


)
DX

BGC.

Baugenossenschaft
Bad Cannstatt eG

Mit dem Abriss der Gebaude sowie dem Neubau méchten wir im Jahr 2015 beginnen. Die Entmietung der Be-
standsgebaude konnte Ende 2014 erfolgreich abgeschlossen werden. Derzeit laufen bereits die Planungsarbeiten
sowie die Baugrunduntersuchung. Fur diese und die dann folgenden Planungsarbeiten sind im Geschaftsjahr 2015
bereits Mittel in H6he von T€ 450 vorgesehen.

Zur Verbesserung der Wohnqualitdt haben wir an den Gebauden KienbachstraBe 27 bis 35 erstmalig Balkone
angebaut. Der Anbau war urspriinglich in 2 Bauabschnitten vorgesehen. Die Ausfihrung der Dichtigkeitsprifung
unserer Abwasserkandle haben wir auf Grund rechtlicher Unsicherheiten um 1 Jahr verschoben, im Wirtschafts-
plan 2015 jedoch bereits Mittel in Hohe von T€ 600 und im Wirtschaftsplan 2016 Mittel in Héhe von T€ 800 fur
die Durchfuhrung der erforderlichen MaBnahmen eingeplant. Auf Grund der gednderten Planung haben wir uns
entschlossen, den 2. Bauabschnitt des Balkonanbaus vorzuziehen, so dass wir im Geschaftsjahr an allen Gebauden
der KienbachstraBBe 27 bis 35 Balkone angebaut haben.

Die Modernisierung in der HechtstraBe 45 bis 59 werden wir komplett mit Fremdmitteln finanzieren. Fir den
Neubau der Tiefgarage in der HechtstraBe haben wir bereits Fremdmittel in Hohe von T€ 300 verwendet. Fir
die Sanierung des Stichlingwegs 10 bis 21 werden wir Fremdmittel in H6he von T€ 3.800 verwenden. Den ver-
bleibenden Betrag in Hohe von T€ 400 sowie alle anderen MaBnahmen werden wir mit Eigenmitteln in Héhe von
T€ 2.610 finanzieren. Die Finanzierung des Neubauvorhaben RuhrstraBBe / PfalzstraBBe wird erst nach der Vorlage
der Kostenplanung festgelegt. Auch fir diese MaBnahme ist der Einsatz von Fremdkapital vorgesehen. Auf Grund
der ginstigen Kapitalmarktsituation haben wir im Jahr 2014 mehrere Darlehen in Héhe von T€ 2.250,0 umge-
schuldet. Fir 2 Darlehen haben wir im Geschaftsjahr 2014 bereits Forwardvereinbarungen in Hohe von T€ 2.350
fir das Jahr 2016 abgeschlossen. Die dadurch realisierte Einsparung werden wir fir die schnellere Tilgung der
Darlehen nutzen.

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

Der bisherige Verlauf des Geschaftsjahres 2015 entspricht dem im letzten Herbst beschlossenen Wirtschaftsplan.
In diesem sind moderate Preissteigerungen berdcksichtigt.

In Folge der umfangreichen Modernisierung des Stichlingwegs 10 bis 21, der Restarbeiten in der HechtstraB3e 45
bis 59 sowie der Dichtigkeitsprifung der Abwasserleitungen erwarten wir fir das Geschaftsjahr 2015, analog dem
Vorjahr, einen Jahrestberschuss von rd. T€ 300 und fur das Geschaftsjahr 2016 ebenfalls einen Jahrestiberschuss
von rd. T€ 300.

1.6. Chancen- und Risikenbericht

1.6.1. Risikomanagement

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist der BetriebsgréBe des Unternehmens angepasst. Die Geschafts-
leitung Uberprift regelmaBig mit den Mitarbeitern die Geschafte der Genossenschaft auf eventuelle Risiken. So-
fern Risiken festgestellt werden, erfolgen entsprechende SteuerungsmaBnahmen und der Aufsichtsrat wird vom
Vorstand Uber die Risiken und die eingeleiteten MaBnahmen informiert. Wesentliche Elemente des Risikomanage-
ments sind die vom Unternehmen eingesetzten Controllinginstrumente, hier vor allem der Wirtschaftsplan und das
interne Kontrollsystem. Vervollstandigt wird das Risikomanagement durch einen vierteljdhrlichen Risikobericht, der
bestehende Risiken identifiziert und moégliche Losungswege aufzeigt.

1.6.2. Chancen und Risiken der einzelnen Geschaftsfelder

Bei den einzelnen Geschaftsfeldern ergeben sich folgende Chancen und Risiken:
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1.6.2.1. Immobilienverwaltung

Nach der Einschdtzung des Vorstandes ist die langfristig eingeschlagene Geschéaftspolitik ohne erkennbare Risiken
fortzufihren. Da sich unsere Genossenschaft als ,Vermietungsgenossenschaft” nicht im Bautrdgergeschaft
engagiert, ergeben sich aus diesem Geschéftsbereich keinerlei Risiken. Das Risikopotential beschrankt sich des-
halb fir uns auf das eigentliche Vermietungsgeschaft, also Mietausfalle und Leerstande im Bestand. Die Strategie,
unsere Wohnungsbestande weiter zu verbessern, vermindert dieses Risiko. Im bereits beschriebenen Vermieter-
markt Stuttgart gibt es derzeit nur geringe Probleme, Mieter fir unsere Wohnungen zu finden.

Von unserem Wohnungsbestand sind derzeit noch rund 2 % 6ffentlich geférdert. Dieser geringe Bestand ist unter
Risikogesichtspunkten zu vernachlassigen. Zum 01.01.2015 haben wir im Geranienweg 2 bis 8 weitere 26 6ffentlich
geforderte Wohnungen gekauft. Die 6ffentliche Férderung dieser Objekte lauft Anfang 2022 aus.

Insgesamt kann der Stuttgarter Vermietungsmarkt derzeit als krisensicher bezeichnet werden, so dass wir auch
zuklinftig eine befriedigende Vermietungssituation erwarten. Unsere Zahlungsfahigkeit wird durch umfangreiche
Ertrage aus der Hausbewirtschaftung gewahrleistet. Bei einer durchschnittlichen Kaltmiete von 6,39 € pro m2
Wohnflache sind gegentiber den im Stuttgarter Mietspiegel festgelegten markttblichen Mieten noch erhebliche
Reserven zur Verbesserung der Ertragssituation gegeben. Erlésschmaélerungen und Mietausfalle sind im Verhaltnis
zur Gesamtmiete weiterhin unbedeutend. Der Hauptteil der Erlésschméalerungen ist auf den geplanten Abriss der
Gebaude RuhrstraBBe / PfalzstraBe sowie die Modernisierung der HechtstraBBe 45 bis 59 und des Stichlingwegs 10
bis 21 zuriickzufihren.

Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken darin, dass unser Wohnungsbestand den zeitgemaBen
Wohnbedurfnissen nicht entsprechen kénnte und deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten ware.
Folgen hiervon waren lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten und ggf. Mietausfalle. Wir unternehmen deshalb
groBe Anstrengungen, um unseren Wohnungsbestand durch Sanierungen, Modernisierungen und Ersatzbebau-
ungen den zeitgemaBen Wohnbedirfnissen anzupassen. Dies erscheint umso wichtiger, weil wir auf Grund der
Bevélkerungsentwicklung mit einer veranderten Nachfrage rechnen missen. Die derzeitigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen sprechen dafir, dass es weiterhin eine gute Nachfrage nach Mietwohnungen in der Region
Stuttgart geben wird.
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Die fur die Modernisierung und den Neubau benétigten Finanzmittel kénnen durch den Cash Flow und die
Aufnahme von Krediten aufgebracht werden.

FUr uns als Unternehmen mit hohem Kapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine Abnahme des Zinsaufwandes
wahrend steigende Zinsen sich negativ auf unsere Jahresergebnisse auswirken. Durch die Streuung der Zins-
bindungsfristen und der Fremdkapitalgeber sind diese Risiken minimiert. Im Rahmen unseres Risikomanagements
haben wir fur die nachsten 2 Jahre keine nennenswerten Auswirkungen auf unsere Jahresergebnisse durch Zins-
anderungen festgestellt.

Unser Unternehmen vermietet 9 Gewerbeeinheiten und 2 Kindergarten, diese tragen nur rd. 1,42 % zu den
gesamten Sollmieten bei.

1.6.2.2. Betreuungstatigkeit

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

Fur die BGC Hausmeisterservice GmbH haben wir auch die Geschéftsbesorgung tbernommen. Diese Gesellschaft
ist eine 100%ige Tochtergesellschaft unseres Unternehmens. Besondere Risiken aus der Geschaftsbesorgung fur
die Genossenschaft sind nicht zu erkennen.

1.6.2.3. Gesamtbeurteilung Chancen und Risiken

Unser Unternehmen kann auf ein breites Fundament gewachsener Geschaftsbeziehungen zu den finanzierenden
Banken, Bauhandwerkern und zu den Behorden auf kommunaler und regionaler Ebene setzen. Die Genossenschaft
ist bei Mietern und Mietinteressenten als zuverlassiger und seridser Partner bekannt. Insgesamt liegen bei der Ge-
nossenschaft keine bestandsgefahrdenden sowie entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor.
2. Sonstige Angaben

2.1. Vorgange von besonderer Bedeutung

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag haben sich nicht ergeben.
2.2. Finanzinstrumente

FUr 2 im Jahr 2016 auslaufende Darlehen mit einer Restschuld von T€ 2.350 wurden Forwardvereinbarungen ge-
troffen.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Der Vorstand: 5 M %f::d

Bad Cannstatt, den 14. April 2015 Peter Hasmann Gerhard Licht Thomas Kermes
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Bericht des Aufsichtsrates

Mit der Mitgliederversammlung vom 25. Juni 2014 schieden turnusgemaB Frau Gisela Buck, Frau Manuela Hellstern
und Herr JUrgen Bauer aus dem Aufsichtsrat aus. Alle drei genannten Personen kandidierten erneut und wurden
auf Vorschlag des Aufsichtsrates wieder in den Aufsichtsrat gewahlt.

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

Vorsitzender Dr. Andreas Goritz
Stellvertr. Vorsitzender  Joachim Rybinski
Schriftfuhrer/in Gisela Buck/

Gotz Krone
Priifungsausschuss
Vorsitzender Joachim Rybinski
Beisitzerin Manuela Hellstern
Beisitzer Johann Geyer

Prasidialausschuss

Vorsitzender Dr. Andreas Goritz
Beisitzerin Gisela Buck
Beisitzer Thomas Weismann

BGC-Aufsichtsrat

Bauausschuss

Vorsitzender Gotz Krone
Beisitzerin Gisela Buck
Beisitzer Thomas Weismann
Bestandsausschuss

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

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand nach den gesetz-
lichen und satzungsgemaBen Bestimmungen gefor-
dert, beraten und Uberwacht sowie sich intensiv und
regelmaBig mit der Lage und den Perspektiven der
Genossenschaft befasst. Dementsprechend fanden
im Berichtsjahr 19 Sitzungen und Besprechungen des
Aufsichtsrates und seiner Ausschlsse, davon 8 ge-
meinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand
statt.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat Uber alle wesent-
lichen Geschaftsvorgédnge eingehend unterrichtet.
Erforderliche Beschlisse wurden nach intensiver Be-
ratung gefasst.

Die Beratungen betrafen vor allem den Wirt-
schaftsplan, die Investitionsprogramme, den Kauf
des Objektes Geranienweg 2 bis 8 sowie die Vor-
bereitung des Neubauvorhabens Ruhr-/PfalzstraBe.
Die Planung, Finanzierung und die Durchfiihrung von
Modernisierungen und Instandhaltungen in unseren
Wohngebieten wurden ebenfalls umfassend be-
handelt. Unter entscheidender Mitwirkung des
Aufsichtsrates wurden Umfang und Prioritdt aller
MaBnahmen festgelegt.

Darlber hinaus hat der Vorstand den Aufsichtsrat tber alle wesentlichen Vorgange bei den beiden Tochterunter-
nehmen BGC Service GmbH und BGC Hausmeisterservice GmbH informiert.

26



Aol
“BGC.

Baugenossenschaft
Bad Cannstatt eG

Der Prufungsausschuss hat die finanziellen Vorgange umfassend und sorgfaltig gepriift. Das Rechnungswesen
und die Finanzgeschéafte der Genossenschaft waren zu jeder Zeit in Ordnung. Es gab keinen Grund fur Beanstan-
dungen. Dariiber hinaus beschéftigte sich der Prifungsausschuss mit der Umsetzung des Themas ,Compliance”.
Als Ergebnis wurde festgehalten, dass das Bewusstsein fur dieses Thema im Unternehmen vorhanden ist, dass es
aufgrund einer umfassenden Betriebsvereinbarung klare Richtlinien fr Mitarbeiter und Geschéaftspartner gibt und
dass es seit einiger Zeit zu keinerlei Vorkommnissen mehr kam. Ferner hat der Priifungsausschuss den Wirtschafts-
plan 2015 vor Behandlung in der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat ausfihrlich vorbesprochen.
Dadurch wurde eine hohe Transparenz und Nachvollziehbarkeit erzielt.

Der Bau- und Wohnungsausschuss wurde im Berichtsjahr 2014 in einen Bauausschuss und einen Bestands-
ausschuss aufgeteilt. Der Bauausschuss wird sich zukinftig primér mit den Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen der Genossenschaft befassen. Hierzu wurden erste strategische Uberlegungen angestellt. Der
Bestandsausschuss wird in Zukunft die Gebdude und AuBenanlagen der Genossenschaft begehen, um sich vor
Ort jeweils ein Bild Gber den Zustand der Wohnanlagen zu machen. Neben der Neuorganisation der Begehun-
gen flhrte der Bestandsausschuss einen ersten Umgang in 2014 durch. Dabei konnte festgestellt werden, dass —
bis auf kleine Hinweise — die Wohnanlage in einem sehr guten Zustand angetroffen wurde.

Uber die Tatigkeit der Ausschiisse wurde in den Aufsichtsratssitzungen ausfiihrlich berichtet und beraten. Die
Ausschisse haben intensiv und gewissenhaft gearbeitet.

Der Vorstand legte den Jahresabschluss und den Lagebericht des Jahres 2014 zusammen mit dem Vorschlag zur
Rucklagenzuweisung sowie der Verteilung des Bilanzgewinns dem Aufsichtsrat zur Prifung vor. Das Ergebnis war
sehr gut. Der Aufsichtsrat hat dartber ausfihrlich beraten und ist mit dem Bericht des Vorstandes einverstanden.
Dariber hinaus stimmt er einstimmig der vorgeschlagenen Riicklagenzuweisung zu. Ebenfalls einstimmig empfiehlt
der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung den Jahresabschluss zum 31.12.2014 festzustellen und der Verteilung
des Bilanzgewinns - wie vorgeschlagen - zuzustimmen.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat in 2014 war jederzeit konstruktiv und gut.

Fur die erfolgreiche Arbeit sowie seine umsichtige und verantwortungsbewusste Geschaftsfiihrung im Geschafts-
jahr 2014 spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand ausdricklichen Dank aus und empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Priifungsverband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. hat die gesetzliche
Prafung fir das Geschaftsjahr 2013 durchgefthrt und dabei weder entwicklungsbeeintrédchtigende oder bestands-
gefdhrdende Tatsachen noch UnregelmaBigkeiten oder VerstoBe gegen gesetzliche Vorschriften und Regelungen
der Satzung festgestellt. Alle Organe haben danach ihre Pflichten ordnungsgemaf erfillt. Der Vorsitzende des
Prafungsausschusses wird Uber die Ergebnisse in der Mitgliederversammlung 2015 berichten.

Mit der Mitgliederversammlung 2015 scheiden turnusgemaB Herr Dr. Andreas Goritz, Herr Johann Geyer und
Herr G6tz Krone aus dem Aufsichtsrat aus. Alle drei genannten Personen kandidieren erneut und werden vom
Aufsichtsrat zur Wiederwahl vorgeschlagen.

AbschlieBend spricht der Aufsichtsrat allen haupt- und nebenamtlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern seinen

Dank und seine Anerkennung fur ihren erbrachten Einsatz und die besonderen Leistungen im Geschaftsjahr 2014
aus.

Flr den Aufsichtsrat:

Dr. Andreas Goritz
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