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BILANZ ZUM
31 DEZEMBER 201/

AKTIVA
2017 2017 2016
Euro Euro Euro
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Lizenzen 1719283 1719283 26.814,00
Sachanlagen
Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 60.282.958,13 54517.271.06
Grundstucke mit Geschafts- und 1.886.98579 1961.140.44
anderen Bauten
Grundstucke ohne Bauten 102.744,10 102.744,10
Technische Anlagen und Maschinen 620.344.36 669.307.00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 248.730,60 222.202,00
Anlagen im Bau 0.00 3.067079.56
Bauvorbereitungskosten 9.273,66 63.151.036,64 790643
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 80.000.00 80.000.00
Andere Finanzanlagen 8524.94 88524.94 8524,94

63.256.754,41

60.662.989,53

Anlagevermégen insgesamt (Ubertrag)
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2017 2017 2016
Euro Euro Euro
Ubertrag 63.256.754.,41 60.662.989,53
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstucke
und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 2.841038,20 2.841038,20 2.758.408,69
Andere Vorrate
Heizmaterial 353214 353214 5940.90
Geleistete Anzahlungen
Geleistete Anzahlungen 531168 531168 531168
Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 2844117 19.526,09
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 16.450.81 1136238
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 57.029,90 10518244
Sonstige Vermogensgegenstande 152.386.65 25430853 114.444,90
Fussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2160.363.84 331185178
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.802.79 4.802.79 2.640.,75
Bilanzsumme 68.526.111,59 66.997.659,14
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PASSIVA

Eigenkapital

2017
Euro

2017
Euro

2016
Euro

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

aus gekundigten Geschaftsanteilen

439543

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
Euro 119.011,93
Vorjahr Euro 106.204.80

Ergebnisrucklagen

6.010.356.24

2.880.00

Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
Euro 75.000.00
Vorjahr Euro 85.000,00

Bauerneuerungsrucklage

3.230.000,00

1945.643,53

3155.000.00

1945.643,53

Andere Ergebnisrucklagen

14.650.000.00

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
Euro 107904,85
Vorjahr Euro  9.167.94

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
Euro 312.095.,15
Vorjahr Euro 400.832,06

Bilanzgewinn

19.825.643.53

14.230.000.00

Einstellungen in Ergebnisrucklagen

38709515

322.790.46

485.832,06

26.158.790,23

25.547.039,82

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)
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2017 2017 2016
Euro Euro Euro

Ubertrag 26.158.790,23 25547039,82
Ruckstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 1132.903,00 1054.682,00
Sonstige Ruckstellungen 716.200.00 1849103.00 1014.100,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 3450138271 33.403.028.41
Verbindlichkeiten gegentber anderen
Kreditgebern 196649103 205797916
davon an verbundene Unternehmen:

Euro 424.649.80
Vorjahr Euro 449.934,66
Erhaltene Anzahlungen 2.993.051,99 2.900.265.25
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.462.64 1416.25
Verbindlickeiten aus Lieferungen und Leistungen 954.286.43 91375511
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen
Unternehmen 353278 734324
Sonstige Verbindlichkeiten 7134531 40.493552,89 75.61559
davon aus Steuern:

Euro 0.00
Vorjahr Euro 3618.45
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

Euro 28293
Vorjahr Euro 279,90
Rechnungsabgrenzungsposten 2466547 2243431
Bilanzsumme 68.526.111,59 66.997.659,14
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GEWINN-UND
VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2017

2017 2017 2016
Euro Euro Euro
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 12.308.762.90 11862.836.11
€) aus Betreuungstatigkeit 25.647.18 2378050
d) aus anderen Lieferungen/Leistungen 12579312 12.460.203.20 156.166,08
Veranderungen des Bestandes
an unfertigen Leistungen 82.629.51 229.024.38
Andere aktivierte Eigenleistungen 0.00 50.000.00
Sonstige betriebliche Ertrage 130.151.26 44338942
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 6.085.068.18 6.085.068.18 6.168.500.02
Rohergebnis 6.587915,79 6.596.696.47
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1192.214.73 1158.275.35
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fUr Altersversorgung und Unterstutzung 386.973.81 157918854 30167763
davon fur Altersversorgung:
Euro 154.553,.87
Vorjahr Euro 7729952
Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 217647642 2138549.86
Sonstige betriebliche Aufwendungen 752.203,07 784.095,62
Ubertrag 2.080.047,76 2.214.098,01
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2017 2017 2016
Euro Euro Euro

Ubertrag 2.080.047.76 221409801
Ertrdge aus Beteiligungen 3.300.00 3.300.00
davon aus verbundenen Unternehmen:

Euro 3.300,00
Vorjahr Euro 3.300,00
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 412.28 51478
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 11374 3.826.02 2.302.23
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1028.688.12 1067909.25
davon an verbundene Unternehmen:

Euro 13.182.94
Vorjahr Euro 21.756,95
davon aus Abzinsung von Ruckstellungen:

Euro 41.104,00
Vorjahr Euro 39.766.00
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0.00 -3059
Ergebnis nach Steuern 1.055185.66 1152.336.36
Sonstige Steuern 345300.05 33592764
JahresUberschuss 709.885,61 816.408.72
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisrucklagen 38709515 485.832,06
Bilanzgewinn 322.790,46 330.576,66
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ANHANG DES

JAHRESABSCHLUSSES 2017

A. ALLGEMEINE ANGABEN

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

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

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

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem

Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses
fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17. Juli
2015 wurde beachtet. Das Gliederungsschema wurde um
die Posten andere Finanzanlagen und Verbindlichkeiten
aus der Vermietung erweitert. Geschaftsjahr ist das
Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die
wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrech-
nung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im
Anhang aufgefuhrt.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermodgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig. abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewohn-
liche Nutzungsdauer von zwei bis funf Jahren abgeschrie-
ben.

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

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

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

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear Uber die
voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den
planmaBigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungs-
dauern zugrunde:



Posten Nutzungsdauer

|\?grrnrjglgeeunesgegensténde 2 bis 5 Jafre
\x/ohnbauten5obzwgojahre
5p|e[ptatzgerate5jahre ................
gate[L|tenamagen1oJahre ...............

S
BurObaUten33Jahre ...............
T|efgaragen33Jahre ...............
Fert.gtengaragengojahre ..............
Zufahrtswegengahre ...............
photovotta|kamagen20Jahre ..............

Betriebsausstattung 5 bis 10 Jahre
Geschaftsausstattung 3 bis 20 Jahre
Fahrzeuge 7 bis 9 Jahre

Bewegliche Vermogensgegenstande des Anlagever-
mogens mit Anschaffungskosten bis Euro 150, die einer
selbststandigen Nutzung unterliegen, werden im Jahr des
Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst. Fur gering-
wertige Wirtschaftsguter, deren Bruttoanschaffungskosten
mehr als Euro 150 und bis zu Euro 1.000 betragen, wird ein
Jjahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammel-
posten wird Uber funf Jahre gewinnmindernd aufgelost.

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

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

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Holz-
pelletvorraten erfolgt anhand der FiFo-Methode.
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
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stichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt.

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

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

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungsmathe-
matischer Berechnung nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren unter Berucksichtigung der Richttafeln 2005 G
von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Ruckstellungen fur
Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden pauschal
mit dem von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB).

Dieser Zinssatz betragt 3.68 %. Bei der Ermittlung der
Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtun-
gen wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von
2.5 %. Rentensteigerungen von jahrlich 1,75 % sowie eine
Fluktuation in Hohe von 5 % zugrunde gelegt.

Der Unterschiedsbetrag gemaB § 253 Abs. 6 HGB zwi-
schen dem Ansatz der Ruckstellungen fur Pensionen nach
MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatzes aus den vergangenen zehn Geschaftsjahren
(3.68 %) zum durchschnittlichen Marktzinssatz aus den
vergangenen sieben Jahren (2,8 %) betragt Euro 154.849.

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

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

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
Stand zum Zugénge Abgange Zuschrei-
01012017 Zugange Abgange bungen
€ € € € € €
. Immaterielle Vermégensgegenstande
Lizenzen 7787177 6.309.69 0.00 0.00 0.00 0.00
Summe Immaterielle
\/ermégensgegensténde 7787177 6.309.69 0.00 0,00 0,00 0.00
Il. Sachanlagen
Grundstucke und grundstucks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten® 9821317578 244920526 13914815  5306.369.83 0.00 0.00
Grundstucke und grundstucks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 2609.064.29 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Grundstlicke ohne Bauten™ 155.865.41 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Technische Anlagen und Maschinen 979.32173 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 538.833.98 89.089.62 22.494,99 0.00 0.00 0.00
Anlagen im Bau 3.067.079.56 2.231.383.84 0.00 0.00 5.298.463.40 0.00
Bauvorbereitungskosten 7906.43 9.273.66 0.00 0.00 7906.43 0.00
Geleistete Anzahlungen 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Summe Sachanlagen 105571.247.18 4778.952.38 161.643.14 5.306.369.83 5306.369.83 0.00
Summe Immat. VG + Sachanlagen 105.649.118.95 478526207 161.643.14 5306.369.83 5306.369.83 0.00
lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 80.000,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 8524.94 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Summe Finanzanlagen 8852494 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Anlagevermoégen gesamt 105.737.643,89  4.785.262,07 161.643,14 5.306.369,83 5.306.369,83

10
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Fur ein Gebaude wurde in der Vergangenheit eine Wertberichtigung in
Hohe von Euro 2.611.678,93 vorgenommen. Beim bisherigen EDV-System
wurden die Anschaffungskosten um die Wertberichtung reduziert. Im Zuge
der Umstellung werden nun die vollen historischen Anschaffungskosten
ausgewiesen. Im Gegenzug werden auch die bisher vorgenommmenen
Abschreibungen angepasst. Der Stand zum 01.01.2017 bei den Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten sowie der Abschreibung ist daher nicht mit
dem Stand 31.12.2016 vergleichbar.

Fur die unbebauten Grundstlcke wurden im Vorjahr nicht die Bruttoan-
schaffungskosten und die vorgenommene Abschreibung ausgewiesen.
Die Zahlen sind daher nicht mit dem Vorjahr vergleichbar.

(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Abschrei- Umbuchungen
Stand zum Stand zum bungen Zu- Stand zum
31122017 01012017 des Abgange A Ab- schrei- 31122017 31122017 31122016
(kumuliert) Ge;chafts— génge  gange bungen  (kumuliert)
jahres

€ € € € € € € € € €
8418146 5105777 15.930.86 0.00 0.00 0.00 0.00 66.988,63 17192.83 26.814.00
84.181.46 51.057.77 15.930.86 0.00 0.00 0.00 0.00 66.988.63 17192.83 26.814,00
10582960272  43.695.904.72 1974.867.25 124.127.38 0,00 0.00 0,00 45546.64459 60.28295813 54517271.06
2.609.064.29 647923.85 74.154.65 0.00 0,00 0.00 0,00 72207850 1.886.985.79 1961140.44
15586541 5312131 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5312131 10274410 102.744,10
979.321.73 310.014.73 48.962.64 0.00 0.00 0.00 0.00 358.977.37 620.344.36 669.307.00
60542861 316.631.98 6256102 2249499 0.00 0.00 0.00 356.698,01 248.730.60 222.202,00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3.067.079.56
9.273.66 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9.273.66 7906.,43
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
110188.556,42 4502359659 216054556  146.622.37 0.00 0.00 000 4703751978 63151.036.64 60.547650.59
110.272.737.88 4507465436 217647642  146.622.37 0.00 0.00 000 4710450841 6316822947 60.574.464.59
80.000,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00 0,00 0,00 80.000,00 80.000.00
8524,94 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 852494 8524,94
88.524,94 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00 0,00 0,00 88.524.94 88.524.94

110.361.262,82

45.074.654,36

2.176.476,42

146.622,37
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47.104.508,41

63.256.754,41

60.662.989,53
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind Euro
2.841.038,20 (Vorjahr Euro 2.758.408,69) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

5. Der Unterschiedsbetrag geman § 253 Abs. 6 HGB
zwischen dem Ansatz der RUckstellungen fur Pensio-
nen nach MaBgabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschaftsjahren (3,68 %) zum durchschnittlichen
Marktzinssatz aus den vergangenen sieben Jahren
(2.8 %) betragt Euro 154.849.

3. Die Forderungen und sonstige Vermégensgegen-
stande sind innerhalb eines Jahres fallig. Einzige
Ausnahme ist hier die Instandhaltungsrucklage fur unser
Verwaltungsgebaude. Die Hohe der Forderung belauft
sich auf Euro 85.416,58 (Vorjahr Euro 74.150.84). 6. In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende

Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

4. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen in enthalten:

Hohe von Euro 57.029,90 (Vorjahr Euro 105.182.44)

311217 311216
resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr.

7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a.

Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon

Restlaufzeit gesichert
Bei den Angaben in ) 3
Klammern handelt es sich unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
um die Vorjahreszahlen Euro Euro Euro Euro Euro  Sicherung
Verbindlichkeiten gegen- 34501382,71 2.351677.92 9.360.349.67 22.789.35512 3450138271 GPR
Uber Kreditinstituten (33.403.028,41) (1944.585,73) (8.209.534,70) (23.248.907,98) (33.403.028.41) GPR
Verbindlichkeiten gegen- 1966.491.03 112.074,08 662.396.00 1192.020.95 1966.491.03 GPR
Uber anderen Kreditgebern (2.057979.16) (74.434,31) (457.660,95) (1525.883,90) (2.057979.16) GPR
Erhaltene 2.993.051,99 2.993.051.99 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen™ (2.900.265,25) (2.900.265.25) (0.00) (0,00) (0.00)
Verbindlichkeiten 3.462.64 346264 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (1416.,25) (1416.25) (0.00) (0.00) (0.00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und 954.286,43 954.286.43 0.00 0.00 0.00
Leistungen (913.755.11) (913.755.11) (0.00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegen 353278 353278 0.00 0.00 0.00
verbundene Unternehmen (7.343.24) (7.343.24) (0,00) (0.00) (0.00)
Sonstige 7134531 7134531 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (75.615,59) (75.615.59) (0.00) (0.00) (0.00)

Gesamtbetrag

40.493.552,89

(39.359.403,01)

6.489.431,15
(5.917.415,48)

10.022.745,67
(8.667.195,65)

23.981.376,07
(24.774.791,88)

36.467.873,74
(35.461.007,57)

GPR - Grundpfandrecht

“'steht zur Verrechnung an



8. Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen in Hohe von Euro 3.532,78 (Vorjahr
Euro 7.343.24) resultieren aus dem Lieferungs- und
Leistungsverkehr.

D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN
DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Sonstige betriebliche Ertrage
Fur die energetische Sanierung der Marienbader
StraBe 30 haben wir im Geschaftsjahr 2017 einen
Teilschuldenerlass in Hohe von Euro 18.000 erhalten.
Auf Grund geanderter Bewertungsvorschriften ist der
Teilschuldenerlass als nachtragliche Anschaffungs-
kostenminderung zu bewerten. Nur die Anteile, die zu
einem Instandhaltungsaufwand gefuhrt haben, werden
als Ertrag gebucht. Der Anteil von Euro 2.979.23 ist
in den sonstigen betrieblichen Ertragen enthalten.
Im Vorjahr haben wir einen Teilschuldenerlass in Hohe
von Euro 312.500 fur die energetische Modernisierung
des Stichlingwegs 10, 12 und 17 bis 21 erhalten.
Dieser wurde komplett als sonstiger betrieblicher
Ertrag gebucht.

2. Im Geschaftsjahr haben wir unsere betriebswirtschaft-
liche Software umgestellt. Hierfur sind Kosten in

Hohe von rund Euro 145.000 sowie die Bildung einer
Ruckstellung in Hohe von Euro 25.000 enthalten.

E. SONSTIGE ANGABEN

Mitgliederbewegung im Geschaftsjahr 2017:

Anfang des Geschaftsjahres 2202
Zugang ................................................................. 105
AbganglOO
.é nde d e s Geschafts_jahres ................................... 2 207

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um
Euro 59.992.87 vermehrt.
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Satzungsmagig haften die Mitglieder nur mit ihrem
Geschaftsanteil. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des

zustandigen Prifungsverbandes:

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

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigt:

Kaufmam|sche|\/||tarbe,ter7
.T. eChn |ScheM|tarbe|ter ............................................... 4
Auszub|Ldende ........................................................... : .

Hauswarte etc. 0
.I nsge Samt ............................................................... 17
Teilzeitbeschaftigt:

Kaufma nmSChe |v||tar b e,t e r ........................................... 1
.T. eChn |Sche[\/||tarbe|ter ............................................... o
Auszub|[dende .......................................................... o
|v| |tar b e|t e r|m Reg|ebetr|eb ......................................... o
Hauswart e etc .......................................................... 4
|nsgesamt5
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Mitglieder des Aufsichtsrates:
Dr. Andreas Goritz Rechtsanwalt
Vorsitzender
Joachim Rybinski Diplom-Okonom
stv. Vorsitzender

Einzelhandelskaufmann
Versicherungskauffrau i.R.
Technischer Fernmeldebetriebs-
Inspektor i.R.

Betriebswirtin
Maschinenbautechniker
Sparkassenbetriebswirtin
Diplom-Okonom
Wirtschaftsingenieur

Jurgen Bauer
Gisela Buck®
Johann Geyer

Manuela Hellstern
Gotz Krone
Angelika Metke
Thomas Weismann
Stefan Ziegler®

" Die Wahlperiode von Frau Buck endete mit der
Mitgliederversammlung vom 28.06.2017. Auf Grund einer
in der Satzung enthaltenen Altersgrenze war keine
Wiederwahl moglich. Als Nachfolger von Frau Buck hat
die Mitgliederversammlung Herrn Ziegler gewahlt.

Mitglieder des Vorstandes:

Peter Hasmann
Thomas Kermes

Diplom-Kaufmann
Staatlich geprufter Betriebswirt

Fachrichtung Wohnungswirtschaft

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

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

1. Aus Bauvertragen fur verschiedene fertiggestellte oder
im Bau befindliche Objekte bestehen noch weitere,
jedoch zum 31. Dezember 2017 nicht zu bilanzierende

Verpflichtungen. Diese belaufen sich auf Euro 1.450.000.
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2. Furinsgesamt acht in den Jahren 2018 und 2019

auslaufende Darlehen wurden bereits Forwardverein-
barungen in einer Gesamthohe von rund Euro 5.380.000
vereinbart.

. Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG halt 205

Anteile der Volksbank Stuttgart eG im Nennwert von
Euro 10.250,00. Die daraus bestehende Haftung ist auf
den Nennwert der Genossenschaftsanteile sowie einer
Nachschusspflicht in Hohe von Euro 10.250,00 (Vorjahr
Euro 10.250,00) beschrankt. Der Geschaftsanteil an der
Munchner Hypothekenbank eG hat einen Nennwert von
Euro 70,00. Die Haftsumme bis zum 16.07.2018 betragt
Euro 70,00 (Vorjahr Euro 255,65). Auf Grund der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse beider Unternehmen gehen
wir derzeit nicht von einem Haftungsfall aus.

. Die Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

beinhalten auch Verbindlickeiten gegentber verbunde-
nen Unternehmen in Hohe von Euro 424.649,80 (Vorjahr
Euro 449.934.66). Hiervon sind Euro 42.795,00 (Vorjahr
Euro 8.231.04) Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit
von unter einem Jahr, Euro 176.052,27 (Vorjahr Euro
37.156.75) mit einer Restlaufzeit von ein bis funf Jahre
und Euro 205.802,53 (Vorjahr Euro 404.546.87) mit einer
Restlaufzeit von Uber funf Jahren.

. Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG haftet

weiterhin fur mittelbare Versorgungsverpflichtungen
(Unterstutzungskassenleistungen) der Versorgungs-
kasse der Baugenossenschaft Bad Cannstatt e.V. in
Hohe von Euro 647.017.60 (Vorjahr Euro 628.005,22).

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen werden auf der Grundlage versicherungsmathe-
matischer Berechnung nach dem Anwartschaftsbar-
wertverfahren unter Berucksichtigung der Richttafeln
2005 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Ruck-
stellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt
(§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB).



Dieser Zinssatz betragt 3.68 %. Bei der Ermittlung der
Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerun-
gen von 2,5 %, und Rentensteigerungen von jahrlich
1,75 % zugrunde gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht
angesetzt.

Der Unterschiedsbetrag gemanB § 253 Abs. 6 HGB
zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen fur Pensio-
nen nach MaBgabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschaftsjahren (3,68 %) zum durchschnittlichen
Marktzinssatz aus den vergangenen sieben Jahren

(2,8 %) betragt Euro 105.620.

6. Das Antragswahlrecht (§ 34 Abs. 16 KStG in der Fassung
des Jahressteuergesetzes 2008) auf die Nichtanwen-
dung der Abgeltungssteuer auf den EKo2-Bestand
nach § 28 Abs. 4-10 KStG wurde im Jahr 2007 wahrge-
nommen.

7. Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG hat zwei
langfristige Erbbaurechtsvertrage abgeschlossen.
Der erste Vertrag hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2049.
Aus diesem Vertrag ist ein Erbauzins in Hohe von
Euro 2.562,12 pro Jahr zu zahlen. Der zweite Erbbau-
rechtsvertrag endet mit Ablauf des 31.12.2080. Der
jahrliche Erbbauzins belauft sich auf Euro 9.131.71.

Gesellschafter und Konzernverhaltnisse

Die Genossenschaft ist an folgenden Unternehmen
beteiligt:

BGC Service GmbH

Stammkapital Euro 55.000,00; Anteil Euro 55.000,00;
Eigenkapital per 31.12.2017 Euro 629.885,41;
Jahresuberschuss Euro 87.255.67.

BGC Hausmeisterservice GmbH

Stammkapital Euro 25.000,00; Anteil Euro 25.000,00;
Eigenkapital per 31.12.2017 Euro 107.222,52;
Jahresuberschuss Euro 3.141.12.
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Beide Unternehmen haben ihren Geschaftssitz in der
Seelbergstrale 15, 70372 Stuttgart.

Nachtragsbericht

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

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand wird den Mitgliedern in der Mitgliederver-
sammlung den aufgestellten Jahresabschluss fur das
Geschaftsjahr 2017 vorlegen. Die Mitgliederversammlung
beschlieft die Feststellung des Jahresabschlusses unter
Billigung der Vorwegzuweisung in die Ergebnisrucklagen
in Hohe von Euro 387.005,15.

Die Mitgliederversammlung beschlieBt, den sich ergeben-
den Bilanzgewinn in Hohe von Euro 322.790.46 wie folgt
Zu verteilen:

1. Auf die Geschaftsguthaben der Mitglieder zum
Stand 01.01.2017 werden 4,0% Dividende in Hohe von
Euro 229.484,02 am 05.07.2018 ausgeschuttet.

2. Der danach verbleibende Betrag von Euro 93.306.44,
wird unter Beachtung von § 40 Abs. 1 der Satzung, den
anderen Ergebnisrucklagen zugefuhrt.

Der Vorstand

Bad Cannstatt, den 24. April 2018

gez. Peter Hasmann gez. Thomas Kermes
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LAGEBERICHT 201/

1. GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE

Die Baugenossenschaft Bad Cannstatt eG, gegruindet 1893
in Stuttgart, wird heute von 2.207 Genossenschaftsmit-
gliedern mit 37.037 Genossenschaftsanteilen getragen.

Geschaftsfelder der Genossenschaft sind die Bewirtschaf-
tung des hauptsachlich in Stuttgart in den Stadtteilen

Bad Cannstatt, Freiberg, Monchfeld, Steinhaldenfeld und
Neugereut gelegenen eigenen Immobilienbestandes

(11 Gewerbeeinheiten, 1.675 WWohnungen, 1.024 Abstell-
platze in Garagen und im Freien, 2 Kindergarten, 1 Gemein-
schaftsraum und 3 sonstige Einheiten) sowie die Geschafts-
besorgung fur die beiden 100%igen Tochtergesellschaften
BGC Service GmbH und BGC Hausmeisterservice GmbH.

Die Geschaftsentwicklung 2017 war durch folgende
Rahmenbedingungen gepragt:

1.1 Rahmenbedingungen 2017

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2017
durch ein kraftiges Wirtschaftswachstum gekennzeichnet.
Nach 1,7 % in 2015 und 1.9 % in 2016 war das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in 2017 um 2.2 % hoher als
im Vorjahr. Neben den privaten Konsumausgaben trugen
das Auslandsgeschaft und die Investitionen maBgeblich
dazu bei. Damit ist die deutsche Wirtschaft im achten Jahr
in Folge gewachsen. Auch die Wirtschaft in Baden-Wurt-
temberg blieb 2017 auf Wachstumskurs und es ist derzeit
nicht absehbar, dass diese Aufwartsentwicklung nachlasst.
So geht das Statistische Landesamt fur 2017 von einem
realen \Wachstum des Bruttoinlandsprodukts in Baden-
Wurttemberg von 2,5 % aus und rechnet fur 2018 mit
einem Anstieg um 2,25 %. FUr Gesamtdeutschland prog-
nostiziert die Bundesbank einen Anstieg des preisberei-
nigten Bruttoinlandsproduktes im Jahr 2018 um 2.5 %,

die Bundesregierung geht von 2.4 % WWachstum aus.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich in 2017 der
Aufbau der Beschaftigung sowohlin Deutschland als auch
in Baden-Wurttemberg fortgesetzt. So waren in Deutsch-
land im Schnitt 44.3 Millionen Personen erwerbstatig.
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Dies sind rund 638.000 Personen oder 1.5 % mehr als im
Vorjahr, was den hochsten Stand seit der deutschen
Wiedervereinigung bedeutet. In Baden-Wurttemberg
erreichte die Zahl der Erwerbstatigen in 2017 zum siebten
Malin Folge einen Hochststand. Mit jahresdurchschnittlich
6.26 Millionen Personen lag sie um 94.300 Personen bzw.
1.5 % hoher als im Jahr 2016. Die Zahl der Arbeitslosen
sank in Gesamtdeutschland um 158.000 Personen von
2,691 Millionen in 2016 auf durchschnittlich 2,553 Millionen
Menschen in 2017. Die Quote verringerte sich von 6,1 % auf
5.7 %. In Baden-WUrttemberg fiel die Arbeitslosenquote
von 3.8 % auf 3.5 %. Nach Bayern (3.2 %) bedeutete dies
erneut den niedrigsten Wert in Deutschland. Die absolute
Arbeitslosenzahl reduzierte sich in Baden-\Wurttemberg in
2017 um 13.600 bzw. 6 % auf 212.800 Personen. Die Region
Stuttgart liegt mit einer Arbeitslosenquote von 3,6 %
(Vorjahr: 3.8 %) ebenfalls deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt.

Nachdem es in 2015 (0,3 %) und in 2016 (0.5 %) nur zu
geringfugig héheren Verbraucherpreisen in Deutschland
kam, waren 2017 erhebliche Preissteigerungen zu ver-
zeichnen. So stieg die Inflationsrate in Deutschland im Jahr
2017 auf 1.8 %. Derselbe Wert ergab sich durchschnittlich
fur die ersten 10 Monate des Jahres 2017 in Baden-\W/urt-
temberg. Damit wurde das Inflationsziel der Europaischen
Zentralbank (knapp unter 2 %) erstmals seit 5 Jahren
wieder erreicht. Knapp ein Drittel seines Budgets verwen-
det der Durchschnittshaushalt fur Ausgaben rund um das
\Wohnen (Mieten, Nebenkosten, Strom, Heizung). In den
ersten 10 Monaten 2017 ergab sich im Teilpreisindex
\Wohnen" in Baden-\¥Uurttemberg ein Anstieg von 1.3 %
(Vorjahr: 0,6 %). Hierzu trug vor allem der Anstieg der
Nettokaltmieten einschliefllich Nebenkosten um 1.6 % bei.
Dennoch ist festzuhalten, dass die Nettokaltmieten mit
einem geringeren Satz als die allgemeine Teuerungsrate
gestiegen sind. Fur 2018 erwarten Bundesregierung,
Bundesbank und Wirtschaftsforschungsinstitute einheitlich
einen Anstieg der Verbraucherpreise um 1.7 %.

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat ihre ultralockere
Geldpolitik auch 2017 fortgesetzt. Im Oktober 2017 hat
die EZB beschlossen, den Ankauf von Staats- und Unter-
nehmensanleihen um neun Monate bis mindestens Ende



September 2018 fortzusetzen, allerdings halbiert sich das
monatliche Ankaufvolumen ab Januar 2018 auf 30 Milliar-
den Euro. Den Leitzins von zurzeit null Prozent will die

EZB erst dann anheben, wenn die Anleihekaufe schon
langere Zeit beendet sind, dies wird voraussichtlich Ende
2019, moglicherweise sogar erst 2020 der Fall sein. Die
Zinsen fur Baufinanzierungen liegen auf Grund der Geld-
politik der EZB weiterhin auf sehr niedrigem Niveau. Die
Zinsen fur zehnjahrige Baudarlehen haben im Oktober
2016 den niedrigsten Wert seit Grindung der Bundesre-
publik erreicht, seitdem ergab sich ein leichter Zinsanstieg.
Viele Zinsexperten erwarten fur 2018 moderate Steigerun-
gen der Zinsen fur Baudarlehen, insbesondere wegen

des enwarteten Anstiegs der Teuerungsrate, Leitzinser-
hohungen in den USA und einer nachhaltigeren Konjunk-
turerholung in Europa.

Die gunstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
waren der Hauptgrund fur die rucklaufige Entwicklung der
Insolvenzzahlen. So sank laut Creditreform in Deutschland
die Zahl der Verbraucherinsolvenzen in 2017 um 6,7 % auf
72100 Falle. In Baden-Wurttemberg haben in den ersten
acht Monaten des Jahres 2017 rund 4.200 Verbraucher
Privatinsolvenz angemeldet, im Vorjahreszeitraum waren
es noch 4.371 Antrage. In der Landeshauptstadt Stuttgart
verminderte sich die Zahl der Privatinsolvenzen ebenfalls
auf 70 Falle je 100.000 Einwohner. Dementgegen ist die
Zahl uberschuldeter Verbraucher in der Bundesrepublik
auch in 2017 erneut angestiegen und zwar um rund
65.000 Personen auf 6,9 Millionen. Bei gut jedem zehnten
Erwachsenen sind demnach die Gesamtausgaben dauer-
haft hoher als die Einnahmen. Entgegen diesem Trend
reduzierte sich in der Landeshauptstadt Stuttgart die
Schuldnerquote von 11,12 % in 2016 auf 10,50 % in 2017.

Die Zahl der Unternehmensinsolvenzen reduzierte sich
bundesweit um 6,3 % auf 20.200 Falle und erreichte somit
den niedrigsten Stand seit 1994. Das Bundesland mit der
niedrigsten Insolvenzquote war Baden-Wurttemberg

mit 38 Insolvenzen pro 10.000 Unternehmen. Bei den
GroBstadten verzeichnet Stuttgart mit 42 Fallen pro 10.000
Unternehmen die niedrigste Insolvenzquote.
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Die Bevolkerung in Baden-WUrttemberg ist in 2016 erneut
angestiegen. Mit 10,95 Millionen Menschen (2015: 10,88
Millionen) hat sie den Hochststand seit dem Grundungs-
Jjahr 1952 erreicht; fur 2017 liegen noch keine Zahlen vor.
Der Zuwachs der Bevolkerung beruht wie im Vorjahr auf
Wanderungsgewinnen aus dem Ausland (rund 79.000
Personen), wahrend sich die Bevolkerung durch Wegzuge
in andere Bundeslander im Saldo um 3.100 Personen
verminderte. Erstmals seit 11 Jahren ergab sich dartber
hinaus ein positiver Geburtensaldo. Perspektivisch wird
ein Anstieg der Bevolkerung in Baden-\¥/Urttemberg

bis zum Jahr 2033 auf 11,32 Millionen Menschen und erst
anschlieBend ein geringfugiger Ruckgang erwartet.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach der neuesten Expertise des
Statistischen Landesamtes steigt diese in Baden-Wurt-
temberg von 5,16 Millionen in 2015 bis auf 5,69 Millionen in
2035. Dieses Plus von mehr als 10 % wird bei den Ein- und
Zweipersonenhaushalten noch deutlicher ausfallen. Hier
wird ein Anstieg um mehr als 17 % erwartet, wahrend die
Zahl groBerer Haushalte deutlich zurtckgehen wird. Der
Anteil der Einpersonenhaushalte soll sich von derzeit 39 %
auf rund 42 % erhdhen. Die durchschnittliche Anzahl der
Personen pro Haushalt wird von 2,10 in 2015 voraussicht-
lich auf 1.98 in 2035 zurtckgehen. Grunde hierfur sind die
demografische Entwicklung, gesellschaftliche Verande-
rungen sowie die Zuwanderung auf Grund des wirtschaft-
lichen Erfolges der Region. Die Angaben geben jedoch nur
einen groben Gesamtrahmen fur einen moglichen zukunf-
tigen Wohnungsbedarf. Bei einer kleinraumigeren Betrach-
tung konnen sich deutliche regionale Unterschiede
ergeben. So lebten 2016 in den Regionen Ostwurttemberg
und Nordschwarzwald durchschnittlich 2,26 Personen in
einem Haushalt. Die Quote der Einpersonenhaushalte lag
bei 34.1 % (Ostwurttemberg) bzw. 32.4 % (Nordschwarz-
wald). Im Stadtkreis Stuttgart hingegen betrug der Anteil
der Einpersonenhaushalte 50,7 % und es lebten durch-
schnittlich 1,86 Personen in einem Haushalt.

\Wie im Vorjahr herrschten auch 2017 in Baden-\¥/Urttem-
berg gute konjunkturelle Rahmenbedingungen fur den
Bausektor. Der Wohnungsbau erreichte 2017 ein Um-
satzplus von rund 20 % (Vorjahr 10,8 %). Auf Grund dieser
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guten Baukonjunktur arbeiten viele Unternehmen des
Baugewerbes an der Kapazitatsgrenze, was sich in
deutlichen Preiserhohungen niederschlagt. Ob diese
Dynamik anhalt bleibt abzuwarten, weil die Zahl der
Baugenehmigungen Ende 2017 bezogen auf den
umbauten Raum gegenuber dem Vorjahr um 6.3 %
abgenommen hat.

1.2. Geschaftsentwicklung

Die positive Geschaftsentwicklung des Vorjahres hat sich
im Berichtsjahr fortgesetzt. In diesem Zusammenhang
fuhrten wir in 2017 umfangreiche Sanierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen durch. DarUber hinaus konnten wir
im Geschaftsjahr unser Neubauvorhaben RuhrstraBe 73,
PfalzstraBe 72 und 73 termingerecht fertigstellen. Samtli-
che 23 Wohnungen sowie die Gewerbeeinheit wurden
bereits im 4. Quartal 2017 bezogen. Alle MaBnahmen
bewegten sich im finanziellen Rahmen. Infolge des zu
Tage getretenen Ausmales der erforderlichen Auswer-
tungsarbeiten fur die Dichtigkeitsprufung der Abwasser-
kanale in den \¥ohngebieten \Wilhelmshohe, Altenburg/
Birkenacker und Obere Ziegelei konnten lediglich die
Kanalsanierungsarbeiten nicht in dem ursprunglich bis
zum Jahresende geplanten Umfang durchgefuhrt werden.
Daruber hinaus konnten auch die im Vorjahr beauftragten
Kanalsanierungsarbeiten nicht vollstandig abgearbeitet
werden. Hierdurch blieb ein Teil der Ruckstellungen fur
die Kanalsanierung bestehen. Auf Grund der gesetzlichen
Verpflichtung haben wir fur die im Jahr 2017 beauftragten
Arbeiten eine weitere Ruckstellung in Hohe von rund

T€ 245 gebildet, sodass zum Bilanzstichtag die gesamte
RUckstellung fur die Kanalsanierung einen Umfang von
T€ 500 hat. Insgesamt hatten wir - bedingt durch unser
umfangreiches Instandsetzungs- und Modernisierungs-
programm - in 2017 mit einem Anstieg der Instandhal-
tungskosten um rund T€ 400 gerechnet. Der Ruckgang
bei den Mieterwechseln, geringere Ausgaben fur die
Sanierung der Abwasserkanale sowie geringere Instand-
haltungsanteile bei den Modernisierungsvorhaben fuhrten
jedoch im Ergebnis dazu, dass die tatsachlichen Instand-
haltungskosten um rund T€ 600 geringer ausfielen als
geplant. Der Teilschuldenerlass fur die Modernisierung
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der Marienbader StraBe 30 in Hohe von T€ 18 konnte wie
geplant realisiert werden. Auf Grund geringerer Aufwen-
dungen fur die Instandhaltung (rund T€ 600), geringerer
sonstiger betrieblicher Aufwendungen (rund T€ 200)
sowie hoherer Umsatzerlose von rund T€ 210 (unter
anderem infolge der vorzeitigen Vermietung unseres
Neubaus) wurde letztendlich ein Jahresuberschuss von
rund T€ 710 erwirtschaftet und der von uns prognostizier-
te Jahresfehlbetrag von T€ 300 um rund T€ 1.010 Uber-
troffen.

Die Sollmieten haben sich um rund T€ 263,7 gegenuber
dem Vorjahr erhéht. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf
die Erstvermietung unseres Neubauvorhabens RuhrstraBe
73, PfalzstraBe 72 und 73 im Laufe des 4. Quartals 2017,
die Anpassung der Mieten im Rahmen der Neuvermietung
sowie die Anpassung der Mieten bei laufenden Nutzungs-
verhaltnissen an den Mietspiegel zurtickzufuhren. Im
Berichtsjahr haben wir 97 Wohnungen neu und 23 Woh-
nungen erstmalig belegt. Bei rund 25,3 % aller gekundigten
\Wohnungen wurden nach Auszug der Vormieter Sanie-
rungsarbeiten fur die neuen Nutzer vorgenommen.

Diese betrafen neben Bodenbelagsarbeiten vor allem

die Modernisierung der Bader sowie die Erneuerung der
Elektrik. Alle Arbeiten hatten das Ziel, die Wohnungen an
den heutigen Wohnstandard anzupassen und dadurch
eine langfristige Vermietbarkeit zu sichern.

Mit der Modernisierung der Oberen Waiblinger StraBe
176/178 konnten wir termingerecht im Berichtsjahr begin-
nen und die Arbeiten in den Wohnungen zum Bilanzstich-
tag im Wesentlichen abschlieBen. Fur das 1. Quartal 2018
ist die Fertigstellung der AuBenanlagen, der Aufzuge,

der Balkone und der beiden neuen Wohnungen im
Dachgeschoss vorgesehen. Daruber hinaus konnten wir
in 2017 die Modernisierung der Marienbader StraBe 30
abschlieBen. An die Gebaude \Winterhaldenstrae 9. 11 und
13 sowie IhmlingstralRe 15 haben wir erstmalig Balkone
angebaut. Diese MaBnahme konnten wir im Wesentlichen
ebenfalls abschlieBen.

Die im Berichtsjahr angefallenen Baukosten in Hohe von
rund T€ 4.393.3 fur die Modernisierung der Oberen
Waiblinger StraBe 176, 178 und der Marienbader StraBe 30,
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IhmlingstraBe 15, WinterhaldenstraBe 9-13 - Vor- und nach dem erstmaligen Anbau von Balkonen.
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Badbrunnen Hocketse 2017.

den Anbau von Balkonen in der IhmlingstraBe 15 und der
WinterhaldenstraBe 9, 11, 13 sowie den Neubau RuhrstraBe
73, PfalzstraBRe 72 und 73 wurden durch Eigenmittelin Hohe
von T€ 1.263.,3 und Fremdmittel in Hohe von T€ 3.130.0
finanziert.

Das Finanzergebnis verbessert sich von T€ -1.061.8 im
Vorjahr auf T€ -1.027,3 im Berichtsjahr. Ursache hierfur
sind die gesunkenen Zinsaufwendungen in Hohe von
T€ 345

Die Deutsche Bundesbank hat uns mit Schreiben vom
25.08.2017 erneut die Notenbankfahigkeit der Bau-
genossenschaft Bad Cannstatt eG bescheinigt. Laut der
Deutschen Bundesbank wird ein Unternehmen dann
notenbankfahig, wenn es hohen Bonitatsanforderungen
gerecht wird.

Die Anzahl der Mitarbeiter/-innen zum Stichtag ist gegen-
Uber dem Vorjahr unverandert geblieben. Der Anstieg

der Personalkosten von T€ 119.2 ist groBtenteils auf die
gestiegenen Aufwendungen fur die Altersversorgung

(T€ 74,1 zuruckzufUhren. Hinzu kamen moderate An-
passungen der Gehalter.

Das Geschaftsjahr ist entsprechend den Vorjahren fur die
Genossenschaft erfolgreich verlaufen. Einen wesentlichen
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Anteil an diesem Erfolg haben unsere Mitarbeiter/-innen.
Der Vorstand spricht allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern seinen Dank und seine Anerkennung fur ihren
erbrachten Einsatz und die besonderen Leistungen im
Geschaftsjahr 2017 aus.

1.3 Lage der Gesellschaft
1.3.1 Vermdgenslage
Die Bilanzsumme hat sich um T€ 1.528.5 erhoht.

Die Anzahl unserer Mitglieder hat sich gegenuber dem
Vorjahr um funf auf 2.207 erhodht. Die Zahl der Geschaftan-
teile der verbleibenden und haftenden Mitglieder ist um
455 Anteile auf insgesamt 37.037 Anteile gestiegen. Die
Geschaftsguthaben samtlicher verbleibender Mitglieder
haben sich um Euro 59.992.87 auf Euro 5.806.908.07
erhoht. Die Bereitschaft unserer Mitglieder, zusatzliche
Geschaftsanteile zu zeichnen, wird bei einer im Vergleich
zum Kapitalmarktzins interessanten Dividende von 4 %
voraussichtlich weiter anhalten. Auf Grund der aktuellen
Kapitalmarktlage hat der Vorstand beschlossen, die
Zeichnung von weiteren Anteilen zeitlich befristet auf die
Ansparung der Dividende zu beschranken.
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Vermoégensstruktur
3122017 312.2016 Veranderung
TE V. H. TE V. H. TE
Anlagenvermégen
Immaterielle Vermogens-
gegenstande und Sachanlagen 631682 92,2 605745 90,5 25937
Finanzanlagen 885 01 88.5 01 0
Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen 2.841,0 41 27584 41 82.6
Ubriges Umlaufvermogen 2632 04 2617 04 15
Flussige Mittel 21604 32 33119 49 -11515
Rechnungsabgrenzung 4.8 0.0 26 0.0 2.2

Gesamtvermogen 68.526,1 66.997,6

Kapitalstruktur
3122017 3122016 Veranderung

TE V. H. T€ V. H. T€
Eigenkapital 26.158.8 382 255470 381 6118
Fremdkapital
Ruckstellungen 18491 27 2.068.8 31 -219.7
Verbindlichkeiten gegen
Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern 36.467.9 532 354610 529 10069
Erhaltene Anzahlungen 29930 4.4 2.900.3 4.4 92,7
Ubrige Verbindlichkeiten 10326 15 9981 15 345
Rechnungsabgrenzung 247 0.0 224 0.0 2.3

Gesamtkapital 68.526,1 66.997,6
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1.3.2 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft wird anhand folgender Kapitalflussrechnung dargestellt:

2017 2016 Veranderung

TE € TE€

Jahrsuberschuss 709.9 816.4 -106.,5
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 21765 21385 38.0
- Aktivierte Eigenleistungen O -50.0 50,0
+/- Veranderung langfristiger Ruckstellungen 782 2.8 754
+ Abschreibungen auf Mietforderungen 6.5 56.5 -50.0
+  Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0 0 0
Cash Flow nach DVFA/SG 29711 2.964,2 6.9

Der Cash Flow erhoht sich gegenuber dem Vorjahr -
bedingt durch die Erhéhung der langfristigen Ruckstellun-

gen und des geringeren Jahresuberschusses — um T€ 6.9.

Die Genossenschaft verfugt uber freie Beleihungsspiel-
raume von insgesamt rd. T€ 91.560. Davon entfallen
ca. T€ 9.135 auf Revalutierungsspielraume von bereits
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grundbesicherten Darlehen sowie rd. T€ 79.737 auf
weitere Reserven aus der im Jahr 2015 vorgenommenen
Ertragswertermittlungen. Die bei mehreren Banken
bestehenden Kreditlinien in Hohe von insgesamt T€ 2.400
mussten zum Bilanzstichtag nicht in Anspruch genommen
werden. Die Zahlungsfahigkeit im Geschaftsjahr war
Jjederzeit gegeben.



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

2017 2016 Veranderung
TE € TE€

Deckungsbeitrag aus
Hausbewirtschaftung 2.640.2 22417 3985
Betreuungstatigkeit 256 23.8 1.8
Kapitaldienst -37.3 -336 -37
Deckungsbeitrage insgesamt 26285 22319 396.6
./. Gesamter Verwaltungsaufwand -2.108.0 -18157 -292.3
Betriebsergebnis 520.5 416.2 104.3
Ubrige Rechnung 189.4 400.2 -210.8
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0.0 0.0 0.0
Jahresuberschuss 709,9 816,4 -106,5

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung hat
sich 2017 gegenuber dem Vorjahr um T€ 398,5 erhoht.
Dies resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der
Mieterldse auf Grund von Mietanpassungen und der
erstmaligen Vermietung unseres Neubaus RuhrstraBBe 73,
PfalzstraBe 72 und 73. Der positive Effekt wurde durch die
im Jahr 2017 geringeren Instandhaltungskosten verstarkt.
Die Hausbewirtschaftung erfolgte weitgehend ohne
Probleme. Erlésschmalerungen von rd. T€ 136,1 ergaben
sich hauptsachlich auf Grund modernisierungsbedingter
Leerstande sowie den modernisierungsbedingten Miet-
minderungen. Die notwendigen Abschreibungen auf
uneinbringliche Mietforderungen ehemaliger Mieter
betragen rd. T€ 6.5 und liegen damit bei lediglich 0,07 %
der Sollmieten.

23

Der Deckungsbeitrag aus der Betreuungstatigkeit betrifft
Erldse aus der Geschaftsbesorgung fur die BGC Service
GmbH und BGC Hausmeisterservice GmbH.

Der Deckungsbeitrag aus dem Kapitaldienst hat sich
geringfugig von T€ -33,6 auf T€ -37.3 reduziert. Die
Reduzierung beruht im Wesentlichen auf den gestiegenen
Zinsaufwendungen fur unsere Pensionsverpflichtungen
sowie dem RUckgang der Zinsertrage fur unsere Bankgut-
haben.

Die Summe der Deckungsbeitrage aus allen ordentlichen
Betriebsfunktionen ergibt im Jahr 2017 einen Uberschuss
von T€ 2.628,5 und hat sich damit gegentiber dem Vorjahr
um T€ 396,6 erhont.
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Der gesamte Verwaltungsaufwand erhdhte sich um

T€ 292.3 auf nunmehr T€ 2.108,0. Diese Erhohung ergibt
sich groBtenteils durch die gestiegenen Aufwendungen im
Zuge unserer EDV-Umstellung.

Die uibrige Rechnung schlieBt mit einem Deckungsbeitrag
von T€ 189.4 ab. Die Reduzierung um T€ 210,7 resultiert
im Wesentlichen aus dem \Wegfall des im vorherigen
Geschaftsjahr erhalten Teilschuldenerlasses.

FuBball Camp 2017.
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1.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren konnen fur unser Unternehmen ermittelt werden:

% % Vorjahr

Rentabilitatskennzahlen

Jahresuberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitat 5 25 2.8
ilanzsumme

. ) . Jahresuberschuss
Eigenkapitalrentabilitat Eigenkapital ~ 50 % Sonderposten 27 32
Jahresuberschuss
Return On Investment 10 12

Bilanzsumme

Vermobgens- und Finanzierungskennzahlen

. o Anlagevermogen
Anlagenintensitat 9 = 923 905
Gesamtvermdgen (Bilanzsumme)
. o Sachanlagevermégen
Sachanlagenintensitat s S 922 904

Gesamtvermogen (Bilanzsumme)

Umlaufvermoégen
Gesamtvermogen (Bilanzsumme)

Langfristiges Fremdkapital
Eigenkapital + 50 % Sonderposten

Langfristiges Fremdkapital

Langfristiger Fremdkapitalanteil ‘ 53.2 52,9
Bilanzsumme
Eigenkapital + 50 % Sonderposten + langfristige Ruckstellungen
Anlagendeckungsgrad + langfristiges Fremdkapital 100.7 102.3
Anlagevermogen
. . Eigenkapital + 50 % Sonderposten
Eigenkapitalquote St 382 381

Bilanzsumme
€/% £/% \orjahr

Weitere Kennzahlen

Sollmieten

Durchschnittsmiete am Wohn- und Nutzflache x 12 7.00 6.93

Mieterwechsel p. a.
Anzahl der Mieteinheiten (ME)

durchschnittlicher Leerstand von ME
Anzahl der ME

Instandhaltungsaufwendungen
gm Wohn- und Nutzflache x 12
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1.5 Prognosebericht

Auf Grund von Mietanpassungen im Bestand und nach
Abschluss der Modernisierung der Oberen Waiblinger
StraBe 176/178 sowie der erstmalig fur das gesamte
Geschaftsjahr anzurechnenden Vermietung unseres Neu-
baus in der RuhrstraBe 73, PfalzstraBe 72 und 73 rechnen
wir fur das Jahr 2018 mit Sollmieten von ca. T€ 9.700.

Fur das Jahr 2019 erwarten wir - bedingt durch Mietan-
passungen im Bestand - einen Anstieg der Sollmieten
auf rund T€ 9.800.

Ferner rechnen wir auch fur die nachsten Jahre mit einem
weiteren Anstieg der Energiepreise. Bedingt durch diesen
Faktor erwarten wir eine weitere Erhohung der Betriebs-
kosten.

In den Jahren 2018 und 2019 sind folgende wesentliche
Sanierungs-, Modernisierungs- und Neubauvorhaben
geplant:

Modernisierung Rohrdommelweg 2-12
Jahr 2018/2019/2020

Modernisierung Obere Waiblinger Str. 176, 178
Jahr 2018
Neubau Ruhrstrae 73/PfalzstraBe 72 und 73 T€ 200

Jahr 2018

Im 1. Quartal 2017 konnten wir noch die Arbeiten an den
AuBenanlagen der Marienbader Strale 30 abschlieBen.
Im 2. Quartal 2017 haben wir mit der Modernisierung der
Oberen Waiblinger Stral3e 176/178 begonnen und im Zuge
dessen erstmalig zwei DachgeschoBwohnungen in den
Gebauden erstellt sowie Aufzuge an die beiden Hausein-
gange angebaut. Dartiber hinaus haben wir im Rahmen
der Modernisierung unser viertes Blockheizkraftwerk
errichtet. Dieses Blockheizkraftwerk wird die zukunftig

20 Wohnungen mit Warme und Warmwasser versorgen
und der vor Ort erzeugte Strom wird fur die Beleuchtung
der Treppenhauser und den Betrieb der Aufzuige genutzt.
Den Uberschussigen Strom werden wir in das offentliche
Stromnetz einspeisen.
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Im 2. Quartal 2018 werden wir mit der energetischen
Modernisierung des Rohrdommelwegs 2 bis 12 in Stutt-
gart-Neugereut beginnen. Nach derzeitiger Planung soll
diese umfangreiche MaBnahme in drei Bauabschnitten
durchgefuhrt werden und Ende 2020 abgeschlossen sein.

Die Ausfuhrung der Dichtigkeitsprufung unserer Abwas-
serkanale haben wir auf Grund des Umfangs zeitlich
gestreckt und in 2017 erneut vier Wohngebiete befahren
lassen. Derzeit werden noch die Aufnahmen der Befah-
rung ausgewertet. Fur die im Jahr 2016 durchgefuhrten
Befahrungen lagen Mitte 2017 die Ausschreibungsergeb-
nisse vor. Die Sanierung dieser Wohngebiete wurde im
zweiten Halbjahr 2017 beauftragt. Fur alle noch nicht
ausgefuhrten Leistungen haben wir insgesamt eine Ruck-
stellung in Hohe von T€ 500 gebildet. Daruber hinaus
wurden im Wirtschaftsplan 2018 Mittel in Hohe von T€ 750
fur die Durchfuhrung der erforderlichen MaBnahmen fur
die im Jahr 2017 durchgefuhrte Befahrung eingeplant.

Die Modernisierung des Rohrdommelwegs 2 bis 12 werden
wir voraussichtlich mit Fremdmitteln in Hohe von T€ 8.800
und Eigenkapital in Héhe von T€ 2.300 finanzieren. Fur

die Modernisierung der Oberen Waiblinger Str. 176, 178
haben wir im Jahr 2017 bereits drei Darlehensvertrage
abgeschlossen. Die Darlehen Uber T€ 2500 werden im
Jahr 2018 zur Auszahlung kommen. Auf Grund der gunsti-
gen Kapitalmarktsituation haben wir im Hinblick auf

die nachsten Bau- und Modernisierungsvorhaben im
Geschaftsjahr 2017 drei neue Forwardvereinbarungen fur
drei Darlehen mit einem Volumen von T€ 1170 abge-
schlossen. Dartber hinaus haben wir bereits im Jahr 2015
funf weitere Forwardvereinbarungen fur die Jahre 2018
und 2019 mit einem Volumen von rund T€ 4.210 abge-
schlossen. Die dadurch realisierte Einsparung werden wir
fur die schnellere Tilgung der Darlehen nutzen.

Durch die hohen energetischen Investitionen in den
Bereichen Modernisierung und Neubau sowie durch die
Nutzung von alternativen Energiequellen mochten wir
einen wichtigen Beitrag zum Schutz unserer Umwelt
leisten und nachhaltig wirtschaften, damit auch kommen-
de Generationen gut, sicher und sozial verantwortbar bei
uns wohnen konnen.



Der bisherige Verlauf des Geschaftsjahres 2018 entspricht
dem im letzten Herbst beschlossenen Wirtschaftsplan.

In diesem sind moderate Preissteigerungen bertcksichtigt.

Neben all den Instandhaltungs- und Modernisierungs-
arbeiten stehen fur das Jahr 2018 der Abschluss der EDV-
Umstellung sowie die damit verbundenen Anpassungen
an.

In Folge der umfangreichen Modernisierung des Rohr-
dommelwegs 2 bis 12, der Restarbeiten in der Oberen
Waiblinger StraBe 176/178 und der Sanierung unserer
Abwasserleitungen erwarten wir fur das Geschaftsjahr
2018 einen Jahresfehlbetrag von rd. T€ 600 und fur
das Geschaftsjahr 2019 einen Jahresuberschuss von
rund T€ 300.

Aufsichtsrat und Vorstand haben im Interesse einer nach-
haltigen Entwicklung des Unternehmens beschlossen,
das umfangreiche Programm durchzufthren und den

zur Deckung des Fehlbetrages sowie einer moglichen
Dividendenzahlung erforderlichen Teil aus den Rucklagen
zu entnehmen.

1.6 Chancen- und Risikenbericht
1.6.1 Risikomanagement

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist der Be-
triebsgroBe des Unternehmens angepasst. Die Geschafts-
leitung Uberpruft regelmaBig mit den Mitarbeitern die
Geschafte der Genossenschaft auf eventuelle Risiken.
Sofern Risiken festgestellt werden, erfolgen entsprechen-
de SteuerungsmaBnahmen und der Aufsichtsrat wird vom
Vorstand Uber die Risiken und die eingeleiteten MaBnah-
men informiert. Wesentliche Elemente des Risikomanage-
ments sind die vom Unternehmen eingesetzten Control-
linginstrumente, hier vor allem der Wirtschaftsplan und
das interne Kontrollsystem. Vervollstandigt wird das
Risikomanagement durch einen halbjahrlichen Risikobe-
richt, der bestehende Risiken identifiziert und mogliche
Losungswege aufzeigt.
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1.6.2 Chancen und Risiken der einzelnen Geschaftsfelder

Bei den einzelnen Geschaftsfeldern ergeben sich folgen-
de Chancen und Risiken:

Immobilienverwaltung

Nach der Einschatzung des Vorstandes ist die langfristig
eingeschlagene Geschaftspolitik ohne erkennbare Risiken
fortzufUhren. Da sich unsere Genossenschaft als ,Ver-
mietungsgenossenschaft” nicht im Bautragergeschaft
engagiert, ergeben sich aus diesem Geschaftsbereich
keinerlei Risiken. Das Risikopotenzial beschrankt sich
deshalb fur uns auf das eigentliche Vermietungsgeschaft,
also Mietausfalle und Leerstande im Bestand. Die Strate-
gie, unsere Wohnungsbestande weiter zu verbessern,
vermindert dieses Risiko. Im bereits beschriebenen
Vermietermarkt Stuttgart gibt es derzeit nur geringe
Probleme, Mieter fUr unsere WWohnungen zu finden.

Von unserem Wohnungsbestand sind derzeit noch rund
2.3 % offentlich gefordert. Dieser geringe Bestand ist unter
Risikogesichtspunkten zu vernachlassigen.

Insgesamt kann der Stuttgarter Vermietungsmarkt derzeit
als krisensicher bezeichnet werden, sodass wir auch
zukunftig eine befriedigende Vermietungssituation
erwarten. Unsere Zahlungsfahigkeit wird durch umfang-
reiche Ertrage aus der Hausbewirtschaftung gewahrleistet.
Bei einer durchschnittlichen Kaltmiete von 6,79 € pro m?
\Wohnflache sind gegenuber der im Stuttgarter Mietspiegel
festgelegten marktublichen Mieten noch erhebliche
Reserven zur Verbesserung der Ertragssituation gegeben.
Erlésschmalerungen und Mietausfalle sind im Verhaltnis
zur Gesamtmiete weiterhin unbedeutend. Die Erldsschma-
lerungen resultieren Uberwiegend aus sanierungs- und
modernisierungsbedingten Leerstanden.

Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken
darin, dass unser Wohnungsbestand den zeitgemafien
\Wohnbedurfnissen nicht entsprechen kénnte und deshalb
nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten ware.
Folgen hiervon waren lange Leerstandszeiten, sinkende
Mieten und ggf. Mietausfalle. Wir unternehmen deshalb
groBe Anstrengungen, um unseren Wohnungsbestand
durch Sanierungen, Modernisierungen und Ersatzbebau-
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ungen den zeitgemalen Wohnbedurfnissen anzupassen.
Dies erscheint umso wichtiger, weil wir auf Grund der
Bevolkerungsentwicklung mit einer veranderten Nach-
frage rechnen mussen. Die derzeitigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen sprechen dafur, dass es weiterhin
eine gute Nachfrage nach Mietwohnungen in der Region
Stuttgart geben wird.

Die fur die Modernisierung und den Neubau benotigten
Finanzmittel kdnnen durch den Cash Flow und die Auf-
nahme von Fremdkapital aufgebracht werden.

Fur uns als Unternehmen mit hohem Kapitaleinsatz be-
deuten sinkende Zinsen eine Abnahme des Zinsaufwan-
des wahrend steigende Zinsen sich negativ auf unsere
Jahresergebnisse auswirken. Durch die Streuung der
Zinsbindungsfristen und der Fremdkapitalgeber sind diese
Risiken minimiert. Im Rahmen unseres Risikomanagements
haben wir fur die nachsten zwei Jahre keine nennens-
werten Auswirkungen auf unsere Jahresergebnisse durch
Zinsanderungen festgestellt. Bei Neuabschlissen nutzen
wir das sehr gunstige Marktumfeld fur den Abschluss von
langfristigen Zinsbindungsfristen verbunden mit einer
Volltilgung der Darlehen.

Unser Unternehmen vermietet 11 Gewerbeeinheiten und
zwei Kindergarten, diese tragen nur rund 1.42 % zu den
gesamten Sollmieten bei.

Betreuungstatigkeit

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

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

Unser Unternehmen kann auf ein breites Fundament
gewachsener Geschaftsbeziehungen zu den finanzieren-
den Banken, Bauhandwerkern und zu den Behorden auf
kommunaler und regionaler Ebene setzen. Die Genossen-
schaft ist bei Mietern und Mietinteressenten als zuverlas-
siger und seridser Partner bekannt. Insgesamt liegen bei
der Genossenschaft keine bestandsgefahrdenden sowie
entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanzstich-
tag vor.

2. SONSTIGE ANGABEN

2.1 Vorgange von besonderer Bedeutung

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

2.2 Finanzinstrumente

Zum Bilanzstichtag bestehen acht Forwardvereinbarungen
mit einem Gesamtvolumen von T€ 5.380 fur die Jahre

2018 und 2019.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Der Vorstand
Bad Cannstatt, den 24. April 2018

gez. Peter Hasmann gez. Thomas Kermes
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Neubau RuhrstraBe 73 und PfalzstraBe 72/73
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BERICHT DES

AUFSICHTSRATES

Mit der Mitgliederversammlung vom 28. Juni 2017
schieden turnusgeman Frau Gisela Buck, Frau Manuela
Hellstern und Herr JUrgen Bauer aus dem Aufsichtsrat
aus. Frau Hellstern und Herr Bauer kandidierten erneut
und wurden auf Vorschlag des Aufsichtsrates wieder in
den Aufsichtsrat gewahlt. Fur Frau Buck, die auf Grund
der festgelegten Altersgrenze nicht wiedergewahlt
werden konnte, wurde Herr Stefan Ziegler neu in den
Aufsichtsrat berufen.

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

Dr. Andreas Goritz
Joachim Rybinski
Gtz Krone/Manuela Hellstern

Vorsitzender
Stellvertr. Vorsitzender
SchriftfUhrer/-in

Bauausschuss

Vorsitzender Gotz Krone
Beisitzer Thomas Weismann
Beisitzer Stefan Ziegler
Prafungsausschuss

\orsitzender Joachim Rybinski
Beisitzerin Manuela Hellstern
Beisitzer Johann Geyer
Bestandsausschuss

Vorsitzender Johann Geyer
Beisitzerin Manuela Hellstern
Beisitzerin Angelika Metke
Beisitzer Jurgen Bauer
Beisitzer Joachim Rybinski

Prasidialausschuss
Vorsitzender
Beisitzer

Dr. Andreas Goritz
Thomas Weismann

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand nach den gesetzlichen
und satzungsgemanen Bestimmungen gefordert, beraten
und Uberwacht sowie sich intensiv und regelmaBig mit
der Lage und den Perspektiven der Genossenschaft
befasst. Dementsprechend fanden im Berichtsjahr 19
Sitzungen und Besprechungen des Aufsichtsrates und
seiner Ausschusse, davon sieben gemeinsame Sitzungen
von Aufsichtsrat und Vorstand statt.
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Der Vorstand hat den Aufsichtsrat Uber alle wesentlichen
Geschaftsvorgange eingehend unterrichtet. Erforderliche
Beschlusse wurden nach intensiver Beratung gefasst.

Die Beratungen betrafen vor allem den Wirtschaftsplan,
die Investitionsprogramme, die Vorbereitung der um-
fangreichen und aufwendigen Entwicklung des Wohn-
gebietes Neugereut, die Durchflhrung des Neubau-
vorhabens Ruhr-/PfalzstraBe sowie die strategische
Positionierung im ,Bundnis fur \Wohnen" mit der Landes-
hauptstadt Stuttgart. Die Planung. Finanzierung und die
Durchfuhrung von Modernisierungen und Instandhaltun-
gen in unseren \Wohngebieten wurden ebenfalls um-
fassend behandelt. Unter entscheidender Mitwirkung
des Aufsichtsrates wurden Umfang und Prioritat aller
MaBnahmen festgelegt.

Daruber hinaus hat der Vorstand den Aufsichtsrat tber

alle wesentlichen Vorgange bei den beiden Tochterunter-
nehmen BGC Service GmbH und BGC Hausmeisterservice
GmbH informiert.

Der Prufungsausschuss hat die finanziellen Vorgange
umfassend und sorgfaltig gepruft. Das Rechnungswesen
und die Finanzgeschafte der Genossenschaft waren zu
Jjeder Zeit in Ordnung. Es gab keinen Grund fur Beanstan-
dungen. Dartber hinaus beschaftigte sich der Prufungs-
ausschuss in 2017 mit dem Thema Mietanpassungen

im \¥ohnungsbestand. Es wurde bescheinigt, dass die
praktizierte Vorgehensweise sowohl eine kontinuierliche
Anpassung an die Marktentwicklung sichert als auch den
Forderauftrag der Genossenschaft bertcksichtigt. Ferner
hat der Prufungsausschuss im Jahr 2017 die Zusammen-
setzung der Umsatze der Barkasse sowie die Aufgaben
der Hausmeister gepruft und fur in Ordnung befunden.
Des Weiteren hat sich der Prifungsausschuss mit der
Modernisierung des Objektes Rohrdommelweg 2-12 in
Neugereut beschaftigt, mit dem Ergebnis, dass dieses
groBe Sanierungsvorhaben fur die Genossenschaft
wirtschaftlich zu bewaltigen ist und die Substanz des
Immobilienbestandes dadurch weiter gestarkt wird.
Ebenfalls hat der Prufungsausschuss den Wirtschaftsplan
2018 vor Behandlung in der gemeinsamen Sitzung von
Vorstand und Aufsichtsrat ausflhrlich vorbesprochen.
Dadurch wurde eine hohe Transparenz und Nachvollzieh-
barkeit erzielt.



Der Aufsichtsrat

Der Bauausschuss befasste sich in 2017 mit der Dokumen-
tation und Kontrolle einzelner Gewerke sowie der Abnah-
me von Bauleistungen im Rahmen des Neubauvorhabens
Ruhr-/PfalzstraBe. Als Ergebnis wurde festgehalten, dass
alle Vorgange luckenlos erfasst, kontrolliert und dokumen-
tiert sind. Auch werden die festgelegten und vorgegebe-
nen Ablaufe vollstandig umgesetzt und eingehalten.

Der Bestandsausschuss hat auch im Berichtsjahr 2017
Begehungen von Gebauden und AuBenanlagen der
Genossenschaft durchgefuhrt und sich dabei vor Ort
ein Bild Uber den Zustand der Wohnanlagen gemacht.
Insgesamt ist festzustellen, dass - bis auf kleine Hin-
weise - die Wohnanlagen in einem sehr guten Zustand
angetroffen wurden.

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

Der Vorstand legte den Jahresabschluss und den Lage-
bericht des Jahres 2017 zusammen mit dem Vorschlag zur
Rucklagenzuweisung sowie der Verteilung des Bilanzge-
winns dem Aufsichtsrat zur Prifung vor. Das Ergebnis war
sehr gut. Der Aufsichtsrat hat dartiber ausfuhrlich beraten
und ist mit dem Bericht des Vorstandes einverstanden.
Daruber hinaus stimmt er einstimmig der vorgeschlagenen
Rucklagenzuweisung zu. Ebenfalls einstimmig empfiehlt
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der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung den Jahres-
abschluss zum 31.12.2017 festzustellen und der Verteilung
des Bilanzgewinns - wie vorgeschlagen - zuzustimmen.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat
in 2017 war jederzeit konstruktiv und gut.

Fur die erfolgreiche Arbeit sowie seine umsichtige und
verantwortungsbewusste Geschaftsfuhrung im Geschafts-
Jjahr 2017 spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand ausdruck-
lichen Dank aus und empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung. dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Prufungsverband baden-wurttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. hat die gesetz-
liche Prufung fur das Geschaftsjahr 2016 durchgefuhrt
und dabei weder entwicklungsbeeintrachtigende oder
bestandsgefahrdende Tatsachen noch Unregelmafig-
keiten oder VerstoBe gegen gesetzliche Vorschriften und
Regelungen der Satzung festgestellt. Alle Organe haben
danach ihre Pflichten ordnungsgema erfullt. Der Vorsit-
zende des Prufungsausschusses wird Uber die Ergebnisse
in der Mitgliederversammlung 2018 berichten.

Mit der Mitgliederversammlung 2018 scheiden turnus-
geman Herr Dr. Andreas Géritz, Herr Johann Geyer und
Herr Gotz Krone aus dem Aufsichtsrat. Alle drei genannten
Personen kandidieren erneut und werden vom Aufsichtsrat
zur Wiederwahl vorgeschlagen.

Gern spricht der Aufsichtsrat allen haupt- und neben-
amtlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank und
seine Anerkennung fur ihren erbrachten Einsatz und die
besonderen Leistungen im Geschaftsjahr 2017 aus.

Fur den Aufsichtsrat:

gez. Dr. Andreas Goritz
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