


4. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die sich auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
auswirken, haben sich nach dem Bilanzstichtag nicht er-
geben.

b. Bauleistungen der Genossenschaft

Nach Rechtsbeschaffenheit bzw. Wohnformen ergibt
sich folgende Gliederung:

1.204  Wohnungen in genossenschaftlichen
Mietshausern

3.606  Wohnungen in Kaufeigenheimen und
Eigentumswohnungen

1.039  Wohnungen im Betreuungsverfahren

(Eigenheime und Geschosswohnungen)

Hinzu kommen zahlreiche MaRnahmen der Infrastruk-
tur sowie Wohnfolge- und Versicherungseinrichtungen:
Ladengeschafte, Biiros, Praxen, Verwaltungsgebdaude,
Kindergarten sowie Betreuungseinrichtungen im Betreu-
ten Wohnen.

6. Organe der Genossenschaft,
Personal und Mitgliedschaften,
Mitglieder/Mitgliederversammlung

Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder hat sich im Be-
richtsjahr von 2.085 auf 2.043 verringert. 72 Mitglied-
schaften wurden neu hinzugewonnen, 114 Mitgliedschaf-
ten endeten. Die Zahl der gezeichneten Geschaftsanteile
belauft sich zum Jahresende auf 6.720. Die Geschafts-
guthaben der Mitglieder sind mit einer Gesamtsumme
von 1.589.189,58 Euro in der Bilanz ausgewiesen.

Die ordentliche Mitgliederversammlung hat am 24. Juni
2025 unter Beachtung dernach Gesetzund Satzungvorge-

schriebenen Regularienin Sasbachwaldenstattgefunden.

Unseren verstorbenen Mitgliedern gilt ein ehrendes Ge-
denken, den Angehdrigen unsere aufrichtige Anteilnahme.
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Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat regelmaRig in gemeinsamen Sitzun-
gen mit dem Vorstand Uber die Belange der Genossen-
schaft beraten, die erforderlichen Beschlisse gefasst
und die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Ver-
pflichtungen wahrgenommen.

In der Besetzung des Aufsichtsrates gab es im Berichts-
zeitraum keine Veranderung. Das Mandat von einem Auf-
sichtsratsmitglied ist turnusgemal abgelaufen. Dieses
Mandat wurde einstimmig um eine weitere Amtsperiode
verlangert.

Vorstand und Verwaltung

Der bisherige Vorstandssprecher Siegbert Hauser schied
zum 31. Oktober 2025 aus dem Vorstand aus. Seine Nach-
folge trat mit Bestellung zum 1. Oktober 2025 Paul Freyer
an. Dem Vorstand gehdrten somit am 31. Dezember 2025
die hauptamtlich tatigen Vorstandsmitglieder Paul Freyer,
Muggensturm, und Alexander Huber, Renchen, an.

In der Verwaltung der Genossenschaft in Achern und in
den Geschaftsstellen Lahr und Kehl waren neben den
beiden Vorstandsmitgliedern zum Jahresende insgesamt
29 Personen tatig:

15 kaufmannische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(davon 13 Teilzeitkrafte)

technische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Hausmeister/Handwerker

Reinigungskrafte

Auszubildende

— W o w

Auferdem hat die Genossenschaft im eigenen Namen
23 Nebenerwerbsverhaltnisse und flir den Bereich
WEG-Verwaltung weitere 16 Nebenerwerbsverhaltnis-
se fiir die ortliche Hausmeistertatigkeit unter Vertrag,
flir die ebenfalls die Personalverwaltung und Lohnab-
rechnung durch die Genossenschaft erbracht wird.



Vereinigungen, Verbande

Wahrend des Geschaftsjahres 2025 war unsere Genos-
senschaft Mitglied in folgenden Verbanden und Ver-
einigungen:

.« vbw
Verband baden-wurttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart

« vdiv
Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wirttemberg e.V.

« Siedlungswerk Baden e.V., Karlsruhe
Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzdiozese Freiburg

. KSD
Katholischer Siedlungsdienst e.V., Berlin

- DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kéln

7. Chancen und Risiken der
kinftigen Entwicklung

Noch stérker als in den Vorjahren wirkte sich 2025 die
Weltpalitik (Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine,
Verhalten der US-Regierung und ihre Zollpolitik, Span-
nungen im Siidchinesischen Meer, Kriege im Nahen Os-
ten) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus,
so dass das Geschaftsjahr erneut durch ein herausfor-
derndes Marktumfeld gekennzeichnet war. Die deutsche
Wirtschaft kampft nicht nur mit hartnackigem konjunktu-
rellem Gegenwind, sondern auch mit strukturellen Prob-
lemen. Nach den Berechnungen der Deutschen Bundes-
bank soll das Bruttoinlandsprodukt 2026 um 0,6 % und
2027 um 1,3 % steigen.

Bericht des Vorstandes

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach
Zahlen der deutschen Bundesbank 2,3 % (Vorjahr 2,2 %).
Fiir 2026 wird mit einem Anstieg um 2,2 % gerechnet. Der
Anstieg der Baupreise fir Wohngebaude lag mit 3,2 %
im Jahresdurchschnitt abermals Gber dem Anstieg der
Verbraucherpreise. Die derzeitigen Entwicklungen um die
Stralle von Hormus sowie der damit verbundene Anstieg
der Energiepreise lassen auf einen weiteren deut-
lichen Anstieg der Baupreise in den kommenden Jahren
schlieRen.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europaische Zentralbank
den Hauptrefinanzierungssatz in zwei Schritten auf 2,15 %
gesenkt. Seit Juni 2025 sind keine Zinssenkungen
mehr erfolgt. Lag der effektive Jahreszins fiir ein Darle-
hen mit zehn Jahren Zinsbindung Anfang 2025 noch bei
3,2 %, sind es Ende 2025 3,8 %. Somit ist anzunehmen,
dass die Bauzinsen 2026 weiter steigen, was negative
Auswirkungen auf den Wohnungsneubau hatte. Den
bestehenden Zinsanderungsrisiken im Bestand wirken
wir durch die bewusste Streuung der Restlaufzeiten im
Darlehensportfolio entgegen. Zur Prolongation anste-
hende Darlehen werden ferner in der Regel als Volltilger-
darlehen abgeschlossen, um zukiinftige Zinsanderungen
ganzlich auszuschlieRen.

Da der Wohnungsneubau kosten- und kapitalintensiv ist,
wirken sich die beiden oben genannten Faktoren spirbar
negativ auf die Maglichkeit aus, neuen und bezahlbaren
Wohnraum fiir die Mitglieder unserer Genossenschaft zu
schaffen. Erschwerend hinzu kommt der im Handwerk
bestehende Fachkraftemangel sowie fehlende bzw. nicht
mit ausreichenden finanziellen Mitteln ausgestattete
Forderprogramme.

Chancen fir unsere Genossenschaft sehen wir ins-
besondere in der unverandert hohen Nachfrage nach
Genossenschaftswohnungen. Die niedrigen Fertigstel-
lungszahlen im Wohnungsbau stehen einer hohen Wohn-
raumnachfrage gegenutber, weshalb es uns problemlos
moglich ist, unsere Wohnungen ohne lange Leerstands-
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zeiten weiterzuvermieten. Dies garantiert uns stetige
Erldse, die kontinuierlich in die Modernisierung und In-
standhaltung unserer Objekte reinvestiert werden.

Durch unsere moderate Mietpreispolitik stellen wir fer-
ner sicher, dass unsere Wohnungen dauerhaft flir unsere
Mitglieder bezahlbar bleiben.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie sonstige Risiken, die
einen wesentlichen Einfluss auf die Vermagens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft nehmen, sind fir
uns nicht erkennbar.

8. Prognosebericht

Wir gehen auch fur die kommenden Jahre von einem po-
sitiven Geschaftsverlauf fir unsere Genossenschaft aus.
Fir das laufende Geschaftsjahr 2026 erwarten wir auf
Basis unserer Erfolgsplanung einen Jahresiberschuss in
Hahe von rund 470.000 Euro.

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG
wird auch kinftig ihre bisherige Unternehmenspolitik mit
dem Schwerpunkt auf der Vermietung eigener Wohnun-
gen beibehalten. Chancen, den eigenen Mietwohnungs-
bestand durch Neubau oder Erwerb zu erhdhen, werden
wir im Rahmen unserer Maglichkeiten wahrnehmen.

Im vergangenen Geschaftsjahr 2025 konnten wir die An-
zahl unserer Bestandswohnungen nicht durch Neubauta-
tigkeit erweitern. Die Planungen flir zwei zukiinftige
Neubauvorhaben auf eigenen Grundstiicken in Kehl und
Achern werden wir aktiv fortfiihren, um schnellstmoglich
das Baurecht bei beiden Projekten zu erlangen und bei
gegebener Wirtschaftlichkeit zeitnah mit der Bautatig-
keit zu beginnen.

Auch im Jahr 2026 werden wir die Investitionen in unse-
ren Wohnungsbestand auf hohem Niveau fortfihren, um
das mit unserer Klima-Roadmap festgelegte Ziel der KIi-
maneutralitat im Gebaudebestand bis zum Jahr 2040 zu
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erreichen. Ein Schwerpunkt liegt hierbei auf der energe-
tischen Sanierung unserer Gebdude und der Umstellung
der Heizungssysteme auf klimaneutrale Energietrager,
beispielsweise durch die Installation von Warmepumpen.
Fir Instandhaltungsaufwendungen sind in der Investiti-
onsplanung fiir das Jahr 2026 in Summe 2,5 Mio. Euro
vorgesehen. Weiterhin werden wir wie in den Vorjahren
in die Errichtung neuer Photovoltaikanlagen investieren.

Durch die jahrlichen hohen Ausgaben fiir Modernisierung
und Instandhaltung stellen wir sicher, dass wir unseren
Mitgliedern attraktive und zukunftsfahige Wohnungen
zur Verfligung stellen konnen.

Neben der Fokussierung auf unser Kerngeschaft — der
Vermietung und Instandhaltung unserer Bestandswoh-
nungen, der Neubautatigkeit und der Verwaltung von
Wohneinheiten nach dem WEG und fir Dritte — richten
wir den Blick stets auch in die Zukunft. Die konsequente
Umsetzung von Digitalisierungsprojekten sowie das ste-
tige Befassen mit technischen Innovationen, modernen
Bauweisen und zukunftsfahigen Varianten der Energie-
versorgung bilden die Grundlage unseres Handelns. So-
mit stellen wir sicher, dass wir als Genossenschaft auch
die Herausforderungen der Zukunft erfolgreich meistern
werden.

Achern, 18. Mai 2026

Baugenossenschaft
Familienheim Mittelbaden eG

Der Vorstand
Paul Freyer Alexander Huber
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Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2025 regelmaRig
uber die Lage und die Entwicklung der Genossenschaft
sowie uber die Aktivitaten in den Bereichen Wohnungs-
neubau, Modernisierung, Instandhaltung und Mietshaus-
bewirtschaftung informiert und vom Vorstand berichten
lassen. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat und
die Ausschisse des Aufsichtsrates in regelmaRig statt-
findenden Sitzungen uber die Geschaftsentwicklung, die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie tiber beson-
dere Ereignisse. Die dem Aufsichtsrat obliegenden Pri-
fungen wurden in gesonderten Sitzungen vorgenommen
und die erforderlichen Beschllisse gefasst.

Die gesetzliche Priifung wurde durch den vbw, Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., Stuttgart, als zustandiger Prufungs-
verband im Mai 2026 durchgefiihrt. Der schriftliche
Prifungsbericht liegt vor und wird der Mitgliederver-
sammlung am 23. Juni 2026 bekannt gegeben. Der Prii-
fungsausschuss des Aufsichtsrates wurde am 13. Mai
2026 und der Gesamtaufsichtsrat am 10. Juni 2026
mundlich durch den Priifungsverband Uber die erfolgte
Priifung und deren Ergebnisse informiert.

Der Jahresabschluss 2025 wird der Mitgliederversamm-
lung vom Aufsichtsrat zur Genehmigung empfohlen.
Dem Vorschlag des Vorstandes zur Ergebnisverwendung
stimmt der Aufsichtsrat zu.

In der letzten Mitgliederversammlung am 24. Juni 2025
ist das Aufsichtsratsmandat von Herr Bernd Siefermann,
Achern, turnusmaRig abgelaufen. Die Wiederwahl war
zulassig und wurde der Mitgliederversammlung vor-
geschlagen. Die Verlangerung des Mandats um eine
weitere Amtszeit erfolgte einstimmig.

Bericht des Aufsichtsrates

In der Mitgliederversamm-
lung 2026 scheiden die bei-
den Aufsichtsratsmitglieder
Herr Dr. Christian Enders,
Kehl, und Herr Dr. Wolfgang
G. Miller, Lahr, aus. Eine
Wiederwahlistaufgrund der
in 823 der Satzung bestehen-
den Altersgrenze nicht mog-
lich. Der Aufsichtsrat dankt
den beiden Aufsichtsrats-
mitgliedern flr die langjah-
rige Zusammenarbeit und ihr
Engagement zum Wohle der
Genossenschaft. Aufgrund
ihrer Verdienste wird Herr Dr.
Enders und Herr Dr. Miller
jeweils die silberne Ehrennadel des Verbandes baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V. verliehen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand flr die offene,
konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit.
Ein besonderer Dank geht an die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der Genossenschaft. Sie haben die positive
Entwicklung der Baugenossenschaft Familienheim Mit-
telbaden eG entscheidend mitgestaltet. Sie haben sich
in einem unverandert herausfordernden Umfeld fiir das
Wohl der Genossenschaft und die Zufriedenheit der Mit-
glieder, Mieter und Geschaftspartner eingesetzt. Der
Aufsichtsrat bedankt sich fir das gute und kooperative
Miteinander.

Achern, im Juni 2026

Bernd Siefermann
Aufsichtsratsvorsitzender
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Bilanz zum 31. Dezember 2025

Aktiva

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

[I. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten
3. Grundsttlicke mit Erbbaurechten Dritter
4. Technische Anlagen
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung
6. Bauvorbereitungskosten

1. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

B. UMLAUFVERMOGEN

[. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Unfertige Leistungen
4. Andere Vorrate

[I. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

[Il. Flussige Mittel
Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

IV. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Euro

66.047.178,78
523.422,20

19.643,83
1.125.391,00
807.259,00
160.073,01

0,51
3.600.,00

589.648,51
647,66
2.408.000,00
97.330.96

21.727.11
120,00
82.090,13

105.908,87
93.063.68

31.12.2025

Euro

0,00

68.682.967,82

3.800.51
68.686.768,33

3.095.627,13

103.937,24

198.972,55

2.647,58

72.087.952,83

31.12.2024

Euro

0,00

65.835.047,01
541.692,20

19.643,83
911.236,50
179.029,00
105.845,00

67.592.493,54

589.648,51
2.786,02
2.348.969,21
87.268,65
3.028.672,39

19.940,96
150,00
1.057.471,56
1.077.562,52

207.009,06
108.191,68
315.200,74

0,00

72.017.729,70



Passiva

A. EIGENKAPITAL

1. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 27.380,27 Euro
(Vorjahr 33.562,65 Euro)

2. Ergebnisriicklagen

a) Gesetzliche Riicklage
davon aus JU Geschaftsjahr eingestellt
62.000,00 Euro (Vorjahr 67.000,00 Euro)

b) Bauerneuerungsriicklage

c) Andere Ergebnisriicklagen
davon aus JU Geschaftsjahr eingestellt
490.000,00 Euro (Vorjahr 534.000,00 Euro)

3. Bilanzgewinn
a) Gewinnvortrag
b) Jahrestiiberschuss
¢) Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital gesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fiir Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen
2. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Vbdl. gegentiber Kreditinstituten
2. Vbdl. gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4.Vbdl. aus Lieferungen und Leistungen
a) Vbdl. aus Vermietung
b) Vbdl. aus Betreuungstatigkeit
¢) Vbdl. aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 45.310,53 Euro
(Vorjahr 19.269,33 Euro)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
3.833,19 Euro (Vorjahr -18,01 Euro)

Bilanzsumme

Euro

68.615,74
1.519.983,99
589,85

3.107.000,00

5.906.500,00

16.972.000,00

1.942,27
613.261,74
-552.000,00

3.505.816,00
370.968,00

35.875.085,35
10.737,14
2.939.119,95

313.010,99
489,00
1.347.556,81
87.276,00

31.12.2025 31.12.2024
Euro Euro

81.245,76
1.541.545,86
335,73

1.589.189,58  1.623.127,35

3.045.000,00

5.906.500,00
16.482.000,00

25.985.500,00  25.433.500,00

1.362,78
664.139,95
-601.000,00
64.502,73

27.121.130,08

63.204,01
27.637.893,59

3.578.241,00
903.386,00

3.876.784,00  4.481.627,00

35.987.914,43
11.759,72
2.868.765,78

307.037,35
0,00
1.180.164,32
59.331,02

40.573.275,24  40.414.972,62

72.087.952,83 72.017.729,70
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Verkauf von Grundstiicken
¢) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene

Lieferungen und Leistungen
a) Aufw. fir Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufw. firr Verkaufsgrundstticke

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon flr Altersversorgung 67.723,01 Euro
(Vorjahr -20.144,87 Euro)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen, u.a. Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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Euro

10.180.918,69
0,00
234.804,00
207.904,98

4.517.499,37
31.80

1.757.698,35
410.620,22

2025 2024

Euro Euro
10.099.878,34

0,00

331.547,96

204.198,24

10.623.627,67 10.635.624,54
63.030,79 94.663,04
141.192,43 253.402,75
4.843.916,84

5.064,34

451753117  4.848.981,18
6.310.319,72  6.134.709,15
1.849.272,65

328.174,39

2.168.318,57  2.177.447,04
2.137.372,33  1.888.701,67
668.758,62 614.592,62
177,50 172,00
533,21 290,19
575.724,29 582.341,72
760.856,62 872.088,29
147.594,88 207.948,34
613.261,74 664.139,95
194227 1.362,78
-552.000,00 -601.000,00
63.204,01 64.502,73



A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG ist
beim Amtsgericht Mannheim unter Nummer GnR 220027
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gem. 88 242 ff.
und 88 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) sowie nach den ein-
schlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes
und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft
aufgestellt.

Die Baugenossenschaft Familienheim Mittelbaden eG ist
eine kleine Genossenschaft gem. § 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren gem. 8 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung iiber die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbsch-WUV).

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

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

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Anlagevermagen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens werden zu An-
schaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr an-
teilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene
EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 250,00 Euro
sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Anhang

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziglich planmaRiger linearer Abschrei-
bungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange des
Sachanlagevermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden
zusatzlich aulerplanmalige Abschreibungen bei voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen. Kosten
der allgemeinen Verwaltung, soweit diese auf den Zeit-
raum der Herstellung entfallen, wurden nicht aktiviert.

Nachtrdgliche Herstellungskosten werden auf die Rest-
nutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfassend
modernisierten Altbauten wird die Restnutzungsdauer
neu festgesetzt.

Immaterielle Vermogensgegenstande werden linear Gber
3 Jahre abgeschrieben.

Wohnbauten werden iiber eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 bis 80 Jahren und Geschaftsbauten sowie Garagen
uber eine Gesamtnutzungsdauer von 25 bis 33 Jahren
linear abgeschrieben.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um Phato-
voltaikanlagen. Diese werden dber eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren linear abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit Satzen
von 10 % bis 33 % linear abgeschrieben. Vermdgensge-
genstande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung, deren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten 250,00 Euro netto
nicht Gberschreiten, werden im Zugangsjahr als Aufwand
erfasst. Liegen die Anschaffungs- und Herstellungskosten
zwischen 250,01 Euro und 1.000,00 Euro netto, werden
jahresbezogene Sammelposten gebildet, die linear Gber
5 Jahre abgeschrieben werden.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Umlaufvermogen

Unter den Unfertigen Leistungen werden noch nicht
abgerechnete Heiz- und Betriebskosten ausgewiesen.

Die Anderen Vorrate enthalten die Bestande an Heizol

und Pellets. Die Ermittlung der Anschaffungskosten
erfolgt nach der FIFO-Methode (First in — First out).
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wer-
den mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag
beizulegenden Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, wer-
den angemessene Wertabschlage vorgenommen. Unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
Rickstellungen

Rickstellungen fiir Pensionen wurden gemafl Sach-
verstandigengutachten nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren (PUC-Methode) unter Berticksichtigung von
zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen sowie den
zugrunde liegenden Sterbetafeln errechnet. Die Bewertung
erfolgt nach versicherungsmathematischen Grundsatzen.
Im Einzelnen liegen der Berechnung folgende Parameter
zugrunde:

Biometrische Parameter-Richttafeln 2018 G nach Heubeck
Zinssatz der Deutschen Bundesbank 31.12.2025: 2,06 % p.a.

Gehaltstrend: 250% p.a.
Kiinftige Anpassung der Renten: 250% p.a.
Fluktuationswahrscheinlichkeit: 0,00 % p.a.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen
berlicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des Erflllungsbetrages, der nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Fir Aufbewahrungspflichten fiir Geschaftsunterlagen
wurden entsprechende Rickstellungen in Hohe des
jeweiligen Erfiillungsbetrages gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
angesetzt.

Die Erhaltenen Anzahlungen beinhalten ausschlieRlich

Vorauszahlungen der Mieter auf nach nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten.

34

C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens ergibt sich aus
dem nachfolgenden Anlagespiegel.

2.1m Posten Unfertige Leistungen sind im Geschafts-
und Vorjahr ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. Die Forderungen haben ausnahmslos eine Restlaufzeit
von unter einem Jahr.

4.lm Posten Sonstige Vermdgensgegenstande sind
keine Betrage grokeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5.Bei den Pensionsriickstellungen besteht zwischen
dem Ansatz der Ruckstellungen nach MafRgabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz
der Riickstellungen nach MaRRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergan-
genen sieben Geschaftsjahren ein Unterschiedsbetrag
in Hohe von -78.215,00 Euro. Dieser unterliegt der Aus-
schlittungssperre.

6. Die im Wirtschaftsjahr 2022 gebildete Riickstellung
nach 8 249 (1) S. 2 HGB fiir unterlassene Instandhaltun-
gen besteht weiterhin.

7.In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (u. a. Verbind-
lichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr)
sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte (0. a.
Rechte) ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbind-
lichkeitenspiegel.

II. Gewinn- und Verlustrechnung

Im Posten Zinsen und ahnliche Aufwendungen sind Auf-
wendungen fur die Aufzinsung von langfristigen Riick-
stellungen in Hohe von 0,00 Euro (Vorjahr 23.338,00 Euro)
enthalten.



D. Sonstige Angaben

1. Mitgliederbewegung

Mitglieder Geschaftsanteile
Anfang 2025 2.085 6.836
Zugang 2025 72 2317
Abgang 2025 14 353
Ende 2025 2.043 6.720

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-
ben sich im Geschéftsjahr vermindert um 21.561,87 Euro.

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

2. Name/Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
vbw, Verband baden-wrttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Herdweg 54, 70174 Stuttgart

3.Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit Teilzeit

kaufmannische Mitarbeiter 2 12,5

technische Mitarbeiter 2 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb,

Hausmeister etc. 8 3

12 16,5

Ab September 2025 wird eine Auszubildende beschaftigt.
4. Mitglieder des Vorstandes:

(bis 31.10.2025)
(ab 01.10.2025)

Siegbert Hauser, Offenburg
Paul Freyer, Muggensturm
Alexander Huber, Renchen

Anhang

5. Mitglieder des Aufsichtsrates:

(Vorsitzender)
(stellv. Vorsitzender)

Bernd Siefermann, Achern
Claus Preiss, Kehl

Dr. Christian Enders, Kehl

Dr. Wolfgang G. Mdller, Lahr
Jiirgen Riexinger, Gengenbach
Hans-Peter Schendel, Kehl
Ulrike Vath, Achern

6. Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Der aus den Erbbaurechtsvertragen jéhrlich zu zahlende
Erbbauzins betrdgt derzeit ca. 10.000 Euro. Die Erbbau-
rechte enden zwischen den Jahren 2039 und 2057.

E. Weitere Angaben

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses
von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwen-
dung des Jahresergebnisses aufgestellt. Nach Zuweisung
von 62.000,00 Euro in die gesetzlichen Riicklagen und
245.000,00 Euro Vorabzuweisung sowie Zuweisung von
weiteren 245.000,00 Euro vorbehaltlich der Zustimmung
der Mitglieder in die Freien Riicklagen ergibt sich ein Bi-
lanzgewinn in Hohe von 61.261,74 Euro.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, diesen
unter Einbeziehung des Gewinnvortrages in Hohe von
1.942,27 Euro an die Mitglieder auszuschitten (4 % Divi-
dende = 61.661,83 Euro) und 1.542,18 Euro auf neue
Rechnung vorzutragen.

Achern, 28. April 2026

Der Vorstand
ol J@@wd@ Q—
Paul Freyer Alexander Huber
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Anlagespiegel 2025

Anschaffungs- und Herstellungskosten

|. Immaterielle
Vermdgensgegenstande

1. entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und

ahnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 198.464,63 0,00 0,00 198.464,63
Summe Immaterielle
Vermégensgegenstande 198.464,63 0,00 0,00 198.464,63
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 95.787.978,94 1.980.244,77 0,00 97.768.223,71
2. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten 1.951.998,50 0,00 0,00 1.951.998,50
3. Grundstlicke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 19.643,83 0,00 0,00 19.643,83
5. Technische Anlagen und Maschinen 2.298.017,54 332.690,92 0,00 2.630.708,46
6. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 607.184,04 888.088,70 28.530,01 1.466.742,73
7. Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00
8. Bauvorbereitungskosten 105.845,00 54.228,01 0,00 160.073,01
Summe Sachanlagen 100.770.667,85 3.255.252,40 28.530,01 103.997.390,24
Summe Immat. VG
+ Sachanlagen 100.969.132,48 3.255.252,40 28.530,01 104.195.854,87
III. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 0,51 0,00 0,00 0,51
2. Andere Finanzanlagen 3.800,00 0,00 0,00 3.800,00
Summe Finanzanlagen 3.800,51 0,00 0,00 3.800,51
Anlagevermdgen gesamt 100.972.932,99 3.255.252,40 28.530,01 104.199.655,38
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198.464,63

198.464,63

29.952.931,93

1.410.306,30
0,00
0,00
1.386.781,04

449.095,34
0,00

0,00
33.199.114,61

33.397.679,24

0,00
0,00
0,00
33.397.579,24

(Kumulierte) Abschreibungen

0,00

0,00

1.768.113,00

18.270,00
0,00

0,00
118.536,42

232.452.91
0,00

0,00
2.137.372,33

2.137.372,33

0,00
0,00

0,00
2.137.372,33

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

22.064,52
0,00
0,00
22.064,52

22.064,52

0,00
0,00

0,00
22.064,52

198.464,63

198.464,63

31.721.044,93

1.428.576,30
0,00
0,00
1.505.317,46

659.483,73
0,00

0,00
35.314.422,42

35.512.887,05

0,00
0,00

0,00
35.512.887,05

Buchwert

0,00

0,00

66.047.178,78

523.422,20
0,00
19.643,83
1.125.391,00

807.259,00
0,00
160.073,01
68.682.967,82

68.682.967,82

0,51
3.800,00

3.800,51

68.686.768,33

Anhang

0,00

0,00

65.835.047,01

541.692,20
0,00
19.643,83
911.236,50

179.029,00
0,00
105.845,00
67.592.493,54

67.592.493,54

0,51
3.800,00

3.800,51
67.596.294,05










Verbindlichkeitenspiegel 2025 Anhang

insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art der
unter 1 Jahr 1-5 Jahre liber 5 Jahre Sicherung
Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 35.875.085,35 3.487.846,53 8.716.129,47 23.671.109,35 35.875.085,35 GPR
Vorjahr 35.967.914,43 2.693.007.20 9.743.841.67 23.551.065,62 35.967.914,43
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 10.737,14 10.737,14 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 11.759.72 11.759,72
Erhaltene Anzahlungen 2.939.119,95 2.939.119,95 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 2.868.765,78 2.868.765,78
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus 3
Vermietung 313.010,99 313.010,99 0,00 0,00 272.405,45 BU
Vorjahr 307.037,35 307.037,35 271.384.93
b) Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 489,00 489,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 0,00 0.00
c) Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.347.556,81 1.347.556,81 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 1.180.164,32 1.180.164,32
Sonstige Verbindlichkeiten 87.276,00 87.276,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 59.331,02 59.331,02
Gesamtbetrag 40.573.275,24 8.186.036,42 8.716.129,47 23.671.109,35 36.147.490,80
Vorjahr 40.414.972,62 7.120.065,39 9.743.841,67 23.551.065,62 36.259.299,36

GPR = Grundpfandrecht
BU = Bankbiirgschaft

£+
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Trdume brauchen Réume 4.1




Die Mitgliedsunternehmen

im Siedlungswerk Baden e.V.

Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzdidzese Freiburg
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