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RECHTLICHE VERHALTNISSE // GESCHAFTSBERICHT 2024

RECHTLICHE
VERHALTNISSE

FIRMA Baugenossenschaft Minster a. N. eG
SITZ Stuttgart

GESCHAFTSSTELLE Freibergstrafie 62, 70376 Stuttgart
GRUNDUNG am 3. Mdrz 1919

REGISTEREINTRAG

GenR 362 Amtsgericht Stuttgart am 10. April 1919

Begriff Genossenschaft
(8 1 Abs. 1 GenG)

Gesellschaft von nicht geschlossener Mitgliederzahl, welche die
Forderung des Erwerbs oder der Wirtschaft ihrer Mitglieder mittels
gemeinschaftlichen Geschdftsbetriebes 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 Nutzungs-Formen
errichten, erwerben, betreuen, bewirtschaften, vermitteln und verdufiern,
sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stddtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben lbernehmen. Hierzu gehoren Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Ldden und Rdume flr Gewerbe-
betriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienst
leistungen.

Beteiligungen sind zuldssig.
Die Ausdehnung des Geschdftsbetriebs auf Nichtmitglieder ist zuge-

lassen; Vorstand und Aufsichtsrat beschliefien 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 gefuhrt. Somit besteht nur partielle
Steuerpflicht.
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EINLADUNG MITGLIEDERVERSAMMLUNG // GESCHAFTSBERICHT 2024

EINLADUNG ZUR 100. ORDENTLICHEN

MITGLIEDERVERSAMMLUNG

>> Montag, 30. Juni 2025
um 17:30 Uhr

(Saalsffnung 17:00 Uhr)
Feuerwehrmuseumshalle
Stuttgart-Miinster | Murgtalstrafie 60

Baugenossenschaft

Minster

am Neckar eG

1JAHRE
1919 - 2019

Eventuelle Antrdge gem. § 31 Abs. 3 und 4 der Sat-
zung sind spdtestens bis Montag, den 16.06.2025,
12:00 Uhr, schriftlich bei der Geschdaftsstelle in der
Freibergstrafie 62, 70376 Stuttgart-Minster, ein-
zureichen.

Der Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung, Anhang) zum 31.12.2024 sowie der
Stuttgart, 12. Mai 2025

Der Aufsichtsratsvorsitzende
DIETMAR BULAT

v
v
TAGESORDNUNG

I.  BEGRUSSUNG, EROFFNUNG, EHRUNGEN

Il. BERICHTE
Bericht des Vorstandes
Uber das Geschdaftsjahr 2024
Bericht des Aufsichtsrates
Uber das Geschdaftsjahr 2024
Bericht Uber die gesetzliche Prifung
des Jahres 2023

I1l. BESCHLUSSFASSUNG UBER:

a) Feststellung des Jahresabschlusses
zum 31.12.2024

b) Verteilung des Bilanzgewinns 2024

c) Entlastung des Vorstandes
fur das Geschdftsjahr 2024

d) Entlastung des Aufsichtsrates
fur das Geschdftsjahr 2024

IV. WAHLEN ZUM AUFSICHTSRAT
NACH § 23 DER SATZUNG
Es scheiden turnusgemadfi aus:
Die Mitglieder Katja Krull, Rosemarie Wertz
und Steffen Polinski

V. BESCHLUSSFASSUNG UBER ANTRAGE
GEM. § 31 ABS. 3 UND 4 DER SATZUNG

MUSIKALISCHER AUSKLANG

Bericht des Vorstandes und der Bericht des Auf-
sichtsrates liegen bis 23.06.2025, 12:00 Uhr, in der
Geschdftsstelle zur Einsichtnahme aus.

Die Stimmkarte zu den Beschlussfassungen erhal-
ten Sie beim Eintritt zur Versammlung. Beim Be-
treten des Versammlungsraumes ist der Eintritts-
ausweis vorzuzeigen.

Mit genossenschaftlichem Gruf3

Der Vorstand

MICHAEL J. ROSENBERG-POHL
MANFRED KANZLEITER

SVEN LEHMANN
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VORWORT // GESCHAFTSBERICHT 2024

SEHR GEEHRTE MITGLIEDER, PARTNER UND
FREUNDE DER BAUGENOSSENSCHAFT STUTTGART,

mit grofier Freude prdsentieren wir lhnen unseren Ge-
schdftsbericht fir das Jahr 2024. In einem Jahr, das von
dynamischen Verdnderungen geprdgt war, mochten wir die
Gelegenheit nutzen, sowohl auf die Herausforderungen als
auch auf die Chancen einzugehen, die vor uns liegen.

In der aktuellen wirtschaftlichen Lage sehen wir uns mit
mehreren Herausforderungen konfrontiert. Die anhal-
tend hohen Preise fir Materialien und Dienstleistungen
belasten unsere Budgetplanung und erfordern eine sorg-
fdltige Kostenkontrolle. Die Erhohung der Zinssdtze fur
Baufinanzierungen hat Auswirkungen auf unsere Investi-
tionsstrategien und die Erschwinglichkeit von Wohnraum.
Der Mangel an qualifizierten Arbeitskrdften im Bauwesen
und in den Dienstleistungsbereichen der BGM stellt eine
erhebliche Herausforderung dar, die unsere Projektum-
setzungen verzogern kann. Parallel zu den 6konomischen
Aspekten ist es unerldsslich, auch unsere Verantwortung
gegenuber der Umwelt zu bericksichtigen. Die Notwen-
digkeit, umweltfreundliche Materialien und Baupraktiken
zu integrieren, wird immer drdngender, um unseren oko-
logischen FuBabdruck zu minimieren. Die Anpassung an
die Auswirkungen des Klimawandels erfordert innovati-
ve Ldsungen in der Stadt- und Quartiersentwicklung. Ein
bewusster Umgang mit Wasser und Energie ist unerldss-
lich, um nachhaltige Lebensrdume zu schaffen. Neben
den dkonomischen und okologischen Aspekten stehen wir
auch vor sozialen Herausforderungen. Die Schaffung von
Wohnraum, der fir alle Bevolkerungsgruppen zugdnglich
ist, bleibt eine zentrale Aufgabe. Wir missen sicherstellen,
dass unsere Projekte die Bedurfnisse aller Birgerinnen
und Burger berlcksichtigen. Die aktive Einbindung der
Gemeinschaft in Planungsprozesse ist entscheidend, um
Akzeptanz und Zufriedenheit zu gewdhrleisten. Die Ent-
wicklung von Wohnkonzepten, die verschiedene Alters-
gruppen zusammenbringen, ist notwendig, um ein harmo-
nisches und unterstitzendes Umfeld zu schaffen.
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Ein herausragendes Highlight war die Weiterentwicklung
unseres IBA'27 Projektes ,Zukunft Minster 2050 Dieses
zukunftsorientierte Vorhaben ist nicht nur ein bedeuten-
der Schritt in der Quartiersentwicklung, sondern auch ein
Beispiel fur gelungene Birgerbeteiligung. Die Einbindung
der Blrgerinnen und Birger in die Planungsprozesse hat
uns wertvolle Einblicke und Ideen geliefert, die wir in die
Gestaltung des Projektes integriert haben. Ihr Feedback ist
fir uns von unschdtzbarem Wert und stdrkt unsere genos-
senschaftlichen Prinzipien. Besonders zu erwdhnen sind
neben den barrierearmen Wohnungen von 2 bis 5 Zimmern,
die Pflege-WG und der Pflege-/ und Beratungsstiitzpunkt
sowie der Kindertreff, der flr Kinder im Alter von 6 bis
14 Jahren quartiersnah integriert ist. Im Zusammen-
hang mit dem zukiinftig entstehenden 4-ziigigen Kinder-
garten entwickelt sich ein durchgrintes Quartier fur alle
Altersgruppen. Als besonderes Highlight gilt unser ,Urban
Gardening Projekt" - ein Gewdchshaus mit tiber 600 gm,
das hoch uber den Ddchern im ersten Bauabschnitt einlddt
gesund zu leben.

Daridber hinaus freuen wir uns, Ihnen mitteilen zu konnen,
dass wir unser Projekt im Rahmen der ,Internationalen
Bauausstellung 2027 in Stuttgart” ab Mai 2025 einbrin-
gen und einem internationalen Publikum vorstellen wer-
den. Diese Plattform bietet uns die Moglichkeit, innovative
Losungen und Konzepte fur die Quartiers- und Stadt-
entwicklung zu prdsentieren und mit anderen Akteuren
in den Dialog zu treten. Wir sind Uberzeugt, dass unser
Beitrag zur IBA'27 nicht nur die Baugenossenschaft,
sondern auch die gesamte Stadt Stuttgart bereichern wird.

Bei all den sich stellenden Herausforderungen sind wir zu-
versichtlich, dass wir durch innovative Ansdtze und enge
Zusammenarbeit mit unseren Mitgliedern und Partnern
weiterhin Lésungen finden, genossenschaftliches Wohnen
zu fairen Konditionen anbieten zu konnen. Unser Ziel bleibt
es, Stuttgart-Munster als lebenswerten, nachhaltigen und
sozialen Wohnort weiterzuentwickeln.

Wir danken Ihnen, unseren Mitgliedern, flr Ihr Vertrauen
und Ihre Unterstitzung. Ihre Zufriedenheit und lhr Enga-
gement sind der Motor flir unsere Arbeit. Gemeinsam
blicken wir optimistisch in die Zukunft und freuen uns darauf,
Stuttgart weiterhin als lebenswerte und zukunftsfdhige
Stadt zu gestalten.

Wir wiinschen lhnen eine interessante Lektlire und danken
lhnen fir lhre Treue.

2— 72

Baugenossenschaft Miinster a. N. eG
Geschdftsfihrender Vorstand



DATEN UND FAKTEN // GESCHAFTSBERICHT 2024

DATEN UND FAKTEN 2024

645

WOHNUNGEN // 2024
675// 2023

43.888.870,91

EUR BILANZSUMME // 2024
EUR 44.147.644,72 /] 2023

13.291.274,37

EUR RUCKLAGEN // 2024
EUR 12.104.480,20 // 2023

331

GARAGEN UND STELLPLATZE
/] 2024
385 // 2023

1.230.505,95

EUR JAHRES-
UBERSCHUSS // 2024
EUR 1.175.798,97 // 2023

2.333.460,68

EUR BESTANDS-
INVESTITIONEN // 2024
EUR 5.201.350,93 // 2023

1.277

MITGLIEDER // 2024
1.268 // 2023

2.388.800,00

EUR GESCHAFTSGUTHABEN
DER MITGLIEDER // 2024
EUR 2.352.000,00 // 2023

19

MITARBEITER DAVON
2 AUSZUBILDENDE // 2024
17 MITARBEITER DAVON
2 AUSZUBILDENDE // 2023

1.097

VERWALTETE EINHEITEN IN DER
FREMDVERWALTUNG // 2024
1.108// 2023

38.806.312,02

EUR ANLAGEVERMOGEN // 2024
EUR 38.662.215,56 // 2023

37,03
% EIGENKAPITALQUOTE // 2024
% 34,19// 2023

42.792,18

QM WOHNUNGS- UND
GEWERBEFLACHE // 2024
43.018,36 QM // 2023

25.857.054,32

EUR VERBINDLICHKEITEN // 2024
EUR 27.233.201,83 // 2023

2

EINRICHTUNGEN
GEMEINSCHAFTSPFLEGE // 2024
2//2023

68

GEPLANTE WOHN-
EINHEITEN // 2024
71 // 2023

6.250.385,60

EUR UMSATZERLOSE // 2024
EUR 5.903.302,92 // 2023

12,46
EUR MODERNISIERUNG UND
INSTANDHALTUNG
PRO QM WOHNFLACHE // 2024
EUR 10,10 // 2023
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RUCKBLICK // GESCHAFTSBERICHT 2024

RUCKBLICK
MITGLIEDERVERSAMMLUNG
2024

Unsere 99. Mitgliederversammlung fand am 24. Juni
2024 statt.

Die stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende Renate
Polinski erdffnete die Mitgliederversammlung und be-
grufite die anwesenden Gdste und Mitglieder der Ge-
nossenschaft in der Feuerwehrmuseumshalle in Stutt-
gart-Mdnster.

Besonders hat uns gefreut, dass sich Gber 100 unserer
Mitglieder dieses Jahr fir die Ziele der Genossenschaft
und den Bericht lber das Geschdftsjahr 2023 inter-
essiert haben und trotz sommerlicher Temperaturen
erschienen sind. Der erfolgreiche Geschdftsverlauf
des Jahres 2023 und die anstehenden Wahlen haben
zusdtzlich dafiir gesorgt, dass der Saal des Feuer-
wehrmuseums Stuttgart e.V. bis in die letzten Reihen
gefullt war.

Nach der Begriifiung wurde zundchst den seit der letz-
ten Mitgliederversammlung Verstorbenen gedacht.
Hierzu gehorte auch das Gedenken an den langjdhri-
gen Vorstand Werner Kraus und das Aufsichtsrats-
mitglied Werner Kalmbach. Danach wurden die fur
65, 60, 50 und 40 jdahrige Mitgliedschaft zu Ehrenden
vorgelesen. Der geschdftsflihrenden Vorstand Michael
J. Rosenberg-Pohl berichtete im Rickblick Gber den
positiven Verlauf des Geschdftsjahres 2023 und nahm

zu aktuellen Themen in der Wohnungswirtschaft aus-
fuhrlich Stellung.

Darauf folgte der Bericht des Aufsichtsrates Uber das
Jahr 2023 und der Bericht Gber die gesetzliche Prifung
Uber das Geschdftsjahr 2022.

Der Jahresabschluss 2023, die vorgeschlagene Vertei-
lung des Bilanzgewinnes und die Ausschittung einer
Dividende in Hohe von 4 % brutto auf die zum 01.01.2023
eingezahlten Geschdftsguthaben wurden einstimmig
festgestellt und beschlossen.

Vorstand und Aufsichtsrat wurden von den anwesen-
den Mitgliedern einstimmig fur ihre Tdtigkeit entlastet.

Unser Dank gilt auch den Aufsichtsratsmitgliedern
Dietmar Bulat, Stefan Conzelmann, Florian Frisch,
Stefan Kaufmann, Frank Peichl und Renate Polinski,
die sich nach ihrem turnusgemdfien Ausscheiden aus
dem Aufsichtsrat erneut fir das Amt zur Verfligung
stellten und in der Versammlung flr weitere drei Jahre
einstimmig gewdhlt wurden.

Fur das leibliche Wohl unserer Gdste sorgte das Team
des Stuttgarter Feuerwehrmuseums e.V. bestens.

Die Veranstaltung endete um 18:50 Uhr.
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JUBILARE // GESCHAFTSBERICHT 2024

FOLGENDE MITGLIEDER
STEHEN VOR MITGLIEDSJUBILAEN
IM GESCHAFTSJAHR 2025

60 JAHRE 40 JAHRE
MAX MALKE Mitglied  seit 07.12.1965 SYLVIA BAUMGART Mitglied  seit 28.02.1985
KARL MATT Mitglied  seit 31.12.1965 PETRA SICKER-GEISS Mitglied  seit 28.02.1985
SIEGFRIED KUNZ Mitglied  seit 31.12.1965 ILONA LORCH Mitglied  seit 20.05.1985
JURGEN BRAUN Mitglied  seit 20.05.1985
50 JAHRE SUSANNE LECHNER Mitglied  seit 20.05.1985
GUNTER KNOBLICH Mitglied  seit 15.10.1975 ACHIM BINDER Mitglied  seit 20.05.1985
ERHARD IDLER Mitglied  seit 15.10.1975 ELMAR RAPP Mitglied  seit 20.05.1985
JOHANNA SPECHT Mitglied  seit 25.11.1975  GISELA WEISS Mitglied  seit 20.05.1985
GERHARD ZIMMERER Mitglied  seit 25.11.1975  RENATE ZELMER Mitglied  seit 21.08.1985
SALVATORE INGA Mitglied  seit 21.08.1985
UWE NEIDEK Mitglied  seit 21.08.1985
STUTTGARTER Mitglied  seit 21.08.1985

VOLKSBANK EG

HERZLICHEN
GLUCKWUNSCH

*sortiert nach Mitgliedsnummer
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ZUM GEDENKEN // GESCHAFTSBERICHT 2024

WIR TRAUERN UM UNSERE
VERSTORBENEN MITGLIEDER

Unseren verstorbenen Mitgliedern wollen wir
stets ein ehrendes Andenken bewahren

Seit der letzten Uwe Bahnmdiiller

M'tg“ed;rn\;e\r,se?ggf:ﬁ Hermann Berndt
Eva Faccani
Peter Hdgele
Manfred Hommel
Gerhard Klein
Marlies Kohn
Alfons Maier
Aurelia Marx
Sieglinde Muff
Dieter Pfeuffer
Wolfgang Pickelein
Svetlana Radina
Jurgen Rocker
Margarete Ronsch
Werner Schenk
Slobodan Simic
Hedwig Taubert
Gospa Weyershduser

Stand 29.04.2025
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BERICHT DES VORSTANDES // GESCHAFTSBERICHT 2024

BERICHT UBER DAS
GESCHAFTSJAHR 2024

1. ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN
1.1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands gegen die
Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf Israel, Spannungen im Sidchinesi-
schen Meer, Wahlen in den USA) hemmend auf die wirtschaftliche Entwick-
lung aus, so dass das Geschdftsjahr erneut durch ein herausforderndes
Marktumfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorldufigen Zahlen des Statistischen Bun-
desamtes 2,2 %, wdhrend sie im Vorjahr noch 59 % betragen hatte. Fir
2025 wird eine Inflationsrate in der Ndhe des aktuellen Wertes erwartet.

1.2. ENTWICKLUNG AUF DEM WOHNUNGSMARKT

Der Preisanstieg fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebdude
lag in Baden-Wirttemberg 2024 erneut Uber dem Anstieg des Verbrau-
cherpreisindexes. Der Anstieg betrug im 4. Quartal 2024 3,4 % gegenUlber
dem Vorjahresquartal. Die Kosten fiir Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-
bduden stiegen im 4. Quartal 2024 gegeniuber dem Vorjahresquartal um
3,7 %.

In den vergangenen beiden Jahren hatte die EZB in zehn Zinserhdhungs-
schritten die Leitzinsen bis zum September 2023 angehoben. Seit Juni
2024 erfolgten dann vier Leitzinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung im
Dezember 2024 betrdgt der Hauptrefinanzierungssatz noch 3,15 %. Die
Zinssenkung wirkte sich auch auf die Bauzinsen aus, sie sind bis zum
Jahresende 2024 um einen halben Prozentpunkt zurtickgegangen und be-
tragen nun rund 3 % bei einer 10-jdhrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fihrten auch im Jahr 2024 zu einem
Riickgang der Baugenehmigungen. Von Januar bis Oktober 2024 wurden
in Baden-Wirttemberg 16.958 Baugenehmigungen flir Wohnungen erteilt,
wdhrend im Vergleichszeitraum des Vorjahres noch 24.462 Baugeneh-
migungen erteilt wurden, was einem Rlickgang von 30,6 % entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kdmpft nicht nur mit hartndckigem konjunkturellen
Gegenwind, sondern auch mit strukturellen Problemen. Dies flhrt nach
den Berechnungen der Deutschen Bundesbank 2024 zu einer Abnahme des
Bruttoinlandsprodukts um 0,2 %, 2025 soll es dann leicht um 0,2 % steigen.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeitsmarkt robust.
Die Zahl der Erwerbstdtigen in Gesamt-Deutschland hat 2024 mit rd.
46,1 Mio. Beschdftigten (Vorjahr rd. 45,9 Mio.) den hdchsten Stand seit der
Wiedervereinigung erreicht. Fir 2025 wird mit einer Zunahme der Arbeits-
losenquote gerechnet. 2024 betrug die Arbeitslosenzahl in Deutschland
im Jahresdurchschnitt 2,79 Mio. Menschen, was einen Anstieg um 178.000
Personen gegentiber dem Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosenquote erhohte
sich um 0,3 Prozentpunkte auf 6,0 Prozent.
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BERICHT DES VORSTANDES // GESCHAFTSBERICHT 2024

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch Einfluss auf die Finanz-
situation der offentlichen Haushalte. Der 6ffentliche Gesamthaushalt (Bund,
Ldnder, Gemeinden und Gemeindeverbdnde sowie Sozialversicherung
einschliefilich aller Extrahaushalte) war beim nicht-6ffentlichen Bereich
zum Ende des 3. Quartals 2024 mit 2.488,6 Milliarden Euro verschuldet.
Damit stieg die offentliche Verschuldung gegeniiber dem Jahresende 2023
um 1,8 % oder 43,5 Milliarden Euro.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Bevolkerungs-
wachstum in Baden-Wirttemberg. So soll die Bevolkerung von 11,1 Mio. im
Jahr 2024 bis 2040 auf 11,4 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend flir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der
Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-
Wirttemberg im Jahr 2024 rund 5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Vor-
ausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg konnte
die Zahl der Haushalte bis 2040 auf rd. 5,6 Mio. ansteigen.

2. BAUGENOSSENSCHAFT MUNSTER AM NECKAR EG
IM UBERBLICK

Die Baugenossenschaft Minster a. N. eG wurde am 3. Mdrz 1919 in
Minster am Neckar gegrindet. Mit den genossenschaftlichen Grund-
prinzipien ,Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung”, war es
das oberste Ziel, die damalige Wohnungsnot zu beenden. Heute liegt das
Hauptgeschdftsfeld der Genossenschaft in der Bewirtschaftung und Er-
weiterung des eigenen Wohnungsbestandes, mit dem Ziel einer guten,
sicheren und sozial verantwortlichen Wohnungsversorgung der Mitglieder.
Die unternehmerische Tdtigkeit basiert auf dem satzungsmafiig veranker-
ten sozialen Auftrag und ist deshalb nicht ausschliefilich renditeorientiert.

Die Baugenossenschaft Minster a. N. eG wird heute von 1.277 Ge-
nossenschaftsmitgliedern mit 14.930 Genossenschaftsanteilen getragen.
Geschdftsfelder unserer Baugenossenschaft sind die Bewirtschaftung des
in Stuttgart in den Stadtteilen Minster, Mihlhausen, Neugereut, Freiberg
sowie Bad Cannstatt gelegenen eigenen Immobilienbestandes (645
Wohnungen, 4 Gewerbeeinheiten, 194 Garagen, 137 Stellpldtze sowie die
Verwaltung gem. § 27 WEG von 571 Wohnungen mit 524 Garagen und Stell-
pldtzen sowie 2 gewerblichen Einheiten.

Der Vorstand besteht aus 3 Mitgliedern. Vorstandsvorsitzender und
hauptamtlicher Geschdftsflihrer ist Herr Michael J. Rosenberg-Pohl.
Weiterhin gehoren Herr Manfred Kanzleiter als stellvertretender Vor-
sitzender und Herr Sven Lehmann als Schriftfihrer, jeweils ehrenamtlich,
dem Vorstand an. Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Mitarbeiter betrug 11 Vollzeitbeschdftigte, 2 Teilzeitbeschdftigte und
4 geringflgig Beschdftigte. Zum Jahresende bestanden 2 Ausbildungsver-
hdltnisse.
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Abrissarbeiten Quartiersentwicklung Moselstrafie
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3. GESCHAFTSENTWICKLUNG

Unsere Genossenschaft kann fir das Geschdftsjahr
2024 auf eine erfolgreiche Entwicklung zurtickblicken.

3.1. VERMIETUNG UND WOHNUNGSWECHSEL

Die verantwortungsvolle Bewirtschaftung, Erhaltung
und Erweiterung des Wohnungsbestandes ist unser
satzungsmafiger Auftrag. Der Vermietungsprozess
als wichtige Sdule unseres Leistungsspektrums ver-
lief erfolgreich, denn die Nachfrage nach Genossen-
schaftswohnungen war unverdndert hoch. Zufriedene
Mieter und gute Nachbarschaften zdhlen zu unseren
Leistungsindikatoren. Die Minimierung der Fluktuation
und der modernisierungsbedingten Leerstandzeiten ist
ein wesentliches Ziel unserer Tdtigkeit.

AN
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Im Berichtsjahr wurden 61 Wohnungen gekindigt, da-
von erfolgten 4 Kiindigungen auf den 31.12.2024. Dies
entspricht einer Fluktuationsrate von 9,5 %. Die berei-
nigte Fluktuation, die dem tatsdchlich auf dem freien
Markt zur Verfligung stehenden Potenzial entspricht,
liegt bei 6,8 %. 5 Mietvertrdage endeten durch Tod des
Mieters (im Vorjahr 6) und in 5 Fdllen wegen Umzug in
eine Senioreneinrichtung (im Vorjahr 4). Es ist fir uns
erfreulich, wenn unsere Mitglieder bis ins hohe Alter in
ihren Genossenschaftswohnungen verbleiben. Dieses
spricht fur die Alterstauglichkeit unserer Wohnungen
und die gute Nachbarschaft.

Die Anzahl der Kindigungen aus beruflichen Griinden
(6) und familidren Verdnderungen (7) ist im Vergleich
zum Vorjahr gesunken. Im Zuge des Projektes , Zukunft
Miinster 2050" sind von 8 Haushalten in der Mosel-
strafie 86-94 7 Parteien in Tauschwohnungen der BGM
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umgezogen, und 1 Haushalt ist aufierhalb der BGM
umgezogen.

Wie in den Vorjahren konnte die BGM 2 Haushalten
alters- und familiengerechte Tauschwohnungen an-
bieten und damit auf die verdnderten Bedurfnisse der
Mitglieder eingehen. Flir Wohneigentum haben sich 3
Haushalte entschieden.

Die Nachfrage nach unseren preisgeddmpften Woh-
nungen war auch im zurtckliegenden Jahr wieder
hoch. Insgesamt wurden im Berichtsjahr 47 Wohnun-
gen neu vermietet. Die Leerstandsquote hat sich im
Vergleich zum Vorjahr wieder normalisiert und ist auf
0,8 % gesunken.

Dem Vermietungsprozess kommt bei der Erwirtschaf-
tung unserer Ertrdge eine zentrale Rolle zu. Denn nur
Uber die erzielten Einnahmen aus der Vermietung kann
die Instandhaltung, Modernisierung und Erweiterung
unseres Wohnungsbestandes gewdhrleistet werden.

Die Ertragslage unserer Genossenschaft aus der Ver-
mietung hat sich im Geschdftsjahr 2024 weiterhin
verbessert. Bei den Neuvermietungen im Zuge von
Mieterwechseln werden die Miethdhen nach dem
aktuellen Mietspiegel der Landeshauptstadt Stuttgart
ermittelt und neu angesetzt. Unsere Nutzungsge-
bidhren und Mieten liegen weiterhin deutlich unter
den ortsublichen Angebots- und Vergleichsmieten in
Stuttgart und schopfen damit das vorhandene Miet-

e e
l Abrissarbeiten Quartiersentwicklung Moselstrafie
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steigerungspotenzial bei Weitem nicht aus. Trotz des
Wegfalls von 30 Wohnungen in der Moselstrafie 86-
94 aufgrund des Abrisses im Juli 2024 fur das Projekt
,Zukunft Miinster 2050, hat sich gegentiber dem Vor-
jahr eine Erhohung der Nettokaltmiete ergeben.

Unsere Mieter schdtzen die preisgeddmpften Mieten
der BGM und kommen ihren Zahlungsverpflichtungen
trotz manchmal angespannten Einkommensverhdlt-
nissen regelmdfig nach. Es bestehen geringe Miet-
rickstdnde und der kleine Teil unserer gewerblichen
Mieter befindet sich mit seiner Gewerbemiete auf dem
Laufenden. Die Forderungen aus Vermietung beziffern
sich zum Ende des Geschdftsjahres auf 10,9 Tsd. EUR.

Um die aktuellen Kostensteigerungen unserer Bau-,
Modernisierungs- und Instandsetzungsvorhaben aus-
zugleichen, werden die Nettokaltmieten auch zukinftig,
im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben, angepasst.

Die Betriebskosten werden gemdfl den Vorgaben der
Geislinger Konventionen regelmadflig uberprift, so-
wohl der Hohe nach, als auch der Umlagefdhigkeit.
Durch die Optimierung von Abldufen und der laufenden
Suche nach preisglinstigeren Anbietern, versuchen
wir dem Preisanstieg bei den Bewirtschaftungskos-
ten entgegenzuwirken. Individuelle Kostenanalysen,
Mafnahmenplanung zur Optimierung der Bewirtschaf-
tungskosten sind wesentlicher Bestandteil unserer
Hausbewirtschaftung.
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3.2. MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG

Die Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instand-
haltungsmafinahmen, sowohl bei den Gebduden als
auch bei den Wohnungen, sind unerldsslich, um auf
dem Vermietungsmarkt zu bestehen sowie unseren
Mietern einen qualitativ zeitgemdflen Wohnkomfort zu
bieten.

Flr Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinah-
men von Wohnungen haben wir insgesamt 290,7 Tsd.
EUR und von Gebduden 177,8 Tsd. EUR aufgewendet.

Auch in diesem Berichtsjahr wurde wieder die Chance
des Nutzerwechsels bedarfsorientiert genutzt und den
aktuellen Bedurfnissen angepasst. Fir 2 Wohnungen,
mit Modernisierungsmafinahmen auf den aktuellen
Wohnungsstandard, wurden 30,0 Tsd. EUR aufgewen-
det. Dabei wurden Gipser- und Malerarbeiten durchge-
fihrt, Fulbodenbeldge, Zimmertiren und Bdder sowie
die Elektrik erneuert. Fir 133,9 Tsd. EUR wurden in 8
Wohnungen Teilmodernisierungen vorgenommen.

Insgesamt wurde fir die Bestandspflege 512,52 Tsd.
EUR investiert. Dies entspricht, bezogen auf unsere
Wohnfldche, Kosten in Hohe von 12,46 EUR pro Qua-
dratmeter Wohnfldche und im Verhadaltnis zur Sollmiete
eine Reinvestitionsrate von 11,0 %.

3.3. NEUBAU UND ZUKAUF

BUNDNIS FUR WOHNEN: NECKARPARK Q5
IN STUTTGART-BAD CANNSTATT

Trotz der Entscheidung, die Erstellung des Neubauvor-
habens NeckarPark Q5 aufgrund fehlender Wirtschaft-
lichkeit nicht mehr zu realisieren, wurde das Projekt
noch bis zum Erhalt der Baugenehmigung vorange-
bracht, mit dem Ziel, die Planungen dadurch besser an
einen anderen Projektentwickler verkaufen zu konnen.
Vorsorglich wurden im Jahresabschluss 2024 zur Ab-
deckung der Wertbeeintrachtigung die notwendigen
Sonderabschreibungen vorgenommen. Die flr dieses
Projekt urspringlich vorgesehenen Eigenmittel ste-
hen nun vollumfdnglich fir das IBA'27-Projekt , Zukunft
Minster 2050" in der Moselstrafie zur Verfligung.

DAS IBA'27-PROJEKT ,ZUKUNFT MUNSTER 2050“
IN STUTTGART-MUNSTER

Seit 2019 ist die BGM mit der Neugestaltung und Nach-
verdichtung im Bereich Moselstrafie zusammen mit den
Bewohnern und Anwohnern im Gesprdch. Die Ergeb-
nisse der Blrgerbeteiligungen haben als Grundlage fir
die Auslobung fur das neue Quartier gedient und sind
u.a. Grundlage des international ausgelobten Architek-
tenwettbewerbs geworden. Eine internationale Jury
setzte sich durch die Vertreter der Landeshauptstadt
Stuttgart, der IBA'27, der Architektenkammer Stutt-
gart und durch die Vertreter der Baugenossenschaft
Minster a. N. eG zusammen.
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Die Jury kirte das Wiener Biro PPAG architects zum
Sieger. Der Generalplanervertrag wurde 2022 unter-
zeichnet. Seitdem laufen die Planungen. Das Umzugs-
management fir die 3 Gebdude des ersten Bauab-
schnitts konnte im Berichtsjahr abgeschlossen werden.

Bis zum Jahresende 2024 sind 4,18 Mio. EUR Bauvor-
bereitungskosten angefallen, davon im Berichtsjahr
1,55 Mio. EUR.

Fur das Umzugsmanagement wurden im Berichtsjahr
23,8 Tsd. EUR aufgewendet. Die tbrigen Wohnungen
der Moselstrafie 86-94 wurden bis Ende April gerdumt,
der Abbruch erfolgte im Juli 2024, damit 2025 mit den
Baumaflnahmen begonnen werden kann.

Geplant ist die Fertigstellung des ersten Bauabschnit-
tes mit 68 Wohneinheiten und Tiefgarage mit moder-
nen Wohnformen und Gemeinschaftseinrichtungen
bis Ende 2027. Neben den Wohneinheiten wird hier die
Erweiterung des Kindertreffs Miinster, eine Pflege-WG
und eine Einrichtung fir das Wohnen mit Service ent-
stehen.

ERWERB GARTENGRUNDSTUCK IN STUTTGART

Zur Arrondierung unserer Gartengrundstiicke haben
wir im Mai 2024 einen Nachbargarten, bestehend aus
einer 770 m? grof3en Streuobstwiese, im Gewann Stutt-
gart-Miinster fir ca. 32,0 Tsd. EUR (inklusive Kauf-
nebenkosten) erworben. Die sich darauf befindliche
Schutzhiitte sowie der Baumbestand sind in einem
guten Zustand.

3.4. PERSONALENTWICKLUNG

Das Ausbildungsjahr 2024 und die Personalpolitik ist
fur die BGM erfolgreich verlaufen. Die Mitarbeiter und
Auszubildenden der Geschdftsstelle haben im Rahmen
der Personalentwicklung erfolgreich an den ange-
botenen (Online-) Seminaren und Workshops der Bil-
dungstrdger und wohnungswirtschaftlichen Verbdnde
teilgenommen und dadurch den Informationsaustausch
und die Aus-, Fort- und Weiterbildung gewdhrleistet.
Unsere beiden Auszubildenden sind im dritten Ausbil-
dungsjahr.

Im Jahresdurchschnitt beschdftigte die Genossen-
schaft 9 kaufmdnnische und 2 technische Mitarbeiter
in Vollzeit sowie 2 Teilzeitbeschdftigte. Es bestehen
2 Ausbildungsverhdltnisse zum Immobilienkaufmann
(IHK) und es werden 4 Mitarbeiter geringfiigig beschdf-
tigt.

Die BGM setzt weiter auf die Aus-, Fort- und Weiterbil-
dung, daher wurde im Jahr 2023 beschlossen, neben
der Ausbildung zum Immobilienkaufmann/-frau (IHK),
auch einen dualen Studienplatz fir den Studiengang
BWL-Immobilienwirtschaft (DHWB) einzurichten. Der
Zulassungsbescheid wurde im April 2024 genehmigt,
sodass wir als Partner der Dualen Hochschule Ba-
den-Wirttemberg auch Studierende in der Praxis aus-
bilden konnen. Im Berichtsjahr konnte die Stelle noch
nicht besetzt werden, sie ist weiterhin ausgeschrieben.

Der Vorstand dankt allen Beschdftigten fir ihre Ein-
satzbereitschaft und das gezeigte grofie Engagement.

Quartiersentwicklung in der Moselstrafie

E
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4. DARSTELLUNG DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

4.1. VERMOGENSLAGE

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft hat - dargestellt anhand der nachfolgenden Struktur-

bilanz - folgenden Aufbau:

31.12.2024 % 31.12.2023 %  VERANDERUNGEN
EUR EUR EUR

VERMOGENSTRUKTUR
Anlogevermdgen
Immaterielle Vermogensgegenstdnde
und Sachanlagen .38.801.31202 8841  38.657.21556 8756 . 14409646
Finanzanlagen e ..5:00000 001 500000 001 000
Umlaufvermogen
Unfertige Leistungen ..-287.37622 293  1.150.520,57 261 136.855,65
FlUssige Mittel und Bausparguthaben = . 358517698 LL817 “05 52753 30 . ‘520 35055
Ubriges Umlaufvermdgen . . 209"1895 L..048 229 38'06 .02 . ‘19%2”
Rechnungsabgrenzungsposten ..5.8“?,7.“.. L2000 000 ....000 5867"
GESAMTVERMOGEN 43.888.870,91 100,00 44.147.644,72 100,00 -258.773,81
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital (1625122032 3703 1509339907 3419 115782115
Fremdkopital
Pensionsriickstellungen _1557.17200 355 154469400 350 ... 1247800
Ubrige Riickstellungen 19842156 045 25800148 058 75958012
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern 2365593957 5390  25.13361631 5693 -1.477.676,74
Erhaltene Anzohlungen 162755924 370 146570946 332 _161.849,78
Ubrige Verbindlichkeiten 57355551 131 63387606 14k 760.32055
Rechnungsabgrenzungsposten 2500271 006 1834804 004 66547
GESAMTKAPITAL 43.888.870,91 100,00 44.147.644,72 100,00 -258.773,81

Die Bilanzsumme der Baugenossenschaft Minster a. N.
eG hat sich im Vorjahresvergleich um 258.773,81 EUR
verringert. Auf der Vermogensseite ist das Anlagever-
mogen durch die Uber den Abschreibungen liegenden
Investitionen um 144.096,46 EUR angestiegen. Das
Umlaufvermogen hingegen hat um 402.870,27 EUR
abgenommen. Das Anlagevermogen umfasst 88,42 %
des Gesamtvermogens, wdhrend sich das Umlaufver-
mogen im Vorjahresvergleich auf 11,58 % (Vorjahr
12,43 %) minimal verringert hat. Die Vermdgens-
struktur der Genossenschaft wird unverdndert vom
Anlagevermogen bestimmt. Die Anzahl unserer Mit-
glieder stieg von 1.268 auf insgesamt 1.277 Personen.
Die Zahl der Geschdftsanteile der verbleibenden und
haftenden Mitglieder hat sich um 230 Anteile auf ins-
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gesamt 14.930 Anteile erhoht. Die Geschdftsguthaben
sdmtlicher verbleibender Mitglieder haben sich um
36.800,00 EUR auf 2.388.800,00 EUR erhoht. Der Ge-
samtbetrag der Haftsumme liegt zum 31.12.2024 bei
204.320,00 EUR und hat sich gegentber dem Vorjahr
um 1.440,00 EUR erhoht.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern haben sich um 1.477.676,74
EUR verringert. Die Verbindlichkeiten aus Erhalte-
nen Anzahlungen fir Nebenkosten haben sich um
161.849,78 EUR erhoht. Bei den Ubrigen Verbindlichkei-
ten werden 573.555,51 EUR ausgewiesen (eine Vermin-
derung um 60.320,55 EUR gegentiiber dem Vorjahr).
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4.2. FINANZLAGE

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft wird anhand einer vereinfachten Kapitalflussrechnung dar-
gestellt. Die Kapitalflussrechnung bildet dabei Zahlungsstrome ab, die Auskunft dariber geben, wie das
Unternehmen finanzielle Mittel erwirtschaftet hat und welche Investitions- und Finanzierungsmafinahmen

vorgenommen wurden.

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2024 2023

TSD. EUR TSD. EUR
Jahrestliberschuss 1.230,5 1.175,8
+ Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 1.356,1 1.231,9
+ Zunahme langfristiger Rickstellungen 12,5 74,2
+ Abschreibungen auf (Miet-) Forderungen 0,0 0,0
- aktivierte Eigenleistungen -36,3 -37,0
Cash Flow nach DVFA/SG 2.562,8 2.4449
+ Zunahme (Vorjahr: Abnahme) der kurzfristigen Riickstellungen -59,6 39,1
- Zunahme (Vorjahr: Abnahme) kurzfristiger Aktiva -117,8 -177,0
+ Zunahme (Vorjahr: Abnahme) kurzfristiger Passiva 90,0 52,4
Cash Flow aus laufender Geschdftstdtigkeit 2.475,4 2.359,4
(-) planmdfiige Tilgungen -1.093,2 -1.039,6
Cash Flow aus laufender Geschdftstdtigkeit nach Tilgungen 1.382,2 1.319,8

Nach Abzug der Tilgungen hat sich der Cash Flow
aus der laufenden Geschdftstdtigkeit gegenliber dem
Vorjahr um 62,4 Tsd. EUR erhoht. Durch Investitio-
nen in das Sachanlagevermdgen (1.878,2 Tsd. EUR),
auferplanmdfige Tilgungen (338,7 Tsd. EUR) und
Auszahlungen fir Dividenden (93,0 Tsd. EUR) sind
Finanzmittel abgeflossen. Durch die Zunahme der
Geschdftsguthaben (20,3 Tsd. EUR) konnte der Mittel-
abfluss teilweise kompensiert werden.

Insgesamt reduzierte sich der Finanzmittelbestand
durch die zahlungswirksamen Verdnderungen im Ge-
schdftsjahr 2024 um 587,8 Tsd. EUR auf 2.777,0 Tsd. EUR
zum Bilanzstichtag. Die verflgbaren Finanzmittel
sowie die noch nicht valutierten Darlehensvertrdge
werden den Bedarf fir die planmdfigen Investitionen
des Folgejahres decken. Die Zahlungsfdhigkeit im Ge-
schdftsjahr war jederzeit uneingeschrdnkt gegeben.
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4.3. ERTRAGSLAGE

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

BETRIEBSBEREICH / WIRTSCHAFTSJAHR 31.12.2024 31.12.2023 VERANDERUNG
DECKUNGSBEITRAG AUS TSD. EUR TSD. EUR TSD. EUR
Hausbewirtschaftung 2.577,40 2.611,91 -34,51
Betreuungstdtigkeit 221,66 206,93 14,73
Kapitaldienst 63,04 12,31 50,73
Summe Deckungsbeitrdge 2.862,10 2.831,15 30,95
Verwaltungsaufwand -1.568,81 -1.549,65 -19,16
Betriebsergebnis 1.293,29 1.281,50 11,79
Ubrige Rechnung -62,71 -105,70 4299
Jahresiiberschuss vor Steuern 1.230,59 1.175,80 54,79
Steuer von Einkommen und Ertrag -0,08 -0,00 -0,08
JAHRESUBERSCHUSS 1.230,51 1.175,80 54,71

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung
verringerte sich im Geschaftsjahr 2024 um 34,5 Tsd.
EUR, insbesondere durch hohere Mieteinnahmen,
aber auch als Folge der gegentiber dem Vorjahr um
79,9 Tsd. EUR hoheren Instandhaltungskosten. Der
negative Deckungsbeitrag aus der Position Ubrige
Rechnung wurde durch eine Sonderabschreibung auf
die Bauvorbereitungskosten fiir das Projekt Neckar-
Park Q5 (48,8 Tsd. EUR) und fiir das dazugehérige
Grundstiick (66,5 Tsd. EUR) verursacht.

Die Ertragskraft unserer Genossenschaft konnte im
Jahre 2024 weiter gestdrkt werden. Mietanpassun-
gen im Zuge von Mieterwechseln wurden vorgenom-
men. Die Hausbewirtschaftung erfolgte, wie in den
Vorjahren, ohne Probleme. Die im Wirtschaftsplan flir
2024 beschlossenen Gebdudeinstandhaltungen und
Wohnungsmodernisierungen wurden durchgefihrt.
Dafiir wurden 468,5 Tsd. EUR aufgewendet, ein etwas
héherer Betrag als im Vorjahr (395,3 Tsd. EUR). Die
Wohnungsmodernisierungen erfolgten nach Bedarf; es
machten sich massive Investitionen der friiheren Jah-
re bemerkbar. Die Erlosschmdlerungen von 141,3 Tsd.
EUR ergaben sich im Zuge von vorgenommenen In-
standhaltungsmafnahmen und als Folge des Umzugs-
managements des Projektes ,Zukunft Minster 2050".
Die Forderungen aus der Vermietung beziffern sich auf
10,9 Tsd. EUR zum Jahresende.
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Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstdtigkeit er-
gibt sich aus der Verwaltung von 37 Wohnungseigen-
timergemeinschaften. Dieser hat sich im Berichtsjahr
um 14,7 Tsd. EUR erhoht und ist im Wesentlichen auf
zusd@tzliche Verwaltungseinheiten und hohere Verwal-
tergeblhren zurlickzufihren. Der Deckungsbeitrag
aus dem Kapitaldienst ist im Vergleich zum Vorjahr
um 50,7 Tsd. EUR gestiegen. Die Summe der Deckungs-
beitrdge aus allen ordentlichen Betriebsfunktionen
weist im Jahr 2024 einen Uberschuss von 1.293,3 Tsd.
EUR aus und hat sich damit gegentiber dem Vorjahr
um 11,8 Tsd. EUR erhoht. Der Verwaltungsaufwand
liegt im Berichtsjahr bei 1.568,8 Tsd. EUR und damit
19,2 Tsd. EUR Uber dem Vorjahresniveau.

Die Umsitze aus dem Bereich Ubrige Rechnung
resultieren insbesondere aus Ertrdgen von Strom-
lieferungen unserer Photovoltaikanlagen an das
offentliche Netz, Erstattungen von Umlagekassen,
Ausbuchung von Verbindlichkeiten und Auflosung von
Rickstellungen.
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NACHHALTIGKEITSZIELE DER BGM - ESG-ZIELE

(ENVIRONMENTAL | SOCIAL | GOVERNANCE)

UMWELT, SOZIALES, VERANTWORTUNGSVOLLE
UNTERNEHMENSFUHRUNG

NACHHALTIGKEIT
Nachhaltigkeit gehort zu den zentralen Stofirichtungen der
Baugenossenschaft Miinster a. N. eG.

OKOLOGIE, OKONOMIE, SOZIALES
Alle drei Sdulen der Nachhaltigkeit stehen im Fokus.

GANZHEITLICHE MASSNAHMEN
Wichtig sind ganzheitliche Mafinahmenpakete mit einer aus-
gewogenen Balance der verschiedenen Interessenlagen.

REVITALISIERUNGEN

Mit geplanten Transformationen der Gebdude in der Mosel-
strafie und Freibergstrafie wird ein wesentlicher Beitrag zur
Erreichung der verschdrften Klimaschutzziele zugunsten der
ndchsten Generationen geleistet.

NEUESTE TECHNIK
Mafigeblich sind auf Umwelt- und Klimaschutz ausgerichtete
Materialien sowie der Einsatz neuester Technik.

REDUKTION UND VERMEIDUNG
Eines der Kernziele ist die Reduktion und Vermeidung von
CO,-Emissionen.

BAUSTEINE DES
NACHHALTIGKEITSKONZEPTS

KLIMAVERBESSERUNG
Verbesserung des lokalen Klimas durch Dachbegriinung und
Urban Gardening.

ENERGIEBEDARF
Minimieren des Energiebedarfs durch moderne Technik und
intelligente Gebdudesteuerung.

RAUMKLIMA
Energieeffiziente und behagliche Raumklimakonzepte durch
das Zusammenspiel von moderner Fassade und Haustechnik.

E-MOBILITY
Ladeinfrastruktur fir Fahrhilfen, Fahrrdder und PKW.

ENERGIEKONZEPT

Wirtschaftliche regenerative Energieerzeugung - Wdarme
und Kadlte, Integration von Photovoltaik, Geo- und Solar-
thermie.

RESSOURCENSCHONUNG
Statt Abriss Weiternutzung grauer Energie durch Sanierung
und Modernisierung.

ENERGIEMANAGEMENT

Ubergreifendes Energiemanagement von unterschiedlichen
Nutzungsbausteinen / netzreaktiver Gebdude, Nutzung des
Solar-Potenzials.
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5. KENNZAHLEN 2024

Es konnten folgende finanzielle Leistungsindikatoren fiir das Unternehmen ermittelt werden:

RENTABILITATSKENNZAHLEN

Gesamtkapitalrentabilitdt

Eigenkapitalrentabilitdt

Return On Investment

Jahresiberschuss
+ Fremdkapitalzinsen

Bilanzsumme

Jahresuberschuss

Eigenkapital + 50 % Sonderposten

Jahresuberschuss

Bilanzsumme

VERMOGENS- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN

Anlagenintensitdt

Umlaufintensitat

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Anlagendeckungsgrad

Eigenkapitalsquote

Cash Flow

Anlagevermdogen

Gesamtvermdogen (Bilanzsumme)

Umlaufvermaogen

Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)

Langfristiges Fremdkapital

Bilanzsumme

Eigenkapital + 50 % Sonderposten
+ langfristige Rickstellungen
+ langfristiges Fremdkapital

Anlagevermdogen

Eigenkapital + 50 % Sonderposten

Bilanzsumme

Jahresuberschuss + Abschreibungen
- Zuschreibungen - akt. Eigenleistungen

+ Verdnderung langfristige
Rickstellungen + Verdnderungen
Sonderposten
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2024
%

3,79

7,57

2,80

88,42

11,58

53,76

106,82

37,03

2024
EUR

2.599.062

2023
%

3,52

7,79

2,66

87,57

12,43

56,79

108,02

34,19

2023
EUR

2.481.924
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FUR DIE BESTANDSERWEITERUNG UND BESTANDSPFLEGE HABEN WIR IM GESCHAFTSJAHR 2024
512,52 TSD. EUR INVESTIERT. IN DEN NACHFOLGEND AUFGEFUHRTEN WIRTSCHAFTSEINHEITEN
UNSERER GENOSSENSCHAFT HABEN WIR IM BEREICH BAU-, INSTANDHALTUNGS- UND MODERNISIE-

RUNGSMASSNAHMEN IM WERT VON MEHR ALS 25.000 EUR GETATIGT:

Wallensteinstrafie 25 64.133 EUR
Schirmerstrafie 11, 13 62.185 EUR
Freibergstrafie 44 38.269 EUR
Moselstrafie 103 37.616 EUR
Balthasar-Neumann-Strafie 25-35 32.778 EUR
Wupperstrafie 20, 22 25.164 EUR
IM BEREICH NEUBAU HABEN WIR NACHFOLGENDE BETRAGE INVESTIERT:

Balthasar-Neumann-Strafie 14-16 91.572 EUR
NeckarPark Baufeld Q5 174.625 EUR

IBA'27 Projekt ,Zukunft Miinster 2050"

1.554.747 EUR

_'-...h-"."

.l -

Bundesbauministerin Klara Geywitz zu Besuch bei der BGM

.= T R a8 -
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ALTERSSTRUKTUR DER MITARBEITER

<39 Jahre M 39 - 60 Jahre M > 60 Jahre

ANZAHL DER WOHNGEBAUDE NACH BAUJAHR

M bis 1949 M 1950 - 1960 M 1961 - 1980 1981 - 1990

1991 - heute

BETRIEBSKOSTEN 2024

AN
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VERWALTETE EINHEITEN IN
EIGENTUMERGEMEINSCHAFTEN (WEG'S)

WEG'S VERWALTETE EINHEITEN
40 1200
3 1000
30
25 800
20 600
15
400
10
5 200
0 TN I SO .. .0
2020 2021 2022 2023 2024

@ Anzahl Eigentiimergemeinschaften

Anzahl verwaltete Einheiten
ALTERSSTRUKTUR DER HAUPTMIETER

17 %
17 %
30 Jahre und jinger M 31 - 40 Jahre 41 - 50 Jahre

51 - 60 Jahre
M dlter als 80 Jahre

61 -70 Jahre M 71 - 80 Jahre

Grundsteuer

M Wasserversorgung und Entwdsserung
Oberfldchen/Regenwasser

M Heizungs- und Warmwasserversorgung

M Aufzug

M Millbeseitigung

M Strassenreinigung/Aussenreinigung

M Gebdudereinigung

M Gartenpflege

M Beleuchtung

M Sach- und Haftpflichtversicherung

B Hauswartkosten

M Antennenanlage/Breitbandkabelanschluss

M Sonstige Betriebskosten
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ANZAHL DER WOHNUNGEN NACH ZIMMERN WOHNEINHEITEN NACH WOHNUNGSGROSSEN

0 0,
55 WE € 7WE|1% 34WE|[5% >

8%

130 WE

20 %
228 WE

1 bis 2 Zimmer M 3-Zimmer  4-Zimmer M bis45m? M>45-60m? WM>60-75m? © >75-90m?

M ab 5 Zimmer (Reihenhduser) H>90m?

ENTWICKLUNG DER NETTO-KALTMIETEN ENTWICKLUNG DER

18 EUR INSTANDHALTUNGSAUFWENDUNGEN (EUR/m?)

i —

16 EUR e 40 EUR

14 EUR 35EUR

T2 BRI 30 EUR

10 EUR 25 EUR

8 EUR 20 EUR

6 EUR 15 EUR

4 EUR 10 EUR

2 EUR 5 EUR

OEUR 2020 2021 2022 2023 2024 0EUR 2020 2021 2022 2023 2024

M Durchschnittsmiete der BGM (EUR/m?) B BGM Instandhaltungskosten (EUR/m?)

Miete gemdR Mietspiegel der LHS Stuttgart (EUR/m?) * ohne Modernisierungskosten Wallensteinstrafie 25

M Durchschnittliche Angebotsmiete in Stuttgart (EUR/m?) B Gemdf Betriebsvergleich vbw Baden-Wiirttemberg
MIETERWECHSELGRUNDE UND FLUKTUATION 2024 2023
Todesfall 5 WE 6 WE
Gesundheitliche Griinde 6 WE 4 WE
Wohnungstausch 12 WE 17 WE
Berufliche Grinde 6 WE 16 WE
Familiagre Grinde 7 WE 22 WE
Wohnungskauf 3WE 1 WE
Rdumungsklage 0 WE 1 WE
Sonstige Grinde 22 WE 1 WE
GESAMT 61 WE 68 WE
BEREINIGTE FLUKTUATION 6,8 % 6,2%
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Baugenossenschaft

Miinster

am Neckar eG
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Kundenportal | EE'RCE,-:EEI%AR

Baugenossenschaft
Munster am Neckar eG

Melden Sie sich im BGM Kundenportal an Ganz leicht erreichbar!
und nutzen Sie die Vorteile:

Sie kénnen das Kundenportal der Baugenossen-

INFORMATION schaft Miinster am Neckar eG entweder im Inter-
Sehen Sie jederzeit aktuelle Vertragsdaten net-Browser lhres Computers, Laptops, Tablets
und Dokumente online ein, ebenso aktuelle oder Handys aufrufen. Die Inhalte und Services

Nachrichten und Termine lhres Immobilien-

vom Kundenportal sind gleich, egal mit welchem
unternehmens.

Endgerat Sie darauf zugreifen. Registrieren missen
Sie sich nur einmal. Die Registrierungsnummer

SERVICE erhalten Sie auf Anfrage per Post oder Email.

Andern Sie persénliche Daten und drucken
Sie Formulare wie Mietbescheinigungen
selbst aus, wann immer Sie es mochten
oder bendtigen.

KOMMUNIKATION

Nehmen Sie rund um die Uhr Kontakt mit
uns auf. Wir freuen uns auf lhre Anfragen
und Winsche.

https://bg-muenster-crmportal.aareon.com

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an Baugenossenschaft Munster a.N.eG | 0711/59 50 50 6 0 | kundenportal@bg-muenster.de
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6. PROGNOSEBERICHT
6.1. NEUBAUTATIGKEIT

Der Schwerpunkt unserer Arbeit verlagert sich, wie
angektindigt, in den ndchsten Jahren von der Moderni-
sierung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes
auf die Ersatzbebauung, d.h. den Neubau im Rahmen
des IBA'27-Projektes ,Zukunft Miinster 2050“. Dies
ist verbunden mit einer Fldchenverdichtung und Er-
weiterung des Bestandes an barrierearmen, preisge-
ddmpften und geforderten Wohnungen im Rahmen des
Stuttgarter Innenstadtmodells (SIM).

Unser Neubauprogramm wird grofie finanzielle und
personelle Ressourcen der Baugenossenschaft bin-
den und stellt somit eine sehr anspruchsvolle Heraus-
forderung dar, der wir uns gerne stellen. Um die er-
forderlichen Eigenmittel fir die Neubauprojekte zu
generieren, konnen und werden sich die Investitionen
in den Wohnungsbestand auf einem im Vergleich zu
den Vorjahren niedrigeren Niveau einpendeln muissen.
Unser Ziel dieser mittel- bis langfristigen Neuausrich-
tung ist es, unseren Mitgliedern auch kinftig attraktive,
moderne und altersgerechte Wohnungen mit urbaner
Anbindung anbieten zu konnen, die den aktuellen Be-
dirfnissen nach Nachhaltigkeit, wirtschaftlichen und
sozialvertrdglichen Nutzungsgebihren und Betriebs-
kosten entsprechen. Diese Strategie kommt nicht von
ungefdhr, da der Uberwiegende Teil unserer Wohnun-
gen und Gebdude bereits klimagerecht modernisiert
ist und die derzeitigen technischen und energetischen
Rahmenbedingungen diese Ausrichtung kinftig zu-
nehmend einfordern. Die Nachfrage nach Wohnungen
in unserem Preissegment ist ungebrochen hoch und
wird durch die Zuwanderungsprognosen fur Stuttgart
weiter verstarkt.

Der Prozess zur Quartiersentwicklung in der Mosel-
strafie in Stuttgart-Minster ist im Dialog mit der

Birger- und Mieterschaft nach dem erfolgreichen
internationalen  Architektenwettbewerb entstanden
und wird uns in Zukunft weiterhin sehr beschdftigen.
Das Projekt und alle weiteren Details konnen auf der
Projekt-Homepage unter www.bg-muenster2050.de
eingesehen werden.

Das Nahwdrme-Energiekonzept der Stadtwerke
Stuttgart (SWS) liegt vor. Das Raumkonzept fir die
Wohnungen, die Pflege-WG und den Kindertreff sind
fertiggestellt. Im ersten Bauabschnitt werden 68 Woh-
nungen fir Mitglieder der BGM erstellt. Weiterhin
beinhaltet der Neubau eine Clusterwohnung mit 10
selbststdndigen Wohneinheiten Uber 2 Etagen, einen
Makerspace (Werkraum), ein Gewdchshaus im 4. 0G
mit dber 600 gm und vieles mehr.

Aktuell ist die Baugenossenschaft Minster a. N. eG
mit ca. 193 Mietwohnungen in der Bauvorbereitung
bzw. Planung. Dafir wird in den ndchsten 5 Jahren mit
einem Investitionsvolumen von rund 35 Mio. EUR ge-
rechnet. Damit verbunden ist die Aufnahme betrdcht-
licher Fremdfinanzierungsmittel sowie eine erhebliche
Steigerung der Bilanzsumme.

6.2. INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

Die Planungen fir das Geschdftsjahr 2025 sehen
Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten im Ge-
samtvolumen von ca. 860 Tsd. EUR vor.

Fur die Gebdudeinstandhaltung werden im Jahr 2025
860 Tsd. EUR bereitgestellt. Selbstverstdndlich sind
die erforderlichen Finanzmittel fir die notwendigen In-
standhaltungsmaflnahmen und die im Zuge von Mieter-
wechsel erforderlichen Sanierungsmafinahmen in den
Wohnungen, in Hohe von 460 Tsd. EUR, darin enthalten.

AN
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Was ist dir wichtig v

Sicherer,
Sinnvoller
Sozialer
Nachhaltiger
Nicer
Innovativer

Fairer

www.immokaufleute.de

Mit einem verwalteten Wohnungsbestand von tber 1.200 Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten mit einer Bilanzsumme von rd. 40
Mio. Euro, zdhlen wir zu den kleinen und kerngesunden Woh-
nungsunternehmen in der Landeshauptstadt Stuttgart.

Auszubildende o

Immobilienkaufmann/-frau d

Wir bieten: Eine anspruchsvolle und qualifzierte Ausbildung, die
die vielféltigen Aufgabengebiete der Immobilienbranche abdeckt.

Sie bieten: Teamplayer, engagiert und mit SpaR an neuen Auf-
gaben, Abitur oder ein guter Abschluss der Mittleren Reife sowie
Grundverstandnis fur Zahlen und Abldufe.

Interessiert? Dann schicken Sie bitte Ihre vollstandigen und
aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen an Herrn Rosenberg-
Pohl per E-Mail an bewerbung@bg-muenster.de

Baugenossenschaft

1JAHRE
1919 - 2019

Baugenossenschaft Miinster am Neckar eG
Freibergstrale 62 - 70376 Stuttgart (Miinster)
www.bg-muenster.de

am Neckar eG

6.3. MIETENTWICKLUNG

Die von der Baugenossenschaft Minster a. N. eG zu
erbringenden Eigenanteile an den Finanzierungsmit-
teln fur die geplanten Neubau-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsprojekte sind nur maglich, wenn sich
die Einnahmen aus den Nutzungsgebihren unserer
Genossenschaft mindestens in dem Umfang erhohen,
wie der Kostenanstieg der zu erflillenden technischen
Mafnahmen und Aufgaben sich abzeichnet. Wir haben,
wie schon in der Vergangenheit, die Nutzungsgebihren
kontinuierlich dahingehend zu Uberprifen, ob sie noch
auskommlich sind, oder angepasst werden miussen.
Dies trifft ebenso auf die Vorauszahlungen der Be-
triebskosten zu. Besonders im Hinblick auf die aktuelle
CO,-Gesetzgebung und die ebenso gestiegenen Wadr-
meenergiekosten.

Am Jahresende 2024 ist der neue Mietspiegel
2025/2026 verdffentlicht worden. Wir werden die Miet-
preise ab Mai 2025, als auch bei jedem Mieterwechsel
Uberprifen und anhand der Vorgaben des Mietspiegels
der Landeshauptstadt Stuttgart anpassen. Dies ist ins-
besondere dann der Fall, wenn die Wohnung umfas-
send modernisiert und instandgesetzt wurde.
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Trotz der erforderlichen Mieterhohungen ist es un-
verdndert unser Bestreben, unseren Mitgliedern
auch kunftig ein faires und erschwingliches Preis-
Leistungs-Verhdltnis anzubieten. Dass wir dieses
Ziel unverdndert erreichen, bestdtigen uns die vielen
Mietinteressenten, die unsere Mieten als sehr kos-
tenglinstig und attraktiv flir die Landeshauptstadt
Stuttgart wahrnehmen. Ebenso liegt unsere Durch-
schnittsmiete fiir Wohnungen mit 9,35 EUR/m? deutlich
unter den Mietpreisen, die am Stuttgarter Mietenmarkt
angeboten werden.

6.4. FINANZIERUNGSKOSTEN

Die Zinsbelastung des Fremdkapitals konnte durch
Darlehensumschuldungen in den zurlckliegenden
Jahren zu glnstigen Zinskonditionen verbessert
werden. Da im Geschdftsjahr 2025 die Investitionen
fir den Neubau umfangreich sein werden, konnen wir
auf die Valutierung noch nicht vollstandig abgerufener
Darlehen zurickgreifen und haben keine zusdtzliche
Fremdkapitalaufnahme vorgesehen. Bedingt durch
das weiterhin erhohte Zinsniveau am Kapitalmarkt ist
bei Umsetzung der geplanten Investitionen mit einer
deutlich steigenden Zinsbelastung zu rechnen.
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6.5. UMSETZUNG DES GESETZES ZUR AUFTEILUNG
DER KOHLENDIOXIDKOSTEN

Es bestehen Risiken hinsichtlich der Entwicklung des
nach dem CO,-KostAufG selbst zu tragenden Kosten-
anteils der CO,-Kosten bei den fernwdrmeversorgten
Gebduden. Dies betrifft die zentrale Warmeversorgung
(Heizung und Warmwasser). Die BGM wird weitest-
gehend mit Fernwdrme versorgt, daher bestehen fir
die Folgejahre kalkulierbare Risiken hinsichtlich der
prognostizierten Entwicklung des CO,-Preises und
dem damit kiinftig selbst zu tragenden Anteil der CO,-
Kosten. Dieser belastet das Investitionsbudget fir die
Durchfihrung von Instandhaltungsmafinahmen.

6.6. ZUSAMMENFASSUNG PROGNOSEBERICHT

Der bisherige Verlauf des Geschdftsjahres 2025
entspricht insgesamt den Vorgaben des Wirtschafts-
planes, der zum Jahreswechsel 2024/25 aufgestellt
und von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen wurde.
Wir werden im Rahmen dieser Planungen fir unsere
Mitglieder weiter an der Modernisierung und Instand-
haltung unseres Wohnungsbestandes sowie der Um-
setzung unseres IBA27-Projektes ,Zukunft Miinster
2050" arbeiten.

Die Anzahl der im ersten Halbjahr 2025 statistisch zu
erwartenden Wohnungswechsel liegt im Rahmen der
Vorjahreswerte. Durch die geringe, bereinigte Fluktua-
tion werden aktuell wenige Wohnungen dem Markt zur
Verfligung gestellt. Durch die langjdhrige Verbunden-
heit der Mitglieder und Mieter zu unserer Genossen-
schaft zeigt es sich erneut, dass wir als verldsslicher
Partner fur lebenslanges Wohnen in Stuttgart wahr-
genommen werden. Es ist derzeit davon auszugehen,
dass die im Wirtschaftsplan 2025 angesetzten Neu-
bau-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinah-
men in vollem Umfang durchgefiihrt und keine unge-
planten Mafinahmen notwendig werden.

Als Vermietungsgenossenschaft erwarten wir fur das
Geschdftsjahr 2025, trotz der geplanten Investitionen
einen, wenn auch geringen, Jahresuberschuss, der
wiederum eine Ricklagenzuweisung und Dividenden-
zahlung ermoglicht. Fiur das Geschdftsjahr 2025 ge-
hen wir davon aus, ein dem Neubau , Zukunft Minster
2050" angepasstes Jahresergebnis zu erwirtschaften.

7. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
7.1. RISIKOMANAGEMENT
Das Risikomanagement der Baugenossenschaft

Minster a. N. eG ist durch die geringe Unternehmens-
grofie der Genossenschaft geprdgt. So ist sicherge-

stellt, dass alle bestehenden Risiken der Geschdftsfiuh-
rung kommuniziert werden. Wesentliche Elemente des
Risikomanagements sind die vom Unternehmen einge-
setzten Controllinginstrumente, hier vor allem der Wirt-
schaftsplan mit Finanzplan und Investitionsplanung
sowie das interne Kontrollsystem. Vervollstdandigt wird
das Risikomanagement durch eine jdhrliche Uberprii-
fung der Risikofelder (z. B. durch die Softwares Mevivo
und Mevivo-Eco), wobei bestehende Risiken identifiziert
und Strategien zu deren Vermeidung bzw. Absicherung
entwickelt werden. Eine Klima-Roadmap fir die Ein-
haltung der CO_-Ziele bis 2035 ist fir den Bestand der
Baugenossenschaft Minster a. N. eG erstellt. Fur die
Zukunft ist der Neubautdtigkeit im Rahmen des Projek-
tes ,Zukunft Minster 2050 besondere Beachtung zu
schenken. Der erste Bauabschnitt mit 68 Wohnungen
von insgesamt 195 Wohnungen soll im Jahr 2027 zur
Internationalen Bauausstellung in Stuttgart erstellt
und bezugsfertig sein. Die weiteren Bauabschnitte sind
ab 2032 im Rahmen der finanziellen Mdoglichkeiten der
BGM projektiert.

7.2. CHANCEN UND RISIKEN
DER EINZELNEN GESCHAFTSFELDER

Bei den einzelnen Geschdftsfeldern ergeben sich fol-
gende Chancen und Risiken:

7.2.1. MIETWOHNUNGSVERWALTUNG

Nach Einschdtzung des Vorstandes ist die einge-
schlagene Geschdftspolitik ohne erkennbare Risiken
fortzuflhren, da sich unsere Genossenschaft als reine
Vermietungsgenossenschaft nicht im Bautrdger-
geschdft engagiert. Somit ergeben sich aus diesem
Geschdftsbereich keine nennenswerten Risiken. Das
Risikopotenzial beschrdnkt sich auf das Kerngeschdft,
d. h. das Vermietungsgeschdaft, also auf Mietausfdlle
oder Leerstdnde im eigenen Bestand. Die Mietausfdlle
sind zu vernachldssigen, die Leerstdnde Uberwiegend
geplant, modernisierungsbedingt und von untergeord-
neter Bedeutung.

Trotz der positiven Risikobeurteilung ist uns bekannt,
dass ein kleiner Teil unseres Wohnungsbestandes
den aktuellen energetischen und politischen Zielen
der Dekarbonisierung nicht umfdanglich entspricht und
wir deshalb dafir finanzielle Mittel bis 2035 bereit zu
stellen haben. Die CO,-Portfolio-Betrachtung ist mit
der Software Mevivo-Eco und dem Dienstleistungs-
unternehmen ECO2NOMY sowie durch eine Instand-
haltungs- und Modernisierungsuntersuchung und
eine Objektbegehung erfolgt. Aus gegenwadrtiger Sicht
kénnen die fiir diese Aufgaben bendtigten Betrdge (ca.
insg. 10,5 Mio. EUR) bis 2035 derzeit durch den Cash
Flow und die Aufnahme von Krediten erbracht werden.
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Die Prognosen iber die Vermietungssituation in
Stuttgart gehen mittelfristig davon aus, dass sich die
Rahmenbedingungen fir unseren preisgeddmpften
Wohnraum im Bestand kurzfristig nicht verschlech-
tern werden, weshalb die fir uns relevante Wohnungs-
nachfrage am Markt stabil bleiben dirfte. Die aktuell
grofie Nachfrage nach unseren modernisierten und
preisgeddmpften Wohnungen bestdtigt uns darin, dass
unser Wohnungsbestand derzeit als attraktiv wahrge-
nommen wird.

Da unsere Durchschnittsmiete aufgrund der Gebdude-
ausstattung und den erfolgreich durchgefihrten
Modernisierungen sich weitgehend im mittleren Be-
reich des aktuellen Stuttgarter Mietspiegels befinden,
besteht ein gewisses Mieterhohungspotenzial, welches
jedoch nicht vollkommen ausgeschopft werden soll.

7.2.2. NEUBAUTATIGKEIT

Nach dem Beschluss das Neubauvorhaben Neckar
Park Q5 nicht weiter zu verfolgen ist das Gemein-
schaftsprojekt mit den beiden Baugenossenschaften
aus Luginsland und Bad Cannstatt erfolgreich in der
Riickabwicklung. Wir haben gemeinsam mit den Am-
tern der Landeshauptstadt Stuttgart und der Stutt-
garter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft (SWSG)
Gesprdche gefihrt. Die getroffenen Aufhebungen und
Vereinbarungen umfassen die Rickgabe des gemein-
samen Grundsticks im NeckarPark, die Weitergabe
der Architekten- und Planungskosten sowie die Riick-
erstattung der Grunderwerbsteuer beim Finanzamt
Stuttgart.

Seit 2021 und fir die kommenden Jahre ist die Neu-
bautdtigkeit auf das Projekt ,Zukunft Minster 2050"
ausgerichtet. Die Investitionen fir den 1. Bauabschnitt,
inklusive der Bebauungsplandnderung flir das Ge-
biet Moselstrafie 86 bis 102 und Freibergstrafie 44 in
Stuttgart-Munster werden mit 32 Mio. Euro angesetzt.
Davon sind 20 % aus Eigenmitteln zu erbringen. Die
Finanzierung des ersten Bauabschnitts in der Mosel-
strafie 86 bis 94 ist im Wirtschafts-, Finanz- und Inves-
titionsplan berticksichtigt und gesichert. Die weiteren
Bauabschnitte stellen die BGM jedoch vor eine enorme
Herausforderung.

7.2.3. WEG- UND SONDEREIGENTUMS-VERWALTUNG

Geschdftsfeld ist die Verwaltungstdtigkeit fur Dritte.
Fuir die verwalteten Wohnungseigentiimergemein-
schaften Ubernehmen wir die kaufmdnnische und tech-
nische Verwaltung. Oberstes Ziel ist die Werterhaltung
der Objekte. Dabei setzen wir auf ein langjdhriges und
vertrauensvolles Verhdltnis mit den Eigentlimern.
Durch regelmdfiige Begehungen wird der Instand-
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haltungsbedarf bereits frihzeitig erkannt und kann
fachgerecht behoben werden. Eine nachvollziehbare
Abrechnung sowie ein Ubersichtlicher Wirtschaftsplan
sorgen fur Transparenz.

Mit der Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes
im Dezember 2020 ist die Pflicht zur Zertifizierung fur
Verwalter eingeflihrt worden. Diese Neuerung hat sich
fir unsere Baugenossenschaft vorteilhaft ausgewirkt,
da die Mitarbeiter der WEG-Abteilung aufgrund ihrer
Ausbildung eine derartige Zertifizierung bereits be-
sitzen.

Durch die Novellierung des Wohnungseigentums-
gesetzes ist die jederzeit mogliche Abberufung des
Verwalters eingefiihrt worden. Dies stdrkt die Autori-
tdt der Eigentlimer, denn sie haben seitdem die Mdg-
lichkeit per Beschluss den Verwalter auch ohne Grund
abzuberufen. Diese Neuerung hat viel Bewegung in das
Verwaltergeschdaft gebracht.

Die aktuelle Aufgabenvielfalt und die durch die kinf-
tigen Investitionen belasteten Wohnungseigentimer-
gemeinschaften stellen die BGM als Verwalter vor neue
Herausforderungen. Vielfdltige Modernisierungen und
Instandhaltungen sowie die gesetzlich vorgesehenen
Verpflichtungen zur Klimaneutralitdt bis 2035, binden
derzeit mehr Personal als geplant.

7.3. FINANZRISIKO

Im Rahmen der jdhrlichen Bilanzanalysen wurde
uns bestdtigt, dass wir ein sehr gutes Rating und die
Notenbankfdhigkeit besitzen. Die Beleihungspotenziale
zur Finanzierung des Neubaus ,Haus am Park” (1. BA,
,Zukunft Miinster 2050") sind sichergestellt. Gleichfalls
kénnen wir Fremdmittel fUr die im Rahmen der Klima-
roadmap vorgesehenen Investitionen fir die Bestands-
gebdude zu guten Konditionen erhalten.

Aufgrund der langfristigen Laufzeiten unserer Dar-
lehensvertrdge und deren zeitlicher Streuung ist
aktuell keine Gefdhrdung der finanziellen Entwicklung
unserer Genossenschaft zu beflirchten. Mittelfristig
konnen wir aufgrund der aktuellen Zinsentwicklung
nicht ausschliefien, dass sich die Finanzierungsmag-
lichkeiten und Finanzierungskonditionen ungtinstig
entwickeln konnten. Der Finanzierungsbereich ist daher
als bedeutender Schwerpunkt in unser Risikomanage-
mentsystem integriert, um rechtzeitig Liquiditdts-
engpdssen und Zinsdnderungsrisiken vorbeugen zu
konnen.
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7.3.1. ZINSANDERUNGSRISIKO

Im Rahmen der jdhrlichen Bilanzanalysen werden die
Kennzahlen zum Zinsniveau, der Zinsbelastung, des
Kapitaldienstes und des Fremdkapitals ausgewertet
und Eckwerte fir die mittelfristige Finanzplanung vor-
gegeben. Das Fremdkapital wird als angemessen und
die Zinsbelastung als tragbar befunden. Unsere Zins-
bindungsfristen sind Uberwiegend Uber einen Zehn-
jahreszeitraum verteilt, demnach sind die mittelfristi-
gen Auswirkungen eines Zinsanstieges gering.

7.3.2. FINANZIERUNGSKOSTEN

Im Rahmen unseres Risikomanagements betrach-
ten wir die Auswirkungen von Zinsdnderungen, die
sich dabei auf die beachtlichen Finanzierungskosten
auswirken. Fur die Finanzierung des bevorstehenden
Neubauvorhabens erwarten wir eine den aktuellen
Herausforderungen angepasste Zinssituation. Zur
Sicherung des Projektes ,Zukunft Minster 2050"
haben wir im Vorfeld bei neu abgeschlossenen Dar-
lehensvertrdgen Konditionen mit Laufzeiten von 20
und 25 Jahren vereinbart. Zur Minimierung des kinf-
tigen Zinsdnderungsrisikos wird auch hier darauf zu
achten sein, die Zinsbindungsfristen zu streuen.

7.4. PERSONALRISIKO

Durch die Altersstruktur und den Fachkrdaftemangel ist
die Mitarbeiterweiterbildung und Mitarbeiterbindung
ein wichtiger Bestandteil des Personalmanagements
und der Unternehmensfiihrung. Der Grofiteil der Mit-
arbeiter hat eine langjdhrige Betriebszugehdorigkeit.
Durch die Suche nach geeigneten Kandidaten und die
Gestaltung eines attraktiven Arbeitsumfelds kdnnen
kiinftige Engpdsse bei der Rekrutierung vermieden
werden.

7.5. GESAMTBEURTEILUNG CHANCEN UND RISIKEN

Die Baugenossenschaft Minster a. N. eG ist als steu-
erfreie Vermietungsgenossenschaft bei ihren Mitglie-
dern, Mietern und Mietinteressenten als zuverldssiger
und seridser Partner bekannt. Unsere Genossenschaft
kann auf ein breites Fundament gewachsener Ge-
schdftsbeziehungen zu den finanzierenden Banken

und Dienstleistern, Bauhandwerkern und kommunalen
Behorden setzen. Der Verlauf der Geschdftsjahre 2024
und 2025 entspricht den Vorgaben der jeweiligen Wirt-
schaftspldne sowie den Finanz- und Investitionspla-
nungen, die vom Vorstand und Aufsichtsrat beschlos-
sen wurden. Wir werden im Rahmen dieser Vorgaben
fur unsere Mitglieder an der Erweiterung, Modernisie-
rung und Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes
weiterarbeiten. Zusammenfassend kann festgestellt
werden, dass zum jetzigen Zeitpunkt, sowohl flr das
laufende, als auch fir die ndchsten Jahre, nur abseh-
bare Risiken der zukinftigen Entwicklung im gesamt-
wirtschaftlichen Bereich erkennbar sind, die letztlich
zu einer kalkulierten Beeintrdchtigung der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage flihren kdnnten.

Insgesamt liegen bei unserer Genossenschaft keine
bestandsgefdhrdenden sowie entwicklungsbeeintrdch-
tigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor. Derzeit steht
einer weiterhin positiven Entwicklung unserer Genos-
senschaft mit der wichtigen Aufgabe, den Wohnungs-
bestand weiter energetisch zu verbessern und den
aktuellen Bedirfnissen anzupassen, nichts im Wege.
8. SONSTIGE ANGABEN

8.1. FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Stuttgart, den 12. Mai 2025

Der Vorstand

M. J. ROSENBERG-POHL zh—l 5
/: W‘-
&7

M. KANZLEITER

S. LEHMANN
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JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2024

AKTIVSEITE 2024 2024 2023
EUR EUR EUR

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 1.763,29 4.074,07

Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 33.101.381,45 34.521.316,99

Grundstiicke mit Geschdfts- und

anderen Bauten 160.804,81. 168.864,73.

Grundstilicke ohne Bauten 189.760,27. 140.374,98

Technische Anlagen und Maschinen 132.106,88 148.083,25.

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschdftsausstattung 341 .759,31. 414.845,1 0.

Bauvorbereitungskosten 4.774.826,30 . 3.094.229,31.

Geleistete Anzahlungen 98.909,71 38.799.548,73 165.427,1 3.

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 5.000,00 5.000,00

Anlagevermogen insgesamt 38.806.312,02 38.662.215,56

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrdte

Unfertige Leistungen 1.284.969,78 1.148.191 ,68

Andere Vorrdte 2.406,44 . 2.328,89.

Geleistete Anzahlungen 300,00 1.287.676,22 0,00.

Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung 10.903,41. . 18.877,62.

Sonstige Vermdgensgegenstdnde 198.215,54 209.118,95 210.503,44

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei

Kreditinstituten 2.776.969,01 . 3.364.809,28

Bausparguthaben 808.207,97 3.585.176,98 740.718,25

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 586,74 0,00

BILANZSUMME
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43.888.870,91

44.147.644,72
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PASSIVSEITE 2024 2024 2023
EUR EUR EUR

EIGENKAPITAL

Geschdftsguthaben

der mit Ablauf des Geschdftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 64.640,00 79.680,00.

der verbleibenden Mitglieder 2.388.800,00 . 2.352.000,00.

aus gekindigten Geschdftsanteilen 0,00 2.453.440,00 1.440,00.

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresliberschuss Geschdftsjahr eingestellt:

EUR 124.000,00 | Vorjahr EUR 120.000,00 1.618.653,12 1.494.653,12

Bauerneuerungsricklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschdftsjahr eingestellt:

EUR 900.000,00 | Vorjahr EUR 800.000,00 6.636.811,60 5.736.811,60

Andere Ergebnisricklagen

davon aus Vorjahr Bilanzgewinn eingestellt:

EUR 162.794,17 | Vorjahr EUR 158.561,14 5.035.809,65 13.291.274,37 4.873.015,48

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 300.000,00 300.000,00.

Jahresuberschuss 1.230.505,95 . 1.1 75.798,97.

Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.024.000,00 506.505,95 920.000,00

Eigenkapital insgesamt 16.251.220,32 15.093.399,17

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fir Pensionen und

dhnliche Verpflichtungen 1.557.172,00 1.544.694,00

Rickstellungen fur Bauinstandhaltung 52.000,00 . 52.000,00

Sonstige Rickstellungen 146.421,56 1.755.593,56 206.001 .68

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 20.683.154,26 22.060.515,77

Verbindlichkeiten gegeniber

anderen Kreditgebern 2.972.785,31. 3.073.100.54

Erhaltene Anzahlungen 1.627.559,24 1.465.709.46.

Verbindlichkeiten aus Vermietung 79.934,53 70.600.24

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 292.993,34 369.082.19.

Sonstige Verbindlichkeiten davon aus Steuern:

EUR 8.095,37 | Vorjahr EUR 5.227,34 200.627,64 25.857.054,32 194.193,63

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 25.002,71 18.348,04

BILANZSUMME

43.888.870,91

44.147.644,72
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2.GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31.

DEZEMBER 2024

2024 2024 2023
........................................ EWR . EWR . EWR
Umsatzerlogse
a) aus der Housbewwtschuftung """ ~ 5.993.671,24 ~ 5.655.814,73
b) aus Betreuungstdtigkeit ‘ 221 662 63 ‘ 206 925 51.
c) aus anderen Lieferungen
und Leistungen 35.051,73 6:250.385,40 4056268
Verminderung / Erhohung des Bestandes
an unfertigen Leistungen ~136.778,10 ~129.783,05
Sonstige betriebliche Ertrdge 82 958 07 99 202 77
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur BeW|rtschqf;ungstutlgkelt 1.817.558,36 . 1 595 21 6 65
b) Aufwendungen fur " Betreuungstdtigkeit 1.835,58 ' 328 93
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 364,53 1.819.758,47 3.427,97
ROHERGEBNIS 4.650.363,30 4.533.315,19
Personalaufwgnd
a) Lohne und Genalter 93089157 86724653
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung:
EUR 6.155,76 | Vorjahr EUR 74.360,39 227.822,30 1.158.713,87  249.504,74
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen ~ 1.356.077,25 ~1.231.939,28
Sonstige betriebliche Aufwendunggn ‘ 428 098 42 ‘ 526 91 5 72
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 18326 60,74
Sonstlge“;!nsen und dhnliche Ertrdge 63.164,97 63 348 23 12.250,02
Zinsen und dhnliche Aufwendung(‘e"r] ‘ 430 892 67 ~380.061,68
Steuern vom Einkommen und Ertrag 79 72 0 82
ERGEBNIS NACH STEUERN 1.339.849,60 1.289.957,18
Sonstige Steeern 109.343,65 114.158,21
Jahresiiberschuss ~1.230.505,95 - 1.175.798,97
Gewinnvortrag ‘ 300 000 00 ‘ 300 000 00
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 1.024.000,00 920.000,00
BILANZGEWINN 506.505,95 555.798,97
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3.ANHANG DES

w

JAHRESABSCHLUSSES 2024

der Baugenossenschaft Minster a. N. eG mit Sitz in Stuttgart
eingetragen beim Genossenschaftsregister Stuttgart unter der Nummer GenR 362

ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss wurde nach einschldgigen deutschen handelsrechtlichen und spezifisch wohnungswirt-
schaftlichen Normen und Formvorschriften unter der Prdamisse der Unternehmensfortfihrung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung uber die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV). Fir die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewdhilt.

Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genossenschaft i. S. d. § 267 HGB.

Nach den zum 1.1.2024 in Kraft getretenen Anderungen durch das JAbschlWUV sind in der Gewinn- und
Verlustrechnung die Aufwendungen fiir Betreuungstatigkeit gesondert auszuweisen. Bisher erfolgte kein geson-
derter Ausweis, sondern unter den Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen. Die Vorjahresaus-
weise wurden an die Neuregelung angepasst.

Weitere Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschdftsjahres eingetreten sind und

sich auf die Bilanzierung und Bewertung im Jahresabschluss auswirken, liegen nicht vor.

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 Anlagevermdogen wurde zu fortgefihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten angesetzt.

Folgende Abschreibungssdtze wurden verrechnet:

- IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
linear Uber 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 bzw. 24 Jahre

Bis zum Jahr 2000 wurde die Restnutzungsdauer nach
Modernisierungsmafinahmen um 15 Jahre verldngert.
Nach umfangreichen Modernisierungen wird die Rest-
nutzungsdauer seit 2001 auf 30 Jahre festgesetzt. Seit
2022 wird die Restnutzungsdauer bei kernsanierten
Gebduden auf 40 Jahre festgesetzt. Die Neubauten in
der Wilnaer Strafle 34, Elbestrafie 120-124 sowie die
im Jahr 2023 fertiggestellten Gebdude in der Baltha-
sar-Neumann-Strafie 14-16 werden die ersten funf Jah-
re degressiv mit 3 % abgeschrieben. Anschlieffiend wird
eine Restnutzungsdauer von 45 Jahren hinterlegt. Die
Garageninder Elbestrafie 84/86 (VE 26) werden aufeine
Nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben. Balko-
nanbauten ohne umfassende Gebdudemodernisierung
werden mit linear 10 % abgeschrieben. Fur das Verwal-
tungsgebdude (VE 18) wurde die Restnutzungsdauer
nach abgeschlossenem Umbau auf 30 Jahre festgesetzt.
Fir das im Geschdftsjahr 2023 erworbene Gebdude in
der lIllerstrafle 17 wurde die Restnutzungsdauer auf
24 Jahre festgesetzt. Fur geringwertige Wirtschafts-
glter (AK zwischen 250,00 EUR und 1.000,00 EUR
netto) wird jeweils im Jahr der Anschaffung ein Sam-
melposten gebildet. Dieser Sammelposten wird jdahr-
lich mit 20 % abgeschrieben.

Die Grundstlicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungs-
kosten, die geleisteten Anzahlungen sowie die anderen
Finanzanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt. Bei den Bauvorbereitungskosten sowie bei
den geleisteten Anzahlungen wurden beim Projekt
NeckarPark Q5 aufierplanmdfiige Abschreibungen
vorgenommen.
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Das Projekt wird mit allen Projektbeteiligten, dem
Grundstiickseigentiimer (Landeshauptstadt Stuttgart)
sowie dem Erwerber der bisherigen Planungsleistun-
gen, der stddtischen Wohnungsbaugesellschaft der
Landeshauptstadt Stuttgart (SWSG) riickabgewickelt.
Hierflr waren folgende aufierplanmdfigen Abschrei-
bungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert erfor-
derlich:

48.774,99 EUR
66.517,42 EUR

Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

115.292,41 EUR

Diese Abschreibungen wurden notwendig, um den wirt-
schaftlichen Wert der entsprechenden Vermogenswer-
te im Jahresabschluss korrekt darzustellen.

UMLAUFVERMOGEN

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten. Sie wurden mit den vor-
aussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt. Forde-
rungen und sonstige Vermogensgegenstdnde werden
mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren
Wert angesetzt. Die Flissigen Mittel sind zum Nenn-
wert am Bilanzstichtag angesetzt.

RUCKSTELLUNGEN

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrages. Die
erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung bericksichtigt. Sonstige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank ver-
offentlichten Abzinsungssdtzen abgezinst.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermaogens

ANSCHAFFUNGS -/ ZUGANGE ABGANGE ~ UMBUCHUNGEN ANSCHAFFUNGS -/
& HERSTELLUNGS- 2024 2024 (+/-) 2024 & HERSTELLUNGS-
KOSTEN 01.01.2024 EUR EUR EUR KOSTEN 31.12.2024
Immaterielle
Vermogensgegenstdnde 27.225,08 27.225,08
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 56.813.067,19 113.047,29 998.784,28 -17.381,88 55.909.948,32
Grundstticke mit Geschdfts-
und anderen Bauten 852.541,05 852.541,05
Grundstticke ohne Bauten 181.051,56 32.003,41 17.381,88 230.436,85
Technische Anlagen
und Maschinen 361.073,11 361.073,11
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschdftsausstattung 908.657,50 3.751,03 1.272,30 911.136,23
Bauvorbereitungskosten 3.189.145,22 1.729.371,98 4.918.517,20
Geleistete Anzahlungen 165.427,13 165.427,13
62.470.962,76 1.878.173,71 1.000.056,58 0,00 63.349.079,89
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 5.000,00 5.000,00
Anlagevermdgen insgesamt 62.503.187,84 1.878.173,71 1.000.056,58 0,00 63.381.304,97
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Die Rickstellung fiir Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen weist die Barwerte aus, die durch ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten nach dem modifi-
zierten Teilwertverfahren unter Berlicksichtigung
einer 2,5 %-igen Gehalts- und einer 2 %-igen Rentenan-
passung errechnet sind. Die Wertermittlung erfolgte
unter Anwendung der Richttafeln von Prof. K. Heubeck
(2018 G) und dem von der Deutschen Bundesbank
ermittelten durchschnittlichen Marktzinssatz von
1,90 % (10-Jahres-Durchschnittszins, Stichtag Dezem-

ber 2024). Die Differenz der Riickstellungswerte der
unterschiedlichen Zinssdtze fir eine 7-Jahres-Betrach-
tung (1,96 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,90 %)
ergibt einen Betrag von -13.337,00 EUR.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden
Fassung gebildeten Rickstellungen fir Bauinstand-
haltung wurden zum Umstellungszeitpunkt 01.01.2010
gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB beibehalten.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag bewertet. Die Baugenossenschaft Minster a. N. eG hat die
Verwaltung der Einnahmen und Ausgaben der Marketinginitiative Stuttgarter Wohnungsgenossenschaften und der
Arbeitsgemeinschaft Stuttgarter Wohnungsunternehmen als Handlungsbevollmdchtiger dbernommen. In dieser
Eigenschaft wurden im Namen der Baugenossenschaft Minster zwei Treuhandkonten gefihrt.

Folgende Salden werden zum Bilanzstichtag ausgewiesen:

Marketinginitiative 69.171,76 EUR ARGE Stuttgart 3.339,17 EUR
ABSCHREIBUNGEN

(KUMULIERTE) ~ GESCHAFTS- UM- ZU-  (KUMULIERTE) BUCHWERT BUCHWERT

01.01.2024 JAHR 2024  ABGANGE BUCHUNGEN  SCHREIBUNGEN 31.12.2024  AM 31.12.2023  ZUM 31.12.2024

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

23.151,01 2.310,78 25.461,79 4.074,07 1.763,29

22.291.750,20  1.137.600,95  620.784,28 22.808.566,87 34.521.316,99 33.101.381,45

683.676,32 8.059,92 691.736,24 168.864,73 160.804,81

40.676,58 40.676,58 140.374,98 189.760,27

212.989,86 15.976,37 228.966,23 148.083,25 132.106,88

493.812,40 76.836,82 1.272,30 569.376,92 414.845,10 341.759,31

94.915,91 48.774,99 143.690,90 3.094.229,31 4.774.826,30

0,00 66.517,42 66.517,42 165.427,13 98.909,71

23.817.821,27  1.353.766,47  622.056,58 24.549.531,16 38.653.141,49 38.799.548,73

5.000,00 5.000,00

23.840.972,28 24.574.992,95 38.662.215,56 38.806.312,02

1.356.077,25

622.056,58
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
1.284.969,78 EUR (Vorjahr 1.148.191,68 EUR) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

Forderungen Geschdaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

Sonstige Vermogens-

gegenstdnde 103.408,74 93.886,33

4. In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende
Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

40.000,00 EUR
24.000,00 EUR

Gesetzliche Prifung

Bilanzerstellung / Steuerberatung

Verwaltungskosten 53.714,00 EUR
C0,-Umlage /

Erwerbsnebenkosten 16.157,56 EUR
Urlaub 12.550,00 EUR

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 UNTER1JAHR 1BIS5JAHRE UBERS5 JAHRE GESICHERT DER
EUR EUR EUR EUR SICHERUNG

Verbindlichkeiten

gegentiiber 20.683.154,26 3.217.110,38 3.862.251,78 13.603.792,10 20.683.154,26 GPR

Kreditinstituten ~ (22060515,77)  (1.053.2590) _ (6:500.491,91)  (14506.75796) (22.06051577) (GPR)

Verbindlichkeiten

gegeniber anderen 2.972.785,31 101.221,79 41411781 2.457.445,71 0,00 GPR

Kreditgebern  ~  (307310054) (10031523  (410.40886)  (256237645) 000)  (GPR)

Erhaltene 1.627.559,24 *1.627.559,24

Anzahlungen - (1.465.709.46)  *(1.46570946)

Verbindlichkeiten 79.934,53 70.473,72 9.460,81

aus Vermietung  ~  (70.600,24) (63.82943) (6.770,81)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 292.993,34 292.993,34

undleistungen  ~  (369.08219) (369.08219)

Sonstige 200.627,64 200.627,64

Verbindlichkeiten (194.193,63) (194.193,63)

GESAMTBETRAG 25.857.054,32 5.509.986,11 4.276.369,59 16.070.698,62 20.683.154,26 GPR
(27.233.201,83) (3.246.395,84)  (6.910.900,77)  (17.075.905,22) (22.060.515,77) (GPR)

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

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2024 2023

Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben
sich folgende Zinsertrdge 311,00 EUR | 0,00 EUR

27.936,00 EUR

25.974,00 EUR

#5) Baugenossenschaft Miinster a. N. eG | ‘I
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JAHRESABSCHLUSS // GESCHAFTSBERICHT 2024

D. SONSTIGE ANGABEN

1. Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich Vollbeschdftigte Teilzeitbeschdftigte
beschdftigten Arbeitnehmer betrug:

KAUFMANNISCHE MITARBEITER*INNEN 9 2
TECHNISCHE MITARBEITER 2 0
11 2

Es bestehen zwei Ausbildungsverhdltnisse und es werden 4 Mitarbeiter*innen geringfligig beschdftigt.

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

aus Neubauvorhaben im Anlagevermdgen 463.249,29 EUR
aus jdhrlich anfallendem Erbbauzins 31.321,40 EUR

3. Mitgliederbewegung 2024 Anfang Zugang Abgang Ende
1.268 b4 55 1.277

39

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschdftsjahres um 36.800,00 EUR
erhoht. Die Haftsumme betrdgt 204.320,00 EUR und hat sich gegeniber dem Vorjahr um 1.440,00 EUR erhoht.

4. Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverbandes: vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

5. MITGLIEDER DES VORSTANDES:

Michael J. Rosenberg-Pohl Dipl. Betriebswirt (FH) Vorsitzender
Manfred Kanzleiter Dipl. Ing (FH) i. R. stellv. Vorsitzender
Sven Lehmann Feuerwehrbeamter Schriftfihrer

6. MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES:

Dietmar Bulat Betriebswirt (VWA) Vorsitzender
Renate Polinski Bezirksvorsteherin stv. Vorsitzende
Katja Krull M. Sc. Gerontologie, Univers. Stuttgart

Florian Frisch M. Eng. Bauingenieur

Frank Peichl Dipl. Ingenieur

Steffen Polinski Dipl. Ingenieur

Rosemarie Wertz Steuerbevollmdchtigte

Stefan Conzelmann Rechtsanwalt

Stefan Kaufmann Maler- und Lackierermeister

Stuttgart, den 12. Mai 2025

27| 7 oo

M. J. ROSENBERG-POHL M. KANZLEITER S. LEHMANN

= AN
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES // GESCHAFTSBERICHT 2024

BERICHT DES AUFSICHTSRATES
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

In der am Montag, den 24. Juni 2024 stattgefundenen
99. ordentlichen Mitgliederversammlung Uber das Ge-
schdftsjahr 2023 wurde dem Vorstand und Aufsichts-
rat Entlastung erteilt. In seiner ersten Sitzung nach
der Mitgliederversammlung hat sich der Aufsichtsrat
konstituiert.

Vorsitzender Dietmar Bulat

Stellvertreterin Renate Polinski

Schriftfihrer Stefan Kaufmann

Prifungsausschuss Dietmar Bulat
Stefan Kaufmann
Katja Krull
Rosemarie Wertz

Bauausschuss Stefan Conzelmann

Florian Frisch
Stefan Kaufmann
Frank Peichl
Renate Polinski
Steffen Polinski

Der Aufsichtsrat hat im Geschdftsjahr 2024 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
6 gemeinschaftlichen Sitzungen Uber Hausbewirt-
schaftung, Mitgliederbetreuung, Neubau-, Instandhal-
tungs- und Modernisierungsprogramm 2024 sowie
Uber den Finanz-, Investitions- und Wirtschaftsplan
2025 beraten und soweit erforderlich entsprechende
Beschlisse gefasst. In alle Entscheidungen, die von
grundlegender Bedeutung fir die BGM waren, wurde

AN
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der Aufsichtsrat unmittelbar und frihzeitig eingebun-
den. Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand zeitnah und
umfassend unterrichtet. Der Aufsichtsratsvorsitzende
stand auch zwischen diesen Sitzungsterminen mit dem
Vorstand in regelmadfigem Kontakt und hat sich Uber
die aktuelle Entwicklung der Geschdftslage und die
wesentlichen Geschdftsvorfdlle informiert.

Der Bauausschuss wurde laufend vom Vorstand Uber
Neubau-, Zukauf-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsmafinahmen informiert. Die bei Wohnungs-
wechsel freiwerdenden Wohnungen werden durch
umfassende Modernisierung den zeitgemdfien Woh-
nungsansprichen angepasst. In diesem Zusammen-
hang mochte sich der Aufsichtsrat bei den Mietern fir
ihr Verstdndnis wdhrend der Umbaumafinahmen be-
danken.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses
2023 durch den Prifungsverband vbw (Verband
baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen eV.) ergab, dass die Finanzlage der
Genossenschaft geordnetist. Der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2024 wurde vom Priifungsausschuss der
BGM einer umfassenden und sachkundigen Prifung
unterzogen. Aus der Sicht des Aufsichtsrates ist der
Jahresabschluss korrekt aufgestellt. Der Geschdfts-
bericht des Vorstandes stellt den Geschdftsverlauf
und die Situation der Genossenschaft zutreffend dar.
Auch fir den Aufsichtsrat sind keine Geschdftsrisiken
erkennbar, die die Entwicklung oder den Bestand
unserer Genossenschaft beeintrdchtigen konnten. Der
Aufsichtsrat empfiehlt einstimmig der Mitgliederver-
sammlung den Jahresabschluss zum 31.12.2024 fest-
zustellen und der Verteilung des Bilanzgewinns - wie
vorgeschlagen - zuzustimmen. Ebenso stimmt der Auf-
sichtsrat einstimmig der vorgeschlagenen Riicklagen-
zuweisung zu. In den gemeinsamen Sitzungen von Vor-
stand und Aufsichtsrat am 20.03.2024 und 26.11.2024
wurden alle erforderlichen Beschliisse gefasst. Der
Aufsichtsrat hat die notwendigen Beratungen und Be-
schlisse uUber die Neubaumafinahmen im Rahmen des
IBA'27-Projektes , Zukunft Miinster 2050" gefasst.

Der Zweck der Genossenschaft ist vorrangig gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung fir die Mitglieder der Genossenschaft zu
schaffen. Die BGM erweitert daher ihren Wohnungsbe-
stand durch attraktive Neubauten. Diese missen lang-
fristig wirtschaftlich und finanziell tragfdhig sein.
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Das Gemeinschaftsprojekt NeckarPark Q5 der Bau-
genossenschaften Bad Cannstatt, Luginsland und
Minster wurde von allen drei Partnern aufgekindigt.
Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Bau-
vorhabens NeckarPark Q5 haben sich in den letzten
Monaten gravierend verschlechtert. Um wirtschaft-
lichen Schaden von der BGM abzuwenden, haben Vor-
stand und Aufsichtsrat am 20. Mdrz 2024 einstimmig
den Ausstieg aus dem Projekt NeckarPark Q5 mit
sofortiger Wirkung beschlossen. Die Entscheidung
wurde der Stadt Stuttgart und den Ubrigen Projektbe-
teiligten mitgeteilt. Die Aufhebung des Kaufvertrages
und die Riickgabe des Grundstiickes an die Landes-
hauptstadt Stuttgart wurde notariell eingeleitet und
wird im Jahr 2025 vollzogen. Aktuell finden Gespra-
che mit der Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebauge-
sellschaft mbH (SWSG) beziiglich der Ubernahme der
Planungskosten statt.

Der Ausstieg aus dem Projekt NeckarPark Q5 ist kei-
ne generelle Abkehr aus dem Biindnis fir Wohnen.
Die BGM steht diesem weiterhin als Partner fir Neu-
bauprojekte zur Verfiigung. Aufgrund des Ausstiegs
aus dem Projekt NeckarPark Q5 werden wir prifen,
inwieweit die Neubaumafinahmen im Rahmen des
IBA'27-Projektes , Zukunft Miinster 2050" zeitlich vor-
gezogen werden konnen.

Der Aufsichtsrat beantragt bei der anstehenden Mit-
gliederversammlung am 30. Juni 2025, dem Vorstand

fur das Jahr 2024 die Entlastung zu erteilen. Mit der
Mitgliederversammlumg 2025 scheiden turnusgemaf
Katja Krull, Rosemarie Wertz und Steffen Polinski aus
dem Aufsichtsrat aus. Alle genannten Personen wer-
den zu Wiederwahl vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich ausdriicklich beim Vor-
stand und allen Mitarbeitenden der Verwaltung fur das
erneut sehr grofie Engagement, fir die hohe Flexibilitat,
die aufierordentliche Einsatzbereitschaft sowie fir die
geleistete Arbeit im abgelaufenen Kalenderjahr. Unser
Dank gilt auch unseren Geschdftspartnern, den Be-
horden, Kreditinstituten, Handwerksbetrieben, Dienst-
leistern sowie den Architekten fur die vertrauensvolle
und kooperative Zusammenarbeit.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitgliedern der
Genossenschaft fur das ihm entgegengebrachte Ver-
trauen.

Stuttgart, den 12. Mai 2025

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

it

D. BULAT
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GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG // GESCHAFTSBERICHT 2024

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Ansicht Haus am Park von Moselstrafie l
B o TR

"
.

Vorstand und Aufsichtsrat haben von der Satzungsermdchtigung in Bezug auf eine verbindliche Vorabzuweisung
in die Ergebnisricklagen Gebrauch gemacht. Der gesetzlichen Riicklage wurden 124.000,00 EUR zugefihrt. Der

Bauerneuerungsriicklage wurden 900.000,00 EUR zugewiesen.

Der Bilanzgewinn des Jahres 2024 betragt 506.505,95 EUR.

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT SCHLAGEN DER MITGLIEDERVERSAMMLUNG VOR, DIESEN WIE FOLGT ZU
VERTEILEN:

1.

Auf die Geschdftsguthaben der Mitglieder zum
01.01.2024 in Hohe von 2.351.200,00 EUR werden
4,0 % Dividende, dies ergibt einen Betrag von
94.048,00 EUR, ausgeschiittet.
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. Von dem danach verbleibenden Betrag in Hohe von

412.457,95 EUR werden:

= 112.457,95 EUR dem Konto ,,Andere Ergebnis-
riicklagen” zugewiesen und
= 300.000,00 EUR auf neue Rechnung vorgetragen.
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ZUSAMMENGEFASSTES
PRUFUNGSERGEBNIS 2023

WIR FASSEN DAS ERGEBNIS UNSERER GESETZLICHEN
PRUFUNG NACH § 53 GENG WIE FOLGT ZUSAMMEN:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhdltnisse und der Ordnungsmafig-
keit der Geschdftsfuhrung. Dazu sind die Einrichtun-
gen, die Vermogenslage sowie die Geschdftsfliihrung
der Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhdltnisse erfolgt unter Einbezie-
hung des in der Verantwortung des Vorstandes aufge-
stellten Jahresabschlusses.

Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der
Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Auf-
sichtsorgans werden durch die Prifung nicht einge-
schrdnkt.

Der Jahresabschluss unterliegt dabei einer Prifung
unter entsprechender Anwendung von § 316 Abs. 1, §
317 Abs.1 Satz 2 und 3 HGB.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die
Bewirtschaftung seines wunter der wohnungswirt-
schaftlichen Tdtigkeit dargestellten Bestandes an 679
Wohn- und Gewerbeeinheiten. Weiterhin betdtigt sich
das Unternehmen als Verwalter von Wohnungseigen-
tum.

Im Berichtsjahr wurden 31 Mietwohnungen fertigge-
stellt und bezogen. Ferner wurden im tblichen Umfang
notwendige Instandhaltungsmafinahmen durchge-
fihrt. Auerdem wurden die Planungen fir das Neu-
bauvorhaben in Stuttgart-Munster fortgefihrt.

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

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeit-
raum ausgelibten Geschdftstdtigkeit ihren satzungs-
madfigen Forderzweck durch “"gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnraumversorgung an Mitglieder”
erflllt.

vbw

Die Wohnungswirtschaft
Baden-Wdurttemberg

FESTSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN VERHALT-
NISSE UNTER EINBEZIEHUNG VON BUCHFUHRUNG
UND JAHRESABSCHLUSS

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsdtzen ordnungsmadfiger
Buchflihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 ent-
spricht in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften. Er ist ordnungsgemdf aus der Buchfih-
rung entwickelt und vermittelt ein den tatsdchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die ein-
schldgigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliede-
rungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang des
Jahresabschlusses enthdlt die erforderlichen Anga-
ben.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflich-
tungen im Berichtszeitraum jederzeit uneingeschrdnkt
nachkommen.

Die Ertragslage schloss im Berichtsjahr mit einem Jah-
restiberschuss von 1.175.798,97 EUR ab. Dieser ist in
erster Linie auf den Deckungsbeitrag aus der Hausbe-
wirtschaftung zurtckzufihren.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und sat-
zungsmadfigen Verpflichtungen ordnungsgemdf nach-
gekommen sind.

gez. Bosancic
Verbandspriferin

Stuttgart, 18. Oktober 2024

vbw
Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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INTERNATIONALE
BAUAUSSTELLUNG 2027
STADTREGION
STUTTGART

IBAST . da/netz

DIE BGM IST SEIT 2020 MITGLIED
IM IBA-NETZWERK. SEIT 2022

IST ,ZUKUNFT MUNSTER 2050“
OFFIZIELLES »IBA'27-PROJEKT«
IM PORTFOLIO DER STADTREGION
STUTTGART.

HABEN SIE FRAGEN?
Kontaktieren Sie uns unter:

Tel: 0711/595050650

E-Mail: info@bg-muenster2050.de
www.bg-muenster2050.de

MITGLIEDSCHAFTEN

Mitglled der
Wohnu rtschaft
Baden-Warttemberg

vdiv

Badtn-AWirTiermbeng

.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

Brew

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

IHK

1Y Region Stuttgart

AGYV Ausbildungsbetrieb
D ESWOS #afiu e bletreg pad i Mﬁrlmhﬂrf::ul::hr::-(hi
PN +‘;£-..e.rm‘ ‘.
DUALER A 5, Freundeskreis
PARTNER H % g Studiengang
\ - Immahilienwirtschaft
-- DHBW RJH TN ?#Eé .E’.'ﬁ L; St b Work b oo vl Nerbagur g

IBA'27 Friends e.V.

BAUGENOSSENSCHAFT MUNSTER a.N. eG

Freibergstrafie 62
70376 Stuttgart

Tel. 071159 50 506-0
Fax 071159 50 506-9
inffo@bg-muenster.de Fr

TELEFONSPRECHZEITEN

Mo - Do 09.00 - 12.00 Uhr
13.00 - 15.00 Uhr
09.00 - 12.00 Uhr

Baugenossenschaft

Miinster

am Neckar eG

b}
BESUCHSZEITEN

Di 14.00 - 17.30 Uhr
Do 08.30 - 11.30 Uhr

www.bg-muenster.de
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