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LBG GESCHAFTSBERICHT 2023

LIEBE MITGLIEDER,
LIEBE GESCHAFTSFREUNDE,

auch im Jahr 2023 waren die negativen Folgen des Angriffskriegs Russlands auf die
Ukraine deutlich spurbar. Steigende Energiekosten, im Vergleich zu den vergangenen
Jahren hohe Kapitalkosten und vielerorts Engpasse bei der Materialbeschaffung ver-
schlechterten zunehmend die Rahmenbedingungen flr Bauinvestitionen. Trotz dieser
schwierigen Gesamtbedingungen investierten wir 27 Millionen Euro im Jahr 2023 in
unsere Wohnungen und Gebaude.

Mit der Er6ffnung des neuen ,Kinderhauses” in den Fehrle-Gérten in Schwéabisch Gmind
im September 2023 wurde die dritte KiTa der LBG fertiggestellt. Die Stadt Schwabisch
GmUnd hat die KiTa langfristig von der LBG angemietet. Die neue KiTa ist wieder ein
gelungenes Praxisbeispiel fur eine erfolgreiche Kooperation von &ffentlichem und ge-
nossenschaftlichem Engagement.

Alle drei KiTas (Ulm, Schwabisch Gmind, Stuttgart) befinden sich in unmittelbarer Nahe
von LBG-Wohnquartieren.

ERFOLGREICHES GESCHAFTSJAHR 2023

Im Geschéaftsjahr 2023 hat die Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG ihre
positive Geschaftsentwicklung fortgesetzt. Mit rund 344 Millionen Euro erreichte die
Bilanzsumme einen neuen Hochststand. Das Eigenkapital konnte auf mehr als 137 Millionen
Euro gesteigert werden. Die Umsatzerldse lagen bei 42 Millionen Euro. Die Bauinvestitionen
erreichten herausragende 27 Millionen Euro. Seit dem Jahr 2004 wurden 454 Millionen
Euro in die eigenen Wohnungen und Gebé&ude investiert.

Nach wie vor bieten wir mit unserer Geschéftspolitik allen Bevolkerungsschichten,
insbesondere der Mittelschicht, ein gutes und bezahlbares Zuhause.

Soziale Verantwortung und wirtschaftliches Handeln ist fur uns selbstverstandlich.

Die Grundlage des Erfolgs ist das Engagement Vieler. Wir bedanken uns bei allen, die
der LBG auf unterschiedliche Weise verbunden sind. Insbesondere danken wir unseren
Mitgliedern und Mietern fUr ihr Vertrauen und ihre partnerschaftliche Unterstitzung.
Gemeinsam haben Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen, der Vertreterversammlung

im Juni 2024 — 3 % Dividende — als Ausschuttung vorzuschlagen.

Wir winschen lhnen viel Freude bei der Lektlre.

=y . Qs

Josef Vogel Antje Durach



DIE LB AUF EINEN BLICK

Mit 5.679 Wohnungen gehért die LBG zu den namhaften Wohnungsunternehmen in Baden-Wirttemberg.
Seit der Griindung im Jahre 1921 ist die LBG im Mietwohnungsbau tatig und bietet 1- bis 5-Zimmer-
Wohnungen, Penthouse- und Maisonette-Wohnungen sowie Reihenhéduser.

Bestand zum 31.12.2023
5.679 WOHNUNGEN 5.318 WOHNUNGEN

ohne Sozialbindung

mit Sozialbindung

EINTRAG IN DAS GENOSSENSCHAFTSREGISTER:
am 31. Januar 1921 beim Amtsgericht Stuttgart unter der Nummer GnR 112.

GESCHAFTSJAHR 2023 2022 2021 2020 2019
Bilanzsumme 344 Mio. € 323 Mio. € 294 Mio.€ 277 Mio. € 264 Mio. €
Wohnungen 5.679 5.647 5.639 5.572 5.486
Mitglieder 6.476 6.391 6.347 6.272 6.193
Eigenkapitalquote 40,0% 40,3% 43,3% 451 % 46,1 %

Geschéftsguthaben der

verbleibenden Mitglieder 7,3 Mio. € 7,0 Mio. € 6,9 Mio. € 6,8 Mio. € 6,7 Mio. €
Ricklagen 129,5 Mio. € 122,8 Mio. € 119,6 Mio. € 116,8 Mio. € 114,2 Mio. €
Umsatzerldse 42,2 Mio.€ 39,3 Mio. € 37,5 Mio. € 37,1 Mio. € 35,6 Mio. €

Bau- und Instand-
haltungsleistungen 27,0 Mio. € 45,4 Mio. € 28,1 Mio. € 29,0 Mio.€ 30,8 Mio. €

Bilanzgewinn 639.130 € 251.390 € 652121 € 928.586 € 578.086 €

Bruttodividende 3% - 5% 10% 5%
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/AHLEN UND FAKTEN

454 Mio. €

Bauinvestitionen
seit 2004

114.558 €

Stromerldse aus Photovoltaikanlagen
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Dl E LBG Bezahlbare Mieten Bl Wohnrecht auf Lebenszeit ll Aktive Sozialarbeit ll Quartiers-/
Mietertreffs [l Mieterfeste und Ausflige Il LBG-Gaste- und Ferienwohnungen Ml
Gastewohnungstausch Deutschland [l Senioren-WG M KiTas Ml Mehrgenerationen-
haus M Vielfaltiges Dienstleistungsangebot M Herausragende Bauinvestitionen

MITGLIEDSCHAFTEN:

- Gdw - Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Deutschland e. V.
Immobilienunternehmen e. V. - Freundeskreis Studiengang Immobilienwirtschaft,

- vbw Hochschule fur Wirtschaft und Umwelt Ndrtingen-
Verband baden-wlrttembergischer Geislingen
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. - DESWOS

- Arbeitgeberverband der Deutschen Deutsche Entwicklungshilfe fUr soziales
Immobilienwirtschaft e. V. Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.

- Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart - IBA27 Friends e. V.

- Arbeitsgemeinschaft der Eisenbahner- Internationale Bauausstellung 2027

Wohnungsbaugenossenschaften StadtRegion Stuttgart (IBA'27)



DIE ORGANE

VORSTAND
Kaufmannischer Geschaftsfihrer Josef Vogel
Technische Geschéaftsfuhrerin Antje Durach

AUFSICHTSRAT

Nach der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats stellt sich die Zusammensetzung wie folgt dar:

Walter Hahn
Roland Anicker

Sacha Auwarter
Nelli Beller
Margarita Kiefer

Michael Sporer
Birgit Stadler

Manfred Stangl
Rudi Unfried

Vorsitzender, Vorsitzender des Personalausschusses
Vorsitzender des Wohnungsausschusses,

Mitglied im Prifungsausschuss

Mitglied im Bauausschuss

Mitglied im Wohnungsausschuss

SchriftfGhrerin, Vorsitzende des Prifungsausschusses,
Mitglied im Personalausschuss

stv. Vorsitzender, Mitglied im Personalausschuss und Wohnungsausschuss
stv. SchriftfUhrerin, Mitglied im Bauausschuss,
Prufungsausschuss und Personalausschuss
Vorsitzender des Bauausschusses

MITGLIEDERVERTRETER - Stand 31.12.2023 (Wahlperiode 2021 bis 2026)

WAHLBEZIRK 1

WAHLBEZIRK 4

Tanja Czieslik-Krasulsky, 70191 Stuttgart Franz Lantenhammer, 70374 Stuttgart
Walter Swoyka, 70191 Stuttgart Wilhelm Meurer, 70374 Stuttgart
Manuela Kunz, 70191 Stuttgart Xaver Graf, 70374 Stuttgart

Waltraud Schultz, 70191 Stuttgart Reinhard Gerling, 70374 Stuttgart

Frank Albrecht, 70191 Stuttgart

WAHLBEZIRK 2

WAHLBEZIRK 5
Stefan Cablitz, 70736 Fellbach

Stefano Ivo Ricci, 70191 Stuttgart Thomas Feurich, 70736 Fellbach
GUnther Stadler, 70191 Stuttgart

WAHLBEZIRK 3

WAHLBEZIRK 6
Rainer Conrad, 70567 Stuttgart

Otto Friedrich Ried, 70499 Stuttgart Jirgen Traubert, 70567 Stuttgart
Dirk Unglaube, 70193 Stuttgart Anita Maier, 70567 Stuttgart
Norbert Zerrer, 70193 Stuttgart Wolfgang Schmidt, 70567 Stuttgart

Matthias Weitbrecht, 70597 Stuttgart



WAHLBEZIRK 7

Knut Anstodtz, 73734 Esslingen

Egon Baldus, 70327 Stuttgart
Joachim Steinmann, 70327 Stuttgart
Jorg-Peter Jadzinski, 70327 Stuttgart

WAHLBEZIRK 8
Angelika Frohner, 71332 Waiblingen
Herbert Meergans, 71332 Waiblingen

WAHLBEZIRK 9

Wolfgang Wenzel, 70806 Kornwestheim
Gerhard Betz, 70806 Kornwestheim
Ute Hinze, 70806 Kornwestheim

Traian Schulz, 70806 Kornwestheim
Markus Stock, 70806 Kornwestheim

WAHLBEZIRK 10

Regina Kohr, 71634 Ludwigsburg
Wilhelm Weiersbach, 71634 Ludwigsburg
Roland Langer, 71634 Ludwigsburg
James Pahler, 71634 Ludwigsburg

WAHLBEZIRK 11
André Mokry, 74074 Heilbronn
Bernhard Schwiderik, 74076 Heiloronn

WAHLBEZIRK 12
Dirk Dielmann, 74564 Crailsheim

WAHLBEZIRK 13
Daniel Gebhardt, 73111 Lauterstein
Karsten Foth, 73431 Aalen

WAHLBEZIRK 14
Alfred Baur, 73033 Goppingen
Robin Bird, 73037 Goppingen

WAHLBEZIRK 15

Jens Sprung, 89075 Ulm
Norbert Siemsen, 89077 UIm
Annelore Plink, 89075 Ulm

LBG GESCHAFTSBERICHT 2023 _

WAHLBEZIRK 16

Alfons Zodel, 88045 Friedrichshafen
Hubert Maier, 88045 Friedrichshafen
Willi Ginsheimer, 88046 Friedrichshafen
Nicolai Stumpf, 88046 Friedrichshafen

WAHLBEZIRK 17
Gottfried Abt, 72488 Sigmaringen

WAHLBEZIRK 18

Heike Hornjak, 70191 Stuttgart
Hartmut Kay Hirsch, 70619 Stuttgart
Tobias Wurth, 70469 Stuttgart

Tobias Finke, 70435 Stuttgart

Max Ruppert, 70734 Fellbach

Hartmut Frey, 89075 Ulm

Esther Himmerle, 89160 Dornstadt
Monika Zeger, 71701 Schwieberdingen
Hanns Sautter, 71665 Vaihingen an der Enz
Klaus Meyer, 89081 Ulm

Peter Schedel, 89079 Ulm

Barbara Pirkau, 72415 Grosselfingen
Glinter Schnabel, 88662 Uberlingen
Manfred Waber, 89231 Neu-Ulm




ZENTRALE STUTTGART
MonchstraBe 32 | 70191 Stuttgart
Tel. 0711 25004-0 | www.log.de

Offnungszeiten:
Mo.- Do. 08:00 - 12:00 Uhr

DIE LBG VOR ORT

UNSERE AUSSENSTELLEN Fr. 08:00 — 12:00 Uhr
(Termine nach Vereinbarung)

Stuttgart-Nord
NordbahnhofstraBe 148
70191 Stuttgart

Stuttgart-Bad Cannstatt
RuhrstraBe 89
70374 Stuttgart

Stuttgart-Moéhringen
MeBstetter StraBBe 17/1
70567 Stuttgart

Ludwigsburg
Schlesierstralle 37/1
71634 Ludwigsburg

Kornwestheim 1
VilleneuvestraBBe 82
70806 Kornwestheim

Kornwestheim 2
BolzstraBe 64
70806 Kornwestheim

Heilbronn
CharlottenstraBe 11
74074 Heilbronn

Ulm
In der Wanne 27
Ménchfeld 89075 Ulm
Friedrichshafen
Weilimdorf MargaretenstraBBe 35 (EG)
Feuerbach Bad Cannstatt 88045 Friedrichshafen
Bergheim Nord
9 Team 1
Untertirkheim
West Ost
Wangen Team 4
Kiinzelsau
Team 2 Degerloch Sillenbuch
Vaihingen Neckarsulm Waldenburg  Grailsheim
X ‘Heilbronn
Méhringen Riedenberg Schwébisch Hall
Team 3
Bietigheim-Bissingen
Marbach
Freiberg Backnang
Tamm udwigsburg
Kornwestheim‘ Waiblingen Schwaikheim
unchi Weinstadt
iomialMinCIRE "Sehorndort Pliiderhausen
Fellbach Schwabisch
. Stuttgart Remshalden-Grunbach ~ Gmiind Oberkochen
Weil der Stadt Esslingen Ebersbach
Calw . Goppingen Heidenheim
Boblingen Wendlingen ©© Wernau SuBen .
Leinfelden-Echterdingen Kirchheim/Teck pi=tbechtng=y
Team 1 Geislingen )
Giengen/
Tibingen Metzingen Langenau Gz
Reutlingen ul
Blaustein ‘
W WohnService-Teams
Team 5 der LBG
Wohnungsstandorte
. Geschéfts- und
Villingen- Sigmaringen Biberach AuBenstellen
Schwenningen
Aulendorf
Weingarten
Ravensburg
Meckenbeuren

. Friedrichshafen
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»Senioren flr Andere e. V.“, Heiloronn

DIGITAL IM
ALTER

LBG ORGANISIERT WORKSHOPS MIT
KOOPERATIONSPARTNERN AN
MEHREREN LBG-STANDORTEN

Der Umgang mit digitalen Medien wird in Zukunft immer
wichtiger und trégt maBgeblich zur Teilhabe an unserer
Gesellschaft bei. Um sich auch im Alter digital austau-
schen zu kénnen oder an Informationen zu gelangen,
organisiert die Landes-Bau-Genossenschaft Warttem-
berg eG, gemeinsam mit Kooperationspartnern, seit
November 2022 hilfreiche Workshops.

An mehreren Terminen und Standorten kamen zahlreiche
Mieterlnnen bisher zusammen und lieBen sich interessiert
den Umgang mit digitalen Medien n&herbringen.

Menschen, die das Internet nutzen, wollen nicht mehr
darauf verzichten. Wenn man sich in der digitalen Welt
souveran bewegt, bringt das im Alltag viele Vorteile.
Doch gerade Senioren entwickeln manchmal Angste,
die sie davon abhalten, etwas Neues zu beginnen.

- 3" E-Book

evy 4 or Bucherel ausleihefh -
Bucher von Zuhaust aus d ’

« Ein ganier Bucherschrank

3
L
= Auch in der Sonni lesbar "

In Heilbronn gab der Referent Wolfgang Arndt vom
Seniorenblro Heilbronn (LBG-Kooperationspartner) am
29. Juni 2023 aufgeschlossenen Senioren einen struktu-
rierten Uberblick zu verschiedenen Themen rund um das
Internet. Routenplanung, Fotografie, Nachschlagewerke,
Bankgeschafte — die Welt hat gerade in diesen Bereichen
durch das Internet groBe Anderungen erfahren.

In Sachen Bequemlichkeit, Verfligbarkeit rund um die Uhr,
Flexibilitat und Zeitersparnis kdnnen die analogen Anwen-
dungen nicht mit den Internet-Alternativen mithalten.




VERTRETERVERSAMMLUNG 2023

BEGRUSSUNG

Walter Hahn, Vorsitzender des Aufsichtsrats der LBG,
erdffnete am 28. Juni 2023 im Kultur- und Kongress-
zentrum in Stuttgart die ordentliche Vertreterversamm-
lung und begriBte die anwesenden Vertreterinnen,
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder sowie
Mitarbeiterlnnen sehr herzlich.

BERICHT DES VORSTANDS

Josef Vogel (kaufmannischer Vorstand) und Antje Durach
(technische Vorstandin) berichteten Uber das erfolgreiche
Geschéftsjahr 2022 und gaben einen Ausblick auf die Zu-
kunft. Trotz zahlreicher Herausforderungen, die letztend-
lich auch das Handeln bestimmen sollten, konnte die
LBG ihre positive Entwicklung auch im Jahr 2022 fort-
setzen. Die Bilanzsumme konnte auf 323 Millionen Euro
gesteigert werden. Die Umsatzerl6se erreichten Uber

39 Millionen Euro. Das Eigenkapital ist auf mehr als

130 Millionen Euro angewachsen. Die Eigenkapitalquote
liegt bei 40,3 %.

Die LBG, mit dem attraktiven und zukunftsfahigen
Geschaftsmodell ,Genossenschaft”, erweist sich als
auBerst stark und solide.

Sozialverantwortbares und nachhaltiges Wirtschaften
gewinnt weiter an Bedeutung.

Walter Hahn
Vorsiizandas
H2efider des Autsichieraie

Ein qualifiziertes Quartiersmanagement schafft einen
Mehrwert fUr unsere Mitglieder und wurde ausgebaut.
Die direkte Beratung und Unterstitzung fur die Mitglieder
und Mieter ist wichtig.

BEZAHLBARES
WOHNEN BEI

HERAUSRAGENDEN
INVESTITIONEN

Seit dem Jahr 2004 investierte die LBG mehr als 427 Mil-
lionen Euro in die eigenen Wohnungen und Gebaude.
Allein im Jahr 2022 wurden mehr als 45 Millionen Euro in
den Bestand investiert. Neben bedeutenden Investitionen
fr die Modernisierung und Instandhaltung in den
Wohnungsbestand Ubernimmt die LBG mit nachhaltigen
Neubauprojekten gesellschaftliche Verantwortung.

Trotz dieser enormen Bauinvestitionen betragt die durch-
schnittliche monatliche Nettokaltmiete nur 6,57 Euro/m?
(Stand 31.12.2022).




DER AUFSICHTSRAT INFORMIERT

In seinem Bericht informierte Walter Hahn Uber die
Tatigkeit des Aufsichtsrats im abgelaufenen Geschéafts-
jahr. Der Aufsichtsrat hat die nach Gesetz und Satzung
erforderlichen Aufgaben wahrgenommen und sich vom
Vorstand schriftlich und mundlich laufend Uber die Ge-
schéftsentwicklung und den wichtigen Vorgangen unter-
richten lassen.

Herr Hahn ging auf die Tatigkeiten der einzelnen
Ausschusse ein. Er betonte insbesondere, dass die
Mitgliederférderung an oberster Stelle steht und die
LBG lhren Mitgliedern und Mietern ein gutes, sicheres
und bezahlbares Wohnen bietet.

WOHNUNGEN
SIND SOZIALGUT

UND NICHT NUR
WIRTSCHAFTSGUT.
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BERICHT UBER DIE GESETZLICHE PRUFUNG
Margarita Kiefer, Vorsitzende des Prifungsausschusses,
berichtete Uber die gesetzliche Prifung flr das Jahr
2022. Die gesetzliche Prufung hat zu keinen Einwendun-
gen gefuhrt. Frau Kiefer fuhrte aus, dass die wirtschaft-
liche Lage des Unternehmens auf soliden Zahlen basiert
und ein Bestatigungsvermerk des unabhangigen Ab-
schlussprufers erteilt wurde.

ENTLASTUNG DES VORSTANDS

UND DES AUFSICHTSRATS

Dem Lagebericht des Vorstands, dem Bericht des Auf-
sichtsrats sowie dem Bericht Uber die gesetzliche
Prifung wurden jeweils einstimmig zugestimmt. Die
Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember
2022 wurde einstimmig beschlossen. Die Verteilung
des Bilanzgewinns wurde angenommen. So werden
251.389,69 Euro auf neue Rechnung vorgetragen.

Die Entlastung des Vorstands und des Aufsichtsrats
wurden jeweils einstimmig beschlossen.

In diesem Jahr endete die Amtszeit von Frau Stadler und
den Herren Anicker, Beier und Leitow. Im Rahmen der
Ersatzwahlen stellten sich die Herren Beier und Leitow
nicht der Wiederwahl. Frau Stadler und Herr Anicker
stellten sich wieder zur Verfligung.

Mit Frau Beller und Herrn Auwarter wurden weitere Kan-
didaten genannt.

Frau Beller, Frau Stadler und die Herren Anicker und Au-
warter wurden fUr drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahilt.

Walter Hahn, der Vorsitzende des Aufsichtsrats und die
Vorstandsmitglieder Antje Durach und Josef Vogel be-
dankten sich bei allen Vertretern und Mitgliedern fur ihren
Einsatz und ihr Engagement fur die Landes-Bau-
Genossenschaft Wirttemberg eG.



RISIKOMANAGEMENT

Mit jedem unternehmerischen Handeln sind Chancen und Risiken verbunden. Ein qualifiziertes und effektives
Risikomanagement-System ist deshalb das Fundament einer erfolgreichen Geschéftspolitik. Neben einer
kontinuierlichen Optimierung unter BerUcksichtigung sich verédnderter Rahmenbedingungen ist ein ganz-
heitlicher Ansatz von besonderer Bedeutung.

Die Analyse einer Vielzahl von Unternehmenskennzahlen liefert dabei bedeutende Erkenntnisse.

Durch das Risikomanagement gilt es, nicht nur die Zukunft mit Planwerten und vermutlichen Entwicklungen
zu prognostizieren, sondern entscheidend ist, auf die Zukunft vorbereitet zu sein.

VERMOGENS- UND

FINANZIERUNGSKENNZAHLEN 2023 2022 2021
Anlagenintensitat 92,9 % 95,3% 94,9 %
Sachanlagenintensitat 92,9% 95,3% 94,9 %
Umlaufintensitat 71% 47 % 51%
Anlagendeckungsgrad 102,8 % 100 % 100,3 %
Sachanlagendeckungsgrad 102,8 % 100 % 100,3 %
Langfristiger Fremdkapitalanteil 551% 54,5% 51,2%
Langfristiger Verschuldungsgrad 137,8 % 135,2% 118,3%
Zinsaufwandquote 8,0% 6,1 % 6,4 %
Cash Flow nach DVFA/SG 16,95 Mio. € 13,16 Mio. € 12,54 Mio. €
B Eigenkapital in Millionen Euro (zum 31.12.) B Bilanzsumme in Millionen Euro (zum 31.12))
3439
323,5
294,2
276,8
264,0
242,0
231,2
224,3 ’
21,7 2188
1274 1303 197
118,3
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Fremdkapitalkostensatz in Prozent

B .8G B GdWw Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Wohnungsbaugenossenschaften in Deutschland — durchschnittlich —
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Bauinvestitionen - Instandhaltung,
Modernisierung und Neubau in Millionen Euro

40 //\\
a0 7 27,0
20 oSN J—
T
10
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Bauinvestitionen 2004 bis 2023 in Millionen Euro
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DEUTSCHE BUNDESBANK BESTATIGT

ERNEUT .NOTENBA A
DER LBG NKFAHIGKEIT®

AUCH IM JAHR 20

23 WURDE DIE LBG

. DURC

ALS NOTENBANKFAHIG EINGESTUFT H DIE DEUTSCHE BUNDESBANK

Mit di .
it dieser Einstufung wird die erfolgreiche und

solide Arbeit der . ane i
LBG nachhaltig bestétigt. o rkatnnten Ratingagenturen mit Investmentgrade
gestuft worden sind ;
Von der Bonitéts » d-h. Kreditforderun
anal solche gen gegen
bankféhig eingestuﬁgzenfer Bundesbank als noten- geldpo;:iztce;ﬂi:men kommen als Sicherheiten furg
ernehmen ko e Geschafte d
Bun nnen von de er Bundesba
desbank und von anderen Zentralbanken des r Zentralbanken des Eurosystems in Betr;:hl:nd anderer

Eu U
Werr(;systems flr geldpolitische Zwecke so behandelt
en wie Unternehmen, di i
! , die von einer der vo
Eurosystem fur geldpolitische Zwecke ; ABLAUFSCHENA DER BONTATSANALYS
E

Jahresabs
chlussdaten Qualitative Informationen

RUNDESBANK Klassifikationsvorschlag

EUROSYSTEM

: ‘ DEUTSCHE

Testat Finale Bonititseinstufung
Notenbankféhigkeit

Wir bestatigen thnen, dass thre Firma

Landes-Bau-Genossenschaft Wiirttemberg G

Monchstr. 32, 70191 Stuttgart

215 notenbankfahig eingestuft ist.

on der Bundesbank

Von def Banitatsanalyse der Bundesbank als notenbankfahig eingestufte Unternehmen konnen
wie Unternehmen,

und von anderen Zentralbanken des Eurosystems far ge\dpo)\\vsche Zwecke SO pehandelt werden
gie von efner der vom Eurosysiem fur gelgpolitische Zwecke anarkannien Ratingagenuren it \nwestmentgrade
eingestuft worden sind. 41 Kredi-forderungen gegen solche Untemehmen kommen 2l sicherheiten fur
geldpulllis(he Geschafte der Bundesbank und anderer Zentralbanken des Furosystems i Betracht.

Bitte beachien Sie, €ass die Deutsche Bundesbank keine Ratingagentur ist und die Einstuiung der Kreditwidigkeit
ausschiie@lich flir eigene Zwecke und U1 Jwecke des EUrOSySiems vorairarnt. Die Deutsche Bundesbank hattet nicht
fiy unmittelbare ung mittelbare Schagen, the ihrem Jneernehmen oder Dritien aus der Verwendung der (hrem
Unternehmen von der Bundesbank zuf verfligung gesteliten nformationen yber die Bomtatsemstufunq des
Unternehmens entsienen.

Die Einstufung gilt zunachst bis zum 20.07.2024.
Eine Anderung det Bonitatseinstufung aufgrund neuer informationen
17w, Erkenninisse ist jederzeit moghich.

Stuttgart, den 21, Juli 2023
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10 JAHRE SENIOREN- UND
PFLEGEBERATUNG DURCH
LBG-SOZIALARBEITERINNEN

Soziale Arbeit hat in der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft angesichts des gesellschaftlichen, demo-
graphischen, sozialen und 6konomischen Wandels
deutlich an unternehmensstrategischer Bedeutung
gewonnen. Aufgrund der Herausforderungen ist die
Fortentwicklung von baulichen und technischen
Quartierskonzepten um eine soziale Dimension zu
erweitern. Die Landes-Bau-Genossenschaft Wiirt-
temberg eG (LBG) stellt sich der Verantwortung.

Mit der Implementierung des Bereichs Aktive Sozialarbeit

im Juli 2013 baute die LBG ihre konsequente Mitglieder-
und Mieterorientierung weiter aus.

LBG-Sozialarbeiterin bei einer Beratung

Die LBG bietet dabei alteren und pflegebedUrftigen
Menschen eine Beratung und Unterstitzung an, damit
sie so lange wie mdglich in ihrer Wohnung bleiben
kénnen. Ob Beratung fur Alltagshilfen, Umbauten oder
z.B. Inanspruchnahme eines Hausnotrufs — die Hilfen
und UnterstlUtzung sind vielfaltig und effektiv.

Auch ein Wohnungs-
tausch innerhalb des
Quartiers, der Umzug
in eine kleinere
Wohnung oder

in eine Wohnung

im EG wird von

uns unterstutzt.

EIN BESTANDTEIL
DES BEREICHS , AKTIVE
SOZIALARBEIT® IST AUCH
DIE SENIOREN- UND
PFLEGEBERATUNG FUR
UNSERE MITGLIEDER
UND MIETER.




SOZIALARBEIT 2023

Im Juli 2013, vor 10 Jahren, wurde der Bereich ,Aktive
Sozialarbeit” bei der LBG geschaffen. Die direkte
Unterstutzung und Beratung fur unsere Mitglieder und
Mieter ist wichtig. Dabei gewinnt das ganzheitliche
Quartiersmanagement weiter an Bedeutung.

Im Jahr 2023 wurden 166 Mitgliederthemen durch die
Sozialarbeit bearbeitet. Es gab intensive Kontakte zu

294 Mitgliedern und deren Familienangehdérigen. Weitest-
gehend bestand das Team Sozialarbeit im Jahr 2023
aus zwei LBG-Sozialarbeiterinnen.

392 395
344
2 Intensive Kontakte
287 94 . o
(mit Mitgliedern und deren
Familienangehorigen)
2019 2020 2021 2022 2023
207 221
196
158 166 .
Mitgliederthemen
2019 2020 2021 2022 2023

ANZAHL VON INDIVIDUELLEN HILFELEISTUNGEN

10 JAHRE - FORDERUNG DES AKTIVEN
SELBSTBESTIMMTEN LEBENS - DIREKTE
UNTERSTUTZUNG FUR UNSERE MITGLIEDER

ERFOLGREICHE MIETSCHULDENBERATUNG

Im Bereich Mietschulden etablierte sich eine gute Routine
in Zusammenarbeit mit der Buchhaltung und der Rechts-
abteilung. Im Jahr 2023 konnten somit fristlose Kindli-
gungen geheilt und einhergehende Rdumungsklagen ver-
hindert werden. Zudem klarte die Sozialarbeit die Mieter-
Innen im Zusammenhang mit der Mieterhohung auf und
half bei der Beantragung von Sozialleistungen oder unter-
stlitzte im Umgang mit Behdrden und Amtern. Insgesamt
fUhrte die Sozialarbeit 22 intensive Beratungen durch.

Fallbeispiel Mietschuldenberatung

Frau M. ist alleinerziehend mit zwei Kleinkindern. Sie
lebt seit Kurzem in Trennung und hat wenig finanziel-
le M6glichkeiten, zudem gibt es auch sprachliche
Barrieren. Frau M. ruft verzweifelt bei der LBG an,
da sie Sorge hat, ihre Miete nicht zahlen zu kénnen.
Die LBG-Sozialarbeit konnte ihr helfen: Gemeinsam
werden die beiden Antrage fur Wohngeld und
weitere Sozialleistungen ausgefullt. In Kontakt mit
den zustandigen Sachbearbeitern der Stadt konnte
die Sozialarbeit eine schnelle Genehmigung der
finanziellen Untersttitzung erzielen. So kann die
junge Mutter endlich wieder ohne Sorge einkaufen
gehen und muss keine Angst davor haben, ihre
Wohnung zu verlieren. AuBerdem hat sie durch die
Anbindung an das Jugendamt nun eine Kinderbe-
treuung, sodass sie endlich einen Sprachkurs
machen kann.

Umsetzung bei Modernisierungen

N\
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Mietschuldnerberatung Besonderes Wohnverhalten 0 / N\
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KONFLIKTBERATUNG -

TRANSPARENTE RESULTATE

Auch im Bereich Konfliktberatung erzielt der neue
Ablaufprozess schnelle und transparente Resultate. In
enger Zusammenarbeit mit dem WohnService erhielten
BeschwerdefUhrerinnen zeitnah Rickmeldung Uber
weiteres Vorgehen, sodass im Jahr 2023 37 Themen
durchschnittlich innerhalb von 6 bis 7 Monaten geldst
werden konnten und die Sozialarbeit in nahezu jedem
Konfliktfall involviert war.

Fallbeispiel zu Konflikten/Mediation

Herr B. und Frau M. sind Nachbarn und kennen sich
schon ewig. Eines Tages ist Frau M. aus Versehen
ein Eimer Wasser auf dem Balkon umgefallen und
hat damit die Wéasche von Herrn B. verschmutzt. Ein
paar Wochen spater wird bei einer Feier die Musik
bei Herrn B. zu laut aufgedreht. Das Ergebnis: Zwei
sehr verargerte Nachbarn, die nicht mehr miteinan-
der redeten. Als weitere Situationen dazu flhrten,
dass sich der Arger immer weiter zuspitzte, meldeten
sich Herr B. und Frau M. unabhéngig voneinander
bei der LBG-Sozialarbeit mit den Worten: ,Es gehe
nicht mehr so weiter.“ Daraufhin lud die Sozialarbeit
beide zu einer Mediation ein. Es wurden Perspekti-
ven ausgetauscht, bis beide Nachbarn verstanden
hatten, dass eigentlich keiner dem anderen mit
Absicht schaden wollte und alles ein groBes Missver-
standnis war. In Zukunft wollen Herr B. und Frau M.
offener und direkter miteinander kommunizieren,
wenn es etwas zu klaren gibt. Niemand mochte in
Streit leben, daflr geben sie sich die Hand am Ende.

SENIORENBERATUNG -

WICHTIGER BESTANDTEIL

Seit Beginn ist die Seniorenberatung ein wichtiger Be-
standteil der Sozialarbeit. Im Jahr 2023 gab es 14 Pflege-,
Vorsorge-, Wohn- oder Hilfsmittelberatungen, die die
Mieterlnnen dankend annahmen.

Wohnumfeldverbessernde MaBnahmen

Seniorenberatung

LBG GESCHAFTSBERICHT 2023

Fallbeispiel Senioren- und Pflegeberatung

Frau O. aus Stuttgart ist Witwe und lebt allein in der
Wohnung. lhre Kinder wohnen weit weg. Frau O. ist
noch so fit, dass sie manchmal zum Mittagstisch in
die Stadt geht. Sie hat jedoch groBe Angst, zu
stlrzen. Einmal ist ihr das in der Wohnung passiert,
seitdem ist sie sehr unsicher auf den Beinen. Als sie
die Sozialarbeit um Hilfe bat, war ihr noch nicht
bewusst, dass es so viele praktische Mdglichkeiten
gibt, die ihre Situation um ein Vielfaches verbessern
konnten. Das anderte sich schlagartig nach der
Beratung: Frau O. wurde zuerst einmal ein Pflege-
grad zugeteilt. Mit dem finanziellen Zuschuss der
Pflegekasse kommt nun regelmaBig ein Pflegedienst
bei ihr vorbei und unterstttzt sie im Haushalt. Ein
Hausnotruf, den Frau O. auch unterwegs mitnehmen
kann, gibt ihr mehr Sicherheit und weitere Hilfsmittel
fUr den Alltag geben ihr die Selbststéandigkeit zurtick.
Frau O. kann nun wieder sorgenfrei zum Mittagstisch
laufen und ihre Freundinnen treffen.

QUARTIERSMANAGEMENT - BEISPIELE

Die, im Jahr 2022 erbrachten Ergebnisse aus der Umfrage
Uber die Hochschule fur Technik Stuttgart entwickelten
sich gemeinsam mit dem Stadtacker e. V. zu einem Pilot-
projekt in den Innenhdfen des Stuttgarter Nordens. Ge-
meinsam mit mehreren Mieterlnnen wurde im Jahr 2023 der
Auftakt zum Urban Gardening / Gemeinschaftsgértnern
geschaffen. Hier wurden konkrete Plane vorgestellt und
eine verantwortliche Gruppe organisiert. Nach Ruckmel-
dung Uber mdgliche Férderungen kénnen die Ideen im
nachsten Jahr in die Tat umgesetzt werden.

Um die Quartiersarbeit in Ulm — an einem der groBten
Standorte der LBG - zu férdern, wurde im Jahr 2023 der
Entschluss gefasst, einen Quartierstreff zusammen mit der
Genossenschaft fir Wohnungsbau Oberland eG (GWO) in
Ulm zu betreiben. Gemeinsam erstellte die Sozialarbeit
das Nutzungskonzept und akquirierte soziale Tréger vor
Ort. Der Quartierstreff soll im April 2024 eingeweiht werden.

Konflikte/ Mediation
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FUR ALLE GENERATIONEN

KITAS FUR 161 KINDER
IN ULM, STUTTGART UND
SCHWABISCH GMUND

Nach aktuellen Studien fehlen in Deutschland mehr
als 400.000 KiTa-Platze. Der Mangel an KiTa-Platzen
kann weitreichende negative Folgen fiir die Bildung
und somit fiir die Gesellschaft nach sich ziehen.

VEREINBARKEIT VON FAMILIE UND BERUF

Mit der Erstellung der ersten KiTa im Jahr 2019 hat die LBG
neue Wege eingeschlagen. In modern gestalteten Raum-
lichkeiten kann die frihkindliche Bildung gestarkt und
die Vereinbarkeit von Familie und Beruf erreicht werden.

NEUE KITA FUR 82 KINDER IN DEN FEHRLE-
GARTEN IN SCHWABISCH GMUND EROFFNET
Im September 2023 erdffnete das neue ,Kinderhaus*
in den Fehrle-Garten in Schwabisch Gmund und bietet
Platz fur 82 Kinder, einschlieBlich 10 Krippenkinder.
Die neue KiTa mit 1.000 m?2 Flache sowie zusatzli-
chem AuBenbereich mit 600 m2 befindet sich im
Erdgeschoss im Haus Fehrle-Garten 5 und bietet
genltgend Platz fur 4 Gruppen. Mit viel Engage-
ment und Einsatz wurde eine tolle KiTa fur den
Nachwuchs geschaffen. Die Gruppen wurden
auf die Namen Staufer, Rémer, Turm und
Rems getauft.

Die Stadt Schwabisch Gmund hat die KiTa
langfristig von der LBG angemietet.
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Bereits im Jahr 2019 erstellte die LBG in der WagnerstraB3e 51/1
in Ulm ihre erste Kindertagesstatte. In zwei Gruppen kénnen
insgesamt 39 Kinder in der neuen KiTa ,Postdorfle” betreut
werden. Die KiTa wurde langfristig an die Stadt Ulm vermietet
und wurde vom Bundesministerium fur Familie, Senioren,
Frauen und Jugend durch das Investitionsprogramm
LKinderbetreuungsfinanzierung“ 2017-2020 gefordert.

Im September 2021 wurde die zweite KiTa der LBG in Stuttgart- U}

Bergheim eingeweiht. Die KiTa im Molchweg 91 in Stuttgart 5 0
bietet Platz fur 40 Kinder und wurde an einen privaten Trager . i

-
langfristig vermietet. Auch eine Krippengruppe mit 10 Krippen- \$

kindern wird angeboten.

Mit der Neuer6ffnung im September 2023 der KiTa in A
Schwabisch GmUnd wurde die dritte KiTa von der LBG gebaut.

Spielerisches Lernen, Interaktion und das Meistern von DIE NEUE KITA IST

H..erausforderungen sind W|Cht|ge.Bestandte|Ie. Ganzheitliche WIEDER EIN GELUNGENES

padagogische Konzepte stellen die Grundlage dar. )
PRAXISBEISPIEL FUR EINE

Alle KiTas befinden sich in unmittelbarer Nahe ERFOLGREICHE KOOPERATION
von LBG—WOhnquartieren. VON OFFENTL'CHEM UND
GENOSSENSCHAFTLICHEM
ENGAGEMENT.



FUR ALLE GENERATIONEN

NEUE SENIOREN-WG IN DEN
FEHRLE-GARTEN IN SCHWABISCH
GMUND FERTIGGESTELLT

Im Oktober 2023 wurde eine
weitere Senioren-WG der LBG
fertiggestellt und an die Stiftung
Haus Lindenhof tibergeben.

Die Senioren-WG befindet sich im
Haus Fehrle-Garten 1 und besteht
aus sechs Apartments sowie einem
Gemeinschaftsraum und einer
Begegnungsstatte. Sie verfugt Uber
eine Flache von ca. 472 m2

10 JAHRE SENIOREN-WG

| N STU TTGA RT Bereits im Jahr 2013 eréffnete die LBG

die erste Senioren-WG in Stuttgart.

Kiche in der Senioren-WG : i




Mit der Wohnform Senioren-WG ist die LBG neue
Wege gegangen. ,Gemeinsam statt einsam® im
Herzen Stuttgarts wurde fiir unsere Senioren eine
weitere Wohnform des Zusammenlebens geschaffen.
Die Senioren-Wohngemeinschaft besteht aus sechs
separaten und abschlieBbaren Wohnungen.

Die 95 m? groBen Gemeinschaftsflachen umfassen
eine offene Kiiche, ein groBziligiges Wohnzimmer
mit Essbereich sowie einen Hauswirtschaftsraum.
Dabei steht das selbstbestimmte Wohnen mit
Gemeinschaftsgedanke im Mittelpunkt.

Seit Beginn an treffen sich die Bewohnerlnnen regelmaBig
zum Beisammensitzen im Gemeinschaftsraum. Dort werden
nicht nur Anlasse wie Geburtstagsfeiern, Sommerfeste

oder Weihnachtsessen geplant, sondern auch schwierige
Themen angesprochen. Aus diesem Grund gibt es, eben-
falls seit 2013, eine Sozialarbeiterstelle, die sich um die Be-
lange der Bewohnerlnnen kimmert und Konflikte schlichtet.

»Nichts ist wichtiger als die Kommunikation untereinan-
der. Gibt es Unklarheiten, kdnnen diese bei uns in der
Runde direkt angesprochen werden. Wir haben bisher
immer eine gemeinsame Lésung gefunden.” Auch das
Thema Vorsorge und Pflege wurde angesprochen.

LBG GESCHAFTSBERICHT 2023
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Komfort
Innovativ Lifestyle aktiv

Gastewohnung Mieterausflige
WohnService Sozialarbeit

Mieter- L
wi 10 Jahre
Senioren-WG

Selbstbestimmtes Wohnen Gemeinschaft

Bezahlbare Techn. Grundversorgung
Miete Seniorengerechte
Wohifihlen Ausstattung

Lebensqualitat

Hier beriet und unterstitzte die Sozialarbeiterin bei der
Organisation von Dienstleistern, schaute nach den
Bewohnerlnnen und besuchte sie sogar im Krankenhaus,
bzw. in der Kurzzeitpflege. Als die ersten Todesfalle
kamen, ging die gesamte WG zur Beerdigung und
verabschiedete sich leise von den geliebten Personen.

Als sie horte, dass nun schon 10 Jahre seit ihrem Einzug
in die Senioren-WG vergangen sind, konnte es Frau
Kerndimaier kaum glauben. ,Ja genau, im April 2013 bin
ich hier eingezogen. Ich war damals eine der ersten hier.”
Seitdem hat sich die Bewohner-Konstellation etwas ge-
andert, allerdings erfreut sich dieses Wohnprojekt nach
wie vor an groBer Beliebtheit und sorgt fir geselliges und
lebendiges Miteinander.

»Nicht allein sein zu miissen und dennoch
selbstbestimmt leben zu kénnen, ist ein wichtiger
Bestandteil unserer heutigen Gesellschaft®.




IBA’27-FESTIVAL ,SPOTLIGHT FEHRLE-GARTEN*

VORHANG AUF -

Dieser Einladung zum IBA’27-Festival
»Spotlight Fehrle-Garten“, Schwébisch Gmiind,
folgten zwischen 250 -300 Besucherlnnen.
Schon um 13:00 Uhr strémt das erste Publikum
auf die Baustelle.

HEREINSPAZIERT!

Der offiziellen BegriBung um 15:00 Uhr durch den
kaufmannischen Vorstand Josef Vogel und die techni-
sche Vorstandin Antje Durach folgten Redebeitrage

von OB Richard Arnold und BM Julius Mihm.

Auch Andreas Hofer, Intendant der IBA27, richtet sein
Wort an das Publikum. Danach wurde im Rahmen von
Flhrungen Wissenswertes Uber das
Quartier und die Gebaude sowie
deren Besonderheiten erlautert.

Fur den kulinarischen Rahmen sorg-
ten a.l.s.o. e. V. mit Getranken und
das Fehrle-Kinderhaus mit stiBen
Waffeln sowie salzigen Snacks.

Am nagelneuen Coffee-Bike der
katholischen Kirche gab es Kaffee.

v.l.n.r. Josef Vogel, Antje Durach, Andreas Hofer,
BM Julius Mihm, OB Richard Arnold,
Silvia Breitweg, Eva Bublitz, Hermann Staiber
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GEMUTLICHES KENNENLERNEN UND VORSTELLUNG

DES QUARTIERSTREFFS
IN SCHWABISCH GMUND

Am 16.11.2023 fand das gemdiitliche Kennenlernen Beteiligung und das Leben in der Weststadt. Beim

der neuen und zukiinftigen Bewohnerinnen des gemutlichen Zusammensein mit Zwiebelkuchen und Tee/

Wohnquartiers ,Fehrle-Garten“ statt. Im Stadtteil- Kaffee wurden die ersten Kontakte gekntpft. Auch Ideen

buro West konnten sich lGiber 50 Bewohnerlnnen und Winsche fir die zukinftige Gestaltung der Nach-

kennenlernen und sich tGber das Wohnquartier sowie barschaft und des Zusammenhalts im Wohnquartier

die zukiinftigen Veranstaltungsmaoglichkeiten im LFehrle-Garten” konnten ausgetauscht werden.

Quartierstreff informieren. Es war ein sehr gelungener Abend mit vielen informa-
tiven Eindrlcken, auf die noch viele weitere nachbar-

Dabei wurde die LBG und das neue Wohnquartier schaftliche Treffen

.Fehrle-Garten” vom kaufmannischen Vorstand Josef
Vogel ausfihrlich vorgestellt. Nadine Streicher vom
Kooperationspartner Stiftung Haus Lindenhof
erlauterte das umfangreiche Angebot und
informierte Uber die beabsichtigte Erdffnung
einer Sozialstation in den Fehrle-Garten.

Eva Bublitz (Stadtteilblro West Schwabisch
Gmund), Ronja Pergialis (Katholische

Kirche) und Christoph Dreisbach (Forder-
verein Weststadt e. V.) gaben vielfaltige
Einblicke Uber die Méglichkeiten einer

folgen werden.

Nadine Streicher vom Kooperationspartner Stiftung
Haus Lindenhof und Josef Vogel (LBG)




LBG UNTERSTUTZT MIETERFESTE

Seit 2004 gibt es LBG-Mieterfeste an Standorten in Baden-Wirttemberg. Mehr als 3.000 Mitglieder,
Mieterinnen und Mieter sind zu den Festen gekommen, um gemeinsam zu feiern.

Unser Angebot zur Gestaltung von Nachbarschaftsinitia-  Im Sommer 2023 fanden in Stuttgart-M&hringen und
tiven ist ein voller Erfolg. Dank der Initiativen aus den in Friedrichshafen Nachbarschaftsfeste mit teilweise
Nachbarschaften kénnen die Feste vollig eigenstandig 60 Erwachsene und Kindern statt. Bei sommerlichen
gestaltet werden. Die Mieterinnen und Mieter wenden Temperaturen wurden neue Kontakte geknUpft und alle
sich mit einer Idee an die LBG-Sozialarbeiterinnen und waren dankbar, sich in lockerer Atmosphare zu treffen.
werden anschlieBend bei der Organisation und Durch-

fUhrung ihres Mieterfestes auf vielféltiger Weise von der Die Nachbarschaftsfeste kommen sehr gut an und
LBG unterstitzt. stérken das Miteinander.

SO MUSS GENOSSENSCHAFT SEIN!
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POLIZEIPRAVENTION IM ,
NACHBARSCHAFTSCAFE
KORNWESTHEIM |

Am 16.11.2023 fand im Nachbarschaftscafé in
Kornwestheim eine Praventionsveranstaltung mit
Herrn Hellerich von der Polizei Ludwigsburg statt.

m
r

Dabei sensibilisierte er die Teilnehmerinnen zum
Thema Telefonbetrug. Im Fokus standen besonders
die drei Maschen ,falsche Polizeibeamte®, ,,Enkel-
trick” und ,Schockanruf®.

ERFOLGREICHE
/WEITE
LBG-LESENACHT
FUR KINDER

“OSIANDER.de @RavensBuch

Biicher seit 1596 osiander.de

Am 17.11.2023 fand mit unseren Kooperations- Ziel des Aktionstages war es, ein 6ffentlichkeitswirksa-
partnern Osiander und RavensBuch die zweite mes Zeichen fUr die Bedeutung des Vorlesens zu setzen
Digitale LBG-Lesenacht mit Kindern von 5 bis und Begeisterung fUr das Lesen und Vorlesen bei den

tUber 11 Jahren statt. Kindern zu wecken.



KOOPERATION MIT DEM STADTACKER WAGENHALLEN E. V., STUTTGART

,URBAN GARDENING"
IN STUTTGART-NORD

»Ein GemuUsegarten vor der Haustlre, das wére mein
absoluter Traum!” Diese und &hnliche Satze horte die
LBG bereits ofters. Schon im Vorfeld fanden zu diesem
Thema, dank der Hochschule fir Technik, Stuttgart und
ihren Studentinnen und Studenten, viele Kooperations-
gesprache mit der LBG und dem Stadtacker Wagenhal-
len e. V. statt. Konkrete Ideen und Planungen fir ein Ge-
meinschaftsgartnern in den Innenhdéfen Stuttgarts sind
entstanden. In einem dieser Innenhdfe, in der KnollstraBe,
wurde am 18.09.2023 das Pilotprojekt gestartet.

Gemeinschaftsgartnern
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Der Stadtacker Wagenhallen e.V. und die LBG fanden
sich mit 20 interessierten Mieterlnnen in einem Innenhof
der KnollstraBe fUr eine Informationsveranstaltung zum
Urban Gardening zusammen und grtindeten die ,Grine
Knolle®“. Fur einige war der Tag heute schon ein absoluter
Gewinn: ,lch bin Rentnerin und habe hier kaum
Anschluss. Endlich konnte ich Menschen finden,
die mit mir das gleiche Hobby teilen®.

Die Grundlagen fUr die Gemeinschaftsgarten sind gelegt.
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GEMEINSAMES GARTNERN STARKT DAS MITEINANDER.
ERFAHRUNGEN UND KENNTNISSE WERDEN AUSGETAUSCHT

.URBAN GARDENING”,

19.09.2023 - Erstes Erntedankfest mit 15 Bewohnerlnnen
aus der EybstraBe in Geislingen an der Steige.

Bei perfektem Sonnenschein konnten alle drauBen sitzen und
das Vesper mit mitgebrachtem Essen aus dem Garten genieBBen.
Wir freuten uns Uber bekannte Gesichter und nette Gesprache.
Die Nachbarn erz&hlten, dass sie &fter und gerne in so einer
Runde sitzen und planten schon das néchste Treffen.



IN DER LBG-REGION UNTERWEGS

LBG-MOBIL - EIN VOLLER ERFOLG
!:l']r scf.lc")ne gemeinsame Nachmittage, sta.rtete unser mob.iler Mietertreff

im Juni 2023 und fuhr mehrere Standorte in der LBG-Region an.

FAHRPLAN

Unser mobiler Mietertreff fuhr
2023 folgende Stationen an:
- GAILDORF @
ELLWANGEN
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Mit rund 100 Besuchern war das LBG-MOBIL auch im Jahr 2023 ein voller
Erfolg. Unsere Mitglieder konnten an den LBG-Standorten Crailsheim,
Ludwigsburg, Stuttgart-Vaihingen, Leinfelden-Echterdingen und Geislingen
drauBen in den AuBenanlagen der LBG bei meist schonem Wetter mit Kaffee
und Kuchen in Kontakt kommen und sich austauschen. In Geislingen fand
zum ersten Mal ein Erntedankfest statt, welches die Mieterinnen und Mieter
nun gerne jahrlich fortsetzen méchten. Die LBG-Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter sorgten flr das gemutliche Ambiete und standen zur Klarung

und Beantwortung von Fragen und Anregungen zur Verflgung.
Neue Termine fur das Jahr 2024 sind bereits in Planung.



MITARBEITER

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der LBG haben mit
ihrem Engagement, Teamgeist und eigenverantwortlichem
Arbeiten auch im Geschéftsjahr 2023 entscheidend zu
unserem guten Geschéftsergebnis beigetragen.

Die vielfaltigen Herausforderungen und Aufgaben
wurden angenommen und hervorragend gemeistert.

Wir unterstUtzen unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
im Bereich der Fort- und Weiterbildung.

STUDIUM, AUSBILDUNG,

PRAKTIKUM, BOGY/BORS

Neben Ausbildungs- und Praktikumsplatzen bietet die
LBG, als Partner der dualen Hochschule in Baden-Wuirt-
temberg, regelmaBig Studienplatze an. Am 01. Oktober
2023 begann Maximilian Perkuhn sein Duales Studium
im Bereich BWL-Immobilienwirtschaft.

Seit vielen Jahren hat die Berufsorientierung einen hohen
Stellenwert in Baden-Wurttemberg. Neben der Vermitt-
lung von Kenntnissen Uber die Berufs- und Arbeitswelt
gewann im Laufe der Jahre die individuelle Berufswahl-
reife der Schulerinnen und Schler an Bedeutung.

Die LBG bietet deshalb regelmaBig interessierten
Schulerinnen und Schuler im Rahmen des BOGY oder
BORS die Gelegenheit, Einblicke in die Immobilien- und
Wohnungswirtschaft zu gewinnen.

Informationsveranstaltung mit
LBG-Mitarbeiterin Natascha Harvardt
und BORS-Praktikantin Stella Jingling

DIE MITARBEITERZAHLEN ZUM 31.12.2023:

Hauptamtliche Beschéftigte 65
davon Teilzeit 11
davon Objektbetreuer 18
Auszubildende/dualer Student 2
Geringfligig Beschéftigte 24

Gesamtzahl 91
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Im November 2023 absolvierte Stella Jiingling ein
Praktikum im Rahmen der Berufsorientierung an
Realschulen (BORS). Die Praktikantin wurde aktiv
in verschiedene Aufgabenbereiche eingebunden,
darunter auch Wohnungsbesichtigungen. Zudem
sammelte sie Erfahrungen bei einer Informations-
veranstaltung fUr ein Quartiersprojekt.

»Ich habe viel gelernt und weiB jetzt, in welche
Richtung es mit meiner zukUnftigen Berufswahl
gehen wird“, so Stella Jingling.
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BAUPROGRAMM 2023

NEUBAUTEN 2023
In Ausfiihrung 147 WE + Gewerbe Gesamtkosten 2023: ca. 16.000.000 €

Schwabisch Gmind Quartier Fehrle-Gérten 147 WE
Kita, 3 Arztpraxen

Sozialstation

2 kleine Gewerbeeinheiten

Quartierstreff

Co-Working

In Planung ca. 108 WE + Gewerbe Gesamtkosten 2023: ca. 630.000 €
Fellbach-Oeffingen Dorfgéarten (Hofener Str.) ca. 108 WE

Tagespflege
Quartierstreff

MASSNAHMEN BESTANDSBAUTEN 2023

95 WE Gesamtkosten 2023: ca. 3.795.000 €
Stuttgart-Bergheim Molchweg, 2. BA 38 WE
Stuttgart-Untertlrkheim Augsburger StraBe 257+259, 263-267 27 WE

Ulm Elisabethenstr. 9-17 30 WE
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FEHRLE-GARTEN * QUARTIER NEU DENKEN

Ein komplettes Quartier neu entwickeln zu kénnen, eroff-
nete der LBG vielféltige Handlungsspielrdume. Es bot die
Chance, von altbewéhrten Schemata abzuweichen und
Neues in Angriff zu nehmen. Und hiermit sind nicht nur die
bei diesem Projekt realisierten nachhaltigen, ékologischen
und seriellen Bauweisen sowie das innovative Energie-
konzept gemeint, sondern auch das Erproben neuer
Wohnungsgrundriss- bzw. ErschlieBungstypen.

Insofern sind die Fehrle-Gérten in gewisser Weise auch
als Wohnexperiment zu betrachten.

Das Quartier bleibt autofrei, mit Ausnahme einer Park-
gasse am 6stlichen Grundstiicksrand, welche den
Patienten der Praxen an Werktagen tagstber zur

Verflgung steht. Durch den Entfall von FahrstraBen
innerhalb des Areals werden groBzligige Bewegungs-
und Grinflachen mdglich, welche den Wohnraum im
Freien erweitern und Orte der Begegnung schaffen.

Welche der Neuerungen sich beweisen werden und
somit auch Anwendung in zuklnftigen LBG-Projekten
finden ké&nnen, wird sich erst in einiger Zeit zeigen.
Wir durfen gespannt sein!

Die Umsetzung des Fehrle-Projekts in Rekordzeit ist
der héchst ambitionierten, kooperativen und findigen
Zusammenarbeit der Player zu verdanken. Die abge-
bildete Zeitachse spricht hier fur sich.

+ Stadt Schwébisch Gmiind

2020

+ Baukommission
» Bebauungsplan

» Erste Gesprache Eigentumer

Realisierung in Rekordzeit — mit starken Akteuren schnell zum Ziel
+ Landes-Bau-Genossenschaft Wiirttemberg eG

+ Kottkamp + Schneider (Ideenwettbewerb)
Project GmbH (Bebauungsplan, Werk- und Freianlagenplanung)

Ed. Ziblin AG (GU, involviert in Planung, TGA-Planung)

+ Stadtebaulicher Viertrag
* Projekt im IBA27-Nelz

+ Baugenehmigung

Juli 2018 Aug. 2021 Sept. 2023
« Entscheidung |deenwettbewerh + Spatenstich + Bezug Haus 1-3
Frihjahr 2019 Okt. 2021 Okt.-Dez. 2023

2022

Ghrungen

- Inbetriebnahme Kinderhaus

+ Arztpraxen fertig zur Ubergabe
Ende Dez. 2023

« Bezug Haus 445
ab Ende Jan. 2024

* Hauser 6-8 bezugsfertig
Mitte Marz 2024

* Fertigstellung Auflenanlagen
Juni 2024




HAUS 5 « LAUBENGANG MAL ANDERS

Die ErschlieBung der 24 Wohnungen in Haus 5 erfolgt Bestandsgebé&uden, z.B. den Zeilenbauten der 60er Jahre,
Uber eine auBenliegende Treppenanlage mit Aufzug sowie  in Frage. Denn hier gibt es haufig Loggien bzw. in den
einen Laubengang, welcher an eine private Vorzone an- Baukdrper eingreifende Balkone, die aufgrund der auf-
grenzt. Von dieser fur die Genossenschaft neuen Form wandigen bauphysikalischen MaBnahmen in der Regel
der ErschlieBung erhofft man sich positive Auswirkungen  dem Innenraum zugeschlagen und die privaten AuBen-
auf das nachbarschaftliche Verhaltnis der Mieter/Mieter- flachen durch Vorstellbalkone neu hergestellt werden.
innen, da sich automatisch im Alltag mehr Begegnungs- Der ErschlieBungstyp bei Haus 5, welcher jedoch eine
situationen und somit auch Kommunikationsmaoglich- Kombination von Laubengang und privaten AuBenflachen
keiten ergeben. Sollte sich die gewlnschte Entwicklung darstellt, ware somit nicht nur in sozialer, sondern auch
einstellen, kdme dieser ErschlieBungstyp zuklnftig in wirtschaftlicher Hinsicht ein echter Gewinn.

insbesondere bei der Modernisierung/Aufstockung von

Terrasse Temasse Terrasse Terrasse Tertasse L]

Terrasse ledlw, Uberd.

WHG 508

Terrasse teilw, Gherd.
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HAUS 7+8 « REIHENHAUSER GROSSE S UND M

Wohnraum auf drei Etagen bieten die Hauser 7 und 8 mit ~ ergeben sich Wohnflachen von ca. 120 m2 (4 Zimmer) fur
insgesamt 14 Wohneinheiten. Sie verflgen im EG Uber Haus 7 bzw. ca. 140 m2 fir Haus 8 (5 Zimmer). Reihen-
einen privaten Garten sowie Vorbereich und im 2. OG hauser zu bezahlbaren Mieten flullen speziell fir Familien
gibt es zuséatzlich eine Dachterrasse. Die beiden Hauser eine Lucke auf dem Mietwohnungsmarkt.

weisen unterschiedlich groBe Achsbreiten auf und so

-
T




HAUS 6 « STADTHAUSER HOCH ZWEI

Das Haus 6 ist vorwiegend mit 25 zweigeschossigen
Stadthausern (4 Zimmer) belegt, die in der Regel Uber-
einander angeordnet sind. Zu den unteren Wohnein-
heiten gehdren private Gartenhéfe und zu den oberen
Wohneinheiten Dachterrassen. Letztere sind im Wechsel
Richtung GoethestraBe und Richtung Innenhof ange-

ordnet, wodurch sich ein sdgezahnartig zerklUfteter Bau-
korper ergibt. Falls 5 Zimmer statt 4 Zimmern gewUnscht
sind, ist dies ebenso moglich, denn in den unteren Mai-
sonetten kann auf Mieter-Sonderwunsch eine zusatzliche
Trennwand im Eingangsgeschoss erganzt werden.

@)
Dachterrasse
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SONDERWUNSCHE ¢« BAUKASTENPRINZIP

Alle 147 Wohneinheiten sind geméaB aktuell gultiger
Standards im Wohnungsbau errichtet. So wird z.B. den
Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz
durch Sonnenschutzglas entsprochen. Zusétzlich
kénnen jedoch auch auBenliegende Vertikal-Screens
(blickdicht oder leicht transparent) dazu gemietet
werden. Die Kostenweitergabe an die jeweiligen Mieter/
Mieterinnen erfolgt in Form eines monatlichen Mietauf-
schlags. Nach dem gleichen Prinzip wird mit weiteren

COWORKING ¢ MOBILES ARBEITEN IM QUARTIER

Coworking-Arbeitsplatze werden in Haus 4 in einem
erdgeschossigen Buroraum zur Verfligung gestellt.
Dieses Angebot ermdglicht Mietern/Mieterinnen,

MOBILITAT ¢ SHARING

Mobil sein ohne fixe Fahrzeugkosten oder den Zweitwa-
gen einsparen? In den Fehrle-Garten gibt es ein Angebot
der Fa. deer GmbH, welche hier einen neuen Standort
einrichtet. Die Nutzung der E-Fahrzeuge mit 100% Oko-
strom leistet auBerdem einen Beitrag zur Schonung der
Umwelt. Jede Fahrt mit einem der Uber 1000 deer-E-
Fahrzeuge kann innerhalb des deer-Mobilitatsnetzes

.
£ WANTTO RIDE
A DEER?

- iz
4
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Sonderwinschen wie Gelenkarm-Markisen, Duschtrenn-
waéanden, Badewannen anstelle bodengleicher Duschen,
Tiefgaragen-Wallboxen etc. verfahren. So bieten wir den
Mietern/Mieterinnen eine Wahlmdglichkeit, ob sie zu-
sétzlichen Komfort Gber den Standard hinaus fir ihre
Wohnung wiinschen. Ahnlich wie beim Autoleasing
entscheidet am Schluss die individuelle Wohnungsaus-
stattung Uber den final zu entrichtenden Mietzins.

auBerhalb ihrer Wohnung im Quartier ungestort zu
arbeiten. Die Belegung der Platze erfolgt Uber ein
Buchungssystem.

in Baden-Wurttemberg, Bayern, Rheinland-Pfalz und
Hessen an jedem der 1000 Ladepunkte (Uber 290 Stand-
orte) beginnen und enden. In puncto Sharing-Modell fir
E-Lastenfahrrader mochte die LBG ebenfalls aktiv
werden. Derzeit suchen wir hierfUr nach einem geeig-
neten Kooperationspartner.




FEHRLE-GARTEN e IM ZEICHEN DER NACHHALTIGKEIT

ZIEGELMAUERWERK ¢ MONOLITHISCH

Bei den Hausern 2 — 5 wurde ein monolithisches Ziegel-
mauerwerk, gefullt mit dem nattrlichen Dadmmstoff
Perlite, verwendet. So konnte auf groB3flachige auB3en-
seitig aufgebrachte Dammschichten weitestgehend
verzichtet werden. Somit ist heute schon die sortenreine
Trennung gewahrleistet. Das sogenannte Cradle to
Cradle - Prinzip findet hier seine Anwendung.

HOLZHYBRIDBAUWEISE ¢ EFFIZIENT

Bei dieser Bauweise, realisiert bei den Hausern 1 sowie
6 — 8, werden die besten Eigenschaften von Massiv- und
Holzbaustoffen gezielt genutzt. Leichte, ressourceneffizi-
ente AuBenhtllen aus hochwarmegeddmmten Holzrah-
menwanden liefern optimierte energetische und 6kologi-
sche Eigenschaften, die fur ein gesundes Raumklima

R-BETON ¢ RESSOURCENSPAREND

Beim Projekt Fehrle-Géarten wurde ein sehr groBer Anteil
der Stahlbeton-Bauteile aus R-Beton hergestellt, welcher
sich in der Nutzungsphase wie konventioneller Beton
verhalt. Beim sogenannten ,ressourcenschonenden
Beton® (R-Beton) werden Kies oder gebrochenes Primar-
gestein in Teilen durch eine rezyklierte Gesteinskérnung
ersetzt. Aus bei Abbruch anfallenden mineralischen

ERDAUSHUB ¢ AUFBEREITUNG VOR ORT

Der anfallende Erdaushub wurde durch Beimischung von
Kalk direkt vor Ort aufbereitet und konnte so auf der
Baustelle wieder eingebaut werden. Somit entfielen viele

FLACHDACH-REGENWASSER ¢ REMS

Das auf den Flachdachern der acht Gebaude anfallende
Niederschlagswasser wird direkt in die benachbarte

Ziegel enthalten keine Schadstoffe oder chemischen
Zuséatze und sind ,kapillaraktiv®, d.h. sie nehmen Uber-
schussige Luftfeuchte Uberdurchschnittlich schnell auf
und geben diese bei Trockenheit auch schnell wieder ab.
Dies sorgt fur ein angenehmes und wohngesundes
Raumklima. Die Wande wurden in der Montagehalle
vorgefertigt, was zum einen Bauzeit und zum anderen
Transportverkehre einsparte.

sorgen. Massiver Stahlbeton (Wohnungstrennwéande,
Decken) punktet mit seinen guten Eigenschaften bei
Statik, Schall- und Brandschutz sowie der Mdglichkeit
der sommerlichen Nachtauskuhlung. Auch bei den
Holzhybridgebauden kamen vorgefertigte Holzrahmen-
wande bzw. Stahlbeton-Fertigteile zum Einsatz.

Bauabfallen (Altbeton, Ziegel, Kalksandstein etc.) wird ein
sekundarer Baustoff aufbereitet und wieder zur Herstel-
lung eines neuen hochwertigen Baustoffes, in diesem
Falle Stahlbeton, verwendet. So werden Bauabfallmassen
zumindest in Anteilen wieder dem Hochbau zugefuhrt
und Stoffkreislaufe geschlossen. Dies spart zum einen
nattrliche Ressourcen und zum anderen Deponieflachen.

Transportverkehre mit den damit verbundenen Emis-
sionen und man schonte zudem Deponieflachen.

Rems eingeleitet. Dies entlastet den stadtischen Kanal,
insbesondere bei Starkregenereignissen.



FASSADENBEGRUNUNG ¢ RANKSYSTEME

Zusatzlich zu den groBzligigen Grinanlagen gibt es auch
Fassadenbegrinungen bei diversen Gebauden.

Durch Rankhilfen an Stutzen kénnen sich Kletterpflanzen
sowohl in vertikaler als auch in horizontaler Richtung

BRUNNEN ¢ REAKTIVIERT

Der ehemalige Géartnereibrunnen wurde aufwandig reak-
tiviert und sozusagen zu neuem Leben erweckt. Das
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(z.B. an Gelandern) ausbreiten. Die Fassadenbegri-
nungen wurden ausschlieBlich bei gut zuganglichen
Allgemeinbereichen vorgesehen. Somit ist im weiteren
Unterhalt eine unkomplizierte Griinpflege maoglich.

Brunnenwasser steht an mehreren Zapfstellen im Areal
flr die Bewéasserung der AuBenanlagen zur Verflgung.

FEHRLE-GARTEN ¢ INNOVATIVE TECHNIK

GROSSWARMEPUMPE « EINE FUR ALLE

Auf fossile Energietrager wird in den Fehrle-Garten
komplett verzichtet. Eine einzige Luft-Wasser-Warme-
pumpe temperiert in allen Wohnungen sowie im Kinder-
haus das Heizungswasser der FuBbodenheizungen auf
die erforderliche Temperatur. Ein Teil der flr den Betrieb
der Warmepumpe notwendigen elektrischen Energie
stammt aus den Photovoltaik-Anlagen des Quartiers.

Frischwasser wird nicht Uber die Warmepumpe erwarmt
(s. hierzu Punkt im Anschluss). Daher kann die LWW-
Pumpe in den Sommermonaten, wenn keine Heizung
bendtigt wird, abgeschaltet werden und verbraucht keine
unnétige Energie zur Warmebereithaltung. Fir das Arzte-
haus (3 Praxen) gibt es eine zusatzliche Warmepumpe,
welche die Heiz-/Kuhldecken versorgt.



DURCHLAUFERHITZER e DEZENTRAL

Warmwasser wird mittels Durchlauferhitzern direkt an
den Entnahmestellen (Kichen, Sanitarrdume) auf Tem-
peratur gebracht. Es gibt also kein zentrales Leitungs-
system, das Warmwasser bevorratet. Deshalb ist eine
Keimbildung bzw. -vermehrung (Legionellen und andere

NASSZELLEN ¢ FIX UND FERTIG VERPACKT

Vorgefertigte Nasszellen (inkl. Sanitéarobjekten/Acces-
soires, ein Standardtyp fur alle Wohnungen) wurden gut
verpackt in der Rohbauphase sukzessive in den Woh-
nungen platziert und im spateren Bauverlauf durch die
technischen Gewerke angeschlossen. Hierdurch entfiel
ein GroBteil des Ausbaus auf der Baustelle, welcher bei

Bakterien) quasi ausgeschlossen und die ansonsten
erforderlichen turnusmaBigen Legionellenprifungen
erubrigen sich. Energie wird nur dann verbraucht,

wenn man auch tatséchlich Warmwasser anfordert.

einem konventionell hergestellten Bad mehrere Gewerke
tangiert hatte. Zudem erfolgte die Erstellung der Nass-
zellen im geschutzten und Uberwachten Bereich einer
Montagehalle, was eine Minimierung etwaiger Ausfih-
rungsfehler erwarten lasst.



TECHNIKMODUL ¢ ZENTRAL PLATZIERT

Die anfallenden Technikkomponenten (Elektro-, Medien-
und Heizkreisverteiler, Durchlauferhitzer) sind in den
Nasszellenwanden untergebracht. Die Module kdnnen
ebenfalls in der Montagehalle installiert werden.

Auf der Baustelle erfolgen nur die LeitungsanschlUsse.
Hierdurch ergeben sich bessere Ausfihrungsqualitaten
und Vorteile bei Wartungsarbeiten bzw. spateren
Erweiterungen.

DIGITALER ZYLINDER ¢ SMARTES TUROFFNEN

Die Zugange zu den Wohnungen sind mit digitalen
SchlieBzylindern ausgestattet. Es gibt also keinen klas-
sischen Schllssel mehr, sondern das Entriegeln der Tur
erfolgt elektronisch per Schlusselanhanger (Chip) oder
Smartphone-App. Zudem kann die jeweilige Mieterschaft
Uber die App Zutrittsrechte an andere Smartphones
Ubermitteln, welche dann wiederum als Zutrittsmedium
fungieren. Gerade flr Mieter/Mieterinnen, die auf haus-
liche Pflege angewiesen sind, ermdglicht dieses System
den wechselnden Pflegekraften einen flexiblen und bei
Bedarf auch zeitlich begrenzten Zutritt.
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PHOTOVOLTAIK-ANLAGEN ¢ QUARTIERSTROM

Auf diversen Flachdachflachen im Fehrle-Quartier sind
PV-Anlagen montiert. Vom hier generierten Solarstrom
kénnen die Mieter/Mieterinnen, falls ihrerseits Interesse
besteht, Uber einen externen Kooperationspartner

profitieren. Auch ein Teil des Allgemeinstrom-Bedarfs
(z. B. fur Warmepumpe, Allgemeinbeleuchtung, Aufzlige,
etc.) stammt aus den PV-Anlagen.
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FEHRLE-GARTEN ¢ PROJEKT IM IBA'27-NETZ

Das Quartier Fehrle-Géarten wurde im Sommer 2020 als
Projekt im IBA27-Netz aufgenommen. Seither stehen wir
im Austausch mit den Machern der IBA. Im Juli 2023
setzten wir im Rahmen des IBA27-Festivals ein Spotlight
und &ffneten unsere Baustelle fur ein interessiertes
Publikum. Bereits im Marz 2024 konnten wir den IBA27-
Friends ein nahezu fertiggestelltes Projekt zeigen und bis

zum eigentlichen Ausstellungsjahr 2027 werden sich die
Fehrle-Garten schon drei Jahre lang erprobt haben.

Bis dahin werden die 62 Baume und ca. 9.000 Pflanzen
(Stauden, Hecken, etc.) hoffentlich ebenso gut im
Quartier verwurzelt sein wie die Mieter und Mieterinnen
unserer Genossenschaft.




BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2023 die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenom-
men und sich vom Vorstand regelméBig Uber die Ge-
schéaftsentwicklung und die wirtschaftliche Lage der
Genossenschaft unterrichten lassen. Durch wiederholte
Prufungen Uberzeugte sich der Aufsichtsrat von der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsflihrung und erteilte
die erforderlichen Zustimmungen. Ein Schwerpunkt der
Téatigkeit bildete die Vorbereitung, Erérterung und Uber-
wachung des umfangreichen Bauprogramms.

Insgesamt wurden im Geschéaftsjahr 2023 sieben Sitzungen des Gremiums
abgehalten. Davon haben in sechs Sitzungen Aufsichtsrat und Vorstand Uber
die Bautatigkeit, Mitgliederférderung, Hausbewirtschaftung, Organisation,
das Risikomanagement und sonstige wichtige Vorgéange beraten und
erforderliche BeschlUsse gefasst.

Fur besondere Aufgaben besteht jeweils ein Bau-, Personal-, Prifungs- und
Wohnungsausschuss. Im Berichtsjahr befassten sich Ausschisse des Auf-
sichtsrats in gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand vor allem mit den
Neubau-/Modernisierungsvorhaben in Stuttgart und Schwabisch Gmind.
Neben dem Quartierstromkonzept mit PV-Anlagen wurde auch die Ausflih-
rungsqualitat und das System der Kostenverfolgung gepruft. Weiterhin wurde
der E-Check erlautert. Das Quartier ,Wohnen in den Fehrle-Garten“ in
Schwabisch Gmund wurde besichtigt. AnschlieBend erfolgten Wohnungs-
besichtigungen in Stuttgart.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 und der Lagebericht sind unter Ein-
beziehung der BuchfUhrung vom vbw Verband baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Prifungsverband) gepruft
worden. Hierbei ergaben sich keine Beanstandungen. Der Jahresabschluss
wurde mit dem Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
versehen. Das Ergebnis der Prifung wurde in der Sitzung des Aufsichtsrats
am 27.03.2024 mit dem AbschlussprUfer und dem Vorstand gemaB Genos-
senschaftsgesetz besprochen.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Ergebnis der Priifung, dem Jahresabschluss 2023
und den darin enthaltenen Vorwegzuweisungen zu den Ergebnisricklagen
zu. Er erklart sich mit dem Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2023 einver-
standen und empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss
festzustellen und den Bilanzgewinn dem Vorschlag des Vorstands entspre-
chend zu verwenden.
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Die Amtszeit von Frau Margarita Kiefer endet in diesem Jahr turnusgemas.
Frau Margarita Kiefer stellt sich wieder zur Wahl.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitgliedern, Mieterinnen und Mietern fur die

Verbundenheit mit unserer Genossenschaft. Der Geschéftsleitung sowie
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern spricht der Aufsichtsrat seinen Dank
fUr die erfolgreiche Arbeit aus.

Als Vorsitzender des Aufsichtsrats bedanke ich mich bei den Mitgliedern des
Aufsichtsrats sowie den Mitgliedern der Vertreterversammlung fur inr Engage-

ment zum Wohle der Mitglieder, Mieterinnen und Mieter unserer Genossenschaft.

Stuttgart, 27. Marz 2024

Walter Hahn
Vorsitzender

Mitglieder der
Ausschusse des
Aufsichtsrats und
des Vorstands



\JAH RESABSCH LU SS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

1.| BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023 Aktivseite
2023 (Euro) 2023 (Euro) 2022 (Euro)
A. Anlagevermdgen
|. Immaterielle Vermégensgegenstinde 19.337,53 40.433,01
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 243.919.911,52 252.511.292,46
2. Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 1.276.153,22 1.300.614,13
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 714.271,09 714.271,09
4. Technische Anlagen und Maschinen 346.646,32 253.585,98
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 721122,58 875.533,98
6. Anlagen im Bau 70.420.935,14 51.116.958,14
7. Bauvorbereitungskosten 2.205.220,19 319.604.260,06 1.572.737,59
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 16.452,00 16.452,00
Anlagevermdgen insgesamt 319.640.049,59  308.401.878,38

. Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben

. Umlaufvermdégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
. Unfertige Leistungen

. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

bei Kreditinstituten

. Rechnungsabgrenzungsposten

. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

10.892.201,60
232.594,48

282.686,97
55.516,20
367.757,25

11.124.796,08

705.960,42

12.430.670,01

8.993,69
343.910.469,79

9.939.670,95
306.125,57

225134,24
182.265,64
87.442,68

4.308.616,05

24.474,77
323.475.608,28
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Passivseite
2023 (Euro) 2023 (Euro) 2022 (Euro)
A. Eigenkapital
I. Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 359.305,79 231.716,38
2. der verbleibenden Mitglieder 6.965.043,74 7.324.349,53 7.017.885,31
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 17.580.000,00 15.580.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
2.000.000,00 Euro
Vorjahr 400.000,00 Euro
2. Bauerneuerungsriicklage 106.700.000,00 102.000.000,00
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
4.700.000,00 Euro
Vorjahr ~ 2.800.000,00 Euro
3. Andere Ergebnisriicklagen 5.263.927,43  129.543.927,43 5.263.927,43
lll. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 251.389,69 313.042,90
2. Jahrestberschuss 7.087.740,43 3.138.346,79
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 6.700.000,00 639.130,12 3.200.000,00
Eigenkapital insgesamt 137.507.407,08 130.344.918,81
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.589.106,00 1.703.198,00
2. Sonstige Riickstellungen 796.366,92 2.385.472,92 600.200,97
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 188.901.660,59 175.189.484,62
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 1103.411,34 1.600.672,30
3. Erhaltene Anzahlungen 11.243.666,70 10.075.935,13
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 257.007,09 249.950,73
5. Leistungen 847.719,46 3.572.837,02
6. Sonstige Verbindlichkeiten 183.140,43  202.536.605,61 138.410,70
davon aus Steuern: 24.475,22 Euro
Vorjahr 12.158,58 Euro
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.629,37 Euro
Vorjahr 0,00 Euro
D. Rechnungsabgrenzungsposten 1.480.984,18 0,00
Bilanzsumme 343.910.469,79  323.475.608,28




2.| GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

2023 (Euro)

2023 (Euro)

2022 (Euro)

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

41.246.302,47

38.559.118,04

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 946.539,02 42.192.841,49 718.535,39
2. Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 952.530,65 943.222,86
3. Sonstige betriebliche Ertrige 1.501.153,61 829.523,42
4. Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 16.782.451,77 17.710.257,98
5. Rohergebnis 27.864.073,98 23.340.141,73
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 4.384.712,12 4,311.160,63
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstiitzung 869.857,71 5.254.569,83 853.166,07
davon fiir Altersversorgung: 74.868,36 Euro
Vorjahr 67.243,68 Euro
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 9.941.480,56 10.030.369,03
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.326.812,28 2.379.489,80
9. Ertrge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 0,78 0,78
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 122.057,79 122.058,57 3.405,39
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.610.064,23 1.823.403,45
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 333,77 172,76
13. Ergebnis nach Steuern 7.852.871,88 3.945.786,16
14. Sonstige Steuern 765.131,45 807.439,37
15. Jahresiiberschuss 7.087.740,43 3.138.346,79
16. Gewinnvortrag 251.389,69 313.042,90
17. Einstellungen aus dem Jahres(iberschuss in Ergebnisriicklagen 6.700.000,00 3.200.000,00
18. Bilanzgewinn 639.130,12 251.389,69
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3.| ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2023

der Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG
mit Sitz in Stuttgart

eingetragen beim Genossenschaftsregister Stuttgart
unter der Nummer GenR 112

A. Allgemeine Angalben

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
dem vorgeschriebenen Formblatt fur Wohnungsunternehmen.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

2. Unsere Genossenschaft ist eine mittelgroBe Genossenschaft gem. § 267 HGB.
Im vorliegenden Jahresabschluss wurden die erhdhten Schwellenwerte bei der

Ermittlung der GréBenklassen angewendet, daher erflllen wir — wie bisher — die
GroBenklasse fur eine mittelgroBe Kapitalgesellschaft.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen
Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzliglich planmaBiger
Abschreibungen bewertet.

Folgende Abschreibungssatze wurden verrechnet:

Die immateriellen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet
und auf 3 Jahre abgeschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu den fortgefiihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet, vermindert um planmaBige Abschreibungen.

Die Bemessung der Abschreibung bei den Wohngebauden auf eigenen Grundstiicken
beruht grundséatzlich auf einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, bei den neu
erworbenen gebrauchten Mietobjekten von 40 bzw. 50 Jahren, bei den Geschéafts- und
anderen Bauten von 25 bzw. 40 Jahren.



Bei ab dem Geschéftsjahr 2016 neu errichteten Wohnbauten erfolgt die
Abschreibung Uber eine Nutzungsdauer von 70 Jahren.

In Einzelfallen werden aufgrund niedrigerer Ertragswerte degressive
Abschreibungen vorgenommen.

In die Herstellungskosten werden nur Fremdkosten einbezogen.

Die angefallenen Kosten fur die Modernisierung von Gebauden werden aktiviert, soweit
sie zu einer Uber den urspringlichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung flhren.
In diesen Féllen wird die Restnutzungsdauer auf 15 Jahre verlangert.

Die Restnutzungsdauer des Verwaltungsgebaudes bei den Grundsticken mit Geschéafts-
und anderen Bauten wurde aufgrund umfangreicher Umbau- und Modernisierungsmal3-
nahmen in 2020 um 15 Jahre verl&ngert.

Technische Anlagen und Maschinen werden linear mit 5% p. a. abgeschrieben.

Andere Anlagen und die Betriebs- und Geschéftsausstattung werden linear mit Satzen

zwischen 5 und 33 % p. a. abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Nettoan-
schaffungskosten von 250,00 € bis 1.000,00 € werden in Ubereinstimmung mit § 6 Abs.
2a EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear Uber 5 Jahre ab-
geschrieben und nach vollstdndiger Abschreibung im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Die Finanzanlagen werden zu den Anschaffungskosten bewertet.
Umlaufvermégen
Die Unfertigen Leistungen enthalten neben den Fremdkosten auch anteilige L6hne

der Hauswarte.

Die Anderen Vorréate sind nach dem Anschaffungskostenprinzip (Einstandspreis)
unter Anwendung der Fifo-Methode bilanziert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstéande sind zum Nominalwert
bewertet. Zur Deckung des Ausfallrisikos ist eine Pauschalwertberichtigung gebildet.

Die flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.
Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Zahlungen vor dem Abschlussstichtag

angesetzt, soweit sie Aufwand fUr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.



LBG GESCHAFTSBERICHT 2023

Riickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgt in Hohe des voraussichtlich notwendigen
ErfUllungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen werden
bei der Bewertung bertcksichtigt.

Die Rickstellungen fir Pensionen werden gemaB Sachverstandigengutachten nach dem
modifizierten Teilwertverfahren unter BerUcksichtigung von zukinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgt nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem
von der Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen

10 Jahre von 1,82 % (Stand Monatsende Dezember 2023, Restlaufzeit 15 Jahre).

Der angesetzte Rententrend betragt 2,0 %.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt T€ 9,7. FUr den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschiuttungssperre.

Aufgrund von Todesféllen konnten die Pensionsrickstellungen in Hoéhe von T€ 65
auBerplanmaBig aufgeldst werden. Der Ausweis erfolgt unter den sonstigen
betrieblichen Ertragen.

Ruckstellungen fur Verpflichtungen aus Altersteilzeit werden nach MaBgabe des
Blockmodells gebildet. Die Abzinsung der Ruckstellungen fur Altersteilzeit erfolgt unter
Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 0,92 % bzw. 0,93 %. Bei der Ermittlung
wurden jahrliche Gehaltssteigerungen von 2 % zugrunde gelegt. Die Ruckstellungen
enthalten Aufstockungsbetrage und bis zum Bilanzstichtag aufgelaufene Erflllungs-
verpflichtungen der Genossenschaft.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflullungsbetrag bewertet.

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

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Im Geschéftsjahr wurden Zuschuisse aus dem Landeswohnraumférderprogramm fur
das Neubauprojekt in Schwabisch GmUund vereinnahmt. Hierflr wurde ein passiver
Abgrenzungsposten gebildet. Die Aufldsung erfolgt gemanR der Bindungsdauer aus dem
Bewilligungsbescheid Uber 30 Jahre. Im Ifd. Geschéftsjahr wurde eine anteilige
Auflésung vorgenommen.



C. Erlauterungen zur Bilanz

und zur Gewinn- und Verlustrechnung

| | Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge Umbuchungen Anschaffungs-/ Abschreibungen
Herstellungs- des Geschéftsjahres (+/-) Herstellungskosten (kumulierte)
kosten 31.12.2023 01.01.2023
01.01.2023
€ € € € € €
Immaterielle
Vermdgensgegenstéinde 218.076,01 91.939,41 126.136,60 177.643,00
Sachanlagen
Grundstlicke und grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 412.154.577,86 1.554.007,58 | 1.099.295,45 412.609.289,99 159.643.285,40
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und
anderen Bauten 4.315.791,41 35.471,10 4.351.262,51 3.015.177,28
Grundstlicke und grund-
stlicksgleiche Rechte
ohne Bauten 714.271,09 714.271,09 0,00
Technische Anlagen
und Maschinen 630.436,90 128.000,00 758.436,90 376.850,92
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 2.189.851,05 88.734,04 242.731,65 2.035.853,44 1.314.317,07
Anlagen im Bau 51.116.958,14 19.303.977,00 70.420.935,14 0,00
Bauvorbereitungskosten 1.572.737,59 632.482,60 2.205.220,19 0,00
472.694.624,04 21.742.672,32 | 1.342.027,10 0,00 493.095.269,26 164.349.630,67
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 16.452,00 16.452,00
16.452,00 0,00 0,00 0,00 16.452,00 0,00
472.929.152,05  21.742.672,32 1.433.966,51 0,00 493.237.857,86 164.527.273,67
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Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
Geschéftsjahr Abgénge Umbuchungen Zuschreibungen (kumulierte) am zum
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023
€ € € € € € €
21.095,48 91.939,41 106.799,07 40.433,01 19.337,53
9.616.362,06 570.268,99 168.689.378,47 252.511.292,46 243.919.911,52
59.932,01 3.075.109,29 1.300.614,13 1.276.153,22
714.271,09 714.271,09
34.939,66 411.790,58 253.585,98 346.646,32
209.151,35 208.737,56 1.314.730,86 875.533,98 721122,58
51.116.958,14 70.420.935,14
0,00 1.572.737,59 2.205.220,19
9.920.385,08 779.006,55 0,00 173.491.009,20 308.344.993,37 319.604.260,06
16.452,00 16.452,00
0,00 0,00 0,00 16.452,00 16.452,00
9.941.480,56 870.945,96 173.597.808,27 308.401.878,38 319.640.049,59




2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 10.892.201,60 (Vorjahr € 9.939.670,95)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

unerheblichen Umfang enthalten:

Ruckstellung fur rickstandige Urlaubsanspriche

Ruckstellung fur Vertreterversammlung und Veroffentlichung

Kosten der Bilanzierung (intern/extern)
Prufungskosten
Ruckstellung fur Altersteilzeit
Abrechnung Betriebskosten

Kosten der Archivierung

offene Instandhaltungsrechnungen

. In den Sonstigen Ruickstellungen sind folgende Rickstellungen mit einem nicht

83.000,00
30.000,00
45.000,00
90.000,00
289.366,92
70.000,00
30.000,00
150.000,00

4. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte
0. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Bei den Angaben in Klammern Restlaufzeit gesichert
handelt es sich um Art der
die Vorjahreszahlen unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegenuiber 188.901.660,59 9.211.138,07 32.210.492,11 147.480.030,41 188.898.820,65 GPR
Kreditinstituten (175.189.484,62) (9.469.698,26) (37.936.707,06) (127.783.079,30)  (175.188.874,54) GPR
Verbindlichkeiten gegeniiber 1.103.411,34 488.973,06 614.438,28 0,00 1.103.411,34 GPR
anderen Kreditgebern (1.600.672,30) (497.260,97) (1.103.411,33) (0,00) (1.600.672,30) GPR
Erhaltene Anzahlungen 11.243.666,70 11.243.666,70*
(10.075.935,13) (10.075.935,13)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 257.007,09 257.007,09
(249.950,73) (249.950,73)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 847.719,46 847.719,46
und Leistungen (3.572.837,02) (3.572.837,02)
Sonstige Verbindlichkeiten 183.140,43 183.140,43
(138.410,70) (138.410,70)
Gesamtbetrag 202.536.605,61 22.231.644,81 32.824.930,39 147.480.030,41 190.002.231,99 GPR
(190.827.290,50) (24.004.092,81) (39.040.118,39) (127.783.079,30)  (176.789.546,84) GPR

GPR = Grundpfandrecht

*steht zur Verrechnung an
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Il | Gewinn- und Verlustrechnung

1. Sonstige betriebliche Ertrage
Hierin sind folgende Ertrage von auBergewdhnlicher GréBenordnung enthalten:

Geschaftsjahr Vorjahr

Ertrage aus Mietwohnungs-

und GrundstUtcksverkaufen € 1.041.973,54 € 0,00
Teilschulderlass KfW € 0,00 € 257.055,16
Ertrdge aus sonstigen Verkéufen € 0,00 € 62.927,00
ErtrAdge aus Miet- und Raumungsklagen € 35.446,62 € 125.468,46
aus Schadenersatz von Versicherungen € 305.350,40 € 333.099,48
Ruckstellungsauflosungen € 99.398,07 € 41.205,64

2. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Hierin enthalten sind folgende Aufwendungen von auBerordentlicher GréBenordnung:

Geschaftsjahr Vorjahr

EDV Kosten € 1.198.965,22 € 966.585,79

3. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende Ertrage

Geschaftsjahr Vorjahr

Zinsertrage € 4.021,54 € 2.590,06

4. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Aus der Aufzinsung ergaben sich folgende Ertrage

Geschaftsjahr Vorjahr

Zinsaufwendungen € 28.906,00 € 31.410,00



D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind
(z.B. Miet-, Pacht-, Leasingverpflichtungen, aus laufenden Bauvorhaben,
Besserungsscheinverpflichtungen):

Neubau, Sanierungen und Modernisierungen T€ 8.600,00
Vertrag Uber Kabelversorgung (Laufzeit bis 30.06.2024) T€ 200,00

Der Vertrag Uber die Kabelversorgung wird im Rahmen der TKG-Novelle
(Telekommunikationsgesetz) zum 30.06.2024 geandert.

2. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 18 8
Technische Mitarbeiter 19 2
Hauswarte 16 0
53 10

AuBerdem wurden durchschnittlich 24 geringfligig Beschaftigte, ein dualer Student sowie
eine Auszubildende beschaftigt.

3. Mitgliederbewegung

Anfang 2023 6.391
Zugang 2023 370
Abgang 2023 285
Ende 2023 6.476

4. Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Laufe des Geschéftsjahres um € 52.841,57 reduziert.

5. Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:
vbw Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

6. Mitglieder des Vorstandes:
Josef Vogel Dipl.-Betriebswirt (FH), Bankkaufmann
Antje Durach Dipl.-Ing. Architektin, MBA
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7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Walter Hahn Sparkassenbetriebswirt Vorsitzender

Michael Sporer Beamter a.D. Stellv. Vorsitzender

Roland Anicker Rentner

Sacha Auwarter Handwerksmeister, ab 28.06.2023
Gebaudeenergieberater (HWK)

Dietmar Beier Rentner bis 28.06.2023

Nelli Beller Gewerkschaftssekretarin ab 28.06.2023

Margarita Kiefer Beamtin a.D.

Joachim Leitow Beamter a.D. bis 28.06.2023

Birgit Stadler Dipl.-Ingenieurin, Architektin

Manfred Stangl Dipl.-Ingenieur

Rudi Unfried Beamter a.D.

E. Weitere Angaben

1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres keine Vorgange
von besonderer Bedeutung.

2. Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von Vorstand und Aufsichts-
rat unter teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt. Der Vertreterver-
sammlung wird vorgeschlagen, die Vorwegzuweisung zu den Ergebnisricklagen zu
billigen und den sich

ergebenden Bilanzgewinn von € 639.130,12
zur Ausschuttung einer Dividende von 3% € 210.560,57
und zum Vortrag auf neue Rechnung € 428.569,55

Zu verwenden.

Stuttgart, 27. Méarz 2024

Der Vorstand

Josef Vogel Antje Durach



LAGEBERICHT DES VORSTANDS

A. Grundlagen des Unternehmens

Die Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG (LBG) gehodrt mit einem Besitz von 5.679 Woh-
nungen sowie 18 gewerblichen Einheiten zu den erfolgreich etablierten Wohnungsunternehmen in
Baden-Wiurttemberg. Die Genossenschaft besteht seit 1921 und ist heute ein im Mietwohnungsbau
tatiges modernes Dienstleistungsunternehmen. Sie hat ihren Sitz in Stuttgart und verflgt Uber
AuBenstellen in Friedrichshafen, Heiloronn, Kornwestheim, Ludwigsburg, Stuttgart und Uim.

B. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
Allgemeiner Teil des Lageberichts 2023

Die weltpolitischen Spannungen (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 6ffentlichen Haushalte. Der
Offentliche Gesamthaushalt (Bund, Lander, Gemeinden und Gemeindeverbande sowie Sozialver-
sicherung einschlieBlich aller Extrahaushalte) war beim nicht-6ffentlichen Bereich am Ende des

3. Quartals 2023 mit 2.454 Milliarden € verschuldet. Nach Angabe des Statistischen Bundesamtes
stieg die 6ffentliche Verschuldung gegentber dem Jahresende 2022 um 3,6 % oder 85,8 Milliarden €.

Die Inflationsrate sank gegenuber dem Vorjahr nach vorlaufigen Zahlen des Statistischen Bundes-
amtes auf 5,9 % (Vorjahr 6,9 %). Fur 2024 wird eine Inflationsrate von 2 bis 3 % erwartet. Wegen
steigender steuerlicher Belastungen bei den Energiekosten (Wegfall des geminderten Umsatz-
steuersatzes auf bestimmte Energiebezlge, Anstieg des CO,-Preises) ist 2024 mit einem Anstieg
der Mietnebenkosten zu rechnen.

Der Preisanstieg fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngeb&ude in Baden-Wirttemberg
hat sich nach Angaben des Statistischen Landesamtes im 4. Quartal 2023 (Berichtsmonat Novem-
ber) verlangsamt. Der Anstieg betrug in diesem Quartal nur noch 4,0 % gegenlber dem Vorjahres-
quartal. Im 4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg um 14,5 % gegenlber dem 4. Quartal 2021 zu
verzeichnen gewesen. Die Kosten flr Instandhaltungsarbeiten an Wohngeb&uden (ohne Schén-
heitsreparaturen) stiegen unvermindert weiter an, hier erhéhten sich die Preise gegentber dem
Vorjahr um 8,0 %.

In Folge der starken inflationaren Entwicklung hatte die EZB am 21.7.2022 erstmals nach elf Jahren
die Leitzinsen im Euroraum von null auf 0,5 % angehoben. Bis zum 14.9.2023 erfolgten dann zehn
Zinserhdhungen in Folge. Nach der Leitzinserh6hung am 14.9.2023 auf 4,5 % sind keine Leitzins-
erhbhungen mehr erfolgt. Die Finanzmarkte erwarten flr 2024 Senkungen des Leitzinses. Die
Bauzinsen haben die erwartete Entwicklung bereits vorweggenommen. Nach einem 12-Jahres-
hoch im Oktober 2023 sind die Bauzinsen bis zum Jahresende 2023 um einen halben Prozent-
punkt zurtickgegangen und betragen nun rund 3,5 % bei einer 10-jédhrigen Zinsfestschreibung.
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Hohe Baupreise und Zinskosten fuhrten im 1. Halbjahr 2023 in Baden-Wurttemberg zu einem
Ruckgang der Baugenehmigungen fiir Wohngebaude gegentiber dem 1. Halbjahr 2022 um 24 %.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation ist 2023 die Wirtschaftsleistung in
Deutschland um 0,3 % gesunken. Fur 2024 rechnet das Landeswirtschaftsministerium flr Baden-
Wirttemberg mit einer Schrumpfung um 0,6 %. Damit wiirde Baden-WUrttemberg schlechter als
der Bundesdurchschnitt abschneiden, 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 Erwerbstatigen in Gesamt-
Deutschland hat 2023 mit rd. 45,9 Mio. Beschéftigten (Vorjahr rd. 45,6 Mio.) den héchsten Stand
seit der Wiedervereinigung erreicht.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Bevdlkerungswachstum in Baden-Wdrt-
temberg. So soll die Bevolkerung von 11,1 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 Ergebnis-
sen des Mikrozensus gab es in Baden-Wurttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte.
Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg kdnnte die Zahl
der Haushalte bis 2045 um annahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein
leichter Rlckgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast
290.000 hoher liegen als 2017.

2. Geschaftsverlauf

Die Bautatigkeiten wurden auch im Geschéftsjahr 2023 fortgefuhrt.
Es wurden 48 Mietwohnungen und 3 Gewerbeeinheiten fertiggestellt.

Der Geschéftsverlauf im Jahr 2023 war insgesamt zufriedenstellend.
Es wurde ein Jahreslberschuss in Hohe von 7,1 Millionen Euro erzielt.

Mit einem raumlich weit gestreuten Wohnungsbestand in Baden-Wiurttemberg ist die Entwicklung
der Wohnungsnachfrage in den einzelnen Teilméarkten fur die LBG von besonderer Bedeutung.

3. Lage der Genossenschaft
3.1 Ertragslage
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind auf 41,2 Millionen Euro (Vorjahr 38,6 Millionen
Euro) gestiegen. Die Veranderung ergibt sich insbesondere aufgrund von durchgefliihrten Mieterh6-

hungen, Erweiterung des Wohnungsbestandes sowie Erhdhung der Wohnnebenkosten.

Zum 31.12.2023 betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete unserer Wohnungen
7,05 Euro je m? Wohnflache/Monat.



Die Abschreibungen auf das Anlagevermdgen haben sich gegentber dem Vorjahr um 0,1 Millionen
Euro verringert. Die Verringerung ergibt sich durch den Auslauf einiger Abschreibungen.

Die Nettodarlehensneuaufnahme betragt 13,2 Millionen Euro. Der Zinsaufwand hat sich auf
2,61 Millionen Euro (Vorjahr 1,82 Millionen Euro) gedndert.

Die Aufwendungen fur Instandhaltung (5,5 Millionen Euro) haben sich gegentber dem Vorjahr
(7,1 Millionen Euro) verringert.

Flr das Geschaftsjahr 2023 erzielten wir einen Jahresiberschuss in Héhe von 7,1 Millionen Euro
(Vorjahr 3,1 Millionen Euro). Der prognostizierte Wert (5,2 Millionen Euro) wurde insbesondere durch

den Verkauf von Streuobjekten Ubertroffen.

Die Ertragslage der Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG ist geordnet.

3.2 Finanzlage

Im Darlehensbereich sind im Geschéaftsjahr 2023 plan- und auBerplanmaBige Tilgungen in Hohe
von 16,2 Millionen Euro vorgenommen worden. Die Darlehensneuaufnahmen betragen 29,5 Mil-
lionen Euro.

Die Bauinvestitionen erreichten im Geschéftsjahr 2023 insgesamt 27 Millionen Euro.
Sie verteilten sich wie folgt:

Neubau 20,1 Millionen Euro
Modernisierung 1,4 Millionen Euro
Instandhaltung 5,5 Millionen Euro

Der Finanzmittelbestand erhdht sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr
um 8,1 Millionen Euro auf 12,4 Millionen Euro.

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschéftsjahr 2023 jederzeit gewahrleistet.

Die Finanzlage der Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG ist geordnet.

3.3 Vermoégenslage

Das Anlagevermdgen stellt mit 92,9 % (Vorjahr 95,3 %) den maBgeblichen Anteil am Gesamtver-
modgen dar und hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 308,4 Millionen Euro auf 319,6 Millionen Euro
erhoht. Urséchlich fir die Zunahme des Anlagevermdgens sind insbesondere NeubaumaBnahmen
und aktivierte ModernisierungsmaBnahmen.

Das Anlagevermdgen ist mit 102,78 % mit Eigenkapital und langfristigem Fremdkapital finanziert.
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Das Umlaufvermégen in Hohe von 24,3 Millionen Euro (Vorjahr 15,0 Millionen Euro)

macht 7,1 % der Bilanzsumme aus.

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 20,4 Millionen Euro

auf 343,9 Millionen Euro erhdht.

Die Eigenkapitalquote betragt 40,0 % (Vorjahr 40,3 %).

Die Vermodgenslage der Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG ist geordnet.

3.4 Steuerungs- und Risikomanagementsystem

Wir haben eine Geschéafts- und Risikostrategie festgelegt, die die Grundlage flr unseren
mehrjahrigen, jahrlich aktualisierten Wirtschafts- und Finanzplan bildet.

Die Steuerung und Uberwachung erfolgt kennzahlenbasiert und an der handelsrechtlichen
Gewinn- und Verlustrechnung orientieren (GuV-orientierte Steuerung).

FUr die GuV-orientierte Steuerung steht das im Wirtschaftsplan vorausberechnete Jahresergebnis
im Mittelpunkt. Auf Basis der technischen Bestandsanalyse wird der Investitionsbedarf in den

vorhandenen Wohnungsbestand festgelegt.

Ein Soll-Ist-Vergleich wird monatlich flr die festgelegten Budgets, insbesondere flr die Ausgaben
fUr Investitionen und Instandhaltungen vorgenommen. Gleichzeitig werden die in Auftrag gegebe-
nen Entwicklungen der baulichen MaBnahmen (Neubau, Modernisierung und Instandhaltungen) bei

der weiteren Analyse berUcksichtigt.

Bei der Planung aller unserer Investitionen werden entsprechende Wirtschaftlichkeits- und
Rentabilitatsberechnungen vorgenommen sowie deren Finanzierbarkeit gepruft.

Folgende Leistungsindikatoren werden verwendet:

Durchschnittliche Nettokaltmiete (€/gm)
Leerstandsquote zum 31.12.

(ohne baulich bedingter Leerstand)
Fluktuationsquote
Gebéaudeerhaltungskoeffizient (€/gm)
Eigenkapitalquote

2023 2022

7,06 € 6,57 €
1,32 % 0,94 %
5,51 % 6,16 %
1718 € 31,54 €
40,0% 40,3 %



C. Prognosebericht
Im Geschéftsjahr 2024 erwarten wir Erhaltungsaufwendungen in Héhe von 8 Millionen Euro.

Entsprechend der Wirtschafts- und Finanzplanung der LBG wird mit einer stabilen
Ertragslage kalkuliert.

Der bisherige Verlauf des Geschéaftsjahrs 2024 bestatigt diese Entwicklung.

Flr das Geschaftsjahr 2024 erwarten wir Umsatzerldse in Hohe von 48,9 Millionen Euro und
einen Jahrestberschuss in der GréBenordnung von 7,9 Millionen Euro.

D. Chancen- und Risikobericht
1. Risikobericht

Branchenbedingte Risiken

Risiken aus moglichen Baukostensteigerungen, die insbesondere aufgrund der Preisentwicklung
und mdglichen Gesetzesauflagen entstehen, sind nach wie vor gegeben. Bei kiinftigen Kalkulatio-
nen werden die Werte entsprechend berlcksichtigt.

Ertragsorientierte Risiken

Abgeleitet vom Zweck unserer Genossenschaft steht die Gewahrleistung einer guten, sicheren und
sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung im Vordergrund. Wir legen groBen Wert darauf
unseren Mitgliedern und Mietern eine gute und bezahlbare Wohnung zu bieten. Dennoch sind
Mietausfalle, verursacht aus unterschiedlichsten Lebenslagen, moglich und kénnen nicht ausge-
schlossen werden. Mit einem wirksamen Forderungsmanagementsystem, das von einem aktiven
Sozialmanagement begleitet und unterstitzt wird, begegnen wir diesen Risiken.

Risiken kdnnen auch durch die erforderliche zeitliche Verlagerung von geplanten Bauinvestitionen,
insbesondere Instandhaltungsaufwendungen, entstehen.

Mit Ertrags- und Finanzplénen, die wichtige Bestandteile des Risikomanagementsystems sind,
schaffen wir Transparenz, um gegebenenfalls entsprechende MaBnahmen einleiten zu kénnen.

Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten
Die originaren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Giroguthaben
bei Kreditinstituten.

Auf der Passivseite bestehen origindre Finanzinstrumente vor allem in Form von
langfristigen Bankverbindlichkeiten. Die LBG prift laufend die Mdglichkeit der
Optimierung des Darlehensbestandes.
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Das Finanzmanagement sichert die Zahlungsfahigkeit und den Fortbestand des Unternehmens.
Es bestehen transparente Reporting-Systeme zur Analyse von Zinsentwicklungen und Zahlungs-
stromschwankungen. Die Zinsbindungs- und Falligkeitsfristen werden bewusst gesteuert und
optimiert. Dadurch werden Risiken, die sich aus der Zinsentwicklung ergeben kdnnen, frihzeitig

erkannt und entsprechende MaBnahmen ergriffen.

Finanzinstrumente, die auf Derivaten beruhen, werden nicht eingesetzt.

2. Chancenbericht
Wesentliche Chancen fUr die Weiterentwicklung des Unternehmens sind in den angespannten
Wohnungsmaérkten in Ballungsgebieten und der Zuwanderung zu sehen. Diese Entwicklungen

wirken sich angesichts der raumlichen Lage unseres Wohnungsbestands positiv aus.

Mit Bauinvestitionen soll unser Wohnungsbestand weiter ausgebaut und die Vermietbarkeit
nachhaltig gesichert werden. Neben Eigenmittel werden dabei auch Fremdmittel eingesetzt.

Die Implementierung des Bereichs ,Aktive Sozialarbeit” hat sich nach wie vor bewéahrt und
tragt zum Aufbau von verlasslichen Strukturen in unseren Wohngebieten bei.
3. Gesamtaussage

Bei der Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG sind derzeit keine bestandsgefahrdenden
sowie die Entwicklung beeintrachtigenden Risiken erkennbar.

Stuttgart, 20.02.2024
Der Vorstand

Josef Vogel Antje Durach
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