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BAUGENOSSENSCHAFT

"" FAMILIENHEIM

MITTELBADEN eG

Traume brauchen Raume

WIR...

... planen und bauen.

.. vermieten.

.. kaufen, verkaufen und vermitteln.
.. verwalten und betreuen.

.. sanieren, modernisieren und renovieren.
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Bericht des Vorstandes

Liebe /Vlitglieder und Mieter,

liebe Geschdftspartner,

das Jahr 2025 war unverandert von Umsténden gepragt,
die herausfordernde gesamtwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen nach sich ziehen. Der andauernde Krieg in
der Ukraine und neu entfachte Konflikte im Nahen Osten
sorgen flir eine Energiekrise in bisher unbekanntem MaR-
stab. Weltweite politische Verunsicherungen, gestorte
Lieferketten und Preisanstiege wirken sich letztlich auch
auf uns als Wohnungsbaugenossenschaft in Deutsch-
land aus. Trotz der zu erwartenden Preissteigerungen am
Bau und dem im mehrjahrigen Vergleich hohen Niveau
der Bauzinsen machten wir stolz auf das Geleistete im
vergangenen Geschéaftsjahr zurlickblicken und positiv
gestimmt in die Zukunft gehen.

Wir verstehen es als unseren Auftrag, durch unsere
Geschaftstatigkeit unserem satzungsmaRigen Forder-
zweck — der Forderung unserer Mitglieder durch ,gute,
sichere und sozial verantwortbare \Wohnraumversor-
gung” — nachzukommen. Neben der fortlaufenden ener-
getischen Sanierung unserer Bestandsobjekte sowie der
Durchfiihrung von laufenden Instandhaltungsmafnah-
men mochten wir uns auch zukinftig in der Schaffung
von neuem Wohnraum betatigen. Der vom vbw, Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., artikulierten Forderung nach einer mit
ausreichenden finanziellen Mitteln ausgestatteten Landes-
wohnraumforderung méchten wir uns uneingeschrankt
anschlieBen. Es besteht derzeit fir die gemeinwohl-
orientierte Wohnungswirtschaft ausschlieRlich im 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau die Chance bezahlbaren
Wohnraum zu realisieren.

Aufbauend auf unsere bisherigen Starken mdchten wir
uns zukunftig stetig weiterentwickeln und verlasslicher
Ansprechpartner sein. Mit unserer neuen Mieterapp
.FHM-App” bieten wir unseren Mitgliedern, Mietern
und betreuten Eigentimern eine zeitgemale Maglichkeit
der Kommunikation und stellen parallel einen digitalen,
papierlosen Dokumentenaustausch zur Verfligung.

Paul.Ereyer und Alexan

Wir freuen uns, lhnen in unserem Geschaftsbericht 2025
einen kurzen Einblick in die umgesetzten Manahmen
und Projekte des vergangenen Jahres zu geben. Den
eingeschlagenen Weg der Dekarbonisierung unserer
Wohnungsbestande haben wir konsequent fortgesetzt:
Energetische Sanierungen, Umstellung unserer Hei-
zungsanlagen auf CO,-arme Energietrager und die Neu-
errichtung von Photovoltaikanlagen bildeten hierbei den
Schwerpunkt unserer Tatigkeit.

Bedanken mdchten wir uns bei allen Geschéaftspartnern
sowie dem gesamten Team der Genossenschaft — denje-
nigen Menschen, die sich mit ihrer Tatigkeit unermidlich
flir die Mitglieder unserer Genossenschaft einsetzen.

Herzlichen Dank fur Ihre Treue und Ihr Vertrauen!

oo C2-

Alexander Huber
Vorstand

w

Paul Freyer
Vorstand



1. Allgemeine wirtschaftliche Lage

Deutsche Wirtschaft wachst leicht und steht
vor finanzpolitisch getragenem Aufschwung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im
Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % hdher als im Vorjahr. Kalender-
bereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in
Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist
die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen.
Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsum-
ausgaben der privaten Haushalte und des Staates zu-
ruckzufiihren.

Demgegentibergabendie Exporteerneutnach. Die Export-
wirtschaftsah sich heftigem Gegenwind ausgesetzt durch
die hoheren US-Zdlle, die Euro-Aufwertung und die star-
kere Konkurrenz aus China. Zudem hielt die Investitions-
schwache an. Sowohl in Ausrlstungen als auch Bauten
wurde weniger investiert als im Vorjahr. Insgesamt wird
Deutschland mit einem BIP-Wachstum von 0,2 % im Jahr
2025 den Prognosen nach im internationalen Vergleich
erneut im Schlussfeld liegen.

Die Europdische Kommission erwartet in ihrer Herbstpro-
gnose einen Anstieg des preisbereinigten BIP um 1,4 %
flir die 27 EU-Mitgliedstaaten. Insbesondere in Stid- und

Osteurapa zeichnen sich teils kraftige Zuwachse gegen-
Uber dem Jahr 2024 ab. So prognostiziert die Europaische
Kommission flr Polen und Spanien eine Zunahme des
preisbereinigten BIP von 3,2 % beziehungsweise 2,9 %.
In Frankreich (+0,7 %) und in Italien (+0,4 %) entwickelte
sich die Wirtschaftsleistung dagegen nur wenig besser
als in Deutschland. Ein geringeres Wachstum als in
Deutschland prognostiziert die Europaische Kommission
nur fiir Finnland (+0,1 %). AuBerhalb von Europa wuchs
das preisbereinigte BIP laut Prognose in den USA um
1,8 % und in der Volksrepublik China um 4,8 % gegeniiber
dem Vorjahr.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase
tiefgreifender struktureller Umbriiche und Probleme.
Der Zollkonflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusam-
menhang mit den territorialen Anspriichen der USA auf
Gronland weiter und die Unsicherheit iiber die zukiinftige
Entwicklung bleibt hoch, was die deutschen Exporte
weiter belasten wird. Dariber hinaus kristallisiert sich
zunehmend eine Entkopplung der deutschen Wirtschaft
vom Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden
Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit stets
von globalen Aufschwiingen, scheint die Nachfrage nun
zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt die
Wetthewerbsfahigkeit, insbesondere gegeniiber Nicht-
EU-Landern, Umfragen zufolge immer weiter.

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschopfung 2025, nominal

1,0 % Landwirtschaft

Dienstleistungen
ohne Grundstiicks-
und Wohnungswesen

R

4.0405 Mrd.
61,6 % €

9,7 %

Produzierendes
Gewerbe ohne
Baugewerbe

Quelle: Statistisches Bundesamt,
Fachserie 18, Bruttowertschopfung
nach Wirtschaftsbereichen; Brutto-
wertschopfung zuziiglich Steuern
abz(iglich Subventionen entspricht
dem Bruttoinlandsprodukt

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilien-

Baugewerbe unternehmen e.V.

© GdW-Schrader

49%

N

Grundstticks- und
Wohnungswesen



Der entscheidende Faktor fir einen kraftigeren Auf-
schwung in den kommenden Jahren werden die deutlich
ausgeweiteten offentlichen Investitionen und vor allem
der Staatskonsum sein. Das beschlossene Verschul-
dungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur, zur
Digitalisierung, Beschleunigung der Energiewende sowie
zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit kann den 6ffent-
lichen Konsum und die 6ffentlichen Investitionen voran-
treiben und das Wirtschaftswachstum somit deutlich
anschieben. Dabei kurbeln zusatzliche Staatsausgaben
auch unmittelbar private Investitionen und Konsumaus-
gaben an. Gleichwohl ist zu beachten, dass Investitionen
des Staates zwar konjunkturelle Impulse setzen, den
erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf aber nicht
obsolet machen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute' erwarten im laufen-
den Jahr 2026 ein deutlich starkeres Wachstum. Die Vo-
rausschatzungen bewegen sich in einer Spannweite von
0,6 % bis 1,5 %.

Im Jahresmittel 2026 dirfte die deutsche Wirtschaft also
um 1,0 % wachsen. Im Jahr 2027, wenn die finanzpoliti-
schen Impulse der zusatzlichen Investitionen in Infrastruk-
tur und Verteidigung aufgrund des langen Vorlaufs solcher
Malnahmen vollstandig wirksam werden, rechnen die
Institute mit einem Wachstum von 1,5 % bis 2,0 %.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Han-
delskrieg mit hohen Strafzdllen und eine Eskalation der
bestehenden geopolitischen Konflikte konnten die an-
dauernden Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die
Inflation erneut befeuern. Dies wirde die Zentralbanken
zwingen, die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern sie
wieder zu erhéhen. Das unweigerliche Resultat waren
schlechtere Finanzierungsbhedingungen und dadurch eine
Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum.

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende voraus, dass
in den kommenden zwei Jahren private Investitionen
wieder deutlich zunehmen, Produktivitatsfortschritte
realisiert werden und die Transformation der Wirtschaft
in zentralen Bereichen vorankommt. Andernfalls besteht
das Risiko, dass die konjunkturelle Dynamik nach Aus-
laufen der staatlichen Impulse erneut abflacht.

Bericht des Vorstandes

Bruttowertschopfung im Verarbeitenden Gewerbe
und im Bau weiter unter Druck

Die Bruttowertschopfung ging 2025, trotz steigen-
dem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht zurtick.
Preisbereinigt lag sie 0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die
Bruttowertschopfung misst den Wert aller Giiter und
Dienstleistungen, die in einer Volkswirtschaft hergestellt
werden, abzliglich der Vorleistungen. Sie stellt damit den
im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert dar. Das
Bruttoinlandsprodukt umfasst zusétzlich Steuern und
Subventionen. So erklart sich die unterschiedliche Ent-
wicklungsrichtung beider volkswirtschaftlicher Aggregate
im vergangenen Jahr.

In den unterschiedlichen Branchen entwickelte sich die
Bruttowertschopfung sehr differenziert. Im Produzie-
renden Gewerbe wurde 2025 im dritten Jahr in Folge
weniger erwirtschaftet. Die preisbereinigte Bruttowert-
schopfung nahm gegeniber dem Vorjahr um 1,0 % ab.
Nach einem positiven Jahresauftakt verschlechterte sich
die Lage im Laufe des Jahres zunehmend. Zum Jahres-
ende hin zeigten sich jedoch positive Signale, so nahmen
die Auftragseingange wieder zu. Insgesamt war der
Rickgang der Bruttowertschopfung damit weniger stark
als in den Vorjahren. Vor allem groBe Bereiche wie die
Automabilindustrie und der Maschinenbau hatten aber
erneut EinbuBen zu verzeichnen. Beide Branchen sahen
sich starkerer Konkurrenz auf den weltweiten Absatz-
markten ausgesetzt. In der Chemieindustrie und anderen
energieintensiven Industriezweigen unterschritt die wirt-
schaftliche Aktivitat das niedrige Niveau der Vorjahre
nochmals leicht.

Auch flir das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieri-
ges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschopfung sank
nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu.
Anhaltend hohe Baupreise bremsten inshesondere den
Wohnungshau deutlich aus. Auch das Ausbaugewerbe
musste erneut einen Riickschlag hinnehmen. Besser war
die Lage im Tiefbau: Der Neubau und die Instandsetzung
etwa von Stralen, Bahnstrecken oder Energienetzen
sorgten daflir, dass das Vorjahresniveau leicht ibertrof-
fen werden konnte.

"In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden Institute ein:

DIW — Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI — Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunk-
turforschungsstelle ETH Ziirich; IWH mit Kiel Economics; IfW; RWI mit Institut fiir Hohere Studien Wien; IAB — Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung;

ifo — ifo-Institut fiir Wirtschaftsforschung, Miinchen; IfW — Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makrookonomie und Konjunkturforschung in der
Hans-Bdckler-Stiftung, Diisseldorf; IW — Institut der Deutschen Wirtschaft, KéIn; IWH — Institut fiir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches

Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachversténdigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung 7




Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre
Bruttowertschopfung im Jahr 2025 um 0,5 % steigern
und erreichte damit einen Bruttowertschopfungsanteil
von knapp 10 %. Fiir gewdhnlich hat die Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschop-
fungszuwachse und ist nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die

Dabei glichen sich unterschiedliche Entwicklungen aus,
wie Analysen des Instituts fiir Arbeitsmarkt- und Berufs-
forschung (IAB) der Bundesagentur flir Arbeit zeigen: Zu-
gewanderte Arbeitskrafte sowie die steigende Erwerbs-
beteiligung von Alteren und von Frauen erhdhten fir sich
genommen die Erwerbstatigenzahl um jeweils rund eine
Viertelmillion Personen. Die demografische Entwicklung

stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fir
die Gesamtwirtschaft, vor allemin Zeiten einer flauen Ge-
samtentwicklung. Nominal erzielte die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttowertschopfung
von 392 Milliarden Euro.

Langjahriger Anstieg der Erwerbstatigenzahl
gestoppt, Zuwanderung sinkt

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Men-
schenmit Arbeitsortin Deutschland erwerbstatig. Gegen-
uber dem Vorjahr ist der Wert nahezu unverandert. Mit
Ausnahme des Corona-Jahres 2020 war die Erwerbsta-
tigenzahl seit 2006 durchgangig gewachsen. Allerdings
hatte der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an Dynamik
verloren. Im Jahr 2025 kam er nun zum Erliegen.

flihrte demgegentiber zu einer Absenkung der Erwerbs-
tatigenzahl um rund eine halbe Million Personen.

Wie bereits im Vorjahr stieg die Erwerbstatigenzahl im
Jahr 2025 ausschlieBlich in den Dienstleistungsberei-
chen (+0,5 %). Mehr als drei Viertel aller Erwerbstatigen
arbeiten dort. Innerhalb der Dienstleistungsbereiche
entwickelte sich die Beschaftigung allerdings sehr unter-
schiedlich: Einen erheblichen Zuwachs verzeichnete, wie
in den Vorjahren, der groRe Bereich Offentliche Dienst-
leister, Erziehung, Gesundheit (+1,7 %) und hierunter
hauptsachlich das Gesundheitswesen. Zunahmen gab es
auch bei den Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
(+1,5 %).



Im Verarbeitenden Gewerbe sank die Erwerbstatigen-
zahl um 2,2 %. In wichtigen Industriezweigen waren die
Veranderungsraten nach derzeitigen Schatzungen noch
deutlich negativer, so in der Automobilindustrie, in der
Herstellung von Metallerzeugnissen und in der Herstel-
lung von elektrischen Ausrlstungen. Das Baugewerbe
verzeichnete einen Riickgang um 0,9 % gegeniiber dem
Vorjahr, der ohne den weiterhin wachsenden Tiefbau
noch starker ausgefallen ware.

Trotz des leichten Beschaftigungsaufbaus sind Arbeitslo-
sigkeit und Unterbeschéaftigung 2025 jahresdurchschnitt-
lich weiter deutlich gestiegen. Die Zahl der Arbeitslosen
in Deutschland erhdhte sich im Vergleich zum Vorjahr um
161.000 auf 2,9 Millionen Menschen. Die Arbeitslosen-
quote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3 %. In den
Landern ist die jahresdurchschnittliche Arbeitslosigkeit
durchweg gestiegen.

Der langjahrige Anstieg der Beschaftigung in Deutsch-
land wird seit Jahren hauptsachlich durch eine Zuwan-
derung von Personen aus dem Ausland getragen. Demo-
grafisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in
Deutschland bereits seit langerem ab. In den kommenden
Jahren nimmt der demografische Wandel weiter an Fahrt
auf und verringert das Erwerbpersonenpotenzial, das
ohne Zuwanderung zur Verfligung steht, immer deutli-
cher. Allein fir 2026 erwartet das IAB einen demogra-
fisch bedingten Riickgang des Arbeitskraftepotenzials
um 470.000 Personen?.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in
Zukunft einigermafen stabil gehalten wird, misste die
Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des 1AB
bis 2050 innerhalb einer Spanne von 346.000 Personen
(bei extrem steigenden Erwerbsquoten) his 533.000
Personen (bei realistisch steigenden Erwerbsquoten)
pro Jahr liegen®.

Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2025 eine
deutlich geringere Nettozuwanderung als in den beiden
Jahren zuvor. Nach vorlaufiger Schatzung des Statisti-
schen Bundesamtes sind rund 270.000 Personen mehr
nach Deutschland gezogen als ins Ausland fortgezogen.
Damit liegt die Nettozuwanderung unter dem Durch-
schnitt der Jahre 2010 bis 2024.

Bericht des Vorstandes

Angesichts der geringen Nettozuwanderung wird der
Fachkraftemangel in Deutschland ein wachsendes Pro-
blem, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen
betrifft. Allerdings hat sich die Situation in den letzten
Jahren, entsprechend der lahmenden Konjunktur, etwas
entspannt. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen sei-
ner Konjunkturumfragen im August 2025, dass bei knapp
28 % der Unternehmen in Deutschland die Geschaftsta-
tigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Im August
des Vorjahres lag der Wert noch bei 35 %.

Privater und offentlicher Konsum stlitzten
das Wachstum. Investitionen ricklaufig.

Auf der Verwendungsseite konsumierten sowohl die pri-
vaten Haushalte als auch der Staat im Jahr 2025 deutlich
mehr als im Vorjahr. Preisbereinigt stiegen die privaten
Konsumausgaben um 1,4 % und die staatlichen Konsum-
ausgaben um 1,5 %. Die Bruttoanlageinvestitionen gin-
gen dagegen erneut zuriick, mit-0,5 % allerdings weniger
stark als in den Jahren zuvor. In einem fiir den deutschen
AuRenhandel turbulenten Jahr verzeichneten auch die
Exporte 2025 nochmals Verluste (-0,3 %).

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurlick. Das war
bereits der fiinfte Riickgang in Folge. Hohe Baupreise
dirften dazu geflhrt haben, dass vor allem Vorhaben im
Wohnungsbau nicht realisiert wurden. In Wohnbauten
wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr investiert wurde
dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %), also beispielswei-
se in Straflen, Briicken, Fabriken oder Blrogebdaude.

Investitionen in Ausriistungen — also Maschinen, Gerate
und Fahrzeuge — nahmen im Jahr 2025 preisbereinigt um
2,3 % im Vergleich zum Vorjahr ab. Im Gesamtjahr 2025
sanken die Investitionen in Fahrzeuge geringflgig (-0,1 %).
In Maschinen und Gerate (-3,3 %) wurde im Jahr 2025
hingegen deutlich weniger investiert als 2024. Das war
der vierte Riickgang in Folge in dieser wichtigen Investi-
tionskategorie.

Der Aulenhandel war weiterhin sehr angespannt. Insge-
samt wurden im Jahr 2025 weniger Waren und Dienst-
leistungen exportiert als im Vorjahr (-0,3 %). Dies stand
im Kontrast zum weiter wachsenden Welthandel. Die
Warenausfuhren gingen im Jahr 2025 preisbereinigt

’|AB (2025): Fiskalpolitik stiitzt Konjunktur und Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 19|2025. Niirnberg
IAB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Giitersloh




sogar um 0,7 % zuriick, das war der dritte Riickgang in
Folge. Betroffen waren Kernbereiche der deutschen
Exportwirtschaft: Kraftwagen und Kraftwagenteile,
Maschinen und chemische Erzeugnisse. Die Dienstleis-
tungsexporte sind dagegen erfreulicherweise um 1,1 %
gestiegen. Aufgrund kraftig gestiegener Importe ergab
sich ein negativer Auenbeitrag, der das Wirtschafts-
wachstum um 1,5 Prozentpunkte bremste.

Entwicklung der Bau- und
Wohnungswirtschaft

Inflation bleibt leicht oberhalb von 2 %,
Anlagen fiir Heizung und Warmwasser treiben
die Baupreise weiterhin nach oben

in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enorme
Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem
Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis
Ende 2025 um gut 48 %. Einen derartigen Preisschock hat
es seit den frithen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts
nicht mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbe-
ziehungen fir Baustoffe haben die Wachstumsraten der
Baupreise in den vergangenen zwei Jahren zwar deutlich
nach unten gedriickt, das Preisniveau bleibtaberhoch und
steigt weiterhin starker als die allgemeine Teuerung. Nach
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteuer-
ten sich die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau
(Neubau/lnstandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten’

Indexwerte (2000=100), bis 4. Quartal 2025

250 Index 2000:1’00

pi \ ung Vorj g (Q4 2024 zu Q4 2025)
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Instandhaltungsleistungen:
+4,1 % (+52,7 % seit 2019)

Ausbauarbeiten Neubau:
+3,8 % (+53,7 % seit 2019)

Bauleistungen Neubau
insgesamt:
+3,2 % (+48,4 % seit 2019)

Allgemeine Preissteigerung:
+2,1 % (+22,4 % seit 2019)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veran-
derung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahres-
monat —istim Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich
zuriickgegangen und erreichte im Dezember eine Rate
von 1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurchschnitt
knapp das Geldwertstabilitatsziel der Europdischen Zen-
tralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die Jahresrate bei
einem Wert von 2,2 %.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Bau-
stoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft
gestiegen war, ausschlaggebend fiir den erheblichen
Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg

3,2 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen Uber
der allgemeinen Preissteigerung, die 2,1 % betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den
groiten Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau
hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die
Preise flir Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2025
gegeniber dem Vorjahr um 3,8 % zu.

Hierbei erhohten sich die Preise flr Heizanlagen und
zentrale Wassererwarmungsanlagen (darunter zum Bei-
spiel Warmepumpen) um 4,4 %. Diese haben unter den
Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den groten

*Quelle: Statistisches Bundesamt, VPI und Baupreisindex, eigene Berechnung, Umbasierung auf 1. Quartal 2000=100; Stand 27.04.2026
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Anteil am Baupreisindex fir Wohngebaude. Fiir Metall-
bauarbeiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei Elektro-,
Sicherheits- und Informationstechnischen Anlagen — da-
runter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter
und Kommunikationsanlagen — nahmen sie um 5,4 % zu,
bei Warmedamm-Verbundsystemen um 3,5 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fiir Instand-
haltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schénheits-
reparaturen) erhoben. Auch diese legten im 4. Quartal
2025 mit 4,1 % weiterhin starker zu als die allgemeine
Preissteigerung und ebenfalls starker als die Ausbauar-
beiten im Wohnungsneubau.

Nur geringflgig Gber der allgemeinen Inflation lag die
Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohngebauden. Hier
stiegen die Preise von November 2024 bis November
2025 um 2,5 % an. Den groBten Anteil an den Rohbau-
arbeiten und auch am Gesamtindex fir den Neubau
von Wohngebauden haben Betonarbeiten und Mauer-
arbeiten. Wahrend die Preise fiir Betonarbeiten im Vor-
jahresvergleich um 1,5 % zunahmen, erhohten sich die
Preise fiir Mauerarbeiten um 1,3 %, deutlich unterhalb
der allgemeinen Preissteigerung. Dachdeckungsarbeiten
waren dagegen im November 2025 um 4,5 % teurer als
im November 2024, die Preise fiir Erdarbeiten stiegen im
gleichen Zeitraum um 3,1 % und die Preise fir Zimmer-
und Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier gab es die bedeu-
tendsten Preiszuwachse bei den Rohbauarbeiten.

Trotz ricklaufiger Nachfrage, durch die die Kapazitatsaus-
lastung im Baugewerbe zuletzt deutlich gesunken ist, tra-
ten Preisriickgange bei den Bauleistungen bisher nicht ein.

Wohnungsbauinvestitionen sind abgestlirzt,
aber Talsohle allmahlich in Sicht

In den vergangenen Jahren flihrten stark steigende Zin-
sen und Baupreise zu héheren Kosten und erschwerten
die Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auf-
trags- und Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem
im Wohnungsbau waren die Riickgange deutlich. Im Jahr
2024 waren die Wohnungsbauinvestitionen erstmals seit
der Finanzkrise im Jahr 2009 in nominaler Betrachtung
deutlich gesunken (-2,5 %). Im Jahr 2025 stagnierten sie
in nominaler Rechnung in etwa auf diesem Niveau, preis-
bereinigt gingen die Wohnungsbauinvestitionen schon
seit 2021 Jahr flr Jahr zuriick. Trotz zuletzt abnehmen-

Bericht des Vorstandes

der Tendenz sind die Wohnungsbauinvestitionen damit in
den vergangenen sechs Jahren um 20 % gesunken.

Auch 2025 nahmen die Wohnungshauinvestitionen preis-
bereinigt mit -2,4 % spiirbar starker ab als die Bauinves-
titionen insgesamt (-0,9 %). Noch zwischen 2010 und
2020 hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter
den Bausparten gebildet und war deutlich starker als die
ubrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande
flossen 2025 rund 272 Milliarden Euro. Anteilig wurden
59 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getatigt;
leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die
Bauinvestitionen (ber alle Immobiliensegmente 2025
einen Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer
wachsenden Bevdlkerung bleibt der Bedarf an Wohn-
raum hoch. Das erreichte Niveau der Baupreise und der
Finanzierungskosten durften den Wohnungsbau auch
weiter bremsen. Die bisher nicht vollstandig ausgegliche-
nen Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus
vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von
Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2026 dUrften sich die Investitionen in Wohnbau-
ten nur zaghaft erholen. Wahrend die Bauinvestitionen
insgesamt, vorrangig gestlitzt auf satte Zuwachsraten
beim 6ffentlichen Bau, im Jahr 2026 um 1,7 % und 2027
um rund 3,4 % ausgeweitet werden, bremst der Woh-
nungsbau die Gesamtentwicklung. Den Prognosen der
Institute zufolge werden die Investitionen in Wohnbau-
ten 2026 nur leicht um rund 0,5 % und 2027 starker um
etwa 2,5 % zulegen. Das Investitionsniveau wird aber
noch deutlich von den Hochststanden vergangener Jahre
entfernt bleiben.

Die allmahlich sichtbare Trendwende im Wohnungs-
bau darf aber nicht dariiber hinwegtauschen, dass die
Rickgange der letzten Jahre eine noch groRere Liicke
zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen haben.
Wohnraum ist in den Stadten so knapp wie seit langem
nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachs-
tumsraten erzielt werden, liegen die realen Wohnungs-
bauinvestitionen um fast 20 % unter dem Spitzenwert
von 2020. Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneu-
bau. Sein reales Volumen diirfte auch 2026 noch um rund
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25 % unter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische
Handlungsdruck, insbesondere den Wohnungsmangel zu
beheben, ist also eher groRer als kleiner geworden.

Baugenehmigungen nehmen wieder Fahrt auf

Im Jahr 2025 diirften nach letzten Schatzungen die Ge-
nehmigungen fir rund 239.000 neue Wohnungen auf
den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 % mehr
Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zuvor. Damit
hat sich der dramatische Abwartstrend der Vorjahre um-
gekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Baugenehmigungen
um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die Zahl der genehmig-
ten Wohnungen sogar um 43 % gesunken. Der neuerliche
Anstieg kann die Verluste der Vorjahre also bei weitem
noch nicht ausgleichen.

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen
fasstder Wohnungsbau aberallmahlich wieder Tritt. Erfreu-
licherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl neu
genehmigter Mietwohnungen wieder deutlich zu (+14 %)
und stieg sogar starker als die Zahl neu genehmigter
Eigentumswohnungen (+12 %). Insgesamt wurden 2025
wohl rund 50.000 Eigentumswohnungen und 79.000
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Baufertigstellungen auch 2025 deutlich riicklaufig

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die Zahl
der Baufertigstellungen auch 2025 weiter deutlich zu-
riickgegangen sein (-14 %). Schatzungsweise 218.000
neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte aus
dem Bauiberhang des letzten Jahres sorgten daf(r, dass
der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel. Fir das Jahr
2026 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Geneh-
migungen ein weiterer Riickgang auf rund 200.000 neu
errichtete Wohnungen zu erwarten. Dies entspricht
einem weiteren Riickgang um 8 %. Erst 2027 wird eine
Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen
erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden
sich dabei in einer besonders dramatischen Lage, letzten
Umfragedaten zufolge konnte die Zahl neu errichteter
Wohnungen von rund 29.000 Wohnungen auf nur noch
18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken. Das ent-
spricht einem Riickgang um 40 %. Auch bei den Mo-

dernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und
das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deutlichen
Rickgang der Aktivitaten. Viele Modernisierungen
werden zurtickgestellt, ein Teil findet in vermindertem
Umfang statt.

Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungsbedarfe
und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu missen, sollte die amtierende Bundesre-
gierung schnell Malinahmen flir bezahlbaren und sozia-
len Wohnungsbau ergreifen®. Die entscheidenden Stell-
schrauben hierbei: Bauen und Umbauen muissen wieder
wirtschaftlich umsetzbar gemacht werden. Also weg von
einseitig immer hoheren Anforderungen, hin zum Grund-
satz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhaltnis muss entschei-
den. Dem sozialen und bezahlbaren Wohnungsbau muss
dabei in Gebieten mit Wohnungsmangel ein absoluter
Vorrang eingeraumt werden.

2. Bericht tber die Lage der Genossenschaft

Im Geschaftsjahr 2025 konnten wir — gestiitzt auf geord-
nete wirtschaftliche Verhaltnisse — unsere positive
Geschaftsentwicklung fortsetzen.

Allerdings sehen wir uns unverandert mit einer toxischen
Mischung aus schwierigen gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen konfrontiert: Der Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine und der im Nahen Osten
aufgeflammte Konflikt um die Strale von Hormus wir-
ken sich spirbar auf Wirtschaft und Gesellschaft aus.

Die Folgen dieser Krisen: Rohstoffknappheit, hohe Ener-
giepreise, Folgekosten in allen Gewerken und somit ein
bedeutsamer Anstieg der Baupreise — sowohl im Bereich
der Modernisierung und Instandhaltung als auch im
Neubausegment.

Der bestehende Fachkraftemangel im Handwerk und
regulatorische Hirden kommen erschwerend hinzu. All
diese Faktoren bewirken, dass das Bauen zu bezahlbaren
Preisen fir uns immer schwieriger wird. Diese Umstande
verscharfen die bestehende Wohnungsknappheit in
Deutschland, da die Fertigstellungszahlen im Neubau
den bestehenden Bedarf unverandert nicht decken.

® Ausfiihrliche Positionen der Wohnungswirtschaft fiir eine zukiinftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden sich
etwa im Positionspapier zur Bundestagswahl, https://www.gdw.de/media/2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf
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Gleichwohlrichten wirunseren Blicknachvorne und sehen
uns unserem satzungsmaRigen Forderzweck ,der Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum” verpflichtet. Daher
forcieren wir unverandert unsere Bemihungen mit der
Realisierung von Neubauvorhaben zu beginnen, um
unseren Genossenschaftsmitgliedern auch zukinftig
attraktiven Wohnraum zu bezahlbaren Preisen zur Verfu-
gung zu stellen.

Die sozialvertraglich umgesetzte Entmietung nicht mehr
sanierungsfahiger Bestandsobjekte in Kehl ist nahezu
abgeschlossen. Die Planungen sehen vor, nach Abbruch
der alten Gebédudesubstanz einen Ersatzneubau mit
zwei Wohngebduden und attraktiven Grundrissen zu
realisieren.

Ein unbebautes Grundstiick in Achern befindet sich im
Geltungsbereich eines derzeit laufenden Bebauungs-
planverfahrens. Zusammen mit zwei weiteren Investoren
arbeiten wir darauf hin, auch fur diese bebaubare Flache
eine Baugenehmigung zu erhalten.

Der Baubeginn bei beiden Projekten wird mafRgeblich
davon abhangig sein, ob sich die Rahmenbedingungen in
der Art und Weise entwickeln, dass eine wirtschaftliche
Umsetzbarkeit flir uns als Genossenschaft gegeben ist.
Eine Chance sehen wir hier inshesondere in der Inan-
spruchnahme von Férdermitteln aus dem Landeswohn-
raumfdrderungsprogramm, um eine Miete deutlich unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete aufzurufen, die somit
auch als bezahlbar bezeichnet werden kann.

Die Phasen ohne ein im Bau befindliches Neubauvorhaben
nutzen wir, um konsequent weiter an der energetischen
Ertichtigung und laufenden Instandhaltung unserer
Wohnungsbestande zu arbeiten.

Die Aufwendungen fir Instandhaltungen und Moderni-
sierungen sowie die Kosten fir energetische Arbeiten im
Zuge der C0,-Reduzierung lagen im Geschéaftsjahr 2025
bei rund 4,5 Mio. Euro. Dies entspricht einem Gebaude-
erhaltungskoeffizient von 46,53 Euro pro m? Wohn- und
Nutzflache.

Unsere Geschaftsfelder sind neben der Bewirtschaftung
und Verwaltung des eigenen und fremden Wohnungs-
bestandes die Bautatigkeit eigener Mietwohnungen
sowie die Vermittlung von Immobilien.

Bericht des Vorstandes

Investitionstatigkeit Wohnungsbestand

Neubautatigkeit

(bauvorbereitende Kosten) 54.228,01 €
Aktivierte Modernisierungskosten 1.980.244,77 €
Investitionen in PV-Anlagen 332.690,92 €

1.362.918,66 €
2.451.987.87 €
6.182.070,23 €

Erwerb von Heizungsanlagen

Instandhaltungsaufwendungen

Gesamtinvestitionen

Modernisierung und Instandhaltung

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2025 fiir die
Instandhaltung und Modernisierung ihres Wohnungs-
bestandes insgesamt rund 4,5 Mio. Euro investiert.

Flr die energetische Sanierung des Objekts GroRsteinfeld
41—47in Achern, mitinsgesamt 40 Wohneinheiten wurden
2,0 Mio. Euro als Modernisierungskosten aktiviert. Die
SanierungsmalBnahme umfasste die Sanierung der Bader,
die Erneuerung der Fenster, eine Dachsanierung mit
Neuinstallation von zwei Photovoltaikanlagen sowie das
Aufbringen eines Warmedamm-Verbundsystems. Mit der
Erneuerung der AuRenanlage im Jahr 2026 wird die Bau-
malnahme abgeschlossen.

Die Instandhaltungsaufwendungen des Jahres 2025 be-
trugen rund 2,5 Mio. Euro. Neben den laufenden Instand-
haltungsaufwendungen sowie Aufwendungen fir Woh-
nungssanierungen bei Mieterwechsel sind inshesondere
Kosten fir die Ertiichtigung der Objekte SollingstralRe
9-15 in Kehl mit 20 Wohneinheiten enthalten. Die be-
stehende Heizungsanlage wurde durch Warmepumpen
erganzt. Ferner wurden die Dacher saniert, mit neuen
Photovoltaikanlagen ausgestattet und die Fassaden und
Balkone mit einem neuen Anstrich versehen.

Des Weiteren wurden in einer Vielzahl an Objekten die
zur Beheizung genutzten strombetriebenen Nacht-
speicherofen, die bisher im Rahmen einer Contracting-
Losung betrieben wurden, erworben.
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Photovoltaikanlagen

Im Jahr 2025 wurden auf Objekten in Rust, Offenburg,
Kehl und Achern insgesamt sieben neue Photovoltaik-
anlagen installiert. Die diesbeziiglich angefallenen Inves-
titionskosten belaufen sich auf 332.700 Euro.

Somit verfligt die Genossenschaft mittlerweile (ber
insgesamt 42 Photovoltaikanlagen mit einer installier-
ten Gesamtleistung von mehr als 1,2 MWPeak. Die ver-
miedenen CO,-Emissionen durch Photovoltaik-Strom-
produktion (Netzeinspeisung) werden auf Gber 300
Tonnen jahrlich beziffert.

Im Jahr 2026 wird im Rahmen mehrerer Pilotprojekte er-
probt, den auf den Genossenschaftshausern erzeugten
Strom im Rahmen des , Lieferkettenmodells” den Genos-
senschaftsmitgliedern zu vergiinstigten Konditionen zur
Verfiigung zu stellen.

Historische Bauleistung der Genossenschaft:

Bewirtschaftung des genossenschaftlichen
Mietshausbestandes

Die zeitnahe Wiedervermietung unserer Genossenschafts-
wohnungen nach Mieterwechsel war jederzeit sicher-
gestellt. Die Nachfrage nach attraktivem Wohnraum
bleibt weiterhin hoch und wéachst durch den Umstand,
dass in den letzten Jahren zu wenige Mietwohnungen
gebaut wurden.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit er-
hohten sich aufgrund von Mietanpassungen bei Mieter-
wechsel und moderaten allgemeinen Mieterhohungen
auf 10.180.918,69 Euro (Vorjahr 10.099.878,34 Euro).

Die monatliche durchschnittliche Sollmiete betrug im
Jahr 2025 im Wohnungsbestand inklusive Garagen und
Stellpl&tzen 6,96 Euro/m” Wohnflache (Vorjahr 6,94 Euro).

Bauort Wohnungen
Achern 1.009
Appenweier 100
Baden-Baden-Neuweier 28
Baden-Baden-Steinbach 39
Baden-Baden-Varnhalt 1
Bad Peterstal 16
Biihl 593
Biihlertal 88
Ettenheim 210
Friesenheim 75
Gengenbach 6
Hohberg-Niederschopfheim 1
Kappel-Grafenhausen 5
Kappelrodeck 130
Kehl 668
Kippenheim 15
Lahr 620
Lauf 40
Lichtenau 33
Mahlberg 60
Meienheim 10
Neuried 28
Gesamtbauleistung zum 31.12.2025

Bauort Wohnungen
Oberkirch 255
Offenburg und Offenburger Land 457
Ottenhofen 38
Ottersweier 108
Renchen 145
Rheinau 29
Rheinmiinster 61
Ringsheim 3
Rust 115
Sasbach 297
Sasbachwalden 14
Schuttertal 34
Schutterwald 4
Schwanau 9
Seebach 14
Seelbach 270
Sinzheim 167
Willstatt 29
Wolfach 5
Wyhl am Kaiserstuhl 2
Zell am Harmersbach 8

5.849




In den Gemeinden Bihl, Sasbach, Achern, Renchen, Ap-
penweier, Oberkirch, Kehl, Offenburg, Lahr, Seelbach,
Ettenheim und Rust bewirtschaftet die Genossenschaft:

1.230  Mietwohnungen in 82 Hausern
553  Garagen
16 gewerbliche Einheiten

Zum eigenen Bestand der Genossenschaft gehdren zum
Bilanzstichtag 1.230 Wohnungen, 553 Garagen und
Stellplatze sowie 16 gewerbliche Einheiten inklusive drei
eigengenutzter Einheiten.

Verwaltungsbetreuung

Der Verwaltungsbestand betrug zum Stichtag 31.
Dezember 2025 insgesamt 596 Eigentumswohnun-
gen in Wohnungseigentimergemeinschaften und 35
Mietwohnungen Dritter. Die Verwaltung von Woh-
nungseigentum (,Dritte Eigentlimer”) wurde nach den
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes ord-
nungsgemal durchgefihrt.

Ordentliche und auRerordentliche Eigentimerversamm-
lungen sowie Beiratssitzungen wurden durchgefihrt.

Die Abrechnungen fiir die entsprechenden Wirtschafts-
einheiten Dritter wurden termingerecht abgewickelt.
Die Verwaltervergiitungen wurden geprift und dem
Marktniveau angepasst.

Verwaltungsbestand

Eigentiimer Verwaltungseinheiten
Wohnungen  Gewerbliche
Genossenschaft 1.230 16
Dritte Eigentiimer 631 0
Gesamt 1.861 16

Neubau, Verkauf, Vermittlung

Im Geschaftsfeld Immobilienvermittlung bzw. Maklertatig-
keit haben wir keine Objekte vermittelt.

Auch im Bautragergeschaft haben wirim Jahr 2025 keine
neuen Projekte angestofen.

Bericht des Vorstandes

Der Baulandvorrat betrdgt zum Bilanzstichtag 5.670 m”
Grundstlicksflache und ist mit einem Buchwert von
589.648,51 Euro im Umlaufvermdgen bilanziert.

3. Wirtschaftliche Verhaltnisse
der Genossenschaft

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft
sind unverandert geordnet.

Jahresabschluss 2025

Die Bilanzsumme des Jahresabschlusses 2025 betragt
in Aktiva und Passiva 72.087.952,83 Euro (Vorjahr
72.017.729,70 Euro) und erhéhte sich leicht gegeniiber
dem Vorjahr um 70.223,13 Euro.

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung ergibt sich ein Jah-
restiberschuss von 613.261,74 Euro (Vorjahr 664.139,95
Euro). Der ausgewiesene Bilanzgewinn belduft sich, nach
Einstellung von 552.000,00 Euro in die Ergebnisriick-
lagen, auf 63.204,01 Euro.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederver-
sammlung fiir das Geschéaftsjahr 2025 die Verwendung
des Bilanzgewinns wie folgt vor:

Einstellung in die gesetzliche

Riicklage (ca. 10%) 62.000,00 €
Verbindliche Vorabzuweisung

in die Freie Riicklage 245.000,00 €
Weitere Zuweisung in die Freie Ruck-

lage vorbehaltlich der Zustimmung

durch die Mitgliederversammlung 245.000,00 €
Dividende (4 %) 61.661,83 €
Vortrag auf neue Rechnung 1.542,18 €
Summe 615.204,01 €

Darstellung der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage

Die Genossenschaft hat das Geschaftsjahr 2025 mit
einem positiven Ergebnis abgeschlossen. Der erzielte
Jahrestberschuss dient primar der Starkung des Eigen-
kapitals und somit der Finanzierung der notwendigen
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Investitionstatigkeit in den eigenen Wohnungsbestand,
insbesondere im Hinblick auf die angestrebte Dekarboni-
sierung unserer Gebaude.

Sofern es wirtschaftlich darstellbar ist, werden auch in
Zukunft zur Erweiterung des eigenen Wohnungsbestan-
des Neubauvorhaben auf eigenen Grundstiicken reali-
siert. Entsprechende Planungen werden fortgefihrt.

Am Erwerb von Gebrauchtimmobilien ist die Genossen-
schaft unverandert interessiert. Vor dem Kauf neuer
Objekte werden diese einer umfassenden technischen
und wirtschaftlichen Prifung unterzogen.

Strukturbilanz

Vermogenslage

Die Bilanzsumme betragt nahezu unverandert zum Vorjahr
72,1 Mio. Euro (Vorjahr 72,0 Mio. Euro). Die Vermdgens-
struktur wird durch das Anlagevermégen bestimmt. Die
Anlageintensitdt 2025 betrug rund 95,3 % (Vorjahr 93,9
%). Das Anlagevermdgen ist nahezu ausschlie@lich durch
Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital finanziert.

Die Investitionen in das Sachanlagevermdgen betrugen
3.255.300 Euro und iberstiegen die planmaRigen Ab-
schreibungen (2.137.400 Euro) des Geschéaftsjahres 2025.

31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
TEuro % TEuro % TEuro
Vermdgensstruktur
Anlagevermdgen
Sachanlagen 68.683,0 95.4 67.592,5 93,8 1.090,5
Finanzanlagen 3.8 0,0 3.8 0,0 0,0
Umlaufvermdgen
Bautatigkeit 590,3 0.8 592,4 08 -2,1
Unfertige Leistungen 2.408,0 3.3 2.349,0 3.3 59,0
Flussige Mittel 105.9 0,1 207,0 0,3 -1011
Bausparguthaben 93,1 0,1 108,2 0,2 -15,1
Ubriges Umlaufvermégen 201,3 0.3 1.164.8 1,6 -963,5
Rechnungsabgrenzungsposten 2,6 0,0 0,0 0,0 2,6
Gesamtvermdgen 72.088,0 1000  72.017.7 100,0 70,3
31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
TEuro % TEuro % TEuro
Kapitalstruktur
Eigenkapital 27.637,9 38,3 271211 37,7 516,8
Fremdkapital
Riickstellungen
Pensionsriickstellungen 3.505,8 49 3.578,2 50 12,4
Ubrige Riickstellungen 371,0 05 903,4 1.3 -532,4
Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 35.885,8 49,8 35.999,7 49,9 -113,9
Erhaltene Anzahlungen 2.939,1 4,1 2.868,8 4,0 70,3
Ubrige Verbindlichkeiten 1.748,4 2,4 1.546,5 2,1 2019
Gesamtkapital 72.088,0 1000  72.017,7 100,0 70,3




Die Kapitalstruktur ist gepragt durch das Eigenkapital
und die Dauerfinanzierungsmittel. Das bilanzielle Eigen-
kapital der Genossenschaft hat sich vor allem aufgrund
des erzielten Jahrestiberschusses erhoht. Die Eigenkapi-
talquote betrdgt 38,3 % (Vorjahr 37,7 %).

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten haben
sichvon 36,0 Mio. Euroum 0,1 Mio. Euro auf 35,9 Mio. Euro
verringert. Die planmaRigen Tilgungen und die mit den
Verbindlichkeiten verrechneten KfW-Tilgungszuschisse
uberstiegen die Neuvalutierungen.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.

Finanzlage

Die Zahlungsmittelstrome des Jahres 2025 werden in
nachfolgender Kapitalflussrechnung dargestellt:

Kapitalflussrechnung 2025 2024
Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit 36971 39205
Cashflow aus Investitionstatigkeit -3.730,5 -2.881,9
Cashflow aus der

Finanzierungstétigkeit 50.7 12657
zahlungswirksame Veranderungen

des Finanzmittelfonds W9 !
Finanzmittelfonds zum 01.01. 88,6 315,7
Finanzmittelfonds zum 31.12. 105,9 88,6
darin enthalten: jederzeit fallige 0,00 118.4

Bankverbindlichkeiten

Erfolgsanalyse

Bericht des Vorstandes

Die Finanzlage warim Jahr2025 geordnetund entwickelte
sich planmaRig. Die Genossenschaft war jederzeit in der
Lage, die vereinbarten Tilgungen zu leisten und die Zah-
lungsverpflichtungen zu erfiillen. Liquide Mittel standen
durch Inanspruchnahme von Giro- und Zwischenkrediten
ausreichend zur Verfiigung.

Die Zahlungsfahigkeit war stets gegeben.

Uber die in der Bilanz ausgewiesenen Mittel hinaus sind
ausreichend Liquiditatsspielraume vorhanden. Diese
ergeben sich hauptsachlich aus nicht valutierten Grund-
schulden und den nichtin Anspruch genommenen Kredit-
linien.

Ertragslage

Das Jahresergebnis 2025 hat sich gegen(iber dem Vor-
jahr leicht um 50.800 Euro auf 613.300 Euro reduziert.

Die Ergebnisveranderungin der Sparte Bewirtschaftungs-
tatigkeit resultiert im Wesentlichen aus gesunkenen In-
standhaltungskosten (-435.900 Euro). Gegenldufig wirk-
ten sich héhere Abschreibungen auf Wohnbauten und
Heizungsanlagen aus.

Das regelmaRige Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs- und
Betreuungstatigkeit resultiert hauptsachlich aus der ver-
waltungsmaRigen Betreuung (234.800 Euro) sowie den
Umsatzerlosen aus der Stromeinspeisung von Photovol-
taikanlagen (180.000 Euro).

Die Ertragslage ist geordnet.

Betriebsbereiche
Bewirtschaftungstatigkeit

Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit
Kapitaldienst

Summe

Verwaltungskosten

Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresiiberschuss

2025 2024 Veranderungen
TEuro TEuro TEuro
2.769,3 2.807.8 -38,5
287.4 363,5 -76,1
-19,6 -57,7 38,1
3.037,1 3.113,6 -76,5
-2.507,7 -2.663,8 156,1
529,4 449,8 79,6
83,9 214,3 -130,4
613,3 664,1 -50,8
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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.
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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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Die Mitgliedsunternehmen

im Siedlungswerk Baden e.V.

Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzdidzese Freiburg
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