKLUNGEN AUF DEM WOHNUNGSMARKT

Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute konjunkturelle Rah-
menbedingungen fir den Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzlge,
Trend zu kleineren HaushaltsgroBen), dennoch sank die Zahl der Bau-
genehmigungen fir Wohnungen von 33.408 (Januar bis Oktober 2019)
auf 31.468 im Vergleichszeitraum des Jahres 2020.

Die Zahl der Einwohner Baden-Wiirttembergs hat sich im 1. Halbjahr
2020 nur noch um etwa 1.600 auf 11.102.000 Personen erhoht. Damit
hat die Einwohnerzahl einen neuen Hochststand erreicht. Allerdings
war das Plus im 1. Halbjahr 2020 das Geringste seit 2009. Damit setzte
sich der Trend aus den vergangenen Jahren zu ricklaufigen Einwoh-
nerzuwdachsen fort. Gewonnen hat der landliche Raum, die Kommu-
nen in dinner besiedelten Gebieten konnten im 1. Halbjahr 2020 ein
Einwohnerplus von 6.500 Personen erzielen, in den Ballungsraumen
ging dagegen die Einwohnerzahl um 8.900 zuriick. Bis zum Jahr 2017
hatten sich die Ballungsraume dynamischer als der landliche Raum
entwickelt.

Nach der Prognose des statistischen Landesamts Baden-Wiirttem-
berg soll die Bevdlkerung bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Personen
anwachsen (+ 2,4 %). Der Anteil der Personen, die alter als 65 Jahre
sind, soll sich von 2,23 Mio. Personen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Per-
sonen im Jahr 2030 erhdhen (+ 23,3 %). Damit wird der Anteil dieser
Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung von derzeit 20 % bis 2030 auf
voraussichtlich 24 % ansteigen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der
Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Ba-
den-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach
der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttem-
berg konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um annahernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Riickgang
erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 konnte damit immer noch
um fast 290.000 hoher liegen als 2017.
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BERICHT DES VORSTANDES // GESCHAFTSBERICHT 2020

2. BAUGENOSSENSCHAFT MUNSTER A. N. EG
IM UBERBLICK

Die Baugenossenschaft Miinster a. N. eG wurde am
3. Marz 1919 in Minster am Neckar gegriindet. Mit
den genossenschaftlichen Grundprinzipien ,Selbst-
hilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung”,
war es das oberste Ziel, die damalige Wohnungsnot
zu beenden. Heute liegt das Hauptgeschaftsfeld der
Genossenschaft in der Bewirtschaftung und Erwei-
terung des eigenen Wohnungsbestandes, mit dem
Ziel einer guten, sicheren und sozial verantwort-
lichen Wohnungsversorgung der Mitglieder. Die
unternehmerische Tatigkeit basiert auf dem sat-
zungsmafig verankerten sozialen Auftrag und ist
deshalb nicht ausschlieBlich renditeorientiert.

Die Baugenossenschaft Minster a. N. eG wird
heute von 1.261 Genossenschaftsmitgliedern mit
14.286 Genossenschaftsanteilen getragen. Ge-
schaftsfelder unserer Baugenossenschaft sind die
Bewirtschaftung des in Stuttgart in den Stadtteilen
Miinster, Mihlhausen, Neugereut, Freiberg sowie
Bad Cannstatt gelegenen eigenen Immobilien-
bestandes (641 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten,
173 Garagen, 162 Stellplatze) sowie die Verwaltung
gem. § 27 WEG von 420 Wohnungen mit fast ebenso
vielen Garagen und Stellplatzen sowie 2 gewerb-
lichen Einheiten.

Der Vorstand besteht aus 3 Mitgliedern. Vorstands-
vorsitzender und hauptamtlicher Vorstand ist Herr
Michael-J. Rosenberg-Pohl. Weiterhin gehoren die
nebenamtlichen Vorstande Herr Manfred Kanzleiter
als stellvertretender Vorsitzender und Herr Sven
Lehmann als Schriftfihrer, jeweils ehrenamtlich,
dem Vorstand an. Die Zahl der im Geschaftsjahr
2020 durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiter
betrug 11 Vollzeitbeschaftigte, 1 Teilzeitbeschaftig-
te und 6 geringfligig Beschaftigte. Zum Jahresende
bestanden 2 Ausbildungsverhaltnisse.

3. GESCHAFTSENTWICKLUNG

Unsere Genossenschaft kann fir das Geschaftsjahr
2020 wiederum auf eine erfolgreiche Entwicklung
zurickblicken.

3.1. VERMIETUNG UND WOHNUNGSWECHSEL

Die verantwortungsvolle Bewirtschaftung, Erhal-
tung und Erweiterung des Wohnungsbestandes
ist unser satzungsmafliger Auftrag. Der Vermie-
tungsprozess, als wichtige Saule unseres Leis-
tungsspektrums, verlief erfolgreich. Die Nachfrage
nach Genossenschaftswohnungen war unveran-
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dert hoch. Zufriedenen Mieter und gute Nachbar-
schaften zahlen zu unseren Leistungsindikatoren.
Die stetige Verringerung der Fluktuation und der
modernisierungsbedingten Leerstandzeiten ist ein
wesentliches Ziel unserer Tatigkeit.

Im Berichtsjahr wurden 53 Wohnungen gekiindigt,
davon erfolgten 3 Kiindigungen auf den 31.12.2020.
Dies entspricht einer Fluktuationsrate von 5,8 %.
6 Mietvertrage endeten durch Tod des Mieters und in
5 Fallen wegen Umzug in eine Senioreneinrichtung.
Esist fir uns erfreulich, wenn unsere Mitglieder bis
ins hohe Alter in ihren Genossenschaftswohnungen
verbleiben. Dies spricht fir die Alterstauglichkeit
unserer Wohnungen und die gute Nachbarschaft.

Die Anzahl der Kiindigungen aus beruflichen Grin-
den (12) und familiaren Verdnderungen (11) blieb
weiterhin gering. Wohneigentum hat sich eine Mit-
partei zugelegt. Erfreulicherweise konnten 5 inter-
ne Tauschgesuche bericksichtigt und damit den
veranderten Bedirfnissen dieser Mitglieder ent-
sprochen werden.

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen war auch
im zurlckliegenden Jahr wieder hoch.

Die Erstvermietung der 6 neuen Wohnungen im
Sockelgeschoss des Gebaudes Wallensteinstralle
25 in Stuttgart-Freiberg, erfolgte bereits im Marz
2020. Zum 1. September 2020 wurden weitere
6 Wohnungen mit Neubaustandard in unserem mo-
dernisierten und kernsanierten Mehrfamilienhaus
Elbestrafle 40 in Stuttgart-Miinster neu vermietet.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 54 Wohnungen
neu vermietet.

Die effektive Leerstandquote blieb, wie auch schon
in den Vorjahren, sehr gering, bei unter 1,0 %. Wir
haben lediglich renovierungsbedingte Leerstande.
Trotz der Corona-bedingten Schwierigkeiten beste-
hen keine Mietriickstande bei unseren gewerbli-
chen Mietern.

Bei der Erwirtschaftung unserer Ertrage kommt
der Vermietung eine zentrale Rolle zu. Denn nur
Uber die erzielten Einnahmen aus der Vermietung
kann die Bestandspflege und Erweiterung gewahr-
leistet werden.

Die Ertragsbasis unserer Genossenschaft hat sich
im Geschaftsjahr 2020 durch die vorgenommenen
Mietanpassungen wesentlich verbessert. Nach Giber
5 Jahren wurde, mit Wirkung zum 1. Januar 2020,
eine allgemeine Mieterhohung gemafl § 558 BGB
unter Berlcksichtigung des Mietspiegels der
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Landeshauptstadt Stuttgart 2020/21 vorgenom-
men. Gleiche Kriterien gelten auch bei den Neu-
vermietungen im Zuge von Mieterwechseln. Unse-
re Nutzungsgebiihren und Mieten liegen weiterhin
tberwiegend deutlich unter den ortsiblichen Ver-
gleichsmieten in Stuttgart und schopfen damit das
vorhandene Mietsteigerungspotential bei Weitem
nicht aus.

Um die Kostensteigerungen unserer Bau-, Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsvorhaben auszu-
gleichen und die Finanzkraft zu generieren, die wir
fur kiinftige Aufgaben benotigen, werden die Mieten
auch zukiinftig im Rahmen der gesetzlichen Vorga-
ben angepasst werden.

3.2. MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG

Fir die Erweiterung unseres Wohnungsbestandes,
den Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3-
nahmen in unseren Gebauden und Wohnungen ha-
ben wir im Berichtsjahr 2,72 Mio. EUR ausgegeben.
Dies entspricht, bezogen auf die Sollmieten, einer
Reinvestitionsrate von ca. 62,2 %, ein im Branchen-
vergleich iberdurchschnittlicher Wert.

Schwerpunkt unserer Modernisierungstatigkeit
war das Mehrfamilienhaus Elbestrafle 40 in Stutt-
gart-Minster. Anfang des Jahres war es uns gelun-
gen den verbliebenen drei Mietparteien, innerhalb
der Genossenschaft, Ersatzwohnungen anzubieten
und so die gesamten BaumafBnahmen erstmals in
unbewohntem Zustand durchzufihren. Es wurde
eine energetische Modernisierung sowie die
Kernsanierung durchgefiihrt, wobei das komplette
Dach erneuert wurde, die Fassade mit einem War-
medammverbundsystem versehen wurde und ei-
nen neuen Anstrich und eine Natursteinfassade
erhielt. Weiterhin wurde eine neue Zentralheizung
mit Warmwasserbereitung eingebaut. Die ehemali-
ge Gewerbeeinheit im Erdgeschoss wurde zu einer
grof3ziigigen Zweizimmerwohnung mit Terrasse
umgebaut. Fir weitere zwei Wohnungen wurden
zusatzlich Vorstellbalkone angebaut. Alle Wohnun-
gen wurden auf Neubaustandard umgebaut. Die
Kosten summierten sich auf 756,1 Tsd. EUR.

Alle umfanglich modernisierten Wohnungen, die
im vergangenen Jahr fertig geworden sind, haben
wir an unsere Mieter lbergeben. Die Wohnungen
wurden zeitlich so fertiggestellt wie urspriing-
lich geplant. Im Friihjahr 2020 haben wir mit dem
ersten Abschnitt der Fassadenanstricharbeiten
und Reinigungsarbeiten der Vorstellbalkone an
acht Mehrfamilienhdausern in der Moselstrafle in
Stuttgart-Miinster begonnen und im Herbst 2020

abgeschlossen. Als Winterarbeiten wurden die
Treppenhduser uberarbeitet und Briefkastenanla-
gen erneuert. Fir die Gebaudeinstandhaltung wur-
den im Berichtsjahr 287,0 Tsd. EUR aufgewendet.
Die umfangreichste Einzelmaf3nahme mit 117,5 Tsd.
EUR beinhaltete den Anstrich der Fassaden und die
professionelle Reinigung der Klapprollladen bei
8 Gebauden in der Moselstralle, die Reinigung und
den Sicherheitscheck an den Vorstellbalkonen und
die Erneuerung der Briefkastenanlagen dieser Ge-
baude.

Der 3. Bauabschnitt in der Wallensteinstrafle 25
(Fassadensanierung und neuer zusatzlicher Auf-
zug) wurde mit der Sanierung der Laubengange
erweitert und die Ausfiihrung in das Jahr 2021 ver-
legt. Alle Genehmigungen sind erteilt und bereits
im Februar 2021 wurde mit der Ausfihrung be-
gonnen.

!_._ b T

Freibergstrafle 62

i O i

Auch im Jahr 2020 wurde die Chance des Nut-
zerwechsels in vielen Fallen genutzt, um die frei
gewordenen Wohnungen fir die neuen Mieter zu
modernisieren und den aktuellen Bedlrfnissen
anzupassen. Im Zuge der Wohnungswechsel wur-
de bedarfsorientiert modernisiert. Fir 11 Wohnun-
gen mit umfangreicher Modernisierung wurden
389,2 Tsd. EUR aufgewendet. Dabei wurden Gipser-
und Malerarbeiten durchgefiihrt, FuBbodenbelage,
Zimmertlren, Bader und Kiichen sowie die Elektrik
erneuert. Fir 59,5 Tsd. EUR wurden 6 Wohnungen
mit modernen Einbauklichen ausgestattet und in
3 Wohnungen wurden neuwertige Einbauktlichen
von den ausgezogenen Mietern ibernommen. Teil-
modernisierungen wurden in 7 Wohnungen durch-
gefihrt und dafir 57,1 Tsd. EUR investiert. In 18
Wohnungen sind EinzelmaBinahmen fiir 28,4 Tsd.
EUR vorgenommen worden und fir Kleinreparatu-
ren wurden 54,4 Tsd. EUR aufgewendet.
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Die Kosten fiir die laufende Gebaudeinstandhaltung
betrugen 135,4 Tsd. EUR. Insgesamt wurde fir die
Bestandspflege 816,0 Tsd. EUR aufgewendet.

3.3. NEUBAU

Wir mochten das Wohnungsangebot unserer Bau-
genossenschaft erweitern, weshalb die Planungen
weiterer Neubauvorhaben zunehmend in den Fokus
riicken. Um die erforderlichen Eigenmittel fur die
Neubauprojekte ansparen zu konnen, werden die
Investitionssummen in unserem Gebaudebestand
aufgrund der vorausschauenden und erfolgreichen
Instandhaltungspolitik der vergangenen Jahre in
Zukunft tendenziell riicklaufig sein.

Bereits im Februar 2020 wurden 38 Garagen auf
dem Garagenhof Balthasar-Neumann-Strafie 14
und 16 in Stuttgart-Freiberg geraumt und abge-
rissen. Von der Landeshauptstadt Stuttgart wurde
ein angrenzendes Grundstiick fur 440,8 Tsd. EUR
erworben. Durch die Zusammenlegung entstand
ein neues Baugrundstiick mit 2.084 m?2. Derzeit
sind die Planungen und Genehmigungsverfahren
fur den Neubau von 31 Wohneinheiten mit Tiefga-
rage (fur die 38 Bestandswohnungen und die neu
hinzukommenden Wohnungen) abgeschlossen. Die
Investitionssumme wird mit 9,5 Mio. EUR beziffert.
Der Stadtebauliche Vertrag mit der Landeshaupt-
stadt Stuttgart wurde aufgrund der veranderten
Vorgaben der Belegungsrechte des Landes BW und
der Landeshauptstadt Stuttgart abgeandert. Da-
durch verzogerte sich die Baugenehmigung und die
Baufreigabe. Der Baubeginn erfolgte daher erst im
2. Quartal und wird auch entsprechend Auswirkung
auf die Fertigstellung im Winter 2022/23 haben.

Im Zuge des Biindnisses fir Wohnen mit der Stadt
Stuttgart haben wir uns gemeinsam mit zwei weite-
ren Baugenossenschaften (BG Luginsland eG und
BG Bad-Cannstatt eG) um das Grundstiick Q5 im
Gebiet Neckarpark erfolgreich beworben. Bereits
am 10. Marz 2020 konnten wir den Abschluss des
Grundstlickskaufvertrages beurkunden. Unsere
Erwerbskosten liegen unter Berticksichtigung der
fur die Sozialmietwohnungen (SMW) sowie Woh-
nungen fir die mittlere Einkommensbezieher
(MME) gewéhrten Subvention bei rund 1,1 Mio. EUR
fur eine Grundsticksflache von ca. 1.066 m2 Im
Berichtsjahr wurde eine Anzahlung fiir den Grund-
stiickserwerb in Hohe von 107,5 Tsd. EUR geleistet.
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3.4. PERSONALENTWICKLUNG

Das Geschaftsjahr 2020 ist fir die Baugenossen-
schaft Minster am Neckar eG erfolgreich verlau-
fen. Eine besondere Herausforderung bestand
darin, den Geschaftsbetrieb trotz Corona aufrecht
zu erhalten. Die seit mehreren Jahren eingefiihr-
te Digitalisierung der Akten und Arbeitsplatze hat
sich bewahrt. Die , neue digitale Arbeitswelt” wurde
zur Notwendigkeit. Mobile-Office-Arbeitsplatze mit
VPN-Tunnelzugang sind eingerichtet und von der
Belegschaft gut angenommen worden. Es wurde
sowohl von Zuhause, von unterwegs, als auch in
der Geschaftsstelle abwechselnd gearbeitet. On-
line-Seminare und -Workshops der Bildungstrager
und wohnungswirtschaftlichen Verbande wurden
vielfaltig angeboten und dadurch der Informations-
austausch zwischen und die Fort- und Weiterbil-
dung der Mitarbeiter gewahrleistet.

Desinfektionsmittel, Masken und Selbsttests wur-
den in ausreichenden Mengen zur Verfligung ge-
stellt. Die Arbeitsplatze wurden entzerrt, die Biiros
und Versammlungs- und Besprechungsraume mit
Hygiene-Trennwanden versehen und die Hygiene-
vorgaben umgesetzt. Die Abstandsregeln konnten
dadurch gut eingehalten werden.

Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die Genos-
senschaft 8 kaufmannische und 3 technische Mit-
arbeiter in Vollzeit sowie 1 Teilzeitbeschaftigte. Es
bestehen 2 Ausbildungsverhaltnisse zur Immobili-
enkauffrau (IHK) und es werden 6 Mitarbeiter ge-
ringfligig beschaftigt.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fir ihre Einsatzbereitschaft und das ge-
zeigte grofle Engagement.

Moselstrale 94 ;
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4. DARSTELLUNG DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

4.1. VERMOGENSLAGE

31.12.2020 % 31.12.2019 % VERANDERUNGEN
EUR EUR EUR
VERMOGENSTRUKTUR
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermogensgegenstande
und Sachanlagen ~~ 95397.006,56 88,79 24.708.740,52 88,36 ~ +688.266,04
Flnanzanlagen 2750 00 ‘ 001. 2750 00 ‘ 001. 000
Umlautvermégen e . B ,
Unfertlg Lelstungen . .“3 40 954 656 97 . .“3 41 o ‘|7 490 58
|fctel und Bausparguthaben ‘.“7 32 2 96 165 08 ‘.“7 85 - 101 776 48
Ubrlges Umlaufvermogen o 048 100 476 69 o 037 . +35 528 11
Rechnungsabgrenzungsposten OOO 664 00 OOO —664 00
GESAMTVERMOGEN 28.602.297,51 100,00 27.963.453,26 100,00 +638.844,25
KAPITALSTRUKTUR
Bgenkapital  laogameas _4avh Me2e2ssy _Mse _ 4s974sigs
Fremdkapital o o B
Pensmnsruckstellungen S ‘| 163 989 OO 407 ’I 082 365 OO 3,87 . +81 624 00
Ubr|ge Rickstellungen S 241 760 47 085 242 387 68 0,87 —627 21.
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern .. 13157.439.92 46,00 1301861039 4655 +138.82953
.Erhalte.n Anzahlungen . 4 2‘I ’I 39 693 95 . 4 08 i +63 490 49
.Ubrlge.V bindlichkeiten 58956961 2 06 i 833 669 85 o 2 98 i —244 100 24
Rechnungsabgrenzungsposten 2107879 007 1890286 007 +217593
GESAMTKAPITAL 28.602.297,51 100,00 27.963.453,26 100,00 638.844,25

Die Bilanzsumme der Baugenossenschaft Mins-
ter am Neckar eG ist im Vorjahresvergleich um
638.844,25 EUR gestiegen.

Auf der Vermdgensseite ist das Anlagevermogen
durch die Gber den Abschreibungen liegenden In-
vestitionen um 688.266,04 EUR angestiegen. Das
Umlaufvermogen verringerte sich geringfligig,
vor allem durch die Abnahme der Flissigen Mittel
um 101.776,48 EUR. Das Anlagevermogen umfasst
88,8 % des Gesamtvermaogens, wahrend das Um-
laufvermogen 11,2 % ausmacht.

Die Anzahl unserer Mitglieder erhohte sich um 16
Personen auf insgesamt 1.261. Die Zahl der Ge-
schaftsanteile der verbleibenden und haftenden

Mitglieder erhohte sich ebenfalls um 286 Anteile
auf insgesamt 14.286 Anteile. Die Geschaftsgutha-
ben samtlicher verbleibender Mitglieder haben sich
um 44.320,00 EUR auf 2.284.160,00 EUR erhoht. Der
Gesamtbetrag der Haftsummen liegt per 31.12.2020
bei 201.760,00 EUR.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
haben sich um 138.829,53 EUR erhoht und die Ver-
bindlichkeiten aus Erhaltenen Anzahlungen fir
Nebenkosten ebenfalls um 63.490,49 EUR. Bei den
Sonstigen Verbindlichkeiten wird eine Verringerung
um 244.100,24 EUR ausgewiesen, die fast vollstan-
dig aus dem Bereich Lieferungen und Leistungen
kommt.
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4.2. FINANZLAGE

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft wird anhand einer vereinfachten Kapitalflussrechnung

dargestellt:

KAPITALFLUSSRECHNUNG

ANGABEN IN WJ 2020 WJ 2019 VERANDERUNG
KAPITALFLUSSRECHNUNG 2020 TSD. EUR TSD. EUR TSD. EUR
Jahresiiberschuss 626,0 606,6 19,4
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 908,9 8419 67,0
Zunahme langfristiger Rickstellungen 81,6 115,3 -33,7
Abschreibungen auf (Miet-]JForderungen 3,7 0,0 3,7
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 0,7 0,9 -0,2
Zunahme kurzfristiger Rickstellungen -0,6 -1,6 1,0
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen -16,3 0,0 -16,3
Zunahme kurzfristiger Aktiva -58,6 29,1 -87,7
Zunahme kurzfristiger Passiva -175,0 337,6 -512,6
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrége 253,5 252,4 11
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.623,9 2.182,2 -558,3
Einzahlungen aus dem Abgang von Anlagevermogen 16,3 0,0 16,3
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermaogen -1.597,2 -2.680,8 1.083,6
Erhaltene Zinsen 1,9 1,8 0,1
= Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.579,0 -2.679,0 1.100,0
Einzahlung aus Darlehensvalutierung 1.000,0 2.540,0 -1.540,0
PlanmaBige Tilgung -832,6 -723,6 -109,0
AufBlerplanmafBige Tilgung -32,1 -108,6 76,5
Gezahlte Zinsen -255,4 -254,2 -1,2
Zunahme Geschaftsguthaben 56,2 121,8 -65,6
Gezahlte Dividenden -84,7 -83,4 -1,3
Auszahlung fiir den Aufbau von Bausparguthaben -45,0 -57,6 12,6
= Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -193,6 1.434,5 -1.628,0
Zahlungswirksame Veranderung -148,7 937,7 -1.086,4
des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am 01.01.2020 1.687,0 749,3 9377
FINANZMITTELBESTAND AM 31.12.2020 1.538,3 1.687,0 -148,7

Der Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 558,3 Tsd.
EUR verringert. Durch Investitionen in das Sach-
anlagevermagen (1.579,0 Tsd. EURJ, Zahlungen
fur Zins und Tilgungen (1.120,1 Tsd. EUR) und Aus-
zahlungen fur Dividenden (84,7 Tsd. EUR] sind Fi-
nanzmittel abgeflossen. Durch die Aufnahme von
Darlehen (1.000,0 Tsd. EUR) und Zunahme der Ge-
schaftsguthaben (56,2 Tsd. EUR] konnte der Mittel-
abfluss vollstandig kompensiert werden.

@ Baugenossenschaft Miinster a. N. eG | ‘I‘f“\“"“E
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Insgesamt verringerte sich der Finanzmittelbe-
stand durch die zahlungswirksamen Veranderun-
gen im Geschaftsjahr 2020 um 148,7 Tsd. EUR auf
1.538,3 Tsd. EUR zum Bilanzstichtag. Die Finanz-
mittel sowie die geplanten Darlehensaufnahmen
decken den Bedarf fir die planmaBigen Investitio-
nen des Folgejahres. Die Genossenschaft verfiigt
unverandert ber erhebliche freie Beleihungsspiel-
raume.Die Zahlungsfahigkeit im Geschaftsjahr war
jederzeit uneingeschrankt gegeben.
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4.3. ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage wurde unter Verzicht der Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf die einzelnen Be-
triebsbereichen dargestellt. Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitrage aus den einzelnen
Betriebsfunktionen, denen der gesamte Verwaltungsaufwand gegenibergestellt wird, wie folgt dar:

ERTRAGSLAGE 31.12.2020 31.12.2019 VERANDERUNG

TSD. EUR TSD. EUR TSD. EUR
Hausbewirtschaftung 1.882,5 1.903,4 -20,9
Betreuungstatigkeit 125,8 121,3 4.5
Kapitaldienst 2,0 1,9 0,1
Summe Deckungsbeitrage 2.010,3 2.026,6 -16,3
Verwaltungsaufwand -1.464,8 -1.444.3 20,5
Betriebsergebnis 545,5 582,3 -36,8
Ubrige Rechnung +80,5 +24,3 56,2
JAHRESUBERSCHUSS 626,0 606,6 19,4

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung
verringerte sich 2020 um 20,9 Tsd. EUR, insbeson-
dere wegen den gegeniiber dem Vorjahr um 480,6
Tsd. EUR hoheren Instandhaltungskosten.

Die Ertragskraft unserer Genossenschaft konnte im
Jahre 2020 durch Mieterhohungenin 66,8 % unseres
Wohnungsbestandes sowie durch Mietanpassun-
genim Zuge von Mieterwechseln und nach durchge-
fihrten Modernisierungen weiter gestarkt werden.
Ab April erhohte sich die vermietete Wohnflache
um 401,6 m? durch den Bezug der 6 Wohnungen im
Sockelgeschoss des Gebaudes Wallensteinstraf3e
25 und ab 1. September wurden é modernisierte
und kernsanierten Wohnungen in der Elbestrafle
40 neu vermietet.

Die Leerstande sind modernisierungsbedingt.

Die Hausbewirtschaftung erfolgte, wie in den Vor-
jahren, ohne besonderen Vorkommnisse. Die im
Wirtschaftsplan fir 2020 beschlossenen Gebaude-
instandhaltungen und Wohnungsmodernisierungen
wurden bis auf die Modernisierung des Gebaudes
Wallensteinstrale 25 (Fassade, Aufzug und Lau-
bengang) durchgefiihrt. Daftir wurden 1.236,9 Tsd.
EUR aufgewendet, ein wesentlicher hoherer Betrag
wie im Vorjahr (756,3 Tsd. EUR].

Die Erlosschmalerungenvon 45,6 Tsd. EUR ergaben
sich hauptsachlich aufgrund vorgenommener
Modernisierungen bzw. Sanierungen unseres Woh-
nungsbestands. Die Forderungen aus der Vermie-

tung beziffern sich auf 18,9 Tsd. EUR zum Jahres-
ende, die Abschreibungen auf uneinbringliche
Mietforderungen auf 7,3 Tsd. EUR und die Ein-
gange auf bereits ausgebuchte Mietforderungen auf
3,4 Tsd. EUR.

Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatigkeit
ergibt sich aus der Verwaltung von 32 Wohnungs-
eigentimergemeinschaften. Dieser hat sich im
Berichtsjahr um 4,5 Tsd. EUR erhoht und ist im
Wesentlichen auf die Anpassung der Verwalterge-
bihren zurickzufihren.

Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst blieb
im Vergleich zum Vorjahr nahezu unverandert.

Der Verwaltungsaufwand liegt im Berichtsjahr bei
1.464,8 Tsd. EUR und damit um 20,5 Tsd. EUR Uber
dem Vorjahresniveau. Dieser Anstieg ergab sich
insbesondere durch Abrisskosten fir den Neubau
Balthasar-Neumann-StraBe 14+16 (69,5 Tsd. EUR]
und Kosten fir das Projekt ,,Zukunft Minster 2050"
(30,4 Tsd. EUR). Die Summe der Deckungsbeitréage
aus allen ordentlichen Betriebsfunktionen weist im
Jahr 2020 einen Uberschuss von 545,5 Tsd. EUR
aus und hat sich damit gegentiber dem Vorjahr um
36,8 Tsd. EUR verringert. Der Uberschuss aus dem
Bereich Ubrige Rechnung resultiert insbesondere
aus Ertragen von Stromlieferungen unserer Photo-
voltaikanlagen an das offentliche Netz, Erstattun-
gen von Umlagekassen, Anlagenverkaufen, Aus-
buchung von Verbindlichkeiten und Auflosung von
Rickstellungen.
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5. KENNZAHLEN 2020

RENTABILITATSKENNZAHLEN EUR % % VORJAHR
Jahresuberschuss +
Gesamtkapitalrentabilitat Fremdkapitalzinsen 911.162 3,19 3,20
Bilanzsumme 28.602.298
Eigenkapitalrentabilitat Jahresiberschuss 626.015 5,12 5,22
Eigenkapital + 50 % Sonderposten 12.225.275
Return On Investment Jahresliberschuss 626.015 2,19 2,17
Bilanzsumme 28.602.298
VERMOGENS- UND
FINANZIERUNGSKENNZAHLEN
Anlagenintensitat Anlagevermogen 25.399.757 88,80 88,37
Gesamtvermagen (Bilanzsumme) 28.602.298
Sachanlagenintensitat Sachanlagenvermaogen 25.397.003 88,79 88,36
Gesamtvermaégen (Bilanzsumme) 28.602.298
Umlaufintensitat Umlaufvermaogen 3.202.541 11,20 11,63
Gesamtvermagen (Bilanzsumme) 28.602.298
Langfristiger Langfristiges Fremdkapital 13.136.172 107,45 111,81
Verschuldungsgrad Eigenkapital + 50 % Sonderposten 12.225.275
Langfristiger Langfristiges Fremdkapital 13.136.172 45,93 46,49
Fremdkapitalanteil Bilanzsumme 28.602.298
Eigenkapital + 50 % Sonderposten +
langfristige Rickstellungen +
Anlagendeckungsgrad langfristiges Fremdkapital 26.577.436 104,64 104,26
Anlagevermogen 25.399.757
Eigenkapital + 50 % Sonderposten +
langfristige Rickstellungen +
Sachanlagendeckungsgrad langfristiges Fremdkapital 26.577.436 104,65 104,27
Sachanlagenvermaogen 25.397.003
Eigenkapitalsquote Eigenkapital + 50 % Sonderposten 12.225.275 42,74 41,58
Bilanzsumme 28.602.298
Jahresiiberschuss + Abschreibungen -
Zuschreibungen - akt. Eigenleistungen +
Cash Flow Veranderung langfristige 1.620.885 1.564.726

Riickstellungen + Veranderungen
Sonderposten

@ Baugenossenschaft Miinster a. N. eG | ‘I‘!A‘H’R‘E
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Elbestrafle 120 - 124

IN NACHFOLGEND AUFGEFUHRTEN OBJEKTEN UNSERER GENOSSENSCHAFT HABEN WIR BAU-,
INSTANDHALTUNGS- UND MODERNISIERUNGSAUSGABEN UBER 5.000,00 EUR IM BERICHTSJAHR
BEZAHLT:

Elbestrafe 40 756.100,61 EUR
Wallensteinstrafle 25 291.377,35 EUR
Moselstrafie 86, 88, 90, 92, 94 143.131,00 EUR
Murgtalstrafle 35 76.464,20 EUR
Balthasar-Neumann-Straf3e Abriss Garagen 69.533,68 EUR
Austrafle 183, 185 50.933,17 EUR
Moselstrafie 95, 97, 99, 101 49.636,22 EUR
Moselstrafie 81, 83, 85, 87 48.673,91 EUR
Murgtalstrafle 31 45.182,18 EUR
Moselstrafie 98, 100, 102 38.248,25 EUR
Wupperstrafle 20, 22 16.873,65 EUR
Schirmerstrafle 15, 17, 19 16.024,42 EUR
Freibergstrafle 37, 39 15.789,46 EUR
Balthasar-Neumann-Strafie 25-35 15.602,83 EUR
Illerstrafle 19, 21 14.837,95 EUR
NeckartalstraBBe 413, 415 10.867,54 EUR
Am Klosterhof 19 10.014,85 EUR
Mainstrafle 124 6.490,00 EUR
Freibergstrafle 46, 48 6.476,71 EUR
Seeadlerstrafie 2, 4, 6 6.020,88 EUR
Mainstrafle 117-123 5.807,33 EUR
Moselstrafie 89, 91, 93 5.802,86 EUR

@ Baugenossenschaft Miinster a. N. eG | ‘I‘QH";}
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ALTERSSTRUKTUR DER MITARBEITER VERWALTETE EINHEITEN IN
EIGENTUMERGEMEINSCHAFTEN (WEG'S)

WEG'S VERWALTETE EINHEITEN

35 900

30 800

700

25 600

20 500

15 400

10 300

200

5 100

0 0

2016 2017 2018 2019 2020
<39 Jahre ®40- 60 Jahre = > 60 Jahre O Anzahl Eigentiimergemeinschaften
Anzahl verwaltete Einheiten
ANZAHL DER WOHNGEBAUDE IM BESTAND ALTERSSTRUKTUR DER HAUPTMIETER

m bis 1950 = 1950 - 1960 = 1961 -1980 = 1981 - 1990
1991 - heute 30 Jahre und jinger =31 -40 Jahre m41-50 Jahre
51 -60Jahre = 61-70Jahre = 71-80Jahre
m 3lter als 80 Jahre

BETRIEBSKOSTEN 2020

= Kosten der Wasserversorgung KW / Abwasser
m Kosten der Warmeversorgung WW / Abwasser
m Oberflachen / Regenwasser
= Betrieb Aufzugsanlagen
® Kosten Gebadudeversicherung
Kosten der Gartenpflege
= Kosten der Beleuchtung
Kosten Aussenreinigung / Winterdienst
Kosten der Miillbeseitigung
Breitbandkabelgebiihren
= Gebaudereinigung / Wartung technische Anlagen
Kosten Hauswart
Grundsteuer

10 %

8 %
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WOHNUNGEN NACH ZIMMERN

53 WE

€ 4LWE|1%

217 WE | 34 %

4-Zimmer

1bis 2Zimmer = 3-Zimmer
® ab 5 Zimmer (Reihenh&user)

ENTWICKLUNG DER NETTO-KALTMIETEN

16 EUR
14 EUR
12 EUR
10 EUR
8 EUR
6 EUR
4 EUR
2 EUR
0 EUR

/

=

2016 2017 2018 2019 2020

® Durchschnittsmiete der BGM (EUR/m?)
Miete gemal Mietspiegel der LHS Stuttgart (EUR/m?)
= Durchschnittliche Angebotsmiete in Stuttgart (EUR/m?)

WOHNUNGSBESTAND NACH WOHNUNGSGROSSEN

25WE =

0
4 % 90WE [ 14 %

124 WE | 19 %

207 WE | 32 %
195 WE | 31 %

bis 45 m? m45-60m? = 61-75m?
= ab 90 m?

76 - 90 m?

ENTWICKLUNG DER
INSTANDHALTUNGSAUFWENDUNGEN (EUR/m?)

40 EUR
35 EUR
30 EUR
25 EUR
20 EUR
15 EUR
10 EUR
5 EUR
0 EUR

2016 2017 2018 2019 2020

® BGM Instandhaltungskosten (EUR/m?]
= Gemal Bertriebsvergleich vbw Baden-Wirttemberg

MIETERWECHSELGRUNDE UND FLUKTUATION 2020 2019
Pflegeheim / Altenheim 5WE 6 WE
Tod des Mieters 6 WE 5WE
Berufliche Grinde 12 WE 8 WE
Gesundheitliche Griinde 2 WE 2 WE
Eigentumserwerb 1WE 0 WE
Wohnungstausch 5WE 3WE
Fam. Grinde 12 WE 6 WE
Raumungsklage 5WE 2 WE
Wegzug aus Stuttgart 5WE 5WE

INSGESAMT

37 WE | 5,8%* 23 WE | 3,8%*

* Bereinigte Fluktuation
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6. PROGNOSEBERICHT
6.1. NEUBAUTATIGKEIT

Der Schwerpunkt unserer Arbeit verlagert sich
in den nachsten Jahren von der Modernisierung
des Wohnungsbestands auf die Neubautatigkeit.
Ziel dieser mittelfristigen Neuausrichtung ist es,
unseren Mitgliedern auch kiinftig attraktive und
moderne Wohnungen anbieten zu konnen, die den
aktuellen Bediirfnissen vollumfanglich entspre-
chen. Dieser Strategiewechsel kommt nicht von
ungefahr, da der Uberwiegende Teil unserer Woh-
nungen und Gebaude bereits modernisiert ist und
die Rahmenbedingungen glinstig sind. Die Nachfra-
ge nach Wohnungen ist ungebrochen hoch und das
Zinsniveau auflerst giinstig.

In 2017 haben wir zusammen mit der Hochschule
fur Technik in Stuttgart den Studentenwettbewerb
.Zukunft Minster 2050" ausgelobt. 12 angehen-
de Architekten und Stadtplaner haben im Rah-
men einer Masterarbeit ihre Entwdrfe fir 160 bis
230 Wohneinheiten mit Tiefgarage und Quartiers-
platzen sowie Begegnungseinrichtungen/Pflege-
WG’'s und Kindertagesstatte erarbeitet und im
Birgerzentrum der Jury aus Stadt, Hochschule
und Wirtschaft dem Fachpublikum vorgestellt. Die
beiden besten Ergebnisse wurde im Jahr 2020 als
Grundlage fir eine Weiterentwicklung und Mach-
barkeitsstudie weiterentwickelt. Die Aufgaben den
Bestandserhalt und Erneuerung im Bestand sind
zusammen mit einer modernen und gemeinwohl-
orientierten Quartiersentwicklung Aufgabe und Ziel
der Baugenossenschaft Minster am Neckar eG. Mit
diesem Projekt und Anspruch sind wir in das IBA"27
Netzwerk (Internationale Bauausstellung 2027
Stadtregion Stuttgart] aufgenommen worden. Die
Birgerbeteiligung wird derzeit in Absprache und
Begleitung der IBA"27-Verantwortlichen erarbei-
tet und wird voraussichtlich im Herbst 2021 umge-
setzt. Die Birgerbeteiligung ist mit Grundlage fur
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die Auslobung des anstehen Realisierungswettbe-
werb, in dem Architekten sowie Stadt- und Land-
schaftsplaner Vorschlage fir die Neubebauung und
Gestaltung entwickeln.

Derzeit sind die Planungen und Genehmigungs-
verfahren fir den Neubau von 31 Wohneinheiten
mit Tiefgarage in der Balthasar-Neumann-Stra-
Be 14+16 sowie fir das Quartier Balthasar-Neu-
mann-Strafe 25-35 in Stuttgart-Freiberg abge-
schlossen. Mit den Erdarbeiten wurde im Friihjahr
2021 begonnen. Die Investitionssumme wird mit 9,5
Mio. EUR beziffert. Der Stadtebauliche Vertrag mit
der Landeshauptstadt Stuttgart musste erganzt
werden und dadurch verzdgerte sich die Baufrei-
gabe. Die Baugenehmigung wurde am 24.12.2020
erteilt. Der Baubeginn erfolgte aufgrund der Ver-
tragsabanderungen erneut spater als vorgesehen
und wird auch Auswirkung auf die Fertigstellung
zum Jahresewechsel 2022/23 haben.

Im Zuge des Biindnisses fir Wohnen mit der Stadt
Stuttgart haben wir uns gemeinsam mit zwei Bau-
genossenschaften (Baugenossenschaft Lugins-
land eG und Baugenossenschaft Bad-Cannstatt
eG) um das Grundstiick Q5 im Gebiet Neckarpark
in Stuttgart Bad-Cannstatt beworben. Wir konnten
den Abschluss des Grundstiickskaufvertrages am
10. Marz 2020 notariell beurkunden.

Im nachsten Schritt haben wir zusammen mit un-
seren Partnern aus Luginsland und Bad-Cannstatt
einen Wettbewerb fiir die Planung der Bebauung
des Areals ausgeschrieben, um ein optimales Er-
gebnis fir die Flachennutzung zu erzielen. Dazu
wurden jeweils drei Architekturblros beauftragt
die nordliche und sidliche Grundstiicksbereiche
zu beplanen. Wir gehen heute davon aus, dass wir
fur unseren nordodstlichen Grundsticksanteil ca.
29 Wohnungen realisieren kdnnen, davon 23 Sozi-
almietwohnungen und 6 Wohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher. Gemall dem Grundsticks-

]
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kaufvertrag wird davon ausgegangen, dass ein
Baubeginn nicht vor Ende 2023 mdglich sein wird.

Aktuell sind wir tatsachlich mit 60 Mietwohnungen
in der konkreten Bauvorbereitung bzw. Planung.
Bezogen auf unseren Wohnungsbestand bedeutet
dies einen Zuwachs von ca. 9 % Neubauwohnungen.
Dafir wird mit einem Investitionsvolumen von rund
20 Mio. EUR gerechnet und damit verbunden, die
Aufnahme betrachtlicher Fremdfinanzierungsmittel.

Unser Neubauprogramm wird grof3e finanzielle und
personelle Ressourcen der Baugenossenschaft
binden und stellt somit eine zeitnahe Herausforde-
rung dar.

6.2. INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

Die Planungen fiir das Geschaftsjahr 2020/2021 se-
hen fir Freiberg umfangreiche Modernisierung und
Instandhaltungsarbeiten im Gesamtvolumen von
tiber 5,0 Mio. EUR vor. Der 3. Bauabschnitt in der
Wallensteinstrafle 25 wurde um die Sanierung der
Laubengange erweitert und die Ausfiihrung in das
Jahr 2021 verlegt. Alle Genehmigungen sind erteilt
und bereits im Februar 2021 wurde mit der Ausfih-
rung begonnen. Dieses grofle Projekt betrifft die
barrierearme Erschliefung der 66 Wohneinheiten
Ubereinen zusatzlichen stockwerksgleichen Aufzug
sowie die Sanierung der Fassade und der Lauben-
gange. Dafiir wurden 4,1 Mio. EUR im Geschaftsjahr
2021 eingeplant. Die Mafinahme wird im 1. Halbjahr
2022 abgeschlossen werden. Der zusatzliche Auf-
zug wird hinter den bestehenden Treppenhausturm
als Erganzung zu den bestehenden Doppelaufziigen
mit Halbgeschoss-Haltestellen erstellt.

Fir die Gebaudeinstandhaltung werden auch im
Jahr 2021 400,0 Tsd. EUR bereitgestellt. Die be-
reits im Jahr 2020 begonnen Instandhaltungsmal3-
nahmen an 8 Geb&uden in der Moselstrafie (An-
strich der Fassaden, professionelle Reinigung der
Klapprollladen, Reinigung und Sicherheitscheck an
den Vorstellbalkonen und Erneuerung der Brief-
kastenanlagen) wurden um die Treppenh&user und
Kellergange erweitert und weitere Gebaude mitein-
bezogen.

Uber das Geschéftsjahr 2021 hinaus planen wir fiir
die Neckartalstrafle 413-415 in Stuttgart-Minster
den Einbau einer Gaszentralheizung mit Moder-
nisierung und Instandhaltung der Gebaudehiille.
Ebenso wird in Stuttgart-Mihlhausen, Schirmer-
strafBe 15-19 und Schirmerstrafle 16+18 gepriift,
in wieweit der Einbau einer modernen Gaszentral-

heizung die CO, Bilanz der Baugenossenschaft
Minster am Neckar nachhaltig verbessert.

Die erforderlichen Finanzmittel fir die notwendi-
gen Instandhaltungsmafinahmen und die im Zuge
von Mieterwechseln erforderlichen Erhaltungs-,
Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen in
den Wohnungen, in Hohe von 500,0 Tsd. EUR, wur-
den im Investitionsplan 2021 bericksichtigt.

6.3. MIETENTWICKLUNG

Dervon uns zu erbringende Anteil an Eigenfinanzie-
rungsmittelnfirdie geplanten Neubau-, Instandhal-
tung- und Modernisierungsmaflnahmen kann nur
dann erbracht werden, wenn sich die Mieteinnah-
men unserer Genossenschaft mindestens in dem
Umfang erhohen, wie der Kostenanstieg bei den
zu erfillenden Aufgaben. Wir haben und werden,
wie schon in der Vergangenheit, die Mieten konti-
nuierlich dahingehend Uberprifen, ob sie noch aus-
kommlich sind, oder angepasst werden miissen.

Den Mietanpassungen, die im Jahre 2019 ausge-
sprochenen und ab 01.2020 wirksam wurden, wur-
de bis auf wenige Falle vollumfanglich entsprochen.
Auch fir die Wohnungen in welchen die 3 Jahres-
frist im Laufe des Geschaftsjahres erreicht wurde,
haben wir Mieterhohungen geltend gemacht. Bei
den restlichen Wohnungen, bei denen die Mieten
nicht erhéht wurden, werden wir sobald gesetzlich
moglich Mietanpassungen vornehmen.

Die Ertrage aus Sollmieten werden sich in den
nachsten 2 Jahren nurin einem bescheidenen Maf3
verandern. Weiterhin werden wir die Mietpreise bei
anstehenden Mieterwechseln uberprifen und an
die Vorgaben des Mietspiegels der Landeshaupt-
stadt Stuttgart anpassen. Dies ist insbesonders
dann der Fall, wenn die Wohnung umfassend mo-
dernisiert und instandgesetzt wurde.

Trotz der erforderlichen Mieterhohungen ist es
unverandert unser Bestreben, unseren Mitglie-
dern auch kiinftig ein faires und erschwingliches
Preis-Leistungs-Verhaltnis anzubieten. Dass wir
dieses Ziel unverandert erreichen, bestatigen uns
die vielen Mietinteressenten, die unsere Mieten
als sehr kostenglinstig und attraktiv fir die Lan-
deshauptstadt Stuttgart wahrnehmen. Ebenso
liegt unsere Durchschnittsmiete mit 8,67 EUR/ m2
Wohnflache deutlich unter den Mietpreisen, die am
Stuttgarter Mietenmarkt fiir unsere Stadtbezirke
angeboten werden.
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Moselstrafie 98

6.4. FINANZIERUNGSKOSTEN

Die Zinsbelastung des Fremdkapitals konnte durch
Darlehensumschuldungen weiter reduziert werden
und ist unverandert als sehr glinstig anzusehen.
Da im Geschaftsjahr 2021 die Investitionen im An-
lagevermogen sehr umfangreich sein werden, ist
es erforderlich ca. 9,6 Mio. EUR Fremdkapital auf-
zunehmen. Die Finanzierung der Vorhaben ist ge-
sichert, zu gilinstigen Zinskonditionen und langen
Laufzeiten, jedoch bereits mit Auswirkung auf die
Zinsbelastung im laufenden Geschaftsjahr 2021.

6.5. ZUSAMMENFASSUNG PROGNOSEBERICHT

Der bisherige Verlauf des Geschaftsjahres 2021
entspricht insgesamt den Annahmen des Wirt-
schaftsplanes, der im Herbst des letzten Jahres
aufgestellt und von Vorstand und Aufsichtsrat be-
schlossen wurde. Wir werden im Rahmen dieser
Planungen fir unsere Mitglieder weiter an der
Modernisierung und Instandhaltung unseres Woh-
nungsbestandes sowie der Umsetzung unserer
Neubauvorhaben arbeiten.

Wir erwarten, durch die Aufnahme in das Netzwerk
IBA'27 StadtRegion Stuttgart, fir unser Projekt
.Zukunft Minster 2050" einen Innovationsschub fur

AN

#5) Baugenossenschaft Miinster a. N. eG | ‘I JAHRE
1919 — 2019

R

i

den Bestandserhalt und die Bestandserneuerung.
Die Mieter und Mitglieder des Stadtbezirks werden
zu Beteiligten. Die Genossenschaft ermaoglicht da-
bei vor Ort mitzugestalten, um damit Wohn- und
Nachbarschaftsformen zu entwickeln, die Men-
schen aller Generationen in unterschiedlichen Le-
bensphasen gerecht werden.

Die Anzahl der im ersten Halbjahr 2021 statistisch
zu erwartenden Wohnungswechsel liegt im Rah-
men der Vorjahreswerte. Durch die geringe, berei-
nigte Fluktuation werden nur wenige Wohnungen
dem Markt zur Verfligung gestellt. Dieser Trend ist
ein Indiz dafir, dass wir als verlasslicher Partner
fur lebenslanges Wohnen in Stuttgart und als Ver-
mietungsgenossenschaft, dem &duflerst knappen
Wohnungsangebot lediglich mit Aufstockungen,
Flachenverdichtungen oder Neubau gegeniibertre-
ten konnen.

Es ist derzeit davon auszugehen, dass die im Wirt-
schaftsplan 2021 angesetzten Instandhaltungs-
und Modernisierungsmaflinahmen in vollem Um-
fang durchgefiihrt werden und keine ungeplanten
Maflnahmen notwendig werden. Wir erwarten ei-
nen erfolgreichen Geschaftsverlauf und einen Jah-
resiiberschuss.
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7. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
7.1. RISIKOMANAGEMENT

Das Risikomanagement der Baugenossenschaft
Miinster a. N. eG ist durch die geringe Unterneh-
mensgrofle der Genossenschaft gepragt, die es si-
cherstellt, dass alle bestehenden Risiken der Ge-
schaftsfihrung kommuniziert werden. Wesentliche
Elemente des Risikomanagements sind die vom
Unternehmen eingesetzten Controllinginstrumen-
te, hier vor allem der Wirtschaftsplan mit Finanz-
plan und Investitionsplanung sowie das interne
Kontrollsystem. Vervollstandigt wird das Risiko-
management durch eine jahrliche Uberpriifung der
Risikofelder (z. B. durch die Software mevivo), wo-
bei bestehende Risiken identifiziert und Strategien
zu deren Vermeidung bzw. Absicherung entwickelt
werden.

Monch VonMUnster

7.2. CHANCEN UND RISIKEN DER EINZELNEN
GESCHAFTSFELDER

Bei den einzelnen Geschaftsfeldern ergeben sich
folgende Chancen und Risiken:

7.2.1. MIETWOHNUNGSVERWALTUNG

Nach Einschatzung des Vorstandes ist die einge-
schlagene Geschaftspolitik ohne erkennbare Risi-
ken fortzufihren. Da sich unsere Genossenschaft
als reine ,,Vermietungsgenossenschaft” ohne Bau-
tragergeschaft engagiert, ergeben sich aus diesem
Geschaftsbereich keine gréf3eren Risiken. Das Risi-
kopotential beschrankt sich auf das Kerngeschaft,
d. h. das Vermietungsgeschaft, also Mietausfalle
oder Leerstande im eigenen Bestand. Die Mietaus-
falle sind zu vernachlassigen; die Leerstande sind
tberwiegend geplant, modernisierungsbedingt und
von untergeordneter Bedeutung. Trotz der positi-
ven Risikobeurteilung ist uns bekannt, dass ein Teil
unseres Wohnungsbestandes den aktuellen Wohn-
bedirfnissen nicht vollumfanglich entspricht und
wir deshalb dafir finanzielle Mittel fiir den Be-
standserhalt bereit zu stellen haben.

Der Neubau, die Nachverdichtung und die Erneue-
rung bestehender Gebaude werden uns in Zukunft
weiter beschaftigen. Die fur diese Arbeiten, durch
Begehungen festgestellten und mit dem Software-
programm mevivo ermittelten Aufwendungen und
benotigten Finanzmittel kdnnen durch den Cash
Flow und die Aufnahme von Krediten und Forder-
programmen erbracht werden. Prognosen Uber die
Vermietungssituation in Stuttgart gehen mittelfris-
tig davon aus, dass sich die Rahmenbedingungen
nicht verschlechtern werden, weshalb auch der fir
uns relevante Markt stabil bleiben diirfte.

Die aktuell grofle Nachfrage nach unseren zeitge-
mafl erstellten, modernisierten und preisgiinstigen
Wohnungen bestatigt uns darin, dass unser Woh-
nungsbestand derzeit als attraktiv wahrgenommen
wird.

Da sich unsere Durchschnittsmiete am Durch-
schnitt des Stuttgarter Mietspiegels orientiert, be-
steht auch weiterhin ein magliches Mieterhéhungs-
potenzial, welches jedoch nicht voll ausgeschopft
werden soll.
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7.2.2. WEG- UND SONDEREIGENTUMS-
VERWALTUNG

Ein weiteres Standbein und fir uns ein attrakti-
ves Geschaftsfeld ist die Verwaltungstatigkeit fir
Dritte. Sie umfasst die Verwaltung von Wohneigen-
tum nach dem Wohnungseigentumsgesetz § 27 und
die Verwaltung von Gewerbeeinheiten. Fiir unsere
Kunden Gbernehmen wir dabei die kaufmannische
und technische Verwaltung. Oberstes Ziel ist die
Werterhaltung der Objekte. Dabei setzen wir auf ein
langjahriges und vertrauensvolles Verhaltnis mit
den Eigentimern. Durch regelmaflige Begehungen
wird der Erneuerungs-(vormals Instandhaltungs-)
bedarf bereits frihzeitig erkannt und kann fachge-
recht zur Ausfiihrung gebracht werden. Eine nach-
vollziehbare Abrechnung sowie ein bersichtlicher
Wirtschaftsplan sorgen fiir Transparenz.

Mit der Novellierung des Wohnungseigentums-
gesetztes im Dezember 2020 wurde die Pflicht
zur Zertifizierung fir die Wohnungsverwalter ein-
gefihrt. Diese Neuerung konnte sich fir unsere
Baugenossenschaft bei zukiinftigen Bewerbungen
vorteilhaft auswirken, da nahezu alle Mitarbeiter
der WEG-Abteilung zu dem Personenkreis geho-
ren, die eine derartige Berufs- und Fachausbildung
mit Zertifizierung vorweisen konnen. Im Rahmen
der Berufsausbildung zum Immobilienkaufmann/
-frau (IHK) haben wir weiter die Méglichkeit, auch
aus eigenen Reihen, engagierten kinftigen Auszu-
bildenden einen Beruf mit Zukunftsperspektive an-
zubieten.

Ein weiterer Aspekt der Novellierung des Woh-
nungseigentumsgesetzes ist die jederzeit magliche
Abberufung des Verwalters. In Zukunft haben die
Eigentimer die Mdglichkeit per Beschluss den Ver-
walter auch ohne Grund abzuberufen. Wie ab sofort
jeder Beschluss im Wohnungseigentumsgesetz, ist
auch dieser Beschluss mit einer einfachen Mehr-
heit zu fassen. Fir den qualifizierten Mitarbeiter-
stamm der Baugenossenschaft sehen wir eine po-
sitive Zukunft.

Wie sich diese Neuerung des Wohnungseigentums-
gesetzes auswirkt ist abzuwarten, sie konnte aber
viel Bewegung in den Markt der Verwaltertatigkeit
fur Eigentimergemeinschaften bringen.

7.2.3. FINANZIERUNGSRISIKO

Unsere Baugenossenschaft Minster a. N. eG be-
sitzt weiterhin ein hervorragendes Rating unse-
rer Hausbanken und ein erhebliches freies Belei-
hungspotential. Dadurch ist sichergestellt, dass wir
Fremdmittel zu sehr guten Konditionen erhalten
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konnen. Deswegen erwarten wir, dass der, auf-
grund unserer geplanten Neubaut&tigkeit (Neck-
arpark Areal Q5] erforderliche Finanzmittelbedarf,
im bendtigten Umfang und zu guten Konditionen
zur Verfligung gestellt wird. Ein Finanzierungsrisi-
ko besteht derzeit flir unsere Genossenschaft nicht.

Aufgrund der langfristigen Laufzeiten unserer
Darlehensvertrage und deren zeitlicher Streuung
ist aktuell keine Gefahrdung der finanziellen Ent-
wicklung unserer Genossenschaft zu befiirchten.
Mittelfristig konnen wir aufgrund der der aktuellen
Zinsentwicklung nicht ausschlieBen, dass sich die
Finanzierungsmoglichkeiten und Finanzierungs-
konditionen unginstig entwickeln konnten. Der
Finanzierungsbereich ist daher als bedeutender
Schwerpunkt in unser Risikomanagementsystem
integriert, um rechtzeitig Liquiditatsengpassen und
Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu konnen.

BrigachstraBe 14 /16

7.2.4. ZINSANDERUNGSRISIKO

Im Rahmen der jahrlichen Bilanzanalysen werden
die Kennzahlen zum Zinsniveau, der Zinsbelas-
tung, des Kapitaldienstes und des Fremdkapitals
ausgewertet und Eckwerte fir die mittelfristige
Finanzplanung vorgegeben. Das Fremdkapital wird
als angemessen und die Zinsbelastung als tragbar
befunden. Unsere Zinsbindungsfristen sind Uber-
wiegend Uber einen Zehnjahreszeitraum verteilt
und demnach sind die mittelfristigen Auswirkungen
eines Zinsanstieges gering. Im Rahmen unseres
Risikomanagements wurden fiir die nachsten 5 Jah-
re daher keine nennenswerten Auswirkungen von
Zinsanderungen auf unsere Jahresergebnisse fest-
gestellt. Fir die Finanzierung der bevorstehenden
umfangreichen Neubauvorhaben erwarten wir eine
unverandert glinstige Zinssituation. Zur Sicherung
der aktuell niedrigen Zinssatze haben wir bei neu
abgeschlossenen Darlehensvertragen Konditionen
mit Laufzeiten von 20 und 25 Jahren vereinbart. Zur
Minimierung des kiinftigen Zinsanderungsrisikos
wird auch hier darauf zu achten sein, die Zinsbin-
dungsfristen zu streuen.
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7.2.5. CORONA

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (CO-
VID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland
hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen
Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirt-
schaftsleben gefiihrt. Noch ist die Pandemie nicht
beherrschbar und neue Mutanten beschleunigen
die Ausbreitung. Wirtschaft und offentliches Leben
wurden zeitweise auf das Notwendigste herunter-
gefahren und das Ende ist noch nicht absehbar.

Von langwierigen wirtschaftlichen Folgen kann
man bereits heute ausgehen. Allgemeine Liefer-
engpéasse (auch von Baumaterial) fiihren dazu, dass
Produktionsprozesse zeitweise eingestellt wer-
den missen und dies wiederum zur Verknappung
oder Verzogerung des Angebots fihrt. Hiervon ist
die Baubranche besonders betroffen. Auf den Bau-

stellen war das Arbeiten mdglich - in der Baustof-
findustrie oft nur eingeschrankt! Die Folgen sind
extrem gestiegene Preise fir Baumaterialien und
davon sind wir unmittelbar betroffen. Gestiegene
Preise fur Baustoffe fiihren zu hoheren Herstel-
lungskosten fiir unsere Neubauten und erhdhen
auch den laufenden Modernisierungs- und Instand-
haltungsaufwand.

Die anhaltende COVID-19-Pandemie fihrt auch im
Jahr 2021 zu hoheitlichen Einschrankungen mit
voraussichtlich negativen Auswirkungen auf die
konjunkturelle Entwicklung. Ein genaues Ausmaf
ist zur Zeit nicht abschatzbar. Aufgrund der Erfah-
rungen aus 2020 geht der Vorstand davon aus, dass
sich fir die Baugenossenschaft Miinster am Neck-
ar eG keine eheblichen oder existenzgefahrdenden
negativen Auswirkungen ergeben werden.

7.2.6. WEITERE EREIGNISSE

Weitere Ereignisse von besonderer Bedeutung
nach dem Bilanzstichtag, lber die zu berichten
ware, sind nicht eingetreten.

7.3. GESAMTBEURTEILUNG CHANCEN
UND RISIKEN

Die Baugenossenschaft Miinster a. N. eG ist als
steuerfreie Vermietungsgenossenschaft bei ihren
Mitgliedern und Mietern und Mietinteressenten als
zuverldssiger und serioser Partner bekannt. Un-
sere Genossenschaft kann auf ein breites Funda-
ment gewachsener Geschaftsbeziehungen zu den
finanzierenden Banken und Dienstleistern, Bau-
handwerkern und kommunalen Behdrden setzen.
Der bisherige Verlauf des Geschaftsjahres 2021
entspricht den Vorgaben des Wirtschaftsplans so-
wie der Finanz- und Investitionsplanung, die jahr-
lich im Herbst aufgestellt und vom Vorstand und
Aufsichtsrat beschlossen wurden. Wir werden im
Rahmen dieser Vorgaben fir unsere Mitglieder an
der Erweiterung, Modernisierung und Instandhal-
tung unseres Wohnungsbestandes weiterarbeiten.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass
zum jetzigen Zeitpunkt, sowohl fiir das laufende als
auch fur die nachsten Jahre, keine Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung im gesamtwirtschaftlichen
Bereich erkennbar sind, die zu einer dauerhaft ne-
gativen Beeintrachtigung der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage fiihren konnten.

8. SONSTIGE ANGABEN
8.1. FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente werden nicht einge-
setzt.

Stuttgart den 20. Mai 2021

Der Vorstand

M. ROSENBERG-POHL Z l :
M. KANZLEITER
%M

S. LEHMANN

#5) Baugenossenschaft Miinster a. N. eG | ‘IJAHRE
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JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVSEITE 2020 2020 2019
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, EUR o JEUR L EUR

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande 4,00 4,00

Sachanlggen """

Grundstlicke und grundstucksglelche

Rechte mit Wohnbauten .. 23.447.021,51 ..23.712.741,30

Grundstiicke mit Geschifts- und

anderen"‘B'auten """ ".196 011 92 20791763

Grundstygke ohne Bauten """ .582 732 33 14037498

Technische Anlagen und Maschinen 193.552,60 17971939

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung  342.431,24 ~ 327.468,39

Bauvorb‘greltungskosten """ i .469 825 83 i .140 514 83

Geleistete Anzahlungen 165.427,13 ~25.397.002,56 . 0 00

Finanzanlagen

Andere Elﬂnanzanlagen """ 2.750,00 2.750,00

Anlagevermdgen insgesamt ..25.399.756,56 ..24.711.490,52

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrgte

Unfertlgg‘l_e|stungen """" i 97107704 950 185 94

Andere Vgrrate """""" 1.070,51 . 4 A71 03

Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstdande .

Forderur]gen aus Verm|etung """ 1895441 11 898 ‘|5

Sonstige Vermdgensgegenstande 117.050,39 ~ 136.004,80 88 578 54

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei

Kred|t|n§t‘|'tuten """""" . ‘| 538 276 93 1 686 987 ‘|3

Bausparguthaben 556. 111 67 ~2.094.388,60 509 177 95

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Ge Ldbesghaffungskosten """ 0,00 664,00

BILANZSUMME 28.602.297,51 27.963.453,26

#5) Baugenossenschaft Miinster a. N. eG |‘I
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PASSIVSEITE 2020 2020 2019
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, EWR .. EW __ EW

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder . 78.720,00 ~66.880,00

der verbleibenden Mitglieder '2.284. 160 00 ~ 2.362.880,00 ..2 239 840 00

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 1.180.653,12 1:117.653,12

davon aus Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr eingestellt:

EUR 63.000,00 | Vorjahr EUR 61.000,00

Bauerneuerungsricklage 3.710811,60 | 3.663.811,60

davon aus Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr eingestellt:

EUR 47.000,00 | Vorjahr EUR 344.000,00

Andere Ergebnisricklagen 4.037.999.71 8.929.464,43 4.037.999.71

Unverteilter Bilanzgewinn 416.915,90 0,00

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 0,00 ~300.000,00

Jahrestberschuss 626 014 95 606 639 ‘I[]

Einstellungen in Ergebmsruckla"g“en 110. 000 00 516.014,95 ©405. 000 00

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag) 12:225.275,28 . 11.627.823,53

RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen fir Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen - 1.163.989,00 1.082.365,00

Rickstellungen fir Bauinstandhaltung ' 52 000 OO 52 000 00

Sonstige Rickstellungen 189.760,47  1.405.749,47 ' 190 387 68

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus Lleferungen
und Leistungen

13.157.439,92

1.203.184,44

84 934 32

~347.511,90
157.123,39

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

13.018.610,39

1.139.693,95
90.424,18

..14.950.193,97 148.035,06
21.078,79 18.902,86
28.602.297,51 27.963.453,26
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2020

Umsatzerldse

c] aus anderen Lieferungen
und Leistungen

5:304.858,60
12581339

38.497,85

Erhohung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

al Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

(2.178.478,86

..5.469.169,84

20.891,10
90.219,41

480610129
..121.261,90

..36:315,57

4.904,88
40 602 ‘|4

..1:703.694,85

und Leistungen 1.192,44 2.179.671,30 4.640,53
Rohergebnis 3.400.609,05 3.300.850,40
Personalaufwand

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung

77846965

242.359,70

davon fir Altersversorgung:
EUR 94.042,25
Vorjahr EUR 109.235,35

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlage-
vermaogens

... 5050
1.954,74

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

#5) Baugenossenschaft Miinster a. N. eG |‘I

..1:020.829.35

71828082

..248:622,00

106.412,52

 908.850,88 | 841.934,73
| 455.437,81 514.780,76
1.015.491,01 977.232,03
80,99

199524 183796
| 285.147,36 289.164,25
-88,58 9,19
732.427,47 689.977,54

 83.338,44

~ 626.014,95

606.639,10

10,00 ~300.000,00
110.000,00 405.000,00
516.014,95 501.639,10
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3. ANHANG DES
JAHRESABSCHLUSSES 2020

A. ALLGEMEINE ANGABEN

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-
schriebenen Formblatt fiir Wohnungsunterneh-
men. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

2. Unsere Genossenschaftist eine kleine Genossen-
schafti. S.d. § 267 HGB.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und

Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden angewandt:

ANLAGEVERMOGEN

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

Folgende Abschreibungssatze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermodgensgegenstande
linear tber 3 Jahre

Maschinen linear Uber 8 bis 20 Jahre

Betriebs- und Geschaftsausstattung

linear Uber 5 bis 14 Jahre

andere Bauten  Restnutzungsdauermethode
bei 10, 20, 30, 33 und 50 Jahren

Gesamtnutzungsdauer

Wohngebaude 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 Modernisierungsmafinahmen um 15 Jahre
verlangert. Nach umfangreichen Modernisierungen

wird die Restnutzungsdauer seit 2001 auf 30 Jahre
festgesetzt.

Das Gebaude in der ElbestraBe 120 - 124 (Fertig-
stellung 2015) wird mit 3 % abgeschrieben. Die
Garagen in der ElbestraBe 84 /86 (VE 26) werden auf
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben.
Balkonanbauten ohne umfassende Gebaudemoder-
nisierung werden mit linear 10 % abgeschrieben.
Fir das Verwaltungsgeb&ude (VE 18] wurde die
Restnutzungsdauer nach abgeschlossenem Umbau
auf 30 Jahre festgesetzt.

Fir geringwertige Wirtschaftsgiiter (AK zwischen
250,00 EUR und 1.000,00 EUR netto) wird jeweils im
Jahr der Anschaffung ein Sammelposten gebildet.
Dieser Sammelposten wird jahrlich mit 20 % abge-
schrieben.

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermogen ist zu den Anschaffungskos-
ten angesetzt. Die Forderungen aus Vermietung sind
zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

RECHNUNGSABGRENZUNG

Von dem Bilanzierungswahlrecht fir Geldbeschaf-
fungskosten wurde in Vorjahren Gebrauch gemacht.
Die aktivierten Geldbeschaffungskosten wurden
tber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abge-
schrieben.

RUCKSTELLUNGEN

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfillungsbe-
trages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kos-
tensteigerungen wurden bei der Bewertung be-
ricksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank verdffentlichten Abzins-
ungssatzen abgezinst. Die Rickstellung fir Pen-
sionen und &hnliche Verpflichtungen weist die
Barwerte aus, die durch ein versicherungsmathe-
matisches Gutachten nach dem modifizierten Teil-
wertverfahren unter Berticksichtigung einer 1,5%-
igen Gehalts- und Rentenanpassungen errechnet

AN
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sind. Die Wertermittlung erfolgte unter Anwendung
der Richttafeln von Prof. K. Heuback (2018 G) und
dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten
durchschnittlichen Marktzinssatz von 2,30 % (10-
Jahres-Durchschnittszins, Stichtag Dezember
2020). Die Differenz der Ruickstellungswerte der
unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jahres-
Betrachtung (1,60 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung
(2,30 %) ergibt einen Betrag von 133.128,00 EUR.
Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzun-
gen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB einer Ausschiittungs-
sperre. Sollten nach der geplanten Ausschiittung fir
2020 die verbleibenden frei verfiigbaren Riicklagen
zzgl. Gewinnvortrag hoher sein als der errechnete
Betrag von 133.128,00 EUR, hat die Ausschiittungs-

sperre keine Auswirkung auf die Hohe der Aus-
schiittung.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 gel-
tenden Fassung gebildeten Rickstellungen fir
Bauinstandhaltung wurden zum Umstellungszeit-
punkt 01.01.2010 gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB
beibehalten.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbe-
trag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

[. BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermadgens

ANSCHAFFUNGS -/ ZUGANGE ABGANGE UMBUCHUNGEN  ANSCHAFFUNGS -/
& HERSTELLUNGS- 2020 2020 (+/-)2020 & HERSTELLUNGS-
KOSTEN 01.01.2020 EUR EUR EUR  KOSTEN 31.12.2020
Immaterielle
Vermogensgegenstande 18.168,44 18.168,44
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 42.366.607,95 550.849,41 42.917.457,36
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 986.201,58 132.082,04 -1.578,49 852.541,05
Grundstiicke ohne Bauten 181.051,56 440.778,86 1.578,49 623.408,91
Technische Anlagen
und Maschinen 325.626,84 31.703,48 357.330,32
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 596.867,12 79.093,23 675.960,35
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 140.514,83 329.311,00 469.825,83
Geleistete Anzahlungen 0,00 165.427,13 165.427,13
44.596.869,88 1.597.163,11 132.082,04 0,00 46.061.950,95
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 2.750,00 2.750,00
2.750,00 0,00 0,00 0,00 2.750,00
Anlagevermdgen insgesamt 44.617.788,32 1.597.163,11 132.082,04 0,00 46.082.869,39
#5) Baugenossenschaft Miinster a. N. eG | ‘I‘fA\H’R}
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
971.077,04 EUR (Vorjahr 950.185,94 EUR) noch

nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit

von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

Sonstige Vermaogens-

gegenstande 65.978,46 59.969,94

Mainstrafle 124

4. Inden ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende
Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Rickstand

iger Urlaub

Gesetzliche Prifung
Bilanzerstellung / Steuerberatung
Verwaltungskosten
Unterlassene Instandhaltung

< 3 Monate

19.548,34 EUR
18.000,00 EUR
18.000,00 EUR
48.198,00 EUR

86.014,13 EUR

(KUMULIERTE) GESCHAFTS- UM- ZU- (KUMULIERTE) BUCHWERT BUCHWERT
01.01.2020 JAHR 2020 ABGANGE  BUCHUNGEN SCHREIBUNGEN 31.12.2020 AM31.12.2019 ZUM 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
18.164,44 0,00 18.164,44 4,00 4,00
18.653.866,65 816.569,20 19.470.435,85  23.712.741,30 23.447.021,51
778.283,95 10.281,03  132.035,85 656.529,13 207.917,63 196.011,92
40.676,58 40.676,58 140.374,98 582.732,33
145.907,45 17.870,27 163.7717,72 179.719,39 193.552,60
269.398,73 64.130,38 333.529,11 327.468,39 342.431,24
0,00 0,00

0,00 140.514,83 469.825,83

0,00 165.427,13
19.888.133,36 908.850,88 132.035,85 20.664.948,39  24.708.736,52 25.397.002,56
2.750,00 2.750,00

0,00 0,00 0,00 0,00 2.750,00 2.750,00
19.906.297,80 908.850,88 20.683.112,83  24.711.490,52 25.399.756,56

132.035,85
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5. DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN PFANDRECHTE
0. A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:

VERBINDLICH- INSGESAMT DAVON DAVON DAVON DAVON ART
KEITEN EUR UNTER 1 JAHR 1BIS5JAHRE UBERS5JAHRE GESICHERT DER
EUR EUR EUR EUR SICHERUNG
Verbindlichkeiten
gegeniiber 13.157.439,92 856.132,10 3.314.266,09 8.987.041,73 13.157.439,92 GPR
Kreditinstituten [13.018”.'610,39] [8491{;24,24] . [3.288"."318,88]. [8.889‘."667,27]. [13.01'5‘3“.'610,39] GPR
Erhaltene 1.203.184,44  1.203.184,44*
Anzahlungen [1.13?‘."693,95] [1.1391{;?3,95]*. """""" S
Verbindlichkeiten 84.934,32 80.048,51 4.885,81
aus Vermietung (90.424,18) (86.208,37) (4.21581)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 347.511,90 339.220,24 8.291,66
und Leistungen [59"5”.“210,61] [586.“?'1‘8,95] . [8".“291,66]. """"""
Sonstige 157.123,39 157.123,39
Verbindlichkeiten (148.035,06) (148.035,06)
GESAMTBETRAG 14.950.193,97 2.635.708,68 3.322.557,75 8.991.927,54 13.157.439,92 GPR
(14.991.974,19)  (2.810.480,57) (3.296.610,54)  (8.884.883,08) (13.018.610,39) GPR

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen. GPR=Grundpfandrecht. *Steht zur Verrechnung an.

[I. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2020 2019
Aus der Abzinsung von Rickstellungen
ergaben sich folgende Zinsaufwendungen 29.123,00 EUR 30.694,00 EUR

Es ergaben sich folgende Aufwendungen von auBBergewdhnlicher Gro3enordnung oder auBergewdhnlicher

Bedeutung:

Sonstige betriebliche Aufwendungen 2020 2019
Abbruchkosten 69.533,68 EUR 0,00 EUR
D. SONSTIGE ANGABEN

1. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich Vollbeschaftigte Teilzeit-

beschaftigten Arbeitnehmer betrug: beschaftigte

KAUFMANNISCHE MITARBEITER 8 1
TECHNISCHE MITARBEITER 3 0
1 1

Es bestehen zwei Ausbildungsverhaltnisse und es werden sechs Mitarbeiter geringfligig beschaftigt.

AN
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2. Es bestanden folgende, nicht in der Bilanz aus-
gewiesene oder vermerkte finanzielle Ver-
pflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanz-
lage von Bedeutung sind:

aus Neubauvorhaben im Anlagevermogen
3.250,0 Tsd. EUR

aus abgeschlossenen Kaufvertragen
fir das Anlagevermdogen 1.020,0 Tsd. EUR

aus jahrlich anfallendem

Erbbauzins 11,5 Tsd. EUR
3. Mitgliederbewegung

Anfang 2020 1.245

Zugang 2020 66

Abgang 2020 50

Ende 2020 1.261

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um
44.320,00 EUR erhoht.
Die Haftsumme betragt 201.760,00 EUR und hat sich
gegenlber dem Vorjahr um 2.560,00 EUR erhoht.
4. Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52/54 | 70174 Stuttgart

Stuttgart, den 20. Mai 2021

Der Vorstand

2— 7

M. ROSENBERG-POHL

M. KANZLEITER

5. Mitglieder des Vorstandes:

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

Manfred Kanzleiter
Dipl.-Ingenieur (FH] i. R.
Stellv. Vorsitzender

Sven Lehmann
Feuerwehrbeamter
Schriftfihrer

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dietmar Bulat
Betriebswirt VWA
Vorsitzender

Renate Polinski
Bezirksvorsteherin
Stellv. Vorsitzende

Katja Krull
M. Sc. Gerontologie, Univers. Stuttgart
Schriftfihrerin 39

Florian Frisch
Bauingenieur

Frank Peichl
Dipl.-Ingenieur

Steffen Polinski
Dipl.-Ingenieur

Rosemarie Wertz
Steuerbevollmachtigte

(Adoee Szl o

S. LEHMANN
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES // GESCHAFTSBERICHT 2020

BERICHT DES AUFSICHTSRATES
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Das Geschaftsjahr 2020 war deutlich von den Aus-
wirkungen der weltweiten COVID-19-Pandemie ge-
pragt und diese wird auch in 2021 weiterhin spir-
bar bleiben. Das Leben hat sich fir uns alle seither
grundlegend verandert. Sorgen um die Gesundheit
in der Familie und in der Nachbarschaft, Home-
schooling, Kinderbetreuung und Kontaktbeschran-
kungen waren ebenso belastend wie Kurzarbeit
oder der drohende Arbeitsplatzverlust. Trotz der er-
forderlichen Distanz erlebten viele unserer Genos-
senschaftsmitglieder und Mieter*innen eine solida-
rische und nachbarschaftliche Unterstiitzung. Die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Baugenossen-
schaft haben mit groBem Engagement und Einsatz
den Betrieb in der Geschaftsstelle aufrechterhal-
ten und standen den Mieter*innen und Mitgliedern
in gewohnter Weise zur Verfiigung. Der Vorstand hat
auch in dieser schwierigen und Covid-19 gepragten
Zeit seine durch Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung obliegenden Aufgaben mit grof3er Sorgfalt und
Umsicht wahrgenommen.

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2020 die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden Pflichten
und Aufgaben in vollem Umfang wahrgenommen.
Dabei hat der Aufsichtsrat den Vorstand fortlaufend
beraten und Uberwacht. Vorstand und Aufsichtsrat
haben in turnusmafligen gemeinschaftlichen Sit-
zungen Uber Hausbewirtschaftung, Mitgliederbe-
treuung, Neubau-, Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsprogramm 2020 sowie Uber den Finanz-,
Investitions- und Wirtschaftsplan 2021 beraten und
soweit erforderlich entsprechende Beschliisse ge-
fasst. In alle Entscheidungen, die von grundlegender
Bedeutung fir die Genossenschaft waren, wurde der
Aufsichtsrat unmittelbar und friihzeitig eingebun-
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den. Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand zeitnah
und umfassend unterrichtet. Der Aufsichtsratsvor-
sitzende stand auch zwischen diesen Sitzungster-
minen mit dem Vorstand in regelmafigem Kontakt
und hat sich uber die aktuelle Entwicklung der Ge-
schaftslage und die wesentlichen Geschaftsvorfalle
informiert.

Der Prifungsausschuss hat in drei Sitzungen das
Rechnungswesen sehr sorgfaltig gepriift. Dabei
wurden zusatzlich zu den Belegen auch der Miet-
und Pachteingang, der Zahlungsverkehr, die Kasse
und schliellich der Jahresabschluss mit Gewinn-
und Verlustrechnung einer sachlichen Prifung un-
terzogen. Das Rechnungswesen ist Ubersichtlich
gefiihrt. Die Prifungsergebnisse sind dem Vorstand
vorgetragen worden. Beanstandungen haben sich
nicht ergeben.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 wur-
de vom Prifungsausschuss einer umfassenden und
sachkundigen Priifung unterzogen.

Der Bau- und Wohnungsausschuss wurde in zwei
Sitzungen vom Vorstand Uber Neubau-, Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsmaf3nahmen in-
formiert. Die angekiindigten BaumafBnamen wur-
den wie geplant ausgefiihrt. Weiterhin wurden bei
Wohnungswechsel freiwerdende Wohnungen durch
umfassende Modernisierung an die zeitgemafBen
Wohnungsanspriiche angepasst. In diesem Zusam-
menhang mochten wir uns bei den Mietern fiir ihr
Verstandnis wahrend der Bauzeit bedanken.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses
2019 durch den Prifverband vbw ergab, dass die
Finanzlage der Genossenschaft geordnet ist. Aus
unserer Sicht ist der Jahresabschluss korrekt auf-
gestellt. Der Geschaftsbericht des Vorstandes stellt
den Geschaftsverlauf und die Situation der Genos-
senschaft zutreffend dar. Auch fiir den Aufsichtsrat
sind keine Geschaftsrisiken erkennbar, die die Ent-
wicklung oder den Bestand unserer Genossenschaft
beeintrachtigen konnten.

In der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Auf-
sichtsrat am 11. Mai 2021 wurden alle erforderli-
chen Beschliisse gefasst. Der Aufsichtsrat stellte
ausnahmsweise, auf Grundlage des § 3 Abs. 3 des
Art. 2 des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der



BERICHT DES AUFSICHTSRATES // GESCHAFTSBERICHT 2020

Corona-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Straf-
verfahrensrecht den Jahresabschluss fest und be-
schloss zudem die Auszahlung der Auseinander-
setzungsguthaben sowie eine Abschlagszahlung in
voller Hohe auf die Dividenden der Mitglieder.

Weiterhin hat der Aufsichtsrat die notwendigen Be-
schlisse zur Durchfiihrung der grundlegenden ge-
baudebezogenen Modernisierungsmaf3nahmen in
der Wallensteinstrafe 25 (66 WE) und ElbestraBe
40 (6 WE) sowie der NeubaumafBnahmen Baltha-
sar-Neumann-Strafie 14+16 (31 WE) und Q5 Neck-
arpark (29 WE]) gefasst. Auch befasste sich der Auf-
sichtsrat mit der Vorstandsvorlage zur mittel- und
langfristigen Planung fir die Bestands- und Neu-
bautatigkeit ,Zukunft Minster 2050".

Der Aufsichtsrat wurde in 2020 Uber die Ergeb-
nisse der Datenschutzprifung 2019 in 2020 der
WTS (Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart
GmbH] informiert. Die Datenschutzpriifung besta-
tigte die Einhaltung der Vorgaben der Datenschutz-
grundverordnung durch die Baugenossenschaft
Minster a. N. eG.

Fiir folgende Mitglieder des Aufsichtsrats endete
in 2020 bzw. 2021 turnusgeman die Amtszeit:

Herr Florian Frisch (2020)
Herr Frank Peichl (2020)
Herr Dietmar Bulat (2020)
Frau Renate Polinski ~ (2021)

Auf Grundlage des § 3 Abs. 5 des Art. 2 des Gesetzes
zur Abmilderung der Folgen der Corona-Pandemie
im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht blei-
ben die Mitglieder des Aufsichtsrats Herr Florian
Frisch, Herr Frank Peichl, Herr Dietmar Bulat und

Frau Renate Polinski auch nach Ablauf ihrer Amts-
zeit bis zur Bestellung eines Nachfolgers im Amt.

Fir die erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2020
spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand ausdriicklich
seinen Dank aus. Die Zusammenarbeit zwischen
Aufsichtsrat und Vorstand war von einem offenen in-
tensiven und konstruktiven Austausch gepragt.

Aufgrund der Pandemieeinschrankungen konnten
in 2020 und im Juni 2021 keine Mitgliederversamm-
lungen in dem gewohnten Rahmen durchgefihrt
werden. Der Aufsichtsrat beantragt bei der nachs-
ten anstehenden Mitgliederversammlung, dem Vor-
stand fir die Jahre 2019 und 2020 die Entlastung zu
erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Baugenossenschaft und dem Vor-
stand fir ihren engagierten Beitrag und Einsatz in
einem von der COVID-19-Pandemie gepragten Ge-
schaftsjahr 2020.

Der Aufsichtsrat dankt unseren Geschaftspartnern,
den Behorden, Kreditinstituten, Handwerksbetrie-
ben, Dienstleistern sowie den Architekten fir die
vertrauensvolle und kooperative Zusammenarbeit.

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

Stuttgart, den 20. Mai 2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

s

DIETMAR BULAT
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GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG // GESCHAFTSBERICHT 2020

wane LEH TIU HECYLL
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FreibergstraBe 62 - 66

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Vorstand und Aufsichtsrat haben von der Satzungsermachtigung
in Bezug auf eine verbindliche Vorabzuweisung in die Ergebnis-
riicklagen Gebrauch gemacht. Der Bauerneuerungsriicklage wurden
47.000,00 EUR zugewiesen. Der gesetzlichen Riicklage wurden
63.000,00 EUR zugefihrt.

Der Bilanzgewinn des Jahres 2020, betragt 516.014,95 EUR.

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT SCHLAGEN DER MITGLIEDERVER-
SAMMLUNG VOR, DIESEN WIE FOLGT ZU VERTEILEN:

1. Auf die Geschaftsguthaben der Mitglieder zum 01.01.2020 in Héhe
von 2.239.840,00 EUR werden 4,0 % Dividende, dies ergibt einen
Betrag von 89.593,60 EUR, ausgeschiittet.

2. Von dem danach verbleibenden Betrag in Hohe von 426.421,35 EUR
werden:
= 126.421,35 EUR dem Konto ,,Andere Ergebnisriicklagen”
zugewiesen und
= 300.000,00 EUR auf neue Rechnung vorgetragen

1919 - 2019
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PRUFUNGSERGEBNIS VBW // GESCHAFTSBERICHT 2020

ZUSAMMENGEFASSTES
PRUFUNGSERGEBNIS 2019

WIR FASSEN DAS ERGEBNIS UNSERER GESETZ-
LICHEN PRUFUNG NACH § 53 GENG WIE FOLGT ZU-
SAMMEN:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsma-
Bigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermogenslage sowie die Geschaftsfih-
rung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Ein-
beziehung des in der Verantwortung des Vorstandes
aufgestellten Jahresabschlusses.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die
Bewirtschaftung seines unter der wohnungswirt-
schaftlichen Tatigkeit dargestellten Bestandes an
644 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Weiterhin beta-
tigt sich das Unternehmen als Verwalter von Woh-
nungseigentum.

Im Berichtsjahr wurden sechs Wohnungen durch
Neubau in der Wilnaer Straf3e und sechs Wohnungen
durch Ausbau des Erdgeschosses im Rahmen der
Modernisierung der Wallensteinstrale 25, fertig-
gestellt. Ferner wurden umfassende notwendige
Instandhaltungsmafinahmen durchgefihrt.

Die Verwaltung des eigenen Miethausbestandes und
die Verwaltung fremder Wohnungen erfolgten ord-
nungsgemaf und sachkundig.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Priifungs-
zeitraum ausgelibten Geschaftstatigkeit ihren sat-
zungsmafigen Forderzweck durch ,gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung”
an Mitglieder erfiillt.

FESTSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN
VERHALTNISSE UNTER EINBEZIEHUNG VON
BUCHFUHRUNG UND JAHRESABSCHLUSS

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsmafliger
Buchfiihrung sowie den erganzenden Bestimmun-
gen der Satzung.

ritirmbeny

Die Wahmungswirschalt

Ebden-W

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 ent-
spricht den gesetzlichen Erfordernissen.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geord-
net. Bei der langfristigen Finanzierung des Anlage-
vermaogens ergibt sich zum 31. Dezember 2019 eine
Uberdeckung von TEUR 1.003,7.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsver-
pflichtungen im Berichtszeitraum jederzeit unein-
geschrankt nachkommen.

Die Ertragslage schloss im Berichtsjahr mit einem
Jahresiberschuss von EUR 606.639,10 ab. Dieser
ist in erster Linie auf den Deckungsbeitrag aus der
Hausbewirtschaftung zurtickzufiihren.

ORDNUNGSMASSIGKEIT
DER GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsgeman
nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erfor-
derlichen Angaben.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der bei der
Prifung anhand der Unterlagen getroffenen Fest-
stellungen und der dem Priifer erteilten Aufklarun-
gen und Nachweise nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstellt.

Stuttgart, 23. Oktober 2020
vbw

Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

GESETZL.
PRUFUNGS-

VERBAND

Stilian Poniros
Verbandsprifer
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