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In stillem Gedenken

Durch Tod haben wir im Jahr 2021 folgende Mitglieder verloren:

Arira, Lieselotte
Bortlik, Johannes
Buchholz, Julius
Clarizia, Annabella
D’Alessandro, Giuseppe
Dorsch, Walter
Erdner, Joachim
Gang, Erika
Grado, Innocenzo
Garziella, Rita
Gerlach, Irmtraud

GruB, Irmgard

Hienz, Wilhelm

Josenhans, Rolf
Kibaroglu, Mustafa
Kosmehl, Inge
Krieger, GUnther
Langer, Peter
Laskowski, Dorothea
Leitow, Evgenia
Lipp, llse Marianne
Mann, Franziska
Muiller, Kevin
Oesterwinter, Erna
Petermann, Gertraud

Plotetzki, GUnter

Pflieger, Helmut
Rausch, Johannes
Schirner, Heinz
Schmidt, Norman
Siegle, Sofie

Singh, Harnek
Skegro, Mate
Skowronski, Bogumil
Staehle, Hertha
Wallner, Franziska

Walter, Marianne




GruBwort des Vorstandes

Sehr geehrte Mitglieder,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

wir laden Sie herzlich zum Lesen unseres Geschaftsberichts 2021
ein. Wir haben viel Positives aus der BGZ zu berichten und das
vergangene Jahr kénnen wir wieder als erfolgreich bezeichnen.

Das Umfeld der BGZ triibt die Freude. Die COVID-19-Pandemie
hat weiter fur erhebliche Einschrankungen gesorgt und ist noch
nicht Gberstanden und seit dem 24.02.2022 herrscht Krieg in
der Ukraine.

Das Leid der Menschen ist sehr groB und die Auswirkungen auf Deutschland spirbar, sie werden noch
steigen. Bereits in 2021 zeichneten sich Lieferengpéasse ab und auch wir konnten Modernisierungen nicht
wie geplant umsetzen. Wir kénnen daher von Glick sagen, dass unsere Anfang 2022 fertiggestellten 30
Wohnungen, Herbertstr. 50 und Zuffenhauser Pfad 4, nur wenig beeinflusst waren und die laufenden
Neubauten in der Hofinger StraBe und Am Eschbach bisher nur gering eingeschrankt sind. Die schon langer
steigenden Baupreise haben wir aber sehr wohl gemerkt.

Seit Ende 2021 haben sich die Energiepreise stark erhdht. Gemeinsam mit dem Aufsichtsrat hatten wir schon
am 15.07.2021 unser Unternehmensleitbild (auf Seite 16 abgedruckt) erganzt: mit unserer Verantwortung fur
zukinftige Generationen, dem verantwortungsvollen Umgang mit Ressourcen und dem Ziel der Vermeidung
von CO,- und anderer klimaschadlicher Emissionen — dies sind nun auch wichtige Ziele im wirtschaftlichen
Interesse unserer Mitglieder geworden. Wir haben schon begonnen, unseren Bestand auf Einsparungen zu
prifen und bewerten zukUlnftig unsere MaBnahmen auch anhand der zu erwartenden CO,-Reduktion.

Am 23.09.2021 hielten wir unsere Mitgliederversammlung im Hegelsaal der Liederhalle Stuttgart ab. Wir
waren froh, nachdem im Jahr davor nur ein schriftliches Verfahren moglich war, wieder prasent zusammen-
zufinden, allerdings war es deutlich weniger Mitgliedern als sonst maglich zur Versammlung zu erscheinen.
Dies war den schwierigen Rahmenbedingungen geschuldet, wir hoffen in diesem Jahr am 27.06.2022 im
Burgerhaus Rot auf einfachere Verhéltnisse.

Weiter hoffen wir, dass wir den persdnlichen Kontakt zu unseren Mitgliedern wieder auf den von uns ge-
wulnschten Umfang erweitern kénnen. In 2021 war das leider noch nicht méglich — und es war zudem
wieder groBes Engagement notwendig, trotz aller Einschrankungen das notwendige Arbeitspensum zu
bewaltigen. Dass dies gelang und wir 2021 deshalb als erfolgreich fir die BGZ bezeichnen kénnen, verdient
besonderen Dank! Vielen Dank also an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fr deren Einsatz und Beitrag,
an den Aufsichtsrat fur die Unterstiitzung und nattrlich an Sie, liebe Mitglieder, die uns durch lhre Treue
wieder Ruckhalt gegeben haben.

Ihr Vorstand der Baugenossenschaft Zuffenhausen eG

Hanns Hub Bernd Heinl
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Die BGZ auf einen Blick

Zahlen und Daten per 31.12.2021

Anzahl der Mitglieder 2.523 Personen
Geschaftsguthaben 5.404.480,00 €
Eigener Hausbesitz 1.998 Mietwohnungen
8 Laden
1.077 Garagen und Stellplatze
Verwaltung nach dem WEG 1 Teileigentimergemeinschaft mit 21 PK\W-Stellplatzen
Bilanzsumme 85.958.197,64 €
Umsatzerlose 2021 aus Hausbewirtschaftung 15.681.781,05 €
Durchschnittliche Unternehmensmiete 7,28 €/gm Wohnflache zzgl. Nebenkosten

Aufsichtsrat
Herr Klaus Herrmann  Dipl.-Ingenieur Vorsitzender

Frau Angela Bender Rechtsanwaltin Stellvertretende Vorsitzende bis 23.09.2021
und Schriftfiihrerin

Herr Thomas Mauser  Dipl.-Ingenieur, Architekt Stellvertretender Vorsitzender ab 23.09.2021
Frau Heike Lambor Dipl.-Verwaltungswirtin (FH) Stellvertretende Schriftfiihrerin
Herr Steffen Emmert Dipl.-Betriebswirt (BA)

Herr Ernst Wuchner Fachwirt der Grundstticks-
und Wohnungswirtschaft

Vorstand
Hanns Hub Dipl.-Betriebswirt (FH) Vorsitzender
Bernd Heinl Dipl.-Ingenieur (FH)

Mitarbeiter/innen per 31.12.2021

Mitglieder des Vorstandes 2
kaufmannische und technische Mitarbeiter/innen,

darunter 3 Teilzeitkrafte 15
Hausmeister 7
nebenberufliche Hauswarte und Reinemachefrauen 14
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1. Bericht des Vorstandes
1.1. Neubau

Nach wie vor Ubersteigt in Stuttgart und Umgebung die
Nachfrage nach Wohnraum das zur Verfligung stehende
Angebot. Daher ist fir uns, die Baugenossenschaft Zuf-
fenhausen eG (BGZ), der Wohnungsneubau ein wichtiger
Baustein unserer Unternehmensstrategie. Wir vergréBern
dadurch unseren Immobilienbestand und zugleich ver-
jungen wir ihn.

Das kommt auch unseren Mitgliedern zugute: Sie kénnen
aus immer mehr Wohnungen aussuchen, die technisch
auf dem neuesten Stand sind und meist barrierefrei oder
zumindest barrierearm erreicht und genutzt werden
kdnnen. Ganz zu schweigen von dem spUrbar gestiegenen
Komfort bei gleichzeitig sinkenden Verbrauchswerten.

Dabei schauen wir Uber den Tellerrand der eigenen vier
Wande hinaus. So sorgen wir mit einer umfassenden
Nahversorgung und unterstitzenden Angeboten daflr,
dass ein lebenslanges Wohnen in der eigenen Wohnung
moglich wird. Auf diese Weise bieten wir unseren Mit-
gliedern eine sichere Zukunftsperspektive. Ein weiterer
wichtiger Aspekt einer Quartiersentwicklung sind aus un-
serer Sicht ansprechend gestaltete AuBenanlagen. Dort
kénnen sich die Bewohner in einer wohltuenden Umge-
bung treffen und ihre Sozialkontakte pflegen. Gerne
werden daftr auch die Wohncafés genutzt. Mit unseren
groBeren Bauvorhaben wollen wir damit positive Impulse
flr unsere Mitglieder setzen.

Die Bauarbeiten unserer 2020 begonnenen Neubaupro-
jekte sind im Berichtsjahr planméaBig vorangeschritten.
Die Fertigstellungen sind in 2022 bereits erfolgt bezie-
hungsweise im Herbst 2022 vorgesehen.

Aktuelle Neubauten im Anlagevermdgen

Projekt HerbertstraBe im Neubaugebiet
Langenacker/Wiesert in Stuttgart-Stammheim

Die im April 2020 begonnenen Gebdude wurden zum
01.02.2022 (Zuffenh&user Pfad 4) und 01.03.2022
(Herbertstr. 50) bezogen. Neu in unserem Bestand

Bericht des Vorstandes

Neubau Zuffenhduser Pfad 4 und Herbertstr. 50

sind nun 30 Wohnungen mit 2 bis 5 Zimmern und Woh-
nungsgroBen von ca. 42 bis 109 gm Wohnflache. 22 der
Wohnungen wurden im sozialen Mietwohnungsbau, For-
derprogramm »Wohnungsbau BW« und acht Wohnun-
gen im »Programm fUr mittlere Einkommensbezieher«
der Stadt Stuttgart erstellt. Die neuen Bewohner freuen
sich Uber FuBbodenheizung, Designbeldge und boden-
gleiche Duschen. Balkone und Terrassen laden zum Auf-
enthalt ins Freie ein. Dank der Aufzlige gelangen die
Nutzer trockenen FuBes in die gemeinsame Tiefgarage.

Projekt Hofinger StraBe in Ditzingen

Der Bauablauf der beiden Gebaude in der Hofinger Str.
9 + 9/1 ist im Zeitplan, sodass aus heutiger Sicht der
Fertigstellung im Herbst 2022 nichts im Wege steht. In

Neubau Hofinger Str. 9 + 9/1
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der gefragten Stadt mit S-Bahn-Anschluss erstellen wir
24 Mietwohnungen mit 24 eigenen Stellplatzen, die im
Programm ,Wohnungsbau BW" geférdert sind, auBer-
dem 31 o6ffentliche Stellplatze. Von der kompakten
2- bis zur familiengerechten 4-Zimmer-Wohnung ist fir
jeden Bedarf etwas dabei. Die Wohnfldchen reichen von
ca. 41 bis hin zu rund 85 gm. Die zukinftigen Bewohner
erwartet viel Komfort mit FuBbodenheizung, Designbe-
lagen, bodengleichen Duschen sowie luftige Freisitze in
Form von Balkonen oder Terrassen. Personenaufzlige
beférdern die Nutzer bequem von und zu allen Ge-
schossen einschlieBlich der gemeinsamen Tiefgarage.

Projekt Am Eschbach in Stuttgart-Freiberg

Den symbolischen ersten Spatenstich flhrten am
08.10.2021 Vertreter der beteiligten Wohnungsunter-
nehmen sowie der Stadt Stuttgart und des Architektur-
biros aus. An diesem attraktiven Standort wachsen
seitdem drei Gebaude mit insgesamt 128 Mietwohnungen
in die Hohe.

Neubauten Am Eschbach: Blick in die Baugrube

Die Tiefgarage beherbergt 183 Stellpldtze. Zwei Wohn-
gemeinschaften fur Pflegebedirftige und eine Kinder-
tagesstatte in einem separaten Gebdude runden das
Ensemble ab. Die BGZ errichtet davon 66 Wohnungen
mit einer Gesamtwohnflache von ca. 4.200 gm sowie
112 Stellplatze in der Tiefgarage. Die kuinftige postalische
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Anschrift lautet Adalbert-Stifter-Str. 8A-8C. Von der
durchdacht konzipierten 1-Zimmer-Wohnung ab etwa
33 gm Wohnflache bis zur gerdumigen 5-Zimmer-
Wohnung mit ca. 100 gm Wohnflache ist ein breites
Spektrum im Angebot. Ferner entsteht eine Pflege-
Wohngemeinschaft. Die neuen Wohnungen bieten mit
FuBbodenheizung, Designbeldgen, bodengleichen Du-
schen und meist Uberdachten Balkonen oder Terrassen
zeitgemaBen Komfort. Die kunftigen Nutzer gelangen
dank der komfortablen Personenaufziige unabhéangig
von der Witterung in die Untergeschosse, in denen die
den Wohnungen zugeordneten sowie gemeinschaftlich
genutzten Kellerraume und die gemeinsame Tiefgarage
untergebracht sind. Bei weiterhin planméaBigem Bauver-
lauf werden die neuen Wohnungen im Sommer 2024
bezugsfertig sein.

Projekt Zuffenhauser Garten in Stuttgart-
Zuffenhausen

An diesem gefragten Wohnstandort sollen unsere ersten
Gebadude im Energiestandard KfW 40+ entstehen. In
enger Abstimmung mit der Stadt Stuttgart ist die Behei-
zung mit einer Kombination aus Holzpellets und Erdgas
geplant. Erganzend sollen Photovoltaikelemente auf
den Déachern fur emissionsfrei produzierten Strom sorgen,
der Uber Batteriespeicher auch bei Nacht oder bedeck-
tem Himmel abgerufen werden kann. Des Weiteren sind
bei der Herstellung der Gebaude hauptsachlich Holzma-
terialien vorgesehen. Wir mochten bei dem Projekt die

Neubauten Am Eschbach: Offizieller Spatenstich



Maoglichkeiten des nachhaltigen Bauens ausloten, weil
wir den kiinftigen Generationen eine lebenswerte Um-
welt hinterlassen wollen. Verteilt auf sechs Gebaude
ist von der 1- bis zur 5-Zimmer-Wohnung ein breit ge-
fachertes Angebot vorgesehen. Mit Wohnflachen
zwischen rund 38 gm und etwa 96 gm werden Sing-
les, Paare und Familien aller Altersklassen eine fur sie
passende Wohnung finden. Insgesamt umfasst das
Projekt 61 Wohnungen mit zusammen rund 4.100 gm
Wohnflache sowie 36 Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage.
Personenaufziige, FuBBbodenheizung, Designbeldage
und bodengleiche Duschen bieten den kinftigen Be-
wohnern viel Komfort und Lebensqualitat. Balkone
und Terrassen schaffen die Verbindung ins Freie, wo
die durchdacht gestalteten AuBenanlagen dem Projekt-
namen alle Ehre machen werden. Im 3. Quartal 2023
soll mit den Bauarbeiten begonnen werden, sodass die
Wohnungen voraussichtlich Ende 2025 an ihre neuen
Besitzer Ubergeben werden kénnen.

Projekt Quartier ,Am Rotweg"” in Stuttgart-Rot

Gemeinsam mit der Neues Heim — Die Baugenossen-
schaft eG (BGNH) gestalten wir das Projekt, mit dem ein
typisches Nachkriegsquartier fur die Zukunft fit gemacht
werden soll. Im Dezember 2020 begann ein Realisie-
rungswettbewerb, bei dem Architekten, Stadt- und
Landschaftsplaner Ideen fur die Neubebauung und Ge-
staltung des rund zwei Hektar groBen Areals fir 250 bis
280 neue Wohneinheiten entwickelten. Uber die Beitra-
ge der 15 Architekturblros aus mehreren Landern tagte
das Preisgericht im April 2021.

WohnquartierPlus und IBA'27

Eine der Besonderheiten ist das Konzept »Wohnquar-
tierPlus« (WQ+). Es geht dabei um die Betreuung und
Versorgung der Bewohner im gesamten Stadtteil Rot.
Ein breit gefachertes Angebot soll das Quartier fir jede
Altersgruppe attraktiver machen. Ein weiteres Ziel ist es,
Wohn- und Nachbarschaftsformen zu entwickeln, die den
Vorstellungen der Menschen aller Generationen in unter-
schiedlichen Lebensphasen und -entwdirfen gerecht
werden. Das Quartier ,,Am Rotweg” wurde am 26.07.2021
als Projekt der Internationalen Bauausstellung 2027 in

der StadtRegion Stuttgart (IBA'27) aufgenommen. Dies
bedeutet, dass das Know-How von erfahrenen Experten
in die Planung und Umsetzung einflieBt.

Reallabor Wohnen

Um eine maglichst breite Akzeptanz in der Bevélkerung
zu erreichen, entwickelten die Projektpartner einen
Beteiligungsprozess in Form eines so genannten Real-
labors, das vom Ministerium fir Landesentwicklung und
Wohnen Baden-Wirttemberg gefordert wird. Gemein-
sam mit den Bewohnerinnen und Bewohnern, den Part-
nern von WQ+ und den weiteren Akteuren im Quartier
sollen Ideen gesammelt und — je nach Mdglichkeit —
auch umgesetzt werden. Eine Kombination aus Labor-
bihne und einer Modellwohnung im MaBstab 1:1 in
Stuttgart-Rot stellt mitten im zukUnftigen Abrissquar-
tier ein Experimentierfeld fir diese Ideen dar. Dort
kédnnen z.B. neuartige Baumaterialien, nachhaltiges
Vorgehen oder noch nie dagewesene Wohnformen
ausprobiert und auf ihre Umsetzbarkeit getestet werden.

Im Berichtsjahr gab es gleich mehrere Meilensteine die-
ses Prozesses. So wurde am 08.07.2021 die Reallabor-
buhne offiziell eingeweiht. Nicole Razavi MdL, Ministerin
far Landesentwickung und Wohnen Baden-Wurttem-

Quartier ,Am Rotweg”: Reallaborblihne
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berg, begriBte die Versammelten und eréffnete die
Veranstaltung. Weitere Redner waren Andreas Hofer, der
Intendant der IBA'27, Blrgermeister Peter Patzold vom
Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt der Landes-
hauptstadt Stuttgart sowie Professor Wolfgang Grillitsch
von der Hochschule fir Technik Stuttgart. Zu diesem An-
lass gab es unter anderem einen Rundgang durch das
Quartier. Insgesamt funf Aktionsflachen boten jede
Menge Gelegenheit zur Information und zum Austausch.

Damit sich alle Interessierten Uber das Projekt informie-
ren konnten, wurde vom 26.11.2021 bis 31.01.2022 die
Ausstellung »Quartier ,Am Rotweg” — von der Planung
zur Umsetzung« gezeigt. Ferner haben wiram 11.12.2021
einen Dialogtag angeboten. Alle Besucher hatten die
Moglichkeit, sich umfassend tber den aktuellen Stand
und die Planung zu informieren sowie ihre Ideen und
Vorschlage einzubringen. Wichtig ist dabei, dass alle an-
gedachten Ideen dokumentiert werden, weil der Gesamt-
prozess als Blaupause fur ahnliche stadtebauliche Ent-
wicklungen dienen soll. Deshalb werden auch die nicht
realisierbaren Ansatze in einem so genannten »Schwarz-
buch« gesammelt, um kinftig bereits im Vorfeld eventu-
elle Fehlentwicklungen identifizieren und vermeiden zu
kénnen.

Im Projekt selbst sind ferner eine inklusive Kindertages-
statte und Wohnraum fir besondere Bedarfe, z.B. fur
Menschen mit Behinderung, geplant. Der Baubeginn ist
far Anfang 2024 vorgesehen, sodass die Fertigstellung
voraussichtlich Ende 2026/Anfang 2027 erfolgen kann.

Weitere Informationen Uber die
Quartiersentwicklung im Quartier
.Am Rotweg"” auf der Projekthome-
page www.quartier-am-rotweg.de

Neubauten im Umlaufvermégen
Langenacker/Wiesert in Stuttgart-Stammheim

Nachdem die Rahmenbedingungen weiterhin ungunstig
sind, werden unsere geplanten zehn Doppelhaushalften
vorerst nicht umgesetzt.

BGZ Geschaftsbericht 2021

1.2. Modernisierungen
Modernisierungen in 2021

Ein weiterer Baustein unserer Unternehmensstrategie ist
die Modernisierung des Wohnungsbestandes. Dank um-
fassender Investitionen wird die vorhandene Bausubstanz
nachhaltiger und zeitgemaBer. Unsere Bewohner kénnen
modernes und komfortables Wohnen zu bezahlbaren
Preisen genieBen — und sparen sich einen Umzug.

Die Modernisierung der Bader in der Fleiner Str. 34 — 38
war urspringlich 2020 geplant. Leider war die Umset-
zung auch im Berichtsjahr nicht maglich. Wir wollten
unseren Bewohnern die wahrend der Arbeiten zwangs-
weise entstehenden Einschrankungen in der Pandemie-
zeit nicht zumuten.

Die fur das Jahr 2021 groBte EinzelmaBnahme war der
Einbau einer modernen Zentralheizung in der Hofacker-
str. 2 + 4.

Die Wohnhauser in der Mahatma-Gandhi-Str. 22 — 26
erhielten neue Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung.

Die Aufzugsanlagen in der Adalbert-Stifter-Str. 10 — 18
wurden erneuert, um den Bewohnern und ihren Besu-
chern auch weiterhin den gewohnten Komfort zu
bieten.

Ebenso erhielt das Gebdaude Moénchbergstr. 109 einen
neuen Aufzug. Ferner wurde dort die WC-Anlage im
Untergeschoss saniert. Darlber hinaus haben wir ein
neues Gastezimmer im Erdgeschoss eingerichtet.

Uber neue Eingangstiren freuen sich die Bewohner der
Gebdude Hechtstr. 37 + 39 sowie 41 + 43.

Im Einzelnen nicht aufgefthrt sind die weiteren Moder-
nisierungsmaBnahmen sowie die laufende Instandhal-
tung unserer Gebaude und Wohnungen, die dem Erhalt
des Wohnwertes und der Bausubstanz dienen. Sobald
ein Wohnungswechsel ansteht, nitzen wir diese Gele-
genheit, um notwendige oder sinnvolle Verbesserungen
innerhalb der Raumlichkeiten vorzunehmen.

Die Aufwendungen fur Modernisierungs- und Instand-
setzungskosten einschlieBlich aktivierter Kosten und



der von den Hausmeistern ausgeflihrten Arbeiten der
letzten 10 Jahre kénnen Sie der folgenden Tabelle ent-
nehmen:

Zeitreihe Ausgaben fiir Bestandsbauten

Jahr Ausgaben  Wohn- und Ausgaben
inT€ Nutzflache in gm in €/gm
2012 5.983 135.190,51 44,26
2013 5.555 134.483,16 41,31
2014 5.318 131.920,66 40,31
2015 6.507 132.300,09 49,18
2016 6.685 137.092,10 48,76
2017 5.572 137.616,91 40,49
2018 5.275 139.258,15 37,88
2019 5.140 135.802,68 37,85
2020 4.615 135.694,33 34,01
2021 3.743 135.651,70 27,59

Die fur 2021 aufgefthrten Ausgaben je gm mit 27,59 €
liegen unter denen der Vorjahre. Dank der schon jahr-
zehntelangen intensiven Investitionen der BGZ in den
eigenen Bestand profitieren wir jetzt durch Jahre, bei
denen ein kleineres Programm gefahren werden kann,
ohne dass dadurch ein Investitions- oder Sanierungsstau
entsteht.

Ausblick Modernisierungen in 2022

Fur 2022 sieht unser Modernisierungsprogramm fol-
gende MaBnahmen vor, die teilweise schon durchge-
fihrt sind:

Monchfeld

Die Gebaude Hechtstr. 37 + 39 und 41 + 43 sowie
Steinbuttstr. 2 + 4 erhalten neue Kunststofffenster mit
3-fach-Verglasung.

Freiberg

In der Adalbert-Stifter-Str. 10 — 18 werden neue Woh-
nungseingangstlren eingebaut.

Zuffenhausen

In der Hans-Vaut-Str. 7+9 wird eine Zentralheizung ein-
gebaut, sie wird mit einer Warmepumpe betrieben.

Die Wohngebaude in der Colmarer Str. 2 + 4 und 8 + 10
werden durch neue Kunststofffenster mit 3-fach-Ver-
glasung sowie neue Wohnungseingangstiren aufge-
wertet.

Neue Wohnungseingangstiren werden auch in der
Monchsbergstr. 109 eingebaut.

1.3. Hausbewirtschaftung
Bericht aus der Hausbewirtschaftung

Unser Team der Hausbewirtschaftung kimmert sich
umfassend und kompetent um die Anliegen unserer
Bewohner. Es sorgt ferner fur die Wohnungsvergabe.
Leider beeintrachtigen die weltweite Pandemie und
die damit verbundenen Einschrdnkungen immer noch
unsere tagliche Arbeit. Um das Ansteckungsrisiko far
unsere Kunden und Mitarbeiter zu minimieren, bieten
wir seit Anfang Marz 2020 in der Geschaftsstelle keine
Sprechstunden mehr an. Anliegen werden stattdessen
hauptsachlich telefonisch, postalisch oder per E-Mail
bearbeitet. Falls ein persénlicher Kontakt notwendig ist,
vereinbaren wir einen Termin. Momentan ist immer
noch nicht absehbar, wann wir in unserer Arbeit wieder
zur Normalitat zurickkehren kénnen. Wir bleiben aber
zuversichtlich und freuen uns heute schon auf jeden
personlichen Kontakt, sobald dieser wieder maoglich
wird.

Die Wohnungsgebiete sind folgenden Mitarbeiterin-
nen zugeordnet:

BGZ Geschaftsbericht 2021
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Freiberg und Rot:
Frau Melanie Burkhardt (seit 01.07.2021 fur
Frau Martina Petek, die sich in Elternzeit befindet)

Zuffenhausen:
Frau Feven Fessehaye

Burgholzhof, Ménchfeld, Rohracker, Stammheim
und Weilimdorf sowie Ditzingen:
Frau Ulrike Stark

Wie beim Neubau (vgl. hierzu vorstehend Quartier ,Am
Rotweg” mit WohnquartierPlus), suchen wir auch bei
bestehenden Wohnanlagen neue Mdoglichkeiten, um
unseren Mitgliedern mehr als nur eine Wohnung zu
bieten. Zusatzliche Serviceleistungen sollen es Ihnen er-
maoglichen, in der gewohnten Umgebung gut, gerne
und moglichst lange leben zu kdnnen. Ein Beispiel hier-
fur ist die langjéhrige Kooperation der BGZ, der BGNH
und der Else-Heydlauf-Stiftung mit dem Namen »Ver-
trauen im Alltag« (ViA), die alle Bewohner von Rot
nutzen kénnen. ViA bietet eine professionelle Betreu-
ung fir zu Hause, unter anderem mit Hausnotruf,
telefonischer Erreichbarkeit tagsiber, einem festen
Ansprechpartner, Beratung und Begleitung bei der Bean-
tragung eines Pflegegrades. Dazu gehéren aber auch
kulturelle, gesellige oder informative Veranstaltungen
sowie die bedarfsgerechte Vermittlung hauslicher und
pflegerischer Dienstleistungen etc. All dies zu einem
Uberschaubaren monatlichen Festpreis. Gerade in der
derzeitigen Pandemie wird ViA gerne genutzt, sei es zur
Organisation eines Einkaufs oder fur Essen auf Radern.

Die Else-Heydlauf-Stiftung unterstitzt uns auBerdem
schon lange in der Betreuung der Seniorenwohnanlage
Moénchsbergstr. 109 in Zuffenhausen. Sie betreibt fer-
ner das Wohncafé »Die kleine Else« in der Wallenstein-
str. 11 B in Freiberg (im Bestand der Bau- und Heimstat-
tenverein Stuttgart eG). In Stuttgart und Umgebung
gibt es bereits 13 solcher Wohncafés, die ein Konzept
des Vereins Integrative Wohnformen e.V. sind. Der Ver-
ein wiederum wird von 14 Wohnungsunternehmen ge-
tragen. Er berat seine Mitglieder zum Thema Wohnen

BGZ Geschaftsbericht 2021

im Alter oder bei Behinderung. Des Weiteren unter-
sttzt der Verein seine Mitglieder durch seine Kontakte
zu Politik und Verwaltung.

Zahlen und Informationen aus der
Bestandsbewirtschaftung

Zum jeweiligen Jahresende ergab sich folgender Bestand:

31.12.2021 31.12.2020

Mietwohnungen 1.998 1.998
Gewerblich genutzte

Einheiten 8 8
Garagen 823 967
Stellplatze 254 254
Wohnflache gesamt ingm  133.107,65 133.119,31
Nutzflache gesamt in gm,

gewerblich und sonstig

genutzte Einheiten 2.544,05 2.575,02

Abgegangen war in 2020 eine bisher gewerblich ge-
nutzte Einheit in der Brackenheimer Str. 8. Sie wurde in
eine 4-Zimmer-Wohnung umgebaut und Anfang 2021
an die neuen Bewohner Ubergeben. Eine Wohnung in
einer Eigentimergemeinschaft ist durch Verkauf in 2021
abgegangen.

Die durchschnittliche Unternehmensmiete betrug am
31.12.2021 je gm Wohnflache pro Monat 7,28 €.
Entwicklung der durchschnittlichen Unternehmens-

miete je gm/Monat in € (jeweils zum 31. Dezember)

7,5

7,28

6,5

2017 2018

2019

2020 2021



Die durchschnittliche Unternehmensmiete verteilt sich in
Mietpreisspannen je gm Wohnflache auf die Gesamtan-
zahl der Wohnungen wie folgt:

Anzahl der Wohnungen

165
225

2021

417

I tbersoo €
. 7,50 - 8,00 €

7,00-7,50 €

461

6,50-7,00 €

6,00 -6,50 €
369
bis 6,00 €

179

393

Die durchgefihrten Erhohungen der Nutzungsgebih-
ren sind erkennbar, allerdings weisen immer noch knapp
zwei Drittel unserer Wohnungen eine gm-Miete von un-
ter 7,50 € aus — ein deutliches Zeichen, dass wir unseren
Bewohnern ein bezahlbares und gutes Wohnen ermog-
lichen.

Die Anzahl der Wohnungswechsel bleibt mit 111 weiter-
hin auf einem sehr niedrigen Niveau. Das zeigt, dass der
Wohnungsmarkt in Stuttgart und Umgebung weiterhin
sehr eng ist. Auch im ersten Quartal 2022 sind wieder
sehr wenig Wechsel zu verzeichnen. Eine Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt in Stuttgart und Umgebung
ist derzeit nicht absehbar.

Zeitreihe Fluktuation

Jahr Anzahl der Anzahl der Fluktuations-
Wohnungs- Bestands- rate
wechsel wohnungen in Prozent

2012 133 2050 6,49

2013 152 2037 7,46

2014 131 1979 6,62

2015 145 1986 7,30

2016 113 2043 5,53

2017 118 2043 5,78

2018 132 2063 6,40

2019 114 1998 5,71

2020 105 1998 5,26

2021 111 1998 5,56

Kiindigungsgriinde fiir Wohnungswechsel in 2021

Grund der Anzahl der
Wohnungsaufgabe Wohnungen
Tausch innerhalb der BGZ 23

Tod 21
Wegzug 65
(davon 17 ins Alten-/Pflegeheim)
Zwangsraumung/ 2

fristlose Kiindigung

Bei der Weitervermietung der Wohnungen in 2021
mussten bei 14 Wohnungen die Belegungsrechte Dritter
bertcksichtigt werden. Nach Abzug der Tauschwohnun-
gen und den Fallen, wo die Nutzung auf Angehorige
Uberging, blieben nur 59 Wohnungen, die wir unseren
Bewerbern anbieten konnten. Tatsachliche Leerstdnde
gab es nur bei Modernisierungen und zwei Wohnungen
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Bericht des Vorstandes

14

im Gebiet Fleiner StraBe/Rotweg, die auch nicht mehr
zeitbefristet neu belegt werden konnten.

Die abgerechneten Nebenkosten in Summe stellen sich
wie folgt dar:

Entwicklung der Nebenkosten

schen Notfallen auch auBerhalb unserer Geschéaftszeiten
anbieten kénnen, der unter der Notruftelefonnummer
0171 - 6 22 94 69 erreichbar ist. Ein Anruf sollte aber nur
erfolgen, wenn das Anliegen sich nicht auf den nachsten
Tag bzw. Werktag verschieben lasst.

Im Rahmen der Nebenkostenabrechnung berechnen wir
nur die personlichen Aufwendungen der Hausmeister,

Jah Nebenkosten in T€ . . . , .
anr ebenkosten in soweit diese mit umlagefahigen Arbeiten betraut sind.
2017 3.501 Die Verrechnung erfolgt anhand von Arbeitszeitenstatis-
2018 3534 tiken zu Selbstkosten. Es ergeben sich folgende Zahlen:
2019 3.599
Jahr Hausmeister- davon als Betriebs-
2020 3.638 stunden gesamt kosten verrechnet
2021 3.887 2017 11.198 3.972
. 2018 10.718 4.084
Unser Hausmeisterteam
. . . 2019 10.382 3.700
Unser Hausmeisterteam leistet einen sehr wertvollen
Beitrag zur Betreuung unserer Bewohner und unseres 2020 8.547 3.509
Bestandes. Besonders wichtig ist uns dabei, dass wir 2021 9.289 3.760

unseren Bewohnern einen Bereitschaftsdienst bei techni-

Zustandigkeiten des Hausmeisterteams

Herr JUrgen Fischer
Leitung des Hausmeisterteams -
- Oedheimer Stral3e -
- Gundelsheimer Stral3e -
- DreysestraB3e

Achardweg
MarconistraBBe

Herr Andreas Marco Ziegler
- Monchsbergstral3e

- TapachstraBe

- Rotweg 166—-172
Fleiner Str. 61-67 -

- Hofackerstral3e
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Herr Salvatore Galluccio

WaldackerstraBe

- Schwieberdinger StraB3e
- Stammbheimer Block

Herr Antonio Cerbone -
Schrozberger StraB3e
- Ludwigsburger Block
- CheruskerstraBe
- Hans-Vaut-StraB3e

Herr Manfred Riebel (bis 30.04.2022)
Herr Patrick Grobelny

- Schozacher StraBe

- Rotweg 44, 50-56 und 72-86
- Hessigheimer StralBe

- Prevorster Stral3e

- Fleiner Str. 1-7, 31-37, 34-38
Wastenroter Weg

Herr Armin Maier

- Adalbert-Stifter-StraBe
- AalstraBBe

- Stoérweg

- HechtstraBe

- SteinbuttstraBe



Wir sind Teil der Marketinginitiative der Stuttgarter Wohnungsbaugenossenschaften

Als starke Gemeinschaft fihrender Wohnungsunternehmen bundeln wir Stuttgarter Mitglieder
der Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften unsere Krafte, um auf unsere
guten und preisglnstigen Wohnungen hinzuweisen.

Die Genossenschaften investieren viel in ihre Bestande, schopfen die gesetzlich méglichen Miet-
erhdhungen nicht voll aus und zeigen nicht nur dadurch ihr Bewusstsein fur ihre gesellschaftliche
Verantwortung.

Ein weiteres Angebot fir unsere Mitglieder sind die modernen und voll ausgestatteten Gaste-
wohnungen. Derzeit gibt es 147 solcher Wohnungen, die sich auf 48 Orte in ganz Deutschland verteilen. Dartber
hinaus bietet die Baugenossenschaft »mehr als wohnen« 20 Wohnungen in einem Gastehaus in Zurich an. Ob Urlaub
oder Stadtereise — unsere Mitglieder kdnnen aus vielen Unterkinften bei einem fairen Preis-Leistungs-Verhaltnis
auswahlen.

1.4. Jubilden
Betriebsjubilaen

Unsere Betriebsjubilden im vergangenen Jahr:

Frau Snezana Pernjak 20 Jahre bei der BGZ seit August 2001,
Prokuristin, Leiterin des Rechnungswesens

Herr Manfred Riebel 30 Jahre bei der BGZ seit Oktober 1991,
Hausmeister sowie Heizungs- und Sanitarfachmann

Den beiden Jubilaren ein ganz herzliches Dankeschén!

1.5. Schlusswort

Wir Vorstande bedanken uns recht herzlich bei allen, die im vergangenen Jahr mit ihrem Engagement
zum Erfolg der BGZ beigetragen haben! Auf die weitere Zusammenarbeit mit Ihnen freuen wir uns sehr.

Stuttgart, im April 2022

gez. Hanns Hub gez. Bernd Heinl

BGZ Geschaftsbericht 2021
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1.6. Unser Unternehmensleitbild

Unser Selbstverstandnis

Ausgehend von unseren Wurzeln, unserer Rechtsform
und Satzung verstehen wir uns als ein mitglieder-
orientiertes und sozialpflichtiges Unternehmen mit
der Verantwortung fur zuktnftige Generationen.
Weltanschaulich und politisch sind wir unabhangig.

Zweck unserer Genossenschaft ist vorrangig eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung unserer Mitglieder.

Hierzu gehdren als Kernaufgaben:

e die standige Anpassung des Wohnungsbestandes
an neuzeitliche Standards insbesondere hinsichtlich
Vermeidung von CO,- und anderer klimaschadlicher
Emissionen durch Instandhaltung, Modernisierung
und Erneuerung,

e die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung dieses
Bestandes

e sowie der Bau neuer Miethauser und Eigentums-
maBnahmen.

Erganzt werden diese Kernaufgaben durch Dienst-
leistungen rund ums Wohnen.

Unser Ziel ist es, mit bedarfsgerechten Service-
angeboten ein unverwechselbares Unternehmensprofil
zu entwickeln.

Grundsatze unserer Geschaftspolitik

Unsere Geschaftspolitik dient der Forderung der
Mitglieder entsprechend den Vorgaben unserer
Satzung und des Genossenschaftsgesetzes.

Eine nachhaltige Sicherung unserer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit und der verantwortungsvolle
Umgang mit Ressourcen sind hierzu unabdingbare
Voraussetzungen.

Unternehmensleitbild

Alle Entscheidungen werden an anerkannten be-
triebswirtschaftlichen Grundsatzen und unserem
genossenschaftlichen Forderauftrag ausgerichtet.

Risiken werden minimiert, spekulative Geschafte
werden nicht betrieben.

Die erwirtschafteten Betriebsmittel werden nicht
fUr unternehmensfremde Zwecke verwendet.

Unsere Verwaltung arbeitet sparsam und effizient.
Unsere Mitarbeiter(innen) sind qualifiziert. Sie
erfullen ihre Aufgaben mit Engagement, unterneh-
merischem Denken und sozialer Kompetenz.

Sozialpflichtigkeit

Materiell erkennt man die Sozialpflichtigkeit an der
Preisgestaltung fur die Uberlassung unserer Woh-
nungen an Mitglieder.

Darlber hinaus drtickt sich die Sozialpflichtigkeit am
Umfang und der Giite unserer Dienstleistungen rund
ums Wohnen aus.

Insgesamt bekennt sich die Genossenschaft bei allen
Handlungen zu sozialpflichtigem Verhalten gegen-
Uber ihren Mitgliedern und Mitarbeiter(inne)n.

Verwurzelung in Zuffenhausen

Unsere Genossenschaft wurde 1919 vor dem
Hintergrund der Wohnungsnot nach dem ersten
Weltkrieg gegriindet. Seither hat sie die Entwicklung
von Zuffenhausen stets mit Wohnungsbau fur alle
Schichten der Bevolkerung begleitet. Sie versteht
sich deshalb als integraler Bestandteil von Zuffen-
hausen und bringt dieses Selbstverstandnis durch
entsprechende Offentlichkeitsarbeit zum Ausdruck.

Das Unternehmensleitbild wurde von Vorstand und Aufsichtsrat am 15.07.2021 ergénzt und in der Mitgliederver-

sammlung am 23.09.2021 vorgestellt.

BGZ Geschaftsbericht 2021



2.1. Grundlagen des Unternehmens

Die Baugenossenschaft Zuffenhausen eG ist eine Genossen-
schaft und wurde am 22.12.1919 in Zuffenhausen gegriin-
det. Sie ist im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts
Stuttgart unter der Nummer 244 eingetragen und weist
zum Jahresende 2021 insgesamt 2.523 verbleibende Mit-
glieder mit 33.778 Genossenschaftsanteilen a 160,00 € aus.

Nach der Satzung widmet sich die Genossenschaft der gu-
ten, sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsver-
sorgung ihrer Mitglieder. Sie besitzt Objekte in Stuttgart in
den Stadtteilen Zuffenhausen mit Rot, Freiberg, Ménchfeld,
Rohracker, Bad Cannstatt-Burgholzhof, Stammheim und
Weilimdorf sowie in Ditzingen.

Neben dem eigenen Bestand verwaltet die BGZ eine Tief-
garageneigentlimergemeinschaft nach dem WEG. AuBer-
dem ist sie im Bautrdgergeschaft tatig, die Erlaubnis eines
Gewerbes nach § 34 ¢ der Gewerbeordnung wurde ihr
am 22.12.1994 erteilt.

2.2. Wirtschaftsbericht

2.2.1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Covid-19-Pandemie beeinflusste die wirtschaftliche
Entwicklung weltweit auch in 2021.

Nachdem die Wirtschaftsleistung in Baden-Wirttemberg
im ersten Halbjahr 2021 preisbereinigt wieder um 5,5 Pro-
zent gestiegen war, legte sie im dritten Quartal nur noch
um 1,7 Prozent zu. Fir das vierte Quartal wurde nur noch
mit einer schwachen Entwicklung gerechnet, Grund daftr
war das wieder zunehmende Infektionsgeschehen. Fur
Deutschland insgesamt ergab sich in 2021 ein Anstieg des
Bruttoinlandsproduktes um 2,7 Prozent. Nachdem es in
2020 noch um 4,6 Prozent gesunken war, hat es das Vor-
krisenniveau aus 2019 also noch nicht wieder erreicht.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich trotz der Corona-Krise robust.
In Baden-Widrttemberg sank die Zahl der gemeldeten Ar-
beitslosen von Dezember 2020 bis Dezember 2021 um
rund 52.000 auf 212.300. Die Zahl der Erwerbstatigen
erhdhte sich deutschlandweit im Jahresdurchschnitt
leicht um 7.000 auf 44,9 Millionen.

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucherpreisindex stieg
im Dezember 2021 im Vergleich zum Vorjahresmonat um
5,0 Prozent und damit auf eine seit Jahren nicht mehr
gekannte Hohe. Vor allem Heizol (+ 36,7 Prozent) und
Kraftstoffe (+ 35,2 Prozent) lagen deutlich Gber der Ge-
samtteuerung. Neben den Basiseffekten durch die sehr
niedrigen Energiepreise im November 2020 wirkten sich
die zu Jahresbeginn eingefiihrte CO,-Abgabe und die
temporare Absenkung der Mehrwertsteuersatze im
zweiten Halbjahr 2020 aus. Daneben entfalteten zuneh-
mend krisenbedingte Effekte wie Lieferengpasse und
deutliche Preisanstiege auf den vorgelagerten Wirt-
schaftsstufen ihre Wirkung bei der Preisentwicklung.

Problematisch fur die Wohnungsunternehmen war die
Entwicklung der Baupreise. Fur konventionell gefertigte
Wohnhauser in Baden-Wirttemberg stiegen die Preise
von November 2020 bis November 2021 um 14,5 Prozent,
den hochsten Anstieg verzeichneten dabei die Zimmer-
und Holzbauarbeiten aufgrund der gestiegenen Bauholz-
preise mit 47,2 Prozent. Die Preise fir Instandhaltungsar-
beiten an Wohngebauden erhéhten sich gegentiber dem
Vorjahr um 14,0 Prozent. Die Nettokaltmieten nach dem
Mietpreisindex des Statistischen Landesamts Baden-W(rt-
temberg stiegen im Jahresdurchschnitt nur um 1,8 Prozent.

Seit dem 24.02.2022 fuhrt Russland Krieg gegen die Uk-
raine. Es ist neben den weiteren Nachteilen und Unsicher-
heiten wegen der Corona-19-Pandemie mit zusatzlichen
Einschnitten fir das Wirtschaftsleben und die Gesell-
schaft zu rechnen. Die konkreten Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche
kdnnen noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist
jedoch mit Beeintrachtigungen zu rechnen: schon jetzt
sind die Energiepreise nochmals erheblich erhéht, die
Versorgungslage kritischer zu sehen und die Finanzie-
rungszinsen merklich angestiegen. Dies verscharft die
Preisentwicklung nochmals und erhéht die Belastungen
far die Unternehmen und auch immer mehr fur die pri-
vaten Haushalte.

Damit kann es auch auf dem Stuttgarter Wohnungs-
markt keine Entspannung geben, ganz besonders nicht
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im preiswerten Segment — es sind zudem wieder Flicht-
linge aufzunehmen. Von einer geringeren Nachfrage
der noch gunstigen Wohnungen der BGZ ist also nicht
auszugehen, Ausfalle von NutzungsgeblUhren werden
durch die gesamtwirtschaftliche Entwicklung aber
wahrscheinlicher.

2.2.2. Geschaftsverlauf
2.2.2.1. Bestandsbewirtschaftung

Zum 31.12.2021 ergibt sich ein statistischer Bestand
von 1.998 Mietwohnungen, acht gewerblich genutzten
Einheiten, 823 Garagen und 254 Stellplatzen. Die ge-
samte Wohnflache belduft sich auf 133.107,65 gm.
Eine ehemals gewerblich genutzte Einheit in der Bra-
ckenheimer Str. 8 ging nach Umbau bei den Wohnun-
gen zu, eine Eigentumswohnung in der Ménchsbergstr.
87 ging durch Verkauf in 2021 ab.

Die gewerblich und sonstig genutzten Einheiten verfligen
Uber eine Nutzflache von 2.544,05 gm.

2.2.2.2. Neubautatigkeit im Anlagevermdgen

In 2021 wurden die in 2020 begonnenen Bauvorhaben
fortgefuhrt.

In Stammbheim, im Baugebiet Langenacker/Wiesert, war
im April 2020 mit dem Bau von 30 Wohnungen und einer
Tiefgarage unter der Adresse Herbertstr. 50 und Zuffen-
hauser Pfad 4 begonnen worden. 22 Wohnungen sind
als Sozialwohnungen im Landeswohnraumférderpro-
gramm und die Ubrigen acht Wohnungen im stadti-
schen Programm ,,Mietwohnungen fir mittlere Einkom-
mensbezieher” geférdert. Alle Wohnungen konnten
nach Fertigstellung zum Februar und zum Mérz 2022 an
die Bewohner Ubergeben werden. Die Auswahl der
Bewerber erfolgte dabei von der BGZ selbst.

Im August 2020 war in Ditzingen mit dem Bau von 24
Sozialmietwohnungen und einer Tiefgarage in Ditzingen in
der Hofinger Str. 9+9/1 begonnen worden. Die Arbeiten
gehen gut voran, die Bezugsfertigstellung wird im
Herbst 2022 erwartet; auch hier wird die BGZ die Aus-
wahl der spateren Bewohner selbst vornehmen.
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In 2021 fand in Stuttgart-Freiberg der Baubeginn fur das
Projekt ,Am Eschbach” statt, das gemeinsam mit der
Bau- und Heimstattenverein Stuttgart eG realisiert wird.
Das Tiefgaragengebaude war im Frihjahr 2021 abgeris-
sen worden, so dass am 08.10.2021 der offizielle Spaten-
stich begangen werden konnte. Es entstehen eine
gemeinsame Kindertagesstatte und fur die BGZ in drei
Gebduden 66 Wohnungen und eine Pflege-Wohnge-
meinschaft unter der Adresse Adalbert-Stifter-Str. 8A—C.
Die Fertigstellung ist fur das erste Halbjahr 2024 geplant.

Der Abriss der Gebaude Stammheimer Str. 94 bis 100
und Wimpfener Str. 1 bis 11 in Zuffenhausen ist bereits
im Spatjahr 2019 erfolgt, nur das Gebdude Heimstatten-
str. 1 blieb erhalten. Die Erstellung des Bebauungsplanes
verzdgerte sich jedoch aus verschiedenen Grinden
weiter und wird nun Ende 2022 erwartet. Damit verschiebt
sich der Baubeginn fur den ,Zuffenhauser Garten” mit
insgesamt 61 Wohnungen mit Tiefgarage und einem
Gemeinschaftsraum auf Sommer 2023.

Zur kiinftigen Ausgestaltung des Gebietes Fleiner Stra-
Be/Rotweg in Rot wurde im Jahr 2020 ein Wettbewerb
begonnen, das Preisgericht tagte am 13.04.2021. Das
gemeinsame Vorhaben mit der Neues Heim — Die Bauge-
nossenschaft eG wurde als Projekt der IBA'27, der Inter-
nationalen Bauausstellung 2027 StadtRegion Stuttgart,
aufgenommen. Unter Hochdruck wurde an der Vorberei-
tung des Bebauungsplanes gearbeitet, den Aufstellungs-
beschluss fasste der Gemeinderat am 01.02.2022. Als
IBA-Projekt soll das neue Quartier rechtzeitig zur Bauaus-
stellung, also noch in 2026, fertiggestellt werden.
Bestandteil ist unter dem Namen ,WohnquartierPlus”
(WQ+) die Entwicklung einer Quartiersbetreuung zur
besseren Versorgung der Bewohner. Im vom Landes-
ministerium fdr Landesentwicklung und Wohnen gefér-
derten ,Reallabor Wohnen” sollen Ideen fiir zukiinftiges
Wohnen ausprobiert werden, die Impulse werden in die
weiteren Planungen einflieBen.

2.2.2.3. Bestandspflege

Als groBBte MaBnahme in 2021 war eine Badsanierung in
der Fleiner Str. 34-38 in Rot vorgesehen. Sie konnte



wegen der Einschrankungen in der Corona-Krise erneut
nicht durchgefuhrt werden.

Durchgefihrt in 2021 wurden der Einbau einer Zentral-
heizung in der Hofacker Str. 2 +4 in Zuffenhausen (Kosten
246 T€), in der Mahatma-Gandhi-Str. 22-26 auf dem
Burgholzhof wurden neue Fenster eingebaut (Kosten
198 T€), in der Adalbert-Stifter-Str. 10—18 in Freiberg
wurden die Aufziige modernisiert (Kosten 234 T€) und
in der Moénchsbergstr. 109 in Zuffenhausen wurde der
Aufzug erneuert und der WC-Bereich im Untergeschoss
modernisiert (Kosten zusammen 142 T€).

Neben diesen MaBnahmen wurden fir Instandhaltungen
und Modernisierungen 2.588 T€ aufgewendet, davon
872 T€ im Rahmen von Wohnungswechseln.

Geplant waren fur das Spatjahr 2021 noch der Fenster-
austausch in der Colmarer Str. 2+4 und 8+ 10 in Zuf-
fenhausen und die Erneuerung der Wohnungsein-
gangstiren in der Adalbert-Stifter-Str. 10— 18 in Freiberg.
In Folge von Zulieferproblemen konnten von diesen
Auftragen nur die Wohnungseingangsttren in der Adal-
bert-Stifter-Str. 10+ 12 wenigstens bis 31.03.2022 abge-
schlossen werden, zum Jahresende wurde daflr eine
Ruckstellung in Hohe von 35 T€ eingebucht.

2.2.2.4. Wohnungseigentumsverwaltung

Verwaltet wird eine Tiefgaragengemeinschaft mit 21
Einstellpldatzen. Die Entlastung wurde von der Gemein-
schaft erteilt.

2.2.2.5. Neubautatigkeit im Umlaufvermégen

Neubautatigkeit im Umlaufvermégen fand 2021 nicht
statt. Im Baugebiet Langenacker/Wiesert in Stammheim
ist die ErschlieBung erfolgt. Der BGZ stehen Grundstiicke
mit einer Gesamtflache von 2.200 gm zum Bau von
zehn Doppelhaushélften zur Verfigung, wegen den
schlechten Rahmenbedingungen und der Corona-Krise
erfolgt derzeit keine Realisierung.

2.2.2.6. Beurteilung

Der Vorstand der BGZ beurteilt den Verlauf des Be-
richtsjahres positiv.

2.2.3. Lage

2.2.3.1. Ertragslage

Der Jahresiberschuss von 2.196 T€ wird maBgeblich
durch das Hausbewirtschaftungsergebnis gepragt und
liegt Uber der Planung von 1.131 T€. Dabei ergaben
sich héhere Einnahmen aus den Nutzungsgebthren
(11.773 T€, geplant 11.674 T€). Bedingt durch die Aus-
wirkungen der Covid-19-Pandemie musste der ur-
springliche Instandsetzungs- und Modernisierungs-
plan abgeandert werden, zudem konnten geplante
MaBnahmen aufgrund von Lieferproblemen nicht
mehr in 2021 ausgefuhrt werden. Deshalb entstanden
nur Aufwendungen in Hoéhe von 3.443 T€, geplant
waren 3.820 T€. Bei der Ubrigen Rechnung ergab sich
insgesamt ein positiveres Ergebnis von 544 T€, enthal-
ten sind hier die Buchgewinne aus dem Verkauf einer
Wohnung in der Ménchsbergstr. 87 in Zuffenhausen
an das in der Wohnung lebende Mitglied und aus ei-
nem Grundstickstausch mit der Bau- und Heimstat-
tenverein Stuttgart eG im Rahmen des Neubauprojek-
tes ,Am Eschbach” in Freiberg, auBerdem fielen
weniger Kosten infolge von Abrissen an.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung haben
sich mit 15.682 T€ im Vergleich zum Vorjahr (15.034 T€)
weiterhin positiv entwickelt. Ursachlich waren die An-
passungen der Nutzungsgeblihren bei Wohnungs-
wechseln sowie aus Erhéhungen im laufenden Vertrag
und hoéhere Abrechnungsbetrage bei den Umlageab-
rechnungen.

Die durchschnittliche Unternehmensmiete betrug am
31.12.2021 je Quadratmeter Wohnflache pro Monat
7,28 € gegenlber 7,00 € zum 31.12.2020.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich wegen
der Buchgewinne aus dem Wohnungsverkauf und dem
Grundstuckskaufvertrag bei geringeren Auflésungen
bei den Ruckstellungen um insgesamt 377 T€ erhoht.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung gingen
um 630 T€ zurick, hauptsachlich aufgrund niedriger
Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen.
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Die Personalkosten stiegen hauptsachlich wegen einer
wieder héheren Bewertung der Pensionsrickstellung
um 165 T€. Von den persodnlichen Aufwendungen
werden 253 T€ im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung weiterberechnet (Vorjahr 240 T€).

Die Abschreibungen gingen geringfigig um 2 T€ auf
2.305 T€ zurlick. Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen haben sich von 684 T€ auf 1.412 T€ erhoht,
im Wesentlichen wegen des Abrisses des Tiefgaragen-
gebaudes in Freiberg und den Wettbewerbskosten fir
das Quartier ,Am Rotweg”.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

2.2.3.2. Finanzlage

Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapital-
quote betragt 40,8 Prozent, die Eigenkapitalrendite
liegt bei 6,3 Prozent. Die Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten betreffen nahezu ausschlieBlich lang-
fristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen werden in der
Regel auf mindestens 10 Jahre, teilweise auch auf 30
Jahre, gesichert.

Bei den Finanzverbindlichkeiten erfolgte die Aufnahme
von Neubaudarlehen in Héhe von 5.130 T€, dem stan-
den Regeltilgungen von 1.775 T€ und die Verrechnung
eines Tilgungszuschusses von 38 T€ gegenUlber.

Investitionen

Bei den Grundsticken mit Wohnbauten ergeben sich
neben nachtraglichen Herstellungskosten von 22 T€
Abgange und Umbuchungen aufgrund des Wohnungs-
verkaufs sowie des Abrisses der Tiefgarage und des
Grundstlckstauschvertrags.

Bei den Anlagen im Bau gingen weitere Baukosten fiir
die Herbertstr. 50 und dem Zuffenhduser Pfad 4, die
Hofinger Str. 9+9/1 sowie fir das Vorhaben ,Am
Eschbach” in Hohe von 7.020 T€ zu. Mit dem Baubeginn
far ,,Am Eschbach” wurden 1.183 T€ von Bauvorberei-
tungskosten auf Anlagen im Bau umgebucht.

Die Zugange bei den Bauvorbereitungskosten in Hohe
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von 782 T€ betreffen die Bauvorhaben ,Zuffenhauser
Garten”, ,Am Eschbach” und Quartier ,Am Rotweg”.

In 2021 gingen im Umlaufvermdégen bei den Grundsti-
cken ohne Bauten und den Bauvorbereitungskosten fur
die zehn Doppelhaushélften im Baugebiet Langenacker/
Wiesert in Stammheim keine weiteren Kosten zu.

Liquiditat
Die Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung der Zah-
lungsmittel der BGZ auf.

Die Kapitalflussrechnung ist auf Seite 21 gedruckt.

Die Liquiditatslage der Genossenschaft ist zufrieden-
stellend, Engpasse sind derzeit und auch in absehbarer
Zeit nicht zu erwarten. Bei Bedarf stehen Kreditlinien
und Beleihungsreserven zur Verfligung.

Beurteilung

Die Finanzlage ist geordnet, die Zahlungsfahigkeit war
im Berichtszeitraum jederzeit gegeben. Die Finanzierung
der Investitionen in 2022 ist gesichert, das eingeplante
Eigenkapital steht zur Verfiigung.

2.2.3.3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme ist von 79.786 T€ per 31.12.2020 auf
85.958 T€ per 31.12.2021 angestiegen.

Das Anlagevermogen hat sich von 71.319 T€ auf 76.817
T€ erhoht, ursachlich waren die Investitionen fur die im
Bau befindlichen und geplanten Neubauten, denen ge-
ringere Abschreibungen gegenlberstanden. Der Anteil
des Anlagevermdgens an der Bilanzsumme verbleibt
unverandert bei 89,4 Prozent.

Das Umlaufvermdgen erhohte sich von 8.409 T€ auf
9.087 T€. Die liquiden Mittel nahmen um 350 T€ und
die kurzfristigen Forderungen um 272 T€ zu, der Bestand
bei den zum Verkauf bestimmten Grundstlcken ein-
schlieBlich Bauvorbereitungskosten ist unverandert.

Das Eigenkapital der Genossenschaft hat sich von 32.848
T€ auf 35.062 T€ erhoht, sein Anteil an der Bilanzsumme
betragt 40,8 Prozent nach 41,2 Prozent im Vorjahr. Die
Ruckstellungen erhdhten sich von 4.633 T€ auf 5.078 T€,



Kapitalflussrechnung (zu 2.2.3.2.) T€
Jahresuberschuss 2.195,7
Abschreibungen auf Sachanlagen 2.305,1
Veranderung langfristige Rickstellungen 547,4
Abschreibung auf Mietforderungen 9,4
Veranderung kurzfristige Rickstellungen 62,5
Gewinn/Verlust aus Abgangen von Anlagevermégen -324,1
Veranderungen kurzfristiger Aktiva -331,8
Veranderungen kurzfristiger Passiva 207,8
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 415,3
Ertragssteueraufwand -3,9
Ertragssteuerzahlung -161,1
Cash-Flow aus Ifd. Geschaftstatigkeit 4.922,3
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -4,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -7.954,3
Einzahlungen aus Abgangen Sachanlagen 475,8
Erhaltene Zinsen 01
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -7.482,4
Einzahlungen aus Valutierung von Darlehen 5.130,0
PlanmaBige Tilgungen -1.784,5
Abgesetzte Tilgungszuschisse -37.,5
Gezahlte Zinsen -415,4
Einzahlungen von Mitgliedern 210,1
Auszahlung von Dividenden -192,4
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit 2.910,3
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelbestandes 350,2
Finanzmittelbestand am 1. Januar 3.464,2
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 3.814,4
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dem Anstieg bei der Pensionsrickstellung standen Ver-
wendungen fur Steuerrtickstellungen gegentber.

Beim Fremdkapital sind hauptsachlich die Finanzie-
rungsmittel von Kreditinstituten ausgewiesen, auBer-
dem die geleisteten Betriebskostenvorauszahlungen.
Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind
von 36.818 T€ auf 40.126 T€ angestiegen, ihr Anteil an
der Bilanzsumme stieg von 46,1 Prozent auf 46,7 Prozent.
FUr unsere Neubauten wurden Darlehensauszahlungen
in Héhe von 5.130 T€ abgerufen, dem standen planma-
Bige Tilgungen von 1.785 T€ und ein Tilgungszuschuss
von 38 T€ gegenlber.

Bei den passiven Rechnungsabgrenzungsposten ist ein
Zuschuss in Hohe von 315.500 € (im Jahr 2021 wurden
davon anteilig bereits 7.000 € den Mieteinnahmen gut-
geschrieben) der Landeshauptstadt Stuttgart ausgewie-
sen. Er ist bis 31.12.2036 gewahrt, im Gegenzug hat
sich die BGZ verpflichtet, die 19 ehemals im Pilotprojekt
far das Programm MME ,Mietwohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher” erstellten Wohnungen in der Anwar-
el-Sadat-Str. 7+9 auf dem Burgholzhof nur an Inhaber
eines Wohnberechtigungsscheins fir MME und nur zu
einer gegendber der ortstblichen Vergleichsmiete redu-
zierten Nutzungsgebihr zu vermieten.

Von dem auf der Passivseite ausgewiesenen Kapital stehen
der Genossenschaft insgesamt 79.672 T€ langfristig zur
Verfligung. Es handelt sich um:

IES

Eigenkapital 34.758
Langfristige Darlehen fur Mietwohnungen  40.126
Langfristige Ruckstellungen 4.788
79.672

Stellt man diesem langfristigen Kapital das Anlagever-
mogen von 76.817 T€ gegendber, ergibt sich eine
Uberdeckung von 2.855 T€. Sie hat sich gegenliber dem
Vorjahr um 576 T€ erhoht.

Beurteilung

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.
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2.2.3.4. Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Der Vorstand der BGZ beurteilt die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens als positiv.

2.2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die wichtigsten Leistungsindikatoren zur Steuerung des
Unternehmens sind die Instandsetzungs- und Moderni-
sierungskosten, die Mieterlose ohne die Umlageabrech-
nungen und der Jahrestberschuss. Ihre Entwicklung ist
unter 2.2.3.1. beschrieben.

2.3. Prognose, Risiko- und Chancenbericht
2.3.1. Prognosebericht

Geplant ist fir 2022 und darUber hinaus ein konstant
umfangreiches Neubau-, Modernisierungs- und Instand-
setzungsprogramm zum Bau und zum Erhalt von Woh-
nungen, die auch zukunftig nachgefragt werden.

Fur 2022 sind an nicht zu aktivierenden Instandset-
zungs- und Modernisierungskosten 4.738 T€ geplant.
Bei den Mieterlésen ohne Umlageabrechnungen erwar-
ten wir 12.316 T€, der Jahrestberschuss ist mit 877 T€
kalkuliert.

Quantitative Angaben zum Einfluss des weiteren Ver-
laufs der Covid-19-Pandemie und des Ukraine-Krieges
auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich
maoglich, sie hdngen von deren AusmalB und deren Dauer
und den darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen
Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abwei-
chung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Eine Anderung der Geschéftspolitik steht nicht zur Dis-
kussion, fur 2022 wird es ein Hauptziel sein, mit den
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie und des Krieges
in der Ukraine auch im Sinne unserer Mitglieder gut um-
zugehen.

Neubautatigkeit fir den Bestand

Das Bauvorhaben Herbertstr. 50/Zuffenhaduser Pfad 4
wurde bereits fertiggestellt, die Ubergabe der insgesamt
30 Wohnungen erfolgte zum 01.02.2022 und 01.03.2022.



Fortgefihrt werden die Bauvorhaben Hofinger Str.
9+9/1 und Am Eschbach. Die Fertigstellungen sind im
Herbst 2022 beziehungsweise in der ersten Halfte 2024
geplant.

Beim Zuffenhduser Garten wird der Baubeginn nicht
mehr in diesem Jahr erfolgen, er ist derzeit fir Sommer
2023 geplant.

Fur das Quartier ,Am Rotweg” erfolgte der Aufstel-
lungsbeschluss fur den Bebauungsplan am 01.02.2022.
Die Planungen werden fortgefuhrt, die Abrisse der Be-
standsgebaude sind fir Ende 2023 vorgesehen.

Modernisierung und Instandsetzung 2022

In 2022 ist geplant, in die Wohnungen der Hans-Vaut-
Str. 7+ 9 in Zuffenhausen eine Zentralheizung einzubauen.
Hinzu kommen, teilweise als Uberhang aus dem Moder-
nisierungsprogramm des letzten Jahres, die Erneuerung
von Fenstern in der Hechtstr. 37+39 und 41+43 sowie
Steinbuttstr. 2+4 in Ménchfeld und in der Colmarer Str.
2+4 und 8+ 10 in Zuffenhausen. Hier werden zusatzlich
neue Wohnungseingangstlren eingebaut, wie auch in
der Monchsbergstr. 109 in Zuffenhausen und der Adal-
bert-Stifter-Str. 14—18 in Freiberg. In vier Tiefgaragen
sind InfrastrukturmaBnahmen zur Stromversorgung fur
E-Mobilitdt vorgesehen, auBBerdem werden bei den Ge-
bduden Zollernstr. 26+ 28, 32 +34, 36—-40und 42 +44 in
Ditzingen die Dacher modernisiert; sie kdnnen dann in
den nachsten Jahren mit Photovoltaik-Anlagen zur Strom-
gewinnung versehen werden.

BautragermaBnahmen

Die ErschlieBungsmaBnahmen im Neubaugebiet Langen-
acker/Wiesert sind abgeschlossen und die Baugenehmi-
gungen fir zehn Doppelhaushélften liegen vor. Derzeit
erfolgt aber keine Realisierung.

2.3.2. Chancen- und Risikobericht
2.3.2.1. Risikomanagementsystem

Das Risikomanagement der BGZ stellt sicher, dass beste-
hende Risiken dem Vorstand gemeldet werden. Riskante

oder sehr spekulative Geschafte gehoren nicht zum
Selbstverstandnis einer Genossenschaft.

Ein wichtiger Bestandteil ist die Risikofelddefinition und
-betrachtung. Nach der erfolgten Definition der Risiko-
felder werden in regelméaBigen Abstanden die mégliche
Schadenshéhe und Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet.
Diese Bewertung liefert bei der Planung sowohl im
kurz-, mittel- als auch langfristigen Bereich Entschei-
dungshilfen.

UnterstUtzt wird das Risikomanagement durch die bisher
schon erfolgreich genutzten Instrumente, wie beispiels-
weise der Instandsetzungsplan (mit Hilfe der Ergebnisse
einer laufenden Bestandsbewertung aufgestellt), die pro
Quartal erstellten Ertrags- und Vermdgensanalysen und
die Ertragsvorschau fur das laufende Jahr. Ergénzend
erfolgen mehrjahrige Ergebnisplanungen und Finanz-
plane. GréBere Soll-Abweichungen bei den Zahlen sind
damit frihzeitig erkennbar, diese und andere Auswer-
tungen werden in gemeinsamer Sitzung von Vorstand
und Aufsichtsrat behandelt.

Eine Analyse der Zinsfestschreibungen der Darlehen er-
laubt es, bei Neuaufnahmen oder Prolongationen ge-
streute Laufzeiten zu vereinbaren. Die Zahlungsstréme
im Bereich der Finanzierung sind damit keinen unvor-
hergesehenen Schwankungen unterworfen.

2.3.2.2. Chancen und Risiken

Dominierendes Geschaftsfeld der BGZ ist die Bewirt-
schaftung ihres Wohnungsbestandes. Risiken sind hier
derart denkbar, dass Wohnungen nicht mehr den An-
forderungen geniigen oder sich bei einer Verschlechte-
rung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
mehr Ausfalle bei den Nutzungsgeblhren ergeben. So
erleben wir seit Oktober 2021 eine Zeit drastisch stei-
gender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder
sich gar verstarken, konnte die Bruttowarmmiete die
Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen
Wohnungen, Ubersteigen. Unser Modernisierungspro-
gramm der letzten Jahrzehnte mit dem Fokus auf ener-
getischen Verbesserungen wirkt sich zwar dampfend

BGZ Geschaftsbericht 2021

23



24

aus, die Gesamtbelastung fur Mieter mit sehr niedrigen
Einkommen wird jedoch voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpas-
sen und zusatzlich steigenden Energiekosten und mithin
Betriebskosten der Mieter fihren. Darlber hinaus ist mit
verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwick-
lung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit ange-
messenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifi-
zierten Risiken.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem MaBnahmen ergriffen werden mdssen, die die Ab-
hangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Dies wird die
Genossenschaft bei ihrer Klimastrategie bertcksichtigen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Liefer-
ketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumateriali-
en) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso
wie die Modernisierung und die Instandhaltung von
Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzdgerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.
Es erhoht sich auBerdem das Risiko fur weitere Preisstei-
gerungen und einer weiteren Abnahme der Verflgbar-
keit von Handwerksunternehmen, deren Leistungen
nicht mehr im erforderlichen Mal3 abgerufen werden
kénnen. Risiken kénnen sich auBerdem durch die Ver-
scharfung von Gesetzen (Begrenzungen von Mieterho-
hungen, hdéhere Energieanforderungen) ergeben. Die
Nachfrage nach unseren Wohnungen wird weiterhin
vorhanden sein, Ausfalle von Nutzungsgebuhren sind in
einem gewissen Umfang zu erwarten.

Die aktuellen Einschrankungen bei unserem Modernisie-
rungsprogramm stellen deshalb kein Risiko dar, weil
bereits seit Jahren auf sehr hohem Niveau der Bestand
weiterentwickelt wird. Unser langfristig ausgelegtes
und umfangreiches Modernisierungs- und Instandset-
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zungsprogramm wird, begleitet von einer starkeren
Betreuung der Bewohner, fur weiterhin attraktive
Wohnungen sorgen. Risikopuffer fiir hohere Baupreise
sind in unseren Planen bertcksichtigt.

Durch die gute Vermdgens- und Ertragslage ist es der
BGZ mdglich, die Modernisierungstatigkeit auch weiter
auf hohem Niveau weiterzufiihren, Wohnhauser fir den
nach der demografischen Entwicklung zu erwartenden
Bedarf umzubauen oder aber, falls eine Modernisierung
oder ein Umbau nicht mehr méglich ist, auch abzurei3en
und durch einen Neubau zu ersetzen.

Ein Liquiditatsrisiko besteht nicht, Kreditlinien und Reser-
ven zur Beleihung sind auBerdem ausreichend vorhan-
den. Bei den Finanzierungen erfolgen die Zinsfestschrei-
bungen meist fir zehn oder mehr Jahre. Die Anlage der
Flussigen Mittel verteilt sich auf drei Banken mit jeweils
unterschiedlicher Gesellschafts- und Sicherungsform.

Die gewerbliche Vermietung und die WEG-Verwaltung
sind jeweils von untergeordneter Bedeutung und kénnen
damit nicht zu ernsthaften Risiken fur die BGZ fihren.
Bei der Bautragertatigkeit ist in der aktuellen Lage mit
Risiken zu rechnen, sei es durch Kostensteigerungen,
Zeitverzdgerungen oder die geringer werdenden Reser-
ven bei den potenziellen Kaufern. Deshalb bleibt die Re-
alisierung der geplanten zehn Doppelhaushélften in
Langenacker/Wiesert zurtickgestellt. Die MaBnahme ist
gemessen an der UnternehmensgréBe nicht bestands-
gefahrdend, birgt aber nennenswerte Risiken.

Bei unseren wichtigsten finanziellen Leistungsindikatoren
sind fUr 2022 gegeniber den Prognosen Chancen bzw. Risi-
ken derart vorhanden, dass bei unseren Modernisierungen
und Instandsetzungen die Vergaben und Abrechnungen
oder der Umfang der Arbeiten unter oder tber den Plan-
ansdtzen liegen. Bei den Mieterldsen ohne die Umlage-
abrechnungen ergibt sich als Risiko hauptsachlich der schon
erwahnte magliche Ausfall von Nutzungsgebihren, aber
auch die Chance, die Nutzungsgebuhren in groBerem Um-
fang als geplant anpassen zu konnen. Der Jahrestberschuss
wirde damit ebenfalls Uber oder unter den Planungen
liegen, er kann aber auch durch niedrigere oder héhere
Kosten in der Gbrigen Geschéftstatigkeit beeinflusst werden.



Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns 2

2.3.2.3. Gesamtbeurteilung der Risiken und Chancen

Bestandsgefahrdende Risiken sind derzeit nicht erkenn-
bar. Quantifizierbare Prognosen sind wegen der immer
noch ungewissen Entwicklung der Krisen durch Corona
sowie dem Krieg in der Ukraine und deren kurz- und mit-
telfristigen Auswirkungen nicht méglich. Unser langjahri-
ges Risikomanagement hat gezeigt, dass neu auftretende
Risiken erkannt werden und Beachtung finden. Damit ist
in 2022, auch dariber hinaus, mit einer positiven Ent-
wicklung der BGZ zu rechnen.

2.4. Risikoberichterstattung iliber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Entsprechend dem Unternehmensleitbild werden bei
der Finanzierung und der Anlage von freien Geldern keine
unndtigen Risiken eingegangen.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der
Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen
und Flissige Mittel. Soweit bei Vermdgenswerten Ausfall-
risiken erkennbar sind, werden diese durch Wertberichtun-
gen bericksichtigt. Freie Gelder werden als Tagesgeld und
Festgeld fUr einen oder mehrere Monate angelegt. Die
Anlagen verteilen sich auf drei Banken mit jeweils unter-
schiedlicher Gesellschafts- und Sicherungsform.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen die origindren
Finanzinstrumente hauptsachlich in Form von Bank-
verbindlichkeiten, die Objektfinanzierungen betreffen.
Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich der Bank-
verbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund fest-
verzinslicher Darlehen ist die Genossenschaft fur die
Darlehenslaufzeit keinem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Bei anstehenden Zinsanpassungen wird Ublicherweise
wieder eine Zinsfestschreibung von 10 Jahren oder langer
angestrebt, zur Vermeidung eines Klumpenrisikos wird
dabei eine Analyse der Zinsfestschreibungen beachtet.

Stuttgart, den 12. April 2022

Der Vorstand
Hub Heinl

3. Vorschlag zur Verwendung des
Bilanzgewinns 2021

Der Bilanzgewinn entwickelt sich wie folgt:
Jahresuberschuss € 2.195.731,97

Einstellung in die

Gesetzliche Rucklage € 219.600,00

Bilanzgewinn € 1.976.131,97

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen gemeinsam folgende
Verwendung vor:

Einstellung in die

Bauerneuerungsriicklage € 1.773.245,57
4,0 Prozent Dividende nach

dem Stand der Geschaftsguthaben

vom 1. Januar 2021 € 202.886,40

€ 1.976.131,97

Am Eschbach: Hier entstehen 66 Wohnungen der BGZ
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4. Bericht des Aufsichtsrates

GemaB § 24 Abs. 1 unserer Satzung hat der Aufsichtsrat
die Pflicht, den Vorstand in seiner Geschaftsfihrung zu
férdern und zu Uberwachen. Diesen Aufgaben ist der
Aufsichtsrat im Berichtsjahr wie folgt nachgekommen:

Der Aufsichtsrat hat sich regelmaBig tber die geschaftli-
chen Belange und alle wesentlichen Angelegenheiten in
unserer Genossenschaft berichten lassen. In fiinfzehn
Aufsichtsratssitzungen, davon elf gemeinsam mit dem
Vorstand, wurden samtliche unternehmensrelevanten
Themen besprochen.

Die technische und kaufmannische Berichterstattung er-
streckte sich Uber die Planung und Durchfihrung von
Modernisierungen und Instandhaltungen im Berichtsjahr
und in der Zehnjahresplanung sowie die Hausbewirt-
schaftung und Neubautéatigkeit unserer Genossenschaft.
Schwerpunkte waren die Neubauplanungen ,Zuffen-
hauser Garten’, ,Am Eschbach’ und das Quartier ,Am
Rotweg'. Weitere wichtige Schwerpunkte waren das Vor-
gehen zur Digitalisierung und zur Erreichung der Klima-
neutralitat.

Uber die Entwicklung der wirtschaftlichen Lage hat der
Vorstand vierteljahrlich anhand von Ertragsvorschauen
fur das aktuelle Jahr und Ergebnisplanungen berichtet.

Der Aufsichtsrat hat alle fur die Geschaftstatigkeit erfor-
derlichen Beschlisse gefasst.

In einer ganztagigen Sitzung haben Aufsichtsrat und Vor-
stand gemeinsam die Ergebnisse des Preisgerichts ,Am
Rotweg’ umfassend diskutiert und bewertet. In einem
weiteren Tagestermin wurden mit dem Vorstand Fragen
der innerbetrieblichen Organisation besprochen und die
Zielsetzungen 2022 — 2025 vereinbart.

AuBerdem hat der Aufsichtsrat zwei ganztagige Uberwa-
chungsprifungen in der Geschaftsstelle durchgefihrt.
Schwerpunkt war zum einen der Prozess zur Entmietung
des Quartiers ,Am Rotweg’ unter dem Gesichtspunkt
genossenschaftlicher Fursorge und kaufmannischen
Aspekten. In einer weiteren Prifung wurde die Arbeits-
belastung der BGZ-Mitarbeiter analysiert. Die Verbesse-
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rungsvorschlage wurden aufgegriffen und in das Berichts-
wesen des Vorstandes an den Aufsichtsrat aufgenommen.

Erganzt wurden die Uberwachungspriifungen des Auf-
sichtsrates durch eine Prozess- und Organisationsanalyse
im Neubaubereich durch die Firma albrings + muller ag.
Die Empfehlungen werden vom Vorstand aufgegriffen.

Den Datenschutzbericht 2021 hat die WTS erstellt. Es gab
keine nennenswerten Empfehlungen.

Aufgrund der Prifungen des Aufsichtsrates wird dem
Vorstand fur das Berichtsjahr 2021 bestatigt, dass er
seine ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Auf-
gaben ordnungsgemaB erfullt hat. Der Aufsichtsrat sieht
sich in seinem Vertrauen in den Vorstand wiederum be-
statigt.

Pandemiebedingt konnte die Mitgliederversammlung im
Jahr 2021 erst am 23.09.2021 als Prasenzveranstaltung
unter strengen Hygieneregeln durchgefihrt werden. Den
Jahresabschluss hatte der Aufsichtsrat in Ubereinstim-
mung mit dem Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfah-
rensrecht vom 27. Marz 2020 schon am 15.04.2021 fest-
gestellt und auch dem Auszahlungsvorschlag des Vor-
standes Uber die zu erwartende Dividende zugestimmt,
damit die Auszahlung zur gewohnten Zeit im Juli statt-
finden konnte.

In der Mitgliederversammlung ist dem Aufsichtsrat ftr
das Geschaftsjahr einstimmige Entlastung erteilt worden.

AuBerdem wurden Frau Angela Bender und Herr Steffen
Emmert flr weitere drei Jahre als Aufsichtsratsmitglied
der BGZ gewahlt. In der konstituierenden Sitzung am
23.09.2021 hat das Gremium Herrn Klaus Herrmann im
Amt des Vorsitzenden des Aufsichtsrates bestatigt und
Herrn Thomas Mauser zum stellvertretenden Vorsitzen-
den gewahlt. Frau Angela Bender hat aus gesundheitli-
chen Griinden nicht mehr fir das Amt der stellvertreten-
den Vorsitzenden des Aufsichtsrates kandidiert, stellt sich
aber weiterhin in den Dienst der BGZ. Der Aufsichtsrat
dankt Frau Bender an dieser Stelle ausdricklich fur die
zwolf Jahre als stellvertretende Vorsitzende. Im Amt der
Schriftfiihrerin wurden Frau Angela Bender und im Amt



der stellvertretenden Schriftfihrerin Frau Heike Lambor
bestatigt.

Der Jahresabschluss 2021 sowie der Lagebericht mit
Chancen- und Risikoeinschatzungen wurden von Vor-
stand und Aufsichtsrat in der gemeinsamen Sitzung am
12.04.2022 ausfihrlich behandelt. Der Aufsichtsrat hat
sich mit den Abschlusszahlen und dem Lagebericht nach
Prafung einverstanden erklart.

Mit der Mitgliederversammlung am 27.06.2022 scheiden
entsprechend den Bestimmungen der Satzung Herr
Thomas Mauser und Herr Ernst Wuchner turnusmaBig aus.

Herr Thomas Mauser gehort dem Aufsichtsrat seit neun
Jahren an. In dieser Zeit hat er es verstanden, seine fach-
liche Kompetenz als Architekt in die Gremien der BGZ
nachhaltig einzubringen. Er hat den Aufsichtsrat als
Fachpreisrichter in den Wettbewerben unserer Neubau-
vorhaben vertreten. Seit dem 23.09.2021 bekleidet er
zusatzlich das Amt des stellvertretenden Aufsichtsrats-
vorsitzenden. Der Aufsichtsrat ist froh, dass sich Herr
Thomas Mauser fur die Wiederwahl zur Verfligung
stellt. Die Wiederwahl von Herrn Mauser ist zuldssig
und wird der Mitgliederversammlung empfohlen.

Herr Ernst Wuchner gehért dem Aufsichtsrat seit sechs
Jahren an. Als Fachwirt der Grundstlcks- und Wohnungs-
wirtschaft hat er die kaufméannische Kompetenz des Auf-
sichtsrates nachhaltig gestarkt. Der Aufsichtsrat begriiBt es
sehr, dass Herr Ernst Wuchner zur Wiederwahl bereit ist.
Die Wiederwahl von Ernst Wuchner ist zuldssig und wird
der Mitgliederversammlung empfohlen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fur seine verant-
wortungsbewusste und erfolgreiche Geschaftsfihrung
im vergangenen Geschaftsjahr 2021. Der Aufsichtsrat
betont wiederum seine Wertschatzung fur die offene
und konstruktive Zusammenarbeit zwischen Aufsichts-
rat und Vorstand. Der Dank gilt allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Genossenschaft, die auch in diesen
schwierigen Zeiten die Genossenschaft aufrechterhalten.
In den Dank schlieBt der Aufsichtsrat auch alle ehrenamt-
lichen Hauswarte und Hausverwalter ein, die unseren Ge-
nossenschaftsgedanken vor Ort praktizieren.

Stuttgart, im April 2022

gez. Klaus Herrmann

Mitgliederversammlung am 23.09.2021 im Hegel-Saal der Liederhalle Stuttgart
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5. Jahresabschluss 2021
5.1. Bilanz zum 31.12.2021

28

2021 2021 2020
AKTIVA in€ in € in €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande 10.505,10 15.919,36

Sachanlagen

Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundsttcke und grundstucksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundsticke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

59.241.793,08

227.443,58
122.033,61
353.466,43
255.575,00
15.846.037,11

759.019,88

603.985,27
382.706,21
3.732.925,93
36.586,74

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

40.965,61
633,74
1.533,13
472.819,53

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

BGZ Geschaftsbericht 2021

76.805.368,69

750,00

61.702.959,58

253.264,65
122.033,61
393.715,90
271.607,91
7.397.852,83
1.160.758,63

750,00

76.816.623,79

4.756.204,15

515.952,01

3.814.419,23

54.998,46

71.318.862,47

603.985,27
382.706,21
3.679.857,69
33.821,51

50.060,20
708,90
16.599,74
176.830,76

3.464.167,04

58.133,31

85.958.197,64

79.785.733,10




2021 2021 2020
PASSIVA in € in € in €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 100.640,00 116.960,00
der verbleibenden Mitglieder 5.303.840,00 5.076.960,00
aus gekindigten Geschaftsanteilen 0,00 5.404.480,00 480,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 3.686.700,00 3.467.100,00

im Geschaftsjahr eingestellt: € 219.600,00

Bauerneuerungsricklage

aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: € 1.344.313,88

16.185.601,55

(170.800,00)
14.841.287,67
(512.684,82)

Andere Ergebnisriicklagen 7.808.857,65 27.681.159,20 7.808.857,65
Bilanzgewinn

JahresUberschuss 2.195.731,97 1.707.504,28
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 219.600,00 1.976.131,97 170.800,00
Eigenkapital insgesamt 35.061.771,17  32.848.349,60
Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 4.787.929,00 4.240.500,00
Steuerrtckstellungen 0,00 164.918,63
Sonstige Ruckstellungen 289.959,36 5.077.888,36 227.449,14

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

40.126.220,81
3.914.062,72
34.443,58
1.175.731,01
182.167,74

davon aus Steuern: € 46.999,15

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 62.467,80
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

45.432.625,86

385.912,25

36.818.482,66
3.860.363,19
36.210,99
1.452.897,78
70.451,62
(2.573,30)
(1.551,13)

66.109,49

85.958.197,64

79.785.733,10
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5.2. Gewinn- und Verlustrechnung vom 1.1. bis 31.12.2021
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2021
in €

2021
in €

2020
in€

Umsatzerlése

a) aus Hausbewirtschaftung

15.681.781,05

15.034.217,56

b) aus Betreuungstatigkeit 300,00 300,00
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 86.795,62 15.768.876,67 93.906,67
Erhéhung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 53.068,24 435.626,24
Sonstige betriebliche Ertréage 606.521,26 229.901,14
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 6.964.639,29 7.594.868,89
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 0,00 87.011,52
¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 1.950,51 6.966.589,80 1.950,51
Rohergebnis 9.461.876,37 8.110.120,69
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.680.680,97 1.638.900,64
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstltzung 927.759,03 2.608.440,00 804.763,17
davon fur Altersversorgung: € 619.293,08 (505.059,70)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 2.305.069,54 2.307.332,21
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.412.156,40 684.069,17
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens 52,50 0,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage 233,72 241,69
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 511.616,83 533.193,97
davon fur Negativzinsen: €8.380,14 (1.979,08)
Steuern vom Einkommen und Ertrag -3.858,03 0,00
Ergebnis nach Steuern 2.628.737,85 2.142.103,22
Sonstige Steuern 433.005,88 434.598,94
Jahresiiberschuss 2.195.731,97 1.707.504,28
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 219.600,00 170.800,00

Bilanzgewinn
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1.976.131,97

1.536.704,28




5.3. Anhang des Jahresabschlusses 2021

der Baugenossenschaft Zuffenhausen eG mit dem Sitz in
Stuttgart; eingetragen im Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Stuttgart unter der Nummer GnR 244

A. Allgemeine Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf §§ 242 ff.
und §8§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BIIRUG) sowie nach den einschlagi-
gen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den
Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufge-
stellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Form-
blatt fir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
05.07.2021.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB gewabhlt.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die Baugenossenschaft Zuffenhausen eG ist eine mit-
telgroBe Genossenschaft gem. § 267 HGB. Von den
groBenabhdngigen Erleichterungen nach § 288 HGB
wurde Gebrauch gemacht.

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

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

Das Anlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abziiglich planmaBiger Abschreibungen

sowie unter Fortfihrung nur steuerlich zulassiger
Abschreibungen gem. § 254 HGB in der bis zum
28.05.2009 geltenden Fassung bzw. zum niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet. Von dem Wahlrecht zur
Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtlichen Wertan-
satze wurde bei erstmaliger Anwendung des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes Gebrauch gemacht.

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens werden zu An-
schaffungskosten aktiviert und tber ihre voraussichtli-
che Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, abgeschrieben.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung
von Gebduden wurden als nachtragliche Herstellungs-
kosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspring-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesse-
rung fuhrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten
wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebaude abge-
schrieben. Bei umfassenden Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer der Gebdude nach Abschluss der
jeweiligen MaBnahme auf einen Zeitraum von 30 Jahren
neu festgelegt.

Folgende Abschreibungssdtze wurden zugrunde gelegt:
(*linear)

Immaterielle

Vermogensgegenstande* 20,00 % bis 33,33 %

Wohngebaude 1,25 % bis 2,00 %

Garagen 2,00 % bis 3,33 %

AuBenanlagen* 10,00 %

Geschaftsbauten 1,49 % bis 4,00 %

Bauten auf fremden

Grundsttcken* 3,00 %

Technische Anlagen

und Maschinen* 5,00 % bis 10,00 %

Betriebs- und

Geschaftsausstattung* 8,00 % bis 33,33 %

BGZ Geschaftsbericht 2021
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Im Geschéftsjahr wurde mit der Bau- und Heimstatten-
verein Stuttgart eG ein Tauschvertrag abgeschlossen.
Als Anschaffungskosten fir die im Geschaftsjahr hier-
aus erhaltenen Grundsticksanteile wurden die Buch-
werte der hingegebenen Grundstlcksteile zuzlglich
Anschaffungsnebenkosten angesetzt.

Da die Grundstlcke nicht wertgleich sind, leistete die
Bau- und Heimstattenverein Stuttgart eG eine Aufzahlung.

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten zwischen
150,00 € und 1.000,00 €, die bis 2020 angeschafft
wurden, wurden in einem jahrgangsbezogenen Sam-
melposten erfasst und linear tUber 5 Jahre abgeschrie-
ben.

WirtschaftsgUter mit Nettoanschaffungskosten zwi-
schen 250,00 € und 1.000,00 €, die im Jahr 2021 ange-
schafft wurden, wurden in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst und linear Uber 5 Jahre abge-
schrieben.

Die Anderen Finanzanlagen sind mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Umlaufvermdgen

Das Umlaufvermoégen wurde zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit
den voraussichtlichen abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Anderen Vorrate sind nach dem Anschaffungskosten-
prinzip (Einstandspreis) unter Anwendung der FiFo-
Methode bilanziert.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschla-
ge vorgenommen. Uneinbringliche Forderungen wer-
den abgeschrieben.

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

BGZ Geschaftsbericht 2021

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Zahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand flr einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

Eigenkapital

Die Geschéaftsguthaben werden zum Nennwert bilan-
ziert.

Rickstellungen

Die Rickstellungen fur Pensionen und &ahnliche Ver-
pflichtungen wurden auf Grundlage versicherungsma-
thematischer Berechnung nach dem Anwartschaftsbar-
wertverfahren unter Berlcksichtigung der Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach der PUC-Me-
thode ermittelt und bewertet. Gehaltssteigerungen
wurden in Héhe von 2 Prozent und Rentensteigerungen
von 1,5 Prozent jeweils pro Jahr bertcksichtigt, ohne
BerUcksichtigung einer Fluktuation. Der zugrunde lie-
gende Rechnungszins gemal Ruckstellungsabzinsungs-
verordnung betragt 1,87 Prozent (Stand Monatsende
Dezember 2021, Restlaufzeit 15 Jahre).

Der Unterschiedsbetrag gemaB § 253 Abs. 6 HGB
zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewer-
tung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt
463.242,00 €.

Fur den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschitt-
tungssperre.

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-
gen berlcksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hohe des Erfullungsbetrags, der nach verntnftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um Zah-
lungsverpflichtungen abzudecken. Zukunftige Preis-
und Kostensteigerungen werden bericksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise fur deren Eintritt vor-
liegen.

Fur Aufbewahrungspflichten fir Geschaftsunterlagen
wurden entsprechende Rickstellungen in Hohe des je-
weiligen Erfillungsbetrags, d.h. unter Bertcksichtigung



der voraussichtlich im Erfullungszeitpunkt geltenden
Kostenverhaltnisse, gebildet. Der Teil der Ruckstellun-
gen, welcher auf Ausgaben entfallt, die nach Ablauf des
dem Abschlussstichtag folgenden Geschaftsjahres an-
fallen, wird mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Geschaftsjahre abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag an-
gesetzt.

Unter den erhaltenen Anzahlungen werden die mit der
Sollmiete erhobenen Vorauszahlungen auf abrechenbare
Betriebs- und Heizkosten gezeigt.

Verbindlichkeiten

Bei den Angaben in

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
I. Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermdgens
Der Anlagespiegel ist auf Seite 34/35 gedruckt.

2. Aus Grinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des An-
hangs werden zusammengehorige Angaben, die sich
sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen,
generell bei den zugehdrigen Bilanzposten dargestellt.

3. In der Position ,,Unfertige Leistungen” sind 3.732.925,93 €
(Vorjahr 3.679.857,69 €) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

4. Samtliche Forderungen und sonstige Vermdgensge-
genstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres
fallig.

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

Klammern handelt es sich Insgesamt Davon Restlaufzeit Davon gesichert

um die Vorjahreszahlen. unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung

Verbindlichkeiten gegentber 40.126.220,81 2.032.939,45 8.050.315,74 30.042.965,62 40.126.220,81 GPR

Kreditinstituten (36.818.482,66) (1.932.600,26) (7.205.672,32) (27.680.210,08) (36.818.482,66) GPR
Erhaltene Anzahlungen 3.914.062,72 3.914.062,72*
(3.860.363,19) (3.860.363,19)
Verbindlichkeiten aus 34.443,58 34.443,58
Vermietung (36.210,99) (36.210,99)
Verbindlichkeiten aus 1.175.731,01 1.175.731,01
Lieferungen und Leistungen (1.452.897,78) (1.452.897,78)
Sonstige Verbindlichkeiten 182.167,74 182.167,74
(70.451,62) (70.451,62)

Gesamtbetrag 45.432.625,86 7.339.344,50 8.050.315,74 30.042.965,62 40.126.220,81 GPR

(42.238.406,24) (7.352.523,84) (7.205.672,32) (27.680.210,08) (36.818.482,66) GPR

GPR = Grundpfandrecht * steht zur Verrechnung an
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zu 5.3.C.I1.

Anlagevermégen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen
des Geschéftsjahres im Anlagespiegel nachfolgend dargestellt:

Anschaffungs-/ Zugange Abgdnge Umbuchungen  Anschaffungs-/
Herstellungskosten des Geschéftsjahres (+/-) Herstellungskosten
zum 01.01.2021 31.12.2021
€ € € € €

Immaterielle
Vermdgensgegenstande 135.828,03 4.017,49 139.845,52
Sachanlagen
Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 120.601.182,09 21.984,53 1.591.067,27 -156.187,62 118.875.911,73
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 1.414.569,37 1.414.569,37
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 122.033,61 40.867,06 -40.867,06 122.033,61
Bauten auf fremden Grundstticken 109.451,19 109.451,19
Technische Anlagen und Maschinen 816.270,94 1.696,16 817.967,10
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.006.540,90 78.022,04 45.235,35 1.039.327,59
Anlagen im Bau 7.397.852,83  7.067.667,27 1.380.517,01 15.846.037,11
Bauvorbereitungskosten 1.160.758,63 781.723,58 -1.183.462,33 759.019,88
Sachanlagen insgesamt 132.628.659,56 7.991.960,64 1.636.302,62 0,00 138.984.317,58
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 750,00 750,00
Anlagevermdégen insgesamt 132.765.237,59 7.995.978,13 1.636.302,62 0,00 139.124.913,10
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Abschreibungen  Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
(kumulierte) Geschaftsjahr Abgange Umbuchungen Zuschreibungen  (kumulierte) 31.12.2020 31.12.2021
01.01.2021

€ € € € € € € €
119.908,67 9.431,75 129.340,42 15.919,36 10.505,10
58.898.222,51 2.148.556,59 1.412.660,45 59.634.118,65 61.702.959,58  59.241.793,08
1.161.304,72 25.821,07 1.187.125,79 253.264,65 227.443,58
122.033,61 122.033,61
109.451,19 109.451,19 0,00 0,00
422.555,04 41.945,63 464.500,67 393.715,90 353.466,43
734.932,99 79.314,50 30.494,90 783.752,59 271.607,91 255.575,00
7.397.852,83 15.846.037,11
1.160.758,63 759.019,88

61.326.466,45

2.295.637,79

1.443.155,35

0,00 0,00 62.178.948,89

71.302.193,11

76.805.368,69

750,00

750,00

61.446.375,12

2.305.069,54

1.443.155,35

0,00 0,00 62.308.289,31

71.318.862,47

76.816.623,79
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. Gewinn- und Verlustrechnung

. Sonstige betriebliche Ertrage

Hierin enthalten sind folgende Ertrage von auBeror-
dentlicher GréBenordnung:

Geschaftsjahr Vorjahr

Ertrage aus

Anlagenabgéngen 425.541,34€  2.988,59 €

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Hierin enthalten sind folgende Aufwendungen von
auBerordentlicher GréBenordnung:

Geschéftsjahr Vorjahr

fur Abbriche

und Wettbewerbe 650.842,43€ 76.372,78 €

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich
folgende Ertrage:

Geschaftsjahr Vorjahr

Zinsertrage 182,34 € 157,59 €

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Aus der Aufzinsung ergaben sich folgende Aufwendun-
gen:

Geschaftsjahr Vorjahr

Zinsaufwendungen 96.217,36 € 104.152,82 €

Sonstige Angaben

. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene

oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die
Beurteilung der Finanzanlage von Bedeutung sind (z.B.
Miet-, Pacht-, Leasingverpflichtungen, aus laufenden
Bauvorhaben, Besserungsscheinverpflichtungen):

Jahrliche Verpflichtungen aus

Erbbaurechtsvertrdagen 163.508,47 €

Verpflichtungen aus Neubau- und

ModernisierungsmalBnahmen 11.173.000,00 €

Diesen stehen Kreditzusagen von 5.522.000,00 € und
ausreichende weitere Vorabvereinbarungen gegeniber.

BGZ Geschaftsbericht 2021

Dartber hinaus ist die Genossenschaft an einer Bau-
herrengemeinschaft beteiligt, aus der sich dann weitere
Verpflichtungen ergeben koénnten, wenn der weitere
beteiligte Partner seinen Verpflichtungen nicht nach-
kommen wiirde.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen existieren
keine auBerbilanziellen Geschéafte, die fur die Finanzla-
ge der Genossenschaft von Bedeutung waren.

. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich

beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 13 2
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 7 14
Summe 22 16

. Mitgliederbewegung:

Anfang 2021 2.508
Zugang 2021 99
Abgang 2021 84
Ende 2021 2.523

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um
226.880,00 € erhoht.

SatzungsgemaB haften die Mitglieder nur mit ihren
Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht
nicht.

. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

5. Mitglieder des Vorstandes:

Hanns Hub Vorsitzender

Bernd Heinl



6. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Aufsichtsratsvorsitzender
stellvertr. Vorsitzende bis
23.09.2021, Schriftfthrerin
stellvertr. Vorsitzender ab
23.09.2021

Stellvertretende Schriftfthrerin

Klaus Herrmann
Angela Bender

Thomas Mauser
Heike Lambor

Ernst Wuchner
Steffen Emmert

E. Weitere Angaben

1. Nach Abschluss des Geschaftsjahres ist folgender
Vorgang von besonderer Bedeutung eingetreten:

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem
Ausbruch am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid

operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden die
Fluchtbewegungen Auswirkungen auch in Deutsch-
land zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Jahresabschlusses noch nicht verlasslich maglich. Wir
verweisen in diesem Zusammenhang erganzend auf
unsere Ausfiihrungen im Lagebericht im Kapitel ,,Pro-
gnosebericht und Risikobericht”.

. Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahresiber-

schuss in Hohe von 2.195.731,97 € ab. GemaB § 39
der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresab-
schlusses 219.600,00 € in die gesetzliche Rucklage
eingestellt.

Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn in Hohe
von 1.976.131,97 € wie folgt zu verwenden:

der Bevolkerung vor Ort derzeit auch zu wachsenden

. _ Einstellung in die
gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaft- 9

. . . B Gkl € 1.773.245,57
lichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen auerheuerungsruckiage

fur Deutschland. Diese Folgen kénnen sich auch Ausschittung 4 Prozent

schon kurzfristig negativ auf die Vermogens-, Dividende € 202.886,40
Fi - und Ertragsl der BGZ, z.B. in Gestalt : .

inanz- und Ertragslage der , z.B. in Gestalt von Mo s € 1976.131.97

Mietausféllen, nachteiligen Anderungen auf den
Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken),
gestiegenen Einkaufspreisen flr Energietrager, der
Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei
verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen
niederschlagen. Dariber hinaus sind ggf. Einschran-
kungen und Anpassungen der eigenen Geschafts-
prozesse und -aktivitdten und damit verbunden

Stuttgart, den 12.04.2022

Der Vorstand

Hub Heinl
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