Geschafts-
ericht 2023




Wir trauern
um unsere Mitglieder

Im Geschiftsjahr 2023 sind seit der letzten
Mitgliederversammlung verstorben:

Aleksic Mirjana
Bayer Kathrin
Frank Hedwig
Greiner Ernst
Heidt Nina
Kasperek Wanda
Kotz Christa
Meyer Alfred
Mohrle Alfred
Ristau Hubert
Schlag Rudolf
SchleiBing Rosa
Stahl Bruno
Stolze Gerda
Walchhofer Horst
Wellna Lieselotte

Zimmermann Elsa

Unseren verstorbenen Mitgliedern werden wir stets
ein ehrendes Gedenken bewahren.
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5,9 %

Die Inflationsrate
sank gegeniiber dem
Vorjahr nach vor-
ldufigen Zahlen des
Statistischen Bundes-
amtes auf 5,9 %.

Geschaftsverlauf

und Lage

Die Baugenossenschaft Gartenstadt Lugins-
land eG, 1911 gegriindet in Stuttgart, wird aktu-
ell von 1.910 Genossenschaftsmitgliedern mit
23.347 Genossenschaftsanteilen getragen.

Geschaftsfelder unserer Baugenossenschaft
sind die Bewirtschaftung des in Stuttgart in
den Stadtteilen Unterttrkheim, Luginsland,
Heumaden, Steckfeld, Birkach, Rohracker,
Fasanenhof, Freiberg, Bad Cannstatt sowie des
in weiteren Stadtrandlagen gelegenen eige-
nen Immobilienbestandes (1.339 Wohnungen,
16 Gewerbeeinheiten, 613 Garagen, 140 Stell-
platze und eine moblierte Gastewohnung) und
die Verwaltung einer gewerblichen Einheit.

Die Geschaftsentwicklung 2023 war durch
folgende Rahmenbedingungen gepragt:

Rahmenbedingungen

Die weltpolitischen Krisen (Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine, Terrorangriff der
Hamas auf Israel, Spannungen in Ostasien mit
China und Nord-Korea) wirken sich weiterhin
hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung

aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch Einfluss
auf die Finanzsituation der offentlichen Haus-
halte. Der Offentliche Gesamthaushalt (Bund,
Lander, Gemeinden und Gemeindeverbande
sowie Sozialversicherung einschlieflich aller
Extrahaushalte) war beim nicht-offentlichen
Bereich am Ende des 3. Quartals 2023 mit
2454 Milliarden Euro verschuldet. Nach
Angabe des Statistischen Bundesamtes stieg
die offentliche Verschuldung gegentber dem
Jahresende 2022 um 3,6 % oder 85,8 Milliar-
den Euro.

Die Inflationsrate sank gegenuber dem Vor-
jahr nach vorlaufigen Zahlen des Statistischen
Bundesamtes auf 59 % (Vorjahr 6,9 %). Fur
2024 wird eine Inflationsrate von 2 bis 3 %
erwartet.

Wegen steigender steuerlicher Belastungen
bei den Energiekosten (Wegfall des geminder-
ten Umsatzsteuersatzes auf bestimmte Ener-
giebezlge, Anstieg des CO2-Preises) ist 2024
mit einem Anstieg der Mietnebenkosten zu
rechnen.

Der Preisanstieg fir den Neubau konventio-
nell gefertigter Wohngebaude in Baden-Waurt-
temberg hat sich nach Angaben des Statisti-
schen Landesamtes im 4. Quartal 2023
(Berichtsmonat November) verlangsamt. Der
Anstieg betrug in diesem Quartal nur noch
4,0 % gegenlber dem Vorjahresquartal. Im 4.
Quartal 2022 war noch ein Anstieg um 14,5 %
gegenlber dem 4. Quartal 2021 zu verzeich-
nen gewesen. Die Kosten fur Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebauden (ohne Schon-
heitsreparaturen) stiegen unvermindert weiter
an, hier erhohten sich die Preise gegeniber
dem Vorjahr um 8,0 %.

In Folge der starken inflationaren Entwicklung
hatte die EZB am 21.07.2022 erstmals nach elf
Jahren die Leitzinsen im Euroraum von 0,0 %
auf 0,5 % angehoben. Bis zum 14.09.2023
erfolgten zehn Zinserhohungen in Folge.
Nach der Leitzinserhohung am 14.09.2023 auf
45 % sind keine Leitzinserhohungen mehr
erfolgt. Die Finanzmarkte erwarten fur 2024
Senkungen des Leitzinses.

Die Bauzinsen haben die erwartete Entwick-
lung bereits vorweggenommen. Nach einem
12-Jahreshoch im Oktober 2023 sind die Bau-
zinsen bis zum Jahresende 2023 um einen
halben Prozentpunkt zuriickgegangen und
betragen nun rund 3,5 % bei einer 10-jahrigen
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Zinsfestschreibung. Hohe Baupreise und
Zinskosten fuhrten im 1. Halbjahr 2023 in
Baden-Wirttemberg zu einem Rickgang der
Baugenehmigungen fir Wohngebaude gegen-
uber dem 1. Halbjahr 2022 um 24 %. Aufgrund
der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situa-
tion ist 2023 die Wirtschaftsleistung in
Deutschland um 0,3 % gesunken. Fur 2024
rechnet das Landeswirtschaftsministerium ftr
Baden-Wirttemberg mit einer Schrumpfung
um 0,6 %. Damit wirde Baden-Wurttemberg
schlechter als der Bundesdurchschnitt ab-
schneiden, wo mit einer Schrumpfung um
0,4 % gerechnet wird.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt
sich der Arbeitsmarkt robust. 2023 waren
1,3 Mio. Menschen erwerbslos (minus 0,7 % im
Vergleich zu 2022). Die Zahl der Erwerbs-
tatigen in Gesamt-Deutschland hat 2023 mit
rund 45,9 Mio. Beschaftigten (Vorjahr rund
45,6 Mio) den hochsten Stand seit der
Wiedervereinigung erreicht.

I <20 Jahre
0,42%

20-40 Jahre
20,56 %

41-60 Jahre
34,34%

Das statistische Landesamt rechnet mit einem
weiteren Bevolkerungswachstum in Baden-
Wirttemberg. So soll die Bevolkerung von
11,10 Mio. im Jahr 2020 bis 2030 auf 11,26 Mio.
und bis 2040 auf 11,42 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage
ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-
Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privat-
haushalte. Nach der Vorausrechnung des Sta-
tistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um
annahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. anstei-
gen, erst danach wird ein leichter Rickgang
erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
konnte damit immer noch um fast 290.000
hoher liegen als 2017.

> 80 Jahre
12,38 %

61-80 Jahre
32,30%
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Altersstruktur
der Genossenschafts-
mitglieder



Geschaftsentwicklung

Unsere Genossenschaft kann flr das Geschafts-
jahr 2023 insgesamt wiederum auf eine erfolg-
reiche Entwicklung zurtickblicken.

Fiir InstandhaltungsmaBRnahmen haben wir im Berichtsjahr
rund € 2,05 Mio. ausgegeben. Dies entspricht, bezogen auf die
Sollmieten, einer Reinvestitionsrate von rund 24 %.

Um zusatzliche Liquiditat fur die vor uns lie-
genden Aufgaben aufzubauen, wurden im Jahr
2023 keine grolReren Modernisierungsvorha-
ben umgesetzt. Dadurch wurden Eigenmittel
fur die geplanten Neubauprojekte generiert.

Das Bauvorhaben NeckarPark Q5, fir das der
bereits mehrfach verzogerte Baubeginn nun
im Jahr 2024 geplant war, wird aufgrund inzwi-
schen fehlender Wirtschaftlichkeit nicht mehr
durch unsere Genossenschaft realisiert. Die
daflr urspriinglich vorgesehenen Eigenmittel
stehen uns nun fir weitere geplante Neubau-
projekte und insbesondere auch fur die zukunf-
tig vorzunehmenden MaRnahmen zur Dekar-
bonisierung unseres Bestandes zur Verfiigung.

Neben einer Vielzahl kleinerer Instandhal-
tungsmallnahmen und der Fortsetzung der
Kanalsanierung auf unseren Grundstlcken
wurde auch der Umbau zweier ehemaliger
Garagen zu Buroflache fir unsere technische
Abteilung erfolgreich abgeschlossen. Dane-
ben haben wir Photovoltaikanlagen auf den
Gebauden BarbarossastralBe 75, Azuritweg 8
und Azuritweg 10 errichtet.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 78 Woh-
nungen gekindigt, davon 15 im offentlich
geforderten Bereich. Nach Abzug der internen
Mieterwechsel konnten lediglich 69 Wohnun-

gen neuen Mietern angeboten werden; dies
entspricht einer bereinigten Fluktuationsrate
von knapp 5,2 %. Damit ist die Fluktuation im
Vorjahresvergleich geringfligig gesunken und
liegt weiterhin auf einem niedrigen Niveau.

Die Ertragsbasis unserer Genossenschaft hat
sich im Geschaftsjahr 2023 durch die Vollaus-
wirkung der Neuvermietung unseres Neubaus
in der Steckfeldstralle 43-49 und die vorge-
nommenen Mietanpassungen weiter verbes-
sert. Neben den Erhohungen gemald § 558
BGB, die der Heranfuhrung unserer Mieten an
die ortsubliche Vergleichsmiete dienen, wur-
den im Zuge von Mieterwechseln sowie nach
Modernisierungen die Mieten angepasst.
Auch nach diesen Erhohungen liegen unsere
Mieten weiterhin erheblich unter den ortstb-
lichen Vergleichsmieten in Stuttgart.

Die Gremien unserer Baugenossenschaft
haben in 2023 beschlossen, die Zielmiete fur
kinftige Mieterhohungen unserer frei finan-
zierten Wohnungen auf lediglich 85 % der
ortstblichen Vergleichsmiete festzulegen.
Dies ist ein deutliches Signal, dass unsere
Baugenossenschaft ihren Mitgliedern auch
kinftig Wohnungen zu fairen Mietpreisen zur
Verflgung stellen mochte.

Die gestiegenen Kosten fur die Umsetzung
unserer geplanten Bau-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten und die hohen Finan-
zierungskosten solcher Malnahmen erfordern
auch weiterhin eine stabile Finanzierungsba-
sis. Diese sichern wir unverandert Uber unsere
Mieteinnahmen, weshalb wir zur Erfillung der
kinftigen Herausforderungen die Mieten
auch weiterhin moderat werden anpassen
mussen.

Die aktivierten Kosten 2023 betreffen insbe-
sondere verschiedene in Planung befindliche
Neubauvorhaben (T€ 290,4), nachtragliche
Herstellungskosten fir unseren Neubau in
Stuttgart-Steckfeld (T€ 243,8), Kosten fir ver-
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schiedene Photovoltaikanlagen (T€122,2) und
Restkosten fir den Umbau von Garagen in
Blroraumlichkeiten (T€ 49,3) sowie den

Erwerb von Erbbaurechtsgrundstiicken in
UntertUrkheim (T€ 21,4).

Das Geschaftsjahr 2023 ist fur die Baugenos-
senschaft Gartenstadt Luginsland eG insge-
samt erfolgreich verlaufen. Trotz der nochmals
gestiegenen, insbesondere bulrokratischen
Mehrbelastungen, konnten wir mit der Unter-
stltzung aller Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter die vielen Herausforderungen in einem
schwierigen Umfeld gut meistern. Es ist uns
gelungen, die Digitalisierung weiter voranzu-

450
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100
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2022 2022

o

1. Quartal
2023

bringen, unser Mieterportal zu etablieren und
auch die Restarbeiten an unserem Neubau in
Stuttgart-Steckfeld  abzuschlieRen.  Auch
wurde mit der Eintragung der Neufassung
unserer Satzung am 20.12.2023 dieses in der
Vorbereitung sehr arbeitsintensive Projekt
erfolgreich abgeschlossen.

Zusatzlich haben wir intensiv daran gearbeitet,
die erforderliche Datenbasis zu generieren,
um in einem nachsten Schritt einen Klimapfad
fUr unsere Baugenossenschaft zu entwickeln.
Der Vorstand dankt daher allen Beschéftigten
fur ihre hervorragende Arbeit und das gezeigte
grolRe Engagement.

2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal
2023 2023 2023
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Benutzerober-
fléche des CRM-
Portals fiir die
Mitglieder

kumulierte Entwick-
lung der Registrierun-
gen im CRM-Portal,
offizieller Start
November 2022



Vermégensstruktur

Anlagevermogen

Lage der

Genossenschaft

Vermogenslage

Immaterielle Vermogensgegenstande

und Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen

Flissige Mittel und
Bausparguthaben

Ubriges Umlaufvermsgen

Gesamtvermogen

Kapitalstruktur
Eigenkapital

Fremdkapital

Pensionsriickstellungen

Ubrige Riickstellungen

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Ubrige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamtkapital

31.12.2022 31.12.2023 Verdnderung
T€ v.H. T€ v.H. T€

523775 89,1 51.654,8 86,3 -722,7
0,2 0,0 0,2 0,0 0,0
23789 4,1 24373 4,1 58,4
3.698,4 6,3 5.387,5 9,0 1.689,1
301,2 0,5 363,3 0,6 62,1
58.756,2 100,0 59.843,1 100,0 1.086,9
22.523,0 383 249313 41,7 2.408,3
4.217,0 7,2 46724 7.8 4554
47,6 0, 554 0, 7.8
27.769,4 47,3 25.568,9 42,7 -2.200,5
2.643,7 4,5 29839 50 340,2
3532 0,6 456,3 0,7 103,1
1.202,3 2,0 1.1749 2,0 -274
58.756,2 100,0 59.843,1 100,0 1.086,9
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Baugenossenschaft
Gartenstadt Luginsland eG ist im Vorjahres-
vergleich um T€ 1.086,9 gestiegen.

Die Bilanzsumme der

Auf der Vermogensseite ist das Anlagever-
mogen durch die Uber den Investitionen
liegenden Abschreibungen um T€ 7227
gesunken. Das Umlaufvermogen stieg hinge-
gen, vor allem durch den Zugang Flussiger
Mittel, um rund T€ 1.809,6 an.

Die Anzahl unserer Mitglieder erhohte sich
um 9 Personen auf insgesamt 1.910. Die
Zahl der Geschaftsanteile der verbleibenden

Mitglieder stieg um 863 Anteile auf insgesamt
23.347 Anteile, da die Mitglieder die Moglich-
genutzt haben, zusatzliche
Geschaftsanteile zu Ubernehmen. Die Ge-
schaftsguthaben samtlicher verbleibender
Mitglieder sind um T€ 1523 auf rund
T€ 3.714,9 angestiegen.

keit weitere

Bedingt durch die tGber den Darlehensaufnah-
men liegenden Tilgungen sind per Saldo die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
um rund T€ 2.200,5 gesunken.
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Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft wird anhand einer vereinfachten

Kapitalflussrechnung dargestellt:

Jahrestberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande
des Anlagevermogens

Zunahme langfristiger Rickstellungen

Abschreibungen auf (Miet-) Forderungen
Cash Flow nach DVFA/SG

Zunahme (Vj.: Abnahme)
der kurzfristigen Rickstellungen

Zunahme kurzfristiger Aktiva

Zunahme kurzfristiger Passiva
Cash Flow aus lfd. Geschaftstatigkeit

(-) planmaBige Tilgungen

Cash Flow aus Ifd. Geschiftstatigkeit nach Tilgungen

Der Cash Flow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit hat sich nach Abzug der Tilgungen
gegeniiber dem Vorjahr um rund T€ 3074
erhoht. Durch Investitionen in das Sachan-
lagevermogen (T€ 766,2), aulerplanmafige
Tilgungen (T€ 23,0) und Auszahlungen fir
Dividenden (T€135,7) sind Finanzmittel abge-
flossen. Durch die Valutierung von Darlehen
(T€ 22,0) und Zugange bei den Geschaftsgut-
haben (T€ 179,0) konnte dieser Mittelabfluss
teilweise kompensiert werden.

2023 2023 2022
T€ T€ T€
2.364,9 2.105,7
1.488,9 1.307,5

4554 788,7
18,3 18,4
4.327,5 4.220,3

78 -8,6
-138,7 -150,2
4071 16,3
4.603,7 4.077.8

-2.190,7 -1.972,2
2.413,0 2.105,6

Insgesamt erhohte sich der Finanzmittel-
bestand durch die zahlungswirksamen Veran-
derungen im Geschéftsjahr 2023 um T€1.689,1
auf T€ 53875 zum Bilanzstichtag. Die Finanz-
mittel sowie die geplanten Darlehensaufnah-
men decken den Bedarf fir die planmaRigen
Investitionen des Folgejahres.

Die Genossenschaft verflgt unverandert Uber
erhebliche freie Beleihungsspielraume. Die
Zahlungsfahigkeit im Geschaftsjahr war jeder-
zeit uneingeschrankt gegeben.
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Ertragslage

Die Ertragslage wurde unter Verzicht der 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:

Deckungsbeitrag aus
Hausbewirtschaftung
Bau- und Betreuungstatigkeit
Kapitaldienst

Deckungsbeitrage insgesamt

(=) gesamter Verwaltungsaufwand
Betriebsergebnis

ubrige Rechnung

Jahresiibersschuss

2022 2023 Verénderung
T€ T€ T€
4.221,2 4.484.4 263,2

-2,4 -3,2 -0,8
-579 31,4 89,3
4.160,9 4.512,6 351,7

-2.405,6 -2.259,9 145,7

1.755,3 2.252,7 4974
350,4 112,2 -238,2
2.105,7 2.364,9 259,2

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirtschaftung erhohte sich 2023 wegen geringerer Instand-
haltungsausgaben und insbesondere wegen der im Vorjahresvergleich erhchten Mieteinnah-
men. Diese resultieren aus der erstmals ganzjahrigen Vermietung der Steckfeldstralle 43-49
sowie vorgenommenen Mietanpassungen; dadurch konnte die Ertragskraft unserer Genossen-

schaft weiter gestarkt werden.
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Die im Wirtschaftsplan fur 2024 beschlosse-
nen Instandhaltungsarbeiten verteilen sich
auf eine Vielzahl kleinerer Projekte. Daneben
werden die Planungen zur Dekarbonisierung
unseres Gebaudebestandes weiter vorange-
bracht; fir diesbezlgliche Projekte wurden
€ 400.000 uber den Wirtschaftsplan bereit-
gestellt. Daneben wird die Sanierung des
Abwasserkanalnetzes weiter umgesetzt; daftr
stehen € 500.000 zur Verflgung. Fur alle im
Jahr 2024 geplanten Instandhaltungs- und
Modernisierungsmallnahmen erwarten  wir
Ausgaben in Hohe von knapp € 3,5 Mio.

Wie in der Vergangenheit, werden wir auch
kinftig einzelne Wohnungen unserer Genossen-
schaft bei Mieterwechsel sanieren und damit
an den heutigen Wohnstandard anpassen.

Wohngebiet Haldle
€260.200

Wallensteinstralte 19 A /B

Die Hausbewirtschaftung erfolgte, wie in den
Vorjahren, ohne Probleme. Erlosschmalerungen
von rund T€ 125,5 ergaben sich hauptsachlich
aufgrund der Eigennutzung gewerblicher
Raume sowie der modernisierungsbedingten
Leerstande von Wohnungen bei Mieterwech-
sel. Die notwendigen Abschreibungen auf
uneinbringliche Mietforderungen ehemaliger
Mieter betragen rund T€ 18,3 und liegen somit
auf Vorjahresniveau.

In nachfolgend genannten Objekten inves-
tierten wir Betrage Uber € 70.000 in die
Instandhaltung:

Fellbacher StralRe 98-106
€75.100

BarbarossastraRe 75
€76.200

€168.400

FiechtnerstralRe 14-20,

SattelstraRe 33/35
€143.900

FlohbergstralRe 2-22
€121.300

Instandhaltung

€ 2,05 Mio.

davon Betrdge tiber
€ 70.000 in folgende
Objekte:
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Bockelstralte 63-69
€91.500

Klabundeweg 22-24
€102.700

Bockelstralke 87-97
€108.500




Der Fehlbetrag aus der Bau- und Betreuungs-
tatigkeit ergibt sich wiederum aus den Fremd-
kosten fir die verwaltungsmafige Betreuung
einiger weniger Liegenschaften, denen nur
geringe Ertrage gegenuberstehen.

Der Kapitaldienst trug im Jahr 2023 nach
vielen Jahren erstmals wieder mit einem posi-
tiven Deckungsbeitrag zum Ergebnis bei. Dies
war aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus
und der daraus resultierenden deutlich hohe-
ren Zinsertrage moglich.

Die Summe der Deckungsbeitrage aus allen
ordentlichen Betriebsfunktionen weist im
Jahr 2023 einen Uberschuss von T€ 4.512,6
aus und hat sich damit gegenliber dem Vorjahr
um T€ 351,7 erhoht. Ursachlich dafir ist haupt-
sachlich der gestiegene Deckungsbeitrag aus
der Hausbewirtschaftung.

Steckfeldstralle 43-49,
Impressionen der AuRenanlage

Der Verwaltungsaufwand liegt im Berichtsjahr
bei T€ 2.259.9 und damit um T€ 1457 unter
dem Vorjahresniveau. Diese Reduzierung
ergibt sich vor allem aus den gegeniber
dem Vorjahr gesunkenen Aufwendungen fir
Altersversorgung.

Da im Gegensatz zum Vorjahr in 2023 keine
Tilgungszuschisse mehr gebucht werden

konnten, ging der Uberschuss aus der tibrigen
Rechnung um T€ 238,2 auf T€ 112,2 zurlck.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren konnten fir unser
Unternehmen ermittelt werden:

Rentabilitatskennzahlen % Vorjahr %

Jahresuberschuss + Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitat 4,19 3,87

Bilanzsumme

) ) o Jahrestberschuss
Eigenkapitalrentabilitat 9,49 9,35
Eigenkapital + 50 % Sonderposten
Jahrestberschuss
Return On Investment 3,95 3,58

Bilanzsumme

Vermégens- und Finanzierungskennzahlen % Vorjahr %

Anlagevermogen

Anlagenintensitat 86,32 89,14

Gesamtvermogen (Bilanzsumme)

Umlaufvermogen

Umlaufintensitat 13,68 10,86

Gesamtvermogen (Bilanzsumme)

Langfristiser Langfristiges Fremdkapital
gfristig | 42,45 4726
Fremdkapitalanteil Bilanzsumme
Eigenkapital + 50 % Sonderposten
+ langfristige Rickstellungen
Anlagendeckungsgrad + langfristiges Fremdkapital 106,49 104,07

Anlagevermogen

) ) Eigenkapital + 50 % Sonderposten
Eigenkapitalguote 41,66 38,33

Bilanzsumme

Vorjahr

langfristiges Fremdkapital

Dynamischer Verschuldungsgrad 59 6,6
Cash Flow
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Weitere Kennzahlen € Vorjahr €
o Sollmieten
Durchschnittliche (incl. Garagen und Stellplatzen) 799 7 47
- 2 ) )
Sollmiete/m? p.m. m? Wohn- und Nutzflache x 12
) ) Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel
Fremdkapitalzins/m? p.m. 0,13 0,15
m? Wohn- und Nutzflache x 12
Abschreibungen auf
Abschreibungen/m? p.m. Wohn- und anderen Bauten 1,24 1,17
m? Wohn- und Nutzflache x 12
) planmaRige Tilgungen
Tilgungen/m? p.m. 2,04 1,83
m? Wohn- und Nutzflache x 12
Instandhaltungsaufwendungen
Instandhaltung/m? p.m. 1,90 1,99
m? Wohn- und Nutzflache x 12
aktivierte Modernisierungskosten
Modernisierung/m? p.m. 0,00 0,00
m? Wohn- und Nutzflache x 12
% Vorjahr %
Fluktuationsrate Mieterwechsel p.a. 515 559
(bereinigt) Anzahl der Mieteinheiten (ME) ’ ’
Durchschnittliche durchschnittlicher Leerstand von ME 0.5 11

Leerstandsquote

Anzahl der Mieteinheiten

Lage der Genossenschaft — Geschaftsbericht BG Luginsland 13
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NeckarPark Q5 -

es war nicht moglich,
eine wirtschaftliche
Umsetzung des
Projektes zu sichern.

Prognosebericht

Neubautatigkeit

Beim Bauvorhaben NeckarPark Q5 haben sich
die Planungen uber Jahre verzogert. Durch den
Anstieg der Baukosten und Zinsen verschlech-
terte sich die erwartete Wirtschaftlichkeit in
dieser Zeit zusehends. Der Versuch, zusammen
mit der Stadt Stuttgart eine akzeptable Finan-
zierungslosung zu finden, scheiterte. Es war
nicht moglich, eine wirtschaftliche Umsetzung
des Projektes zu sichern, zudem hatten sich
inakzeptable Liquiditatsabflisse ergeben. Dar-
Uber konnten zusatzlich bestehende externe
Risiken nicht ausgeraumt werden: Insbeson-
dere zu benennen ist die Tatsache, dass einer
der wichtigsten Finanzierungsbausteine, die
Forderung Uber das Landeswohnraumforde-
rungsprogramm, aktuell nicht genutzt werden
kann. Auch kann keine verlassliche Aussage
darUber getroffen werden, wann und zu wel-
chen Konditionen dieser Finanzierungsbau-
stein wieder zur Verflgung steht.

Im Ergebnis haben die Gremien unserer Bau-
genossenschaft deshalb einstimmig beschlos-
sen, das Bauvorhaben nicht umzusetzen. Auch
die Partnergenossenschaften aus Bad Cann-
statt und Minster, mit denen wir das Projekt
gemeinsam umsetzen wollten, sind zu dem
gleichen Ergebnis gekommen.

Das Bemuhen aller Beteiligten besteht nun-
mehr darin, den Grundstlckskaufvertrag rick-
abzuwickeln und die bereits erfolgten Planun-
gen einem anderen Interessenten weiter zu
verkaufen. Erste diesbezigliche Gesprache
wurden bereits gefuhrt.

Nachdem das Bauvorhaben im NeckarPark Q5
nicht mehr realisiert werden kann, werden die
Planungen fir unsere Neubauprojekte in der
Sattelstrafle und der SchlotterbeckstralRe in
UntertUrkheim intensiviert. Wir hoffen sehr,
dass die Nachverdichtung mit der Erstellung
von zwei Gebauden mit insgesamt 28 Miet-
wohnungen sowie einer Tiefgarage erfolgreich
verlaufen. Selbstverstandlich werden wir auch
dort ein besonderes Augenmerk auf die Wirt-
schaftlichkeit des Gesamtprojektes legen.

Baugenehmigungen von Wohnungen in Baden-Wiirttemberg

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2024
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Wann die Realisierung der beiden Bauvorhaben
in Stuttgart-Heumaden moglich wird, bleibt
abzuwarten. Dort mochten wir insgesamt ca. 28
Mietwohnungen auf unseren Grundstiicken
erstellen.

Neben den umsetzbaren Neubauvorhaben
werden wir unser Augenmerk in den kommen-
den Jahren zunehmend auf die Dekarbonisie-
rung unseres Gebaudebestandes ausrichten
mussen. Damit konkurrieren die Neubaupro-
jekte und die Modernisierungsmalinahmen um
die zur Verflgung stehenden finanziellen Res-
sourcen.

Wirtschaftlich darstellbare Neubaumalinah-
men wollen wir auch zukinftig planen und
umsetzen. Dies ist erforderlich, um unseren
Wohnungsbestand insgesamt zu verjingen und
unseren Mitgliedern auch weiterhin modernen,
attraktiven und zeitgemalRen Wohnraum anbie-
ten zu konnen.

Instandhaltung
und Modernisierung

Die Planungen fir 2024 sehen die Realisierung
vieler kleinerer Instandhaltungsmafnahmen
vor. Ferner soll die Kanalsanierung weiter
umgesetzt werden. Daneben sollen energe-
tische Optimierungsmalinahmen die Effizienz
der Heizungssysteme verbessern.

Selbstverstandlich werden sowohl fir 2024 als
auch fur die Folgejahre die erforderlichen
Finanzmittel fir die notwendigen Instand-
haltungsmalBnahmen im  Wohnungsbestand
und die im Zuge von Mieterwechseln erfor-
derlichen Sanierungen der Wohnungen zur
Verfligung stehen. Dadurch werden die Woh-
nungen ebenfalls an die aktuell gewlnschten
Anforderungen des Marktes angepasst.

Prognosebericht - Geschaftsbericht BG Luginsland 15
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Mietentwicklung

Unsere Mieteinnahmen sind die Grundlage
dafir, den erforderlichen Anteil an Eigenfi-
nanzierungsmitteln fur die geplanten Neu-
bau-, Instandhaltungs- und Modernisierungs-
generieren.  Um
erforderliche Gesamtvolumen dieser Mal3-
nahmen erhalten zu konnen, mussten die
Mietanpassungen die Kostensteigerungen
vollumfanglich ausgleichen. In der jungeren
Vergangenheit war dies aufgrund der gravie-

malinahmen  zu das

renden Preisspringe fir Bauleistungen fir uns
nicht umsetzbar. Denn es war und ist unsere
Intension, unsere Mieterinnen und Mieter bei

den Mietanpassungen nicht zu Uberfordern.

Wir haben deshalb die Mieterhohungen in
den vergangenen Jahren nur in dem Mafe vor-
genommen, wie es aufgrund der Preissteige-
rungen unerlasslich war.

Die Mehrzahl der im Jahre 2024 geplanten
Mietanpassungen wurde bereits angekindigt.
Neben den allgemeinen Mietanpassungen
werden die Mietpreise auch bei jedem Mie-
terwechsel Uberprift und insbesondere, wenn
grolere Investitionen in die Wohnung erfor-
derlich geworden sind, entsprechend ange-
passt.

Selbstverstandlich ist es unverandert unser
Bestreben, unseren Mitgliedern auch kinftig
ein glinstiges und verantwortbares Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis fur die angemietete Woh-
nung anzubieten.

Prozentualer Anstieg der Durchschnittsmieten der BGL
und der Baupreise in Baden-Wiirttemberg (kumuliert)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2024
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“4 I’

Finanzierungskosten

Die aktuelle Zinsbelastung des Fremdkapitals
unserer Genossenschaft ist weiterhin als sehr
gunstig anzusehen.

Bedingt durch das deutlich angestiegene
Zinsniveau am Kapitalmarkt ist aufgrund der
geplanten Investitionen in die Neubaumal’-
nahmen und energetischen Projekte mit einer
steigenden Zinsbelastung zu rechnen.

Sollte das Zinsniveau nachhaltig auf einem
hohen Niveau liegen, wird sich dies negativ
auf die Finanzierungskosten auswirken.

Zusammenfassung
Prognosebericht

Der bisherige Verlauf des Geschéftsjahres
2024 entspricht insgesamt den Vorgaben des
Wirtschaftsplanes, der im Herbst des letzten
Jahres aufgestellt und von Vorstand und Auf-
sichtsrat beschlossen wurde. Wir werden im
Rahmen dieser Planungen fur unsere Mitglie-

derweiter an der Modernisierung und Instand-
haltung unseres Wohnungsbestandes sowie
der Umsetzung unserer
arbeiten.

Neubauvorhaben

Die Anzahl der im ersten Quartal statistisch
erfassten Mieterwechsel liegt anndhernd auf
dem Niveau des Vorjahres, weshalb wir von
einer konstanten Fluktuationsrate ausgehen.
Diese impliziert Instandhaltungsausgaben ftr
diesen Bereich, die sich lediglich durch Kos-
tensteigerungen Daher
gehen wir insgesamt davon aus, dass die
Instandhaltungskostenansatze aus dem Wirt-
schaftsplan 2024 nicht gravierend Uberschrit-
ten werden.

erhéhen  durften.

Insgesamt erwarten wir flr das Geschéftsjahr
2024 aufgrund der geplanten Instandhal-
tungsausgaben einen Jahresuberschuss, der
die Starkung der Rucklagen ermoglicht. Fur
2025 gehen wir davon aus, ein ausgeglichenes
Jahresergebnis erwirtschaften zu konnen.

Prognosebericht - Geschaftsbericht BG Luginsland 17
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Chancen-

und Risikenbericht

Risikomanagement

Das Risikomanagement der Baugenossen-
schaft Gartenstadt Luginsland eG ist durch die
geringe BetriebsgroRe des Unternehmens
gepragt, die es sicherstellt, dass alle bestehen-
den Risiken der Geschaftsfuhrung kommuni-
ziert werden. Wesentliche Elemente des Risi-
komanagements sind die vom Unternehmen
eingesetzten Controllinginstrumente, hier
vor allem der Wirtschaftsplan mit Finanzplan
und Instandhaltungsplan sowie das interne
Kontrollsystem. Vervollstandigt
Risikomanagement durch eine jahrliche Uber-
prifung der Risikofelder, wobei bestehende
Risiken identifiziert und Strategien zu deren
Vermeidung bzw. Absicherung entwickelt
werden.

wird das

Chancen und Risiken der
einzelnen Geschaftsfelder

Bei den einzelnen Geschaftsfeldern ergeben
sich folgende Chancen und Risiken.

Mietwohnungsverwaltung

Nach Einschatzung des Vorstandes ist die ein-
geschlagene Geschaftspolitik ohne erkenn-
bare Risiken fortzufihren. Da sich unsere
Genossenschaft als ,Vermietungsgenossen-
schaft” nicht im Bautragergeschaft engagiert,
ergeben sich aus diesem Geschéftsbereich
keinerlei Risiken. Das Risikopotential be-
schrankt sich deshalb fir uns auf das eigent-
liche Vermietungsgeschaft, also Mietausfalle
oder Leerstande im Bestand. Die Mietausfalle
sind zu vernachlassigen; die Leerstande sind
Uberwiegend geplant und ergeben sich vor
allem, wenn im Zuge eines Mieterwechsels
die Wohnung sanierungsbedingt leer steht.

Trotz der positiven Risikobeurteilung ist uns
bekannt, dass ein Teil unseres Wohnungs-
bestandes den aktuellen Wohnbedurfnissen
nicht vollstandig entspricht und auch nicht
den langfristig erforderlichen energetischen
Standard hat. Deshalb mussen erhebliche
finanzielle Mittel zur Verbesserung des Woh-
nungsbestandes bereitgestellt werden. Um
die optimale Allokation der vorhandenen
finanziellen Ressourcen beziiglich der not-
wendigen energetischen Mallnahmen zu er-
mitteln, wird eine Klima-Roadmap erarbeitet,
mit deren Hilfe die Gesamtplanung optimiert
werden kann.

Die fur die Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmalRnahmen bendtigten Finanzmittel
mussen durch den Cash Flow und die Auf-
nahme von Krediten erbracht werden.

Prognosen uber die Vermietungssituation in
Stuttgart gehen mittelfristig davon aus, dass
sich die Rahmenbedingungen nicht gravie-
rend verschlechtern werden, weshalb auch der
fUr uns relevante Markt stabil bleiben durfte.
Aufgrund eines zu geringen Wohnungsange-
botes in Stuttgart, welches sich kurz- bis mit-
telfristig durch die fehlende Neubautatigkeit
nicht verbessern durfte, ist die Nachfrage nach
unseren preiswirdigen Wohnungen unveran-
dert hoch. Unser Wohnungsbestand wird der-
zeit auch deshalb unverandert als attraktiv
wahrgenommen.

Da unsere Durchschnittsmiete deutlich unter
den Mietspiegelwerten liegt, besteht auch
weiterhin ein  mogliches Mieterhohungs-
potential, welches jedoch nicht voll ausge-
schopft werden soll.
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Finanzierungsrisiko

Unsere Baugenossenschaft besitzt ein gutes
Rating. Dadurch ist sichergestellt, dass wir
Fremdmittel zu attraktiven Konditionen erhal-
ten konnen. Wir erwarten ferner, dass der auf-
grund unserer geplanten Neubautatigkeit und
kinftig notwendigen Umsetzung von energe-
tischen Projekten erforderliche Finanzmittel-
bedarf im bendtigten Umfang zur Verfigung
gestellt wird. Ein Finanzierungsrisiko besteht
deshalb derzeit fur unsere Genossenschaft
nicht.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unse-
rer Wohnimmobilien ist aktuell keine Gefahr-
dung der finanziellen Entwicklung unserer
Genossenschaft zu beflirchten. Mittelfristig
konnen wir aber nicht ausschlieRen, dass sich
die Finanzierungsmoglichkeiten und Finan-
zierungskonditionen weiter unglnstig ent-
wickeln konnten. Der Finanzierungsbereich
ist daher als bedeutender Schwerpunkt in
unser Risikomanagementsystem integriert, um
rechtzeitig Liquiditatsengpassen und Zins-
anderungsrisiken vorbeugen zu kénnen.

Zinsédnderungsrisiko

Durch die Streuung der Zinsbindungsfristen
haben wir diese Chancen und Risiken mini-
miert. Im Rahmen unseres Risikomanage-
ments wurden fir die nachsten 5 Jahre daher
keine nennenswerten Auswirkungen von Zins-
anderungen auf unsere Jahresergebnisse fest-
gestellt.

Fur die Finanzierung der bevorstehenden
Neubauvorhaben und umfangreichen energe-
tischen Projekte erwarten wir eine schwieri-
gere Zinssituation, die die Wirtschaftlichkeit
der Einzelmallnahmen verschlechtern konnte.

Zur Minimierung des kunftigen Zinsande-
rungsrisikos wird weiterhin darauf zu achten
sein, die Zinsbindungsfristen zu streuen.

Gesamtbeurteilung Chancen und Risiken

Unser Unternehmen kann auf ein breites Fun-
dament gewachsener Geschaftsbeziehungen
zu den finanzierenden Banken, Bauhandwer-
kern und zu den Behoérden auf kommunaler
Ebene setzen. Die Baugenossenschaft Garten-
stadt Luginsland eG ist bei Mietern und Miet-
interessenten als zuverlassiger und serioser
Partner bekannt.

Insgesamt liegen bei unserer Genossenschaft
keine bestandsgefahrdenden sowie entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanz-
stichtag vor. Derzeit steht einer weiterhin
positiven Entwicklung unserer Genossen-
schaft mit der wichtigen Aufgabe, den Woh-
nungsbestand weiter zu verbessern und den
aktuellen Bedurfnissen anzupassen, nichts
im Wege.

Sonstige Angaben/
Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt.
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Die Rechtsform der BGL ist die

Die BGL wurde am eingetragene Genossenschaft (eG).

12.12.1911 gegriindet.

§3080 h
28008

Mitglieder Geschaftsanteile Mietwohnungen

€ 2,78 Mio.

Gesamtinvestitionssumme

(©

7,64

€/m

Bilanzsumme
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Unsere 1.340 Wohnungen
bieten wir in diesen
Stuttgarter Stadtbezirken an:

T4
0o

Andreas Knoke
Andreas Mohlmann
Wolfram Scherer

Bad Cannstatt

Stammheim

Freiberg

Luginsland

‘Q’/ 7
, ,,17// y éA Obertiirkheim /

"[// Uhlbach

?// Rohracker

’ /4 / Wangen
/4

Heumaden

Fasanenhof

Steckfeld /
Birkach

o o
202

Erhard Brandle, Vorsitzender
Angelika Biihler-Hajverov
Angelika Kespohl
Eric Neumann
Cathrin Schneider
Dagmar Wenzel
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Erhard Bréndle /
Vorsitzender
des Aufsichtsrates

Bericht des

Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschaftsjahr
2023 die ihm nach Gesetz und Satzung zuge-
wiesenen Pflichten und Aufgaben gewissen-
haft erfullt. Der Vorstand informierte den Auf-
sichtsrat stets umfassend Uber die aktuellen
Geschéftsentwicklungen und die Genossen-
schaft betreffenden wesentlichen Vorgéange.
Die Gremien haben in gemeinsamen Sitzungen
alle fur die Genossenschaft wichtigen Fragen
erortert und die erforderlichen Entscheidun-
gen gemeinsam getroffen. Die eingeschlagene
Geschaftspolitik, namlich wirtschaftliche Neu-
bauvorhaben umzusetzen und die Bestande
unserer Genossenschaft weiter zu verbessern,
wird vom Aufsichtsrat vollumfanglich mitge-
tragen. Bei der Besichtigung einer Vielzahl
unserer Bestandsobjekte sowie des Neubaus
in der SteckfeldstralRe 43-49 konnte sich der
Aufsichtsrat von der Umsetzung der gemein-
sam gefassten Beschlusse Uberzeugen. Dabei
wurden auch mogliche Potentiale auf dem Weg
zur Dekarbonisierung erortert und aufgezeigt.

Unverandert verfolgt unsere Genossenschaft
auch das Ziel, den Wohnungsbestand durch
attraktive Neubaumalinahmen zu erweitern.

Diese durfen jedoch nicht langfristig defizitar
sein und dadurch unsere Genossenschaft dau-
erhaft finanziell belasten. Zum Bedauern des
Aufsichtsrates haben sich die Rahmenbedin-
gungen unseres Bauvorhabens NeckarPark Q5
inzwischen gravierend verschlechtert. Neben
den gestiegenen Baukosten und dem deutlich
erhohten Zinsniveau verteuert eine Vielzahl
von Bauvorschriften das Projekt zusatzlich.
Nachdem inzwischen auch keine Mittel mehr
im Landeswohnraumforderungsprogramm zur
Verflgung stehen und unklar ist, wann und zu
welchen Konditionen dieses wieder sicher
eingeplant werden kann, mussten die Gremien
zur Abwendung dauerhafter Fehlbetrage den
Ausstieg aus diesem Bauprojekt beschliefen.
Die von der Stadt Stuttgart angebotene Unter-
stUtzung hat leider nicht ausgereicht, um das
Projekt wirtschaftlich umsetzen zu kénnen.

Aufgrund des Ausstiegs aus dem Neubaupro-
jekt NeckarPark Q5 wird es unsere Zielset-
zung sein, die eigentlich zu einem spateren
Zeitpunkt geplante Nachverdichtung auf
einem eigenen Grundstick in Stuttgart-Unter-
tirkheim zu beschleunigen. Dort mochten wir
insgesamt knapp 30 Mietwohnungen und eine
Tiefgarage errichten. Die Wohnungen werden
sich auf zwei Gebaudekorper auf unserem
Grundstuck in der Sattel- bzw. Schlotterbeck-
straRe verteilen. Sobald die Planungen es
zulassen, wird auch hier die Wirtschaftlichkeit
zu Uberprifen sein.

Die Ausschusse des Aufsichtsrates haben sich
in ihren Sitzungen Uber alle wichtigen Themen
unserer Genossenschaft umfassend infor-
miert. Zusatzlich wurden umfangreiche Pru-
fungshandlungen vorgenommen, aus denen
sich keinerlei Beanstandungen ergeben haben.
Von den Ausschusssitzungen des Aufsichts-
rates und den gemeinsamen Sitzungen liegen
ordnungsgemall gefertigte Niederschriften

vor. In einer Abschlussbesprechung wurde der
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Aufsichtsrat vom Verbandsprufer des vbw am
1. Juli 2023 Uber das Ergebnis der gesetz-
lichen Pflichtprifung des Geschaftsjahres
2022 unterrichtet. Dabei wurde die Ordnungs-
maligkeit der Geschaftsfihrung uneinge-
schrankt bestatigt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023
wurde vom Aufsichtsrat einer umfassenden
und sachkundigen Prifung unterzogen. In der
gemeinsamen Sitzung am 20. Marz 2024 wur-
den alle erforderlichen Beschlisse gefasst.
Aus unserer Sicht ist der Jahresabschluss kor-
rekt aufgestellt.

Das vergangene Geschaftsjahr kann auch fur
unsere Baugenossenschaft wieder als sehr
herausfordernd bezeichnet werden. Neben
den Baukostensteigerungen und einem deut-
lich erhohten Zinsniveau ist auch das Ver-
trauen in die Zuverlassigkeit und Planbarkeit
der wohnungswirtschaftlichen Forderpro-
gramme verloren gegangen. Dies, zusammen
mit einer unveranderten Flut burokratischer
Hirden in der taglichen Arbeit sind eine grolle
Belastung fur uns alle. Leider ist hier keine
Besserung in Sicht.

Der Geschaftsbericht des Vorstandes stellt
den Geschaftsverlauf und die Situation der
Genossenschaft zutreffend dar. Auch fir den
Aufsichtsrat sind ebenfalls keine Geschafts-
risiken erkennbar, die die Entwicklung oder

Das abgelaufene Kalenderjahr hat daher dem Team unserer
Geschdftsstelle erneut ein hohes Mal3 an Einsatzbereitschaft
und Flexibilitat abverlangt. Fiir das groRe Engagement und

die geleistete Arbeit bedankt sich der Aufsichtsrat ausdriicklich
beim Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

den Bestand unserer Genossenschaft beein-
trachtigen konnten.

Der Aufsichtsrat billigt den vom Vorstand vor-
gelegten Jahresabschluss und schliefit sich
dem Vorschlag zur Verwendung des Bilanzge-
winns an.

Seit der letzten Mitgliederversammlung hat
sich die Zusammensetzung unseres Gremi-
ums und damit auch die Besetzung der Fach-
ausschisse nicht verandert. Im Prifungsaus-
schussarbeiten Frau Angelika Blhler-Hajverov
und die Herren Erhard Brandle und Eric Neu-
mann. Der Bau- und Wohnungsausschuss
besteht aus den Damen Angelika Kespohl,
Cathrin Schneider sowie Dagmar Wenzel. Vor-
sitzender des Aufsichtsrates ist unverandert
Herr Erhard Brandle, seine Stellvertreterin
Frau Angelika Buhler-Hajverov und Frau
Cathrin Schneider die Schriftfihrerin des Auf-
sichtsrates.

der Verwaltung.

Unser Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Bauprogramm erfordert auch in den kom-
menden Jahren einen hohen Personal- und
Kapitaleinsatz. Wir wiinschen den Entschei-
dungstragern daher eine weiterhin glickliche
Hand und sind davon Uberzeugt, dass der Vor-
stand und die Belegschaft weiterhin erfolg-
reich am Ausbau unserer Genossenschaft
arbeiten werden. Daher sind wir auch sehr
zuversichtlich, Thnen fir das Geschaftsjahr
2024 ebenfalls einen positiven Bericht vorle-
gen zu konnen.
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Jahresabschluss flir das
Geschaftsjahr 2023

Bilanz zum 31.12.2023
Aktiva

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundsticke und grundstuicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen
Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- und
Postgiroguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

2023

48.189.577,00

2.276.667,83

305,22
401.268,22
113.518,25
494.702,68
171.480,77

2.437.348,70
8.248,29

36.352,15
2.656,44
315.979,64
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2023

7.342,36

51.647.519,97

150,00

51.655.012,33

2.445.596,99

354.988,23

5.387.464,01

59.843.061,56

in Euro

2022

8.048,97

49.129.967,91

2.357.329,19

305,22
298.125,56
110.070,64
302.222,73
171.480,77

150,00

52.377.700,99

2.378.874,33
214,34

51.318,25
4.163,88
245.566,07

3.698.382,76

58.756.220,62



Passiva

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekindigten Geschéftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile € 25.402,14

Ergebnisrtcklagen
Gesetzliche Rucklage
Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
JahresUberschuss

Einstellung in Ergebnisrticklagen
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche

Verpflichtungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 34.533,13

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2023

113.127,07
3.714.862,67
6.448,12

3.250.000,00
9.708.706,79
8.000.000,00

2.364.930,54
2.226.822,09

4.672.411,00
55.426,50

25.568.902,50
2.983.853,93
923,19
405.637,13
49.708,56

2023

3.834.437,86

20.958.706,79

138.108,45

24.931.253,10

4.727.837,50

29.009.025,31

1.174.945,65

59.843.061,56
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in Euro

2022

92.643,27
3.562.538,77
251,06

(36.886,90)

3.010.000,00
7.721.884,70
8.000.000,00

2.105.666,58
1.970.005,69

22.522.978,69

4.217.007,00
47.620,00

27.769.447,82
2.643.740,66
1.053,19
255.759,20
96.333,68
(52.510,37)

1.202.280,38

58.756.220,62



Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstticken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fir Altersversorgung € 463.563,71

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen fur
Pensionen und ahnliche Verpflichtungen € 74.390,00

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisrticklagen

Bilanzgewinn
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2023

10.765.117,04

134,06
37.107,45

4.449.255,46

3.353,11

1.147.069,96

675.053,76

3,79
105.790,60

2023

10.802.358,55

58.474,37
122.840,19

4.452.608,57

6.531.064,54

1.822.123,72

1.488.924,61
472.103,95

105.794,39
219.651,78

0,00
2.634.054,87

269.124,33
2.364.930,54

2.226.822,09

138.108,45

und Verlustrechnung

in Euro

2022

10.259.356,96
134,06
29.327,25

85.300,35
357.804,73

4.403.634,31

2.553,48

6.325.735,56

992.456,86

987.240,62
(802.195,68)

1.307.469,25
445.623,53

3,79

5.536,64
23111796
(63.424,00)
-2,07
2.367.369,84
261.703,26
2.105.666,58

1.970.005,69

135.660,89



Anhang des
Jahresabschlusses 2023

A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Gartenstadt Lugins-
land eG ist beim Amtsgericht Stuttgart unter
der Nummer GnR 360 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal’
§& 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung
des  Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG) sowie nach den einschlagigen Vor-
schriften des Genossenschaftsgesetzes und
der Regelung der Satzung aufgestellt.

Die Baugenossenschaft ist eine kleine Kapital-
gesellschaft im Sinne des § 267 HGB.

Die groBenmaligen Erleichterungen der §§
274a und 288 Abs. 1 HGB wurden teilweise in
Anspruch genommen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach
dem Gesamtkostenverfahren gemall § 275
Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur Wohnungsunternehmen in
der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und
Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetz-
lichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung anzu-
bringenden Vermerke ebenso wie die Ver-
merke, die wahlweise
Gewinn-und Verlustrechnung oder im Anhang
anzubringen sind, weitestgehend im Anhang
aufgefthrt.

in der Bilanz bzw.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Entgeltlich von Dritten erworbene Immateri-
elle Vermogensgegenstande des Anlage-
vermogens werden zu Anschaffungskosten
aktiviert und uber ihre voraussichtliche Nut-
zungsdauer entsprechend linear, im Zugangs-
jahr zeitanteilig, abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, abzlglich planmafiger
linearer Abschreibungen, bewertet. Die Ab-
schreibungen auf Zugange des Sachanlagever-
mogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner
Vermogensgegenstande ihren Buchwert unter-
schreiten, werden zusatzlich auRerplanmalige
Abschreibungen bei voraussichtlich dauern-
der Wertminderung vorgenommen.

Aufwendungen fur die umfassende Moder-
nisierung von Gebauden wurden als nachtrag-
liche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie
zu einer Uber den urspringlichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung
fGhrten. Die nachtraglichen Herstellungskos-
ten wurden auf die Restnutzungsdauer der
Gebdude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungs-
dauer der Gebaude nach Abschluss der jewei-
ligen MaRnahme auf einen Zeitraum zwischen
30 und 40 Jahren neu festgelegt.

Die Abschreibungen bei den Immateriellen
Vermogensgegenstanden erfolgen auf eine
Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren.
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Die Abschreibungen bei den Wohngebauden
werden grundsatzlich auf eine Gesamtnut-
zungsdauer von 67 Jahren, in Einzelfallen von
50 Jahren, vorgenommen, bei kirzeren Erb-
baurechten entsprechend deren Laufzeit.

Die Abschreibungen bei den Grundstlcken
mit Geschafts- und anderen Bauten (aus-
schlieBlich Garagen) richten sich nach einer
Nutzungsdauer von 20 bis 40 Jahren.

Die in der Bilanzposition Technische Anlagen
und Maschinen erfasste Solaranlage sowie
die Photovoltaikanlagen mit Batteriespeicher
werden jeweils Uber 10 Jahre, die Ubrigen Pho-
tovoltaikanlagen uber 20 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibung auf Betriebs- und
Geschaftsausstattung wurde 2023 auf die zu
erwartende Nutzungsdauer von 3-10 Jahren
vorgenommen. Die Geschéftsfahrzeuge werden
auf eine Nutzungsdauer von 5 Jahren abge-
schrieben. Fur geringwertige Wirtschaftsguter,
deren Nettoanschaffungskosten mehr als
€ 250 und bis zu € 1.000 betragen, wird ein
jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahr-
liche Sammelposten wird Uber funf Jahre

gewinnmindernd aufgelost.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen
zu Anschaffungskosten bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausge-
wiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich
abrechenbaren Kosten angesetzt.

Materialvorrate wurden zu den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegen-
stande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedri-
geren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken
behaftet ist, werden angemessene Wert-
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abschlage uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

vorgenommen;

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert
bilanziert.

Die Rickstellungen fur Pensionen und ahnli-
che Verpflichtungen wurden gemald Sachver-
standigengutachten nach der PUC-Methode
ermittelt. Als Rechnungsgrundlage dienten
die Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck.
Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von
3 % p.a. (Vorjahr 3 % p.a) und Rentensteige-
rungen in Hohe von 2,5 % p.a. (Morjahr
2,5 % p.a.) berucksichtigt. Eine Fluktuations-
annahme wurde nicht getroffen. Der zu-
grunde liegende Rechnungszins gemal’
Ruckstellungsabzinsungsverordnung betragt
1,82 % (Stand 12/2023).

Der Unterschiedsbetrag gemall § 253 Abs. 6
HGB zwischen dem Ansatz der Ruckstellun-
gen fur Pensionen nach Mafigabe des entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen zehn Geschaftsjahren
zum durchschnittlichen Marktzinssatz aus

den vergangenen betragt
€76.292.

sieben Jahren

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemes-
sen, dass die erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verpflichtungen berlcksichtigt sind.
Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
Erfillungsbetrags, der nach verniinftiger kauf-
mannischer Beurteilung erforderlich ist, um
zukinftige Zahlungsverpflichtungen abzude-
cken. Zukinftige Preis- und Kostensteigerun-
gen werden berlcksichtigt, sofern ausrei-
chende objektive Hinweise fur deren Eintritt
vorliegen.

Ruckstellungen und Verbindlichkeiten wer-
den mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.



Als passiver Rechnungsabgrenzungsposten
sind Einnahmen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Ertrage fur einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. Diese betreffen im Wesentlichen

passivierte  Grundstlcksverbilligungen aus
einem Grundstlckserwerb und der damit ver-
bundenen Verlangerung von Mietpreis- und

Belegungsbindungen.

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 2.437.348,70 (Vorjahr € 2.378.874,33) noch nicht

abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage grolkeren Umfangs ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

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

Sonstige Vermogensgegenstande

4. Ricklagenspiegel

Ergebnisrtcklagen
(1) gesetzliche Ricklagen

(2) Bauerneuerungsrticklage

2022
€92.875,57

2023
€92.018,42

Einstellung aus dem

Bestand am Ende Jahrestberschuss
des Vorjahres des Geschaftsjahres
€ €
3.010.000,00 240.000,00
7.721.884,70 1.986.822,09
8.000.000,00 0,00

(3) Andere Ergebnisrtcklagen

5. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfanges enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Bestand am Ende
des Geschaftsjahres

€

3.250.000,00
9.708.706,79
8.000.000,00



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

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

# = die nur zur Verrechnung anstehen ' GPR = Grundpfandrechte
(in Klammern sind die Vorjahreswerte angegeben)
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davon Restlaufzeit

Art der
Insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre uber 5 Jahre gesichert Sicherung'
€ € € € €
25.568.902,50 2.200.325,56 5772.152,43 1759642451  25568902,50 GPR
(27.769.447,82) (2.386.088,93) (6.417.880,33) (18.965.478,56) (27.769.447,82) (GPR)
2.983.853,93*  2983.853,93"
(2.643.740,66%) (2.643.740,66%)
923,19 0,00 923,19
(1.053,19) (130,00) (923,19)
405.637,13 405.637,13
(255.759,20) (255.759,20)
49.708,56 49.708,56
(96.333,68) (96.333,68)
29.009.025,31 5.639.525,18  5.773.075,62 17.596.424,51 25.568.902,50
(30.766.334,55)  (5.382.052,47) (6.418.803,52) (18.965.478,56) (27.769.447,82)
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D. Erlauterungen zu den Posten

1.

der Gewinn- und Verlustrechnung
In den Abschreibungen auf Immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und
Sachanlagen sind als auBergewohnliche Betrage enthalten:

€ 97900,15 als Teilabschreibung der Bauvorbereitungskosten des Bauvorhabens NeckarPark Q5
zur Abdeckung der Wertbeeintrachtigung, da das Projekt insgesamt aufgrund der Rahmenbedin-
gungen unwirtschaftlich ist.

In den Zinsaufwendungen sind wesentliche Betrage enthalten:

Zinsaufwand fur Pensionsrickstellungen gemaf dem versicherungsmathematischen Gutachten
vom 22.01.2024 in Hohe von € 74.390,00 (Vorjahr: € 63.424,00).

.Sonstige Angaben

Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse.

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

Finanzmittel fur geplante Instandhaltungs- und Neubaumalinahmen: € 403.100,00.

Es bestehen Dauerschuldverhaltnisse aus Erbbaurechtsvertragen mit einer Restlaufzeit
zwischen 57 und 72 Jahren. Die Belastung betrug im Jahre 2023 insgesamt T€ 70,8.

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an anderen
Unternehmen.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschdftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 9 1

Technische Mitarbeiter 3 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb, ~ 19
Hausmeister etc.

Gesamt 12 13
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5. Mitgliederbewegung

Anfang 2023 1.901
Zugang 2023 77
Abgang 2023 68
Ende 2023 1.910

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr
erhohtum € 152.323,90.

Die Mitgliederversammlung hat am 11.Mai 2023 den Ausschluss der Nachschusspflicht
in der Satzung beschlossen. Die Eintragung im Genossenschaftsregister erfolgte am
20. Dezember 2023, so dass keine Haftsumme mehr besteht.

6. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

7. Mitglieder des Vorstandes:

Andreas Knoke
Andreas Mohlmann
Wolfram Scherer

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Erhard Brandle, Aufsichtsratsvorsitzender
Angelika Blhler-Hajverov

Angelika Kespohl

Eric Neumann

Cathrin Schneider

Dagmar Wenzel

b e =2

gez. Knoke gez. Mohlmann gez. Scherer

Der Vorstand
Stuttgart, 20. Marz 2024
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