e A o I ey - i

Wohnungsunternehmen, Bau- und Sanierungstréger

Geschaftsbericht
Jahresabschluss 2024




-3131dS1381M43rodd

uabunmysuuesbunnanagqispury] Jim
USYBYIS USUNLULLIOY] PUn uayaarny in4

: 3N 3 =Ml 3 Uapuns
PUN WIBUEd USJasuN Ji WeSUaWan

uabi ONNYHV4Y3 B ZNILIdWOXA LIW
1Isunbuay ; :
neg Ja NILTVMGEA NILIIWHIA NINVE

L14VHOSNISSONID STV AoIad3an Wi
ZIvSNIZ ¥3vizos 43sNn - NIDNNLSITT IFHISNN



INHALT

Seite

Die Genossenschaft heute auf einen Blick 5

I. Allgemeine Wirtschaftslage (Bau- u. Wohnungswirtschaft) 6

Il. Das Unternehmen stellt sich vor 8
lll. Bericht des Vorstandes / 76. Geschaftsjahr 11
1. Geschaftsverlauf 11
Bautragergeschaft 11

Maklertatigkeit 16

Hausbewirtschaftung 16

Eigentumsverwaltung 17

Mitgliederverwaltung 18

Sonstiges 18

2. Betriebs- und Personalorganisation 19

Personal 19

Betriebsablauf 20

Versicherungsschutz 20

3. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage 20

Vermogens- und Kapitalstruktur 20

Finanzlage 21

Ertragslage 22

Verwendung des Bilanzgewinnes 23

4. Risiken der kunftigen Entwicklung 23

IV. Bericht des Aufsichtsrates 25
V. Dank 27
VI. Jahresabschluss zum 31.12.2024 28
Bilanz 28

Gewinn und Verlustrechnung 30

Anhang 31



KlosterstraB3e 1 in Pfullingen - Das Biiro der
Baugenossenschaft Pfullingen eG




Die Genossenschaft heute auf einen Blick

Mitglieder / Anteile

Griindung

Eigenkapital
Bilanzsumme

Zahl der eigenen
Wohnungen / Hauser
und gewerbl. Einheiten

Zahl der gewerblich zw.-
gemieteten Einheiten
mit Mietgarantie

ohne Mietgarantie

Zahl der verwalteten
Einheiten (incl. eigener)

Bauleistung: seit der
Griindung erstellte
Wohnungen u. Hauser

Vorsitzender des
Aufsichtsrates

Vorstand (Geschaftsfiihrer)

Mitgliedschaften

1.316 Mitglieder mit 4.298 Geschéaftsanteilen
und einem Kapitalanteil von € 2.095.592,16

16. Februar 1949, eingetragen
beim Amtsgericht Stuttgart, Nr. 35 00 54

€ 11.940.959,43 (24,47 %)
€ 48.806.185,45

297

99
220

1.634

2.160 + 70 gewerbl. Objekte + 1.738 Garagen

Manfred Wolf

Martin Grado

Priifungsverband der kleinen und
mittelstdndischen Genossenschaften e.V.,
Franz-Mehring-Platz 1, 10243 Berlin

vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.,

Herdweg 52, 70174 Stuttgart

GdW Gesamtverband (Dachverband) der
Wohnungswirtschaft e.V.

Deutsches Volksheimstattenwerk
Vereinigte Volksbanken eG

Volksbank Ermstal Alb eG



I. Allgemeine Wirtschaftslage (Bau- u. Wohnungswirtschaft)

Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine, Ter-
rorangriff der Hamas auf Israel, Spannungen im Stidchinesischen Meer, Wahlen in den
USA) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus, so dass das Geschaftsjahr er-
neut durch ein herausforderndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorldufigen Zahlen des Statistischen Bundesamtes 2,2
%, wahrend sie im Vorjahr noch 5,9 % betragen hatte. Fiir 2025 wird eine Inflationsrate
in der Ndhe des aktuellen Wertes erwartet.

Der Preisanstieg fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude lag in Ba-
den-Wirttemberg 2024 erneut tber dem Anstieg des Verbraucherpreisindexes. Der
Anstieg betrug im 4. Quartal 2024 3,4 % gegenuber dem Vorjahresquartal. Die Kosten
fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden stiegen im 4. Quartal 2024 gegeniiber
dem Vorjahresquartal um 3,7 %.

In den vergangenen beiden Jahren hatte die EZB in zehn Zinserhéhungsschritten die
Leitzinsen bis zum September 2023 angehoben. Seit Juni 2024 erfolgten dann vier
Leitzinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung im Dezember 2024 betragt der Haupt-
refinanzierungssatz noch 3,15 %. Die Zinssenkung wirkte sich auch auf die Bauzinsen
aus, sie sind bis zum Jahresende 2024 um einen halben Prozentpunkt zurlickgegangen
und betragen nun rund 3% bei einer 10-jéhrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fiihrten auch im Jahr 2024 zu einem Rickgang der
Baugenehmigungen. Von Januar bis Oktober 2024 wurden in Baden-Wirttemberg
16.958 Baugenehmigungen fir Wohnungen erteilt, wéhrend im Vergleichszeitraum
des Vorjahres noch 24.462 Baugenehmigungen erteilt wurden, was einem Rickgang
von 30,6 % entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kdampft nicht nur mit hartnédckigem konjunkturellem Gegen-
wind, sondern auch mit strukturellen Problemen. Dies fiihrt nach den Berechnungen
der Deutschen Bundesbank im Jahr 2024 zu einer Abnahme des Bruttoinlandspro-
dukts um 0,2 %, 2025 soll es dann leicht um 0,2 % steigen.

Trotz der konjunkturellen Démpfung zeigt sich der Arbeitsmarkt robust. Die Zahl der
Erwerbstatigen in Gesamt-Deutschland hat 2024 mit rd. 46,1 Mio. Beschéftigten (Vor-
jahr rd. 45,9 Mio.) den hochsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht. Fir 2025
wird mit einer Zunahme der Arbeitslosenquote gerechnet. 2024 betrug die Arbeitslo-
senzahl in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2,79 Mio. Menschen, was einen Anstieg
um 178.000 Personen gegenliber dem Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosenquote er-
héhte sich um 0,3 Prozentpunkte auf 6,0 Prozent.

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch Einfluss auf die Finanzsituation der 6f-
fentlichen Haushalte. Der Offentliche Gesamthaushalt (Bund, Lander, Gemeinden und
Gemeindeverbande sowie Sozialversicherung einschlieBlich aller Extrahaushalte) war
beim nicht-6ffentlichen Bereich zum Ende des 3. Quartals 2024 mit 2.488,6 Milliarden



Euro verschuldet. Damit stieg die 6ffentliche Verschuldung gegeniiber dem Jahres-
ende 2023 um 1,8 % oder 43,5 Milliarden Euro.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Bevolkerungswachstum in Ba-
den-Wirttemberg. So soll die Bevolkerung von 11,1 Mio. im Jahr 2024 bis 2040 auf
11,4 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2024 rund
5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wirttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2040 auf rd. 5,6 Mio. ansteigen.

Pfullingen - unsere Heimat




Il. Das Unternehmen stellt sich vor

Wer wir sind

- Griindung der Genossenschaft am 16.02.1949

- Eigentumer
Die Genossenschaft gehort 1.316 Mitgliedern (mit 4.298 Anteilen), mit einem

Kapitalanteil von € 2.095.592,16 (Stand 31.12.2024). Die Satzung der Genos-
senschaft wurde der 2006 vorgenommenen Novellierung des Genossen-
schaftsgesetzes angepasst.

- Vorstand
Martin Grado Immobilienkaufmann / Bilanzbuchhalter
Hans-Ulrich Kiefer Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Dipl. Sachverstandiger fur
Grundstlcke DIA (ehrenamtlich)
Manuel Baier B.A. Public Management (ehrenamtlich)
- Mitarbeiter
Wohnungseigentumsverwaltung / EDV
Stephan Richter Tel.: 07121/9794-22
Lisa Vasiliadis Tel.: 07121/9794-15
Reinhard Schneider Tel.: 07121/9794-20
Beate Muthny-Klein Tel.: 07121/9794-12
Hannes Haag Tel.: 07121/9794-34
Hausbewirtschaftung / Vermietung
Lisa Moidl Tel.: 07121/9794-70
Elisa Trendelenburg Tel.: 07121/9794-13

Finanzbuchhaltung
Johannes Kost Tel.: 07121/9794-14

Sekretariat
Miriam Heil Tel.: 07121/9794-0
Traude Kluge Tel.: 07121/9794-0

Hausmeisterei
Sven Rauscher, Miroslaw Halinski, Nazario Fiordalisi, Frank Kréamer, Christian
Paul, Dieter Hagmaier, Albin Danilow

- Aufsichtsrat
Manfred Wolf, Dipl.-Verwaltungswirt (FH) ~ Vorsitzender
Christine Bohmler, Dipl. Ing. (FH) Stellv. Vorsitzende
Roland Deh, Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Ulrich Keppler, Malermeister
Thomas MUrdter, Garten- und Landschaftsarchitekt (FH)
Bernd Schwab, Bachelor of Finance



Wo wir arbeiten

Unsere Geschéftsraume in der Klosterstra3e 1 in Pfullingen sind zentral gelegen und
gut erreichbar. Telefonisch sind wir wie folgt erreichbar:

Mo. bis Fr.  von 08.30 Uhr bis 12.00 Uhr
Di. + Do. von 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr

Mit unserem 24 Stunden-Notrufservice erreichen Sie unsere Hausmeister rund um die
Uhr. Die Notrufnummer finden Sie am schwarzen Brett lhrer von uns verwalteten
Wohnanlage.

Die Baugenossenschaft baute und baut fur Sie in Pfullingen, Lichtenstein, Eningen un-
ter Achalm, Metzingen, Bad Urach, Wannweil, Neckartenzlingen, Altenriet, MGssingen,
Tibingen, Ofterdingen, Frickenhausen-Tischardt, Pliezhausen-Gniebel und Sonnen-
bihl - Willmandingen.

Was wir machen

- Bauen, - Vermieten, - Vermakeln, - Betreuen, - Verwalten,

Wir bauen nicht nur Eigentumswohnungen oder Miethéduser, sondern auch Einfamili-
enhéduser, Reihenhduser, Gewerbeimmobilien, Lebensmittelmérkte, Pflegeeinrichtun-
gen und Kindergarteneinrichtungen.

Wir vermieten nicht nur unsere eigenen Wohnungen, sondern bieten auch im Neu-
baubereich lukrative Zwischenvermietung -teilweise sogar mit Mietgarantien- an.

Wir vermakeln nicht nur eigenen Bestand, sondern jederzeit auch lhre eigene Immo-
bilie, soweit Sie diese verdufBern mochten.

Wir betreuen nicht nur unsere eigenen Wohnungen, sondern auch fremde Mietwoh-
nungen, wenn Sie sich mit der eigenen Vermietung nicht mehr belasten wollen.

Wir verwalten nicht nur unsere eigenen Wohnanlagen, sondern sind gerne bereit
auch fremde Wohnanlagen als |hr zuverlassiger Verwalter zu Gbernehmen.

Wir begutachten nicht nur unsere eigenen Objekte, sondern ermitteln lhnen gerne
den Verkehrswert lhrer Immobilie.



Unsere iiber 75-jdhrige Erfolgsgeschichte, das Leitbild
Warum ein Leitbild:

Unser Leitbild dient der Identifikation mit dem Unternehmen. Es zeigt unser eindeuti-
ges und unverwechselbares Profil, gibt Orientierung und férdert die Integration von
Neuem.

An unserem Leitbild wollen wir uns messen und messen lassen. An unsere Qualitat
stellen wir hohe Anspriiche. Unser Leitbild ist die Richtschnur fir unser Handeln und
unterstltzt uns bei der aktiven Zukunftsplanung.

Das Leitbild soll uns allen - Mitgliedern, Bewohnern, Geschéftspartnern und Mitarbei-
tern - auch zur Identifikation mit unserer Genossenschaft verhelfen. Es ist Orientie-
rungshilfe in der téglichen Arbeit und im Kontakt untereinander.

Unsere Werte:

Grundsatz der Offenheit und Toleranz!
Der einzelne Mensch steht fir uns im Mittelpunkt. Das beinhaltet den Respekt vor an-
deren Lebensentwirfen und partnerschaftliches Miteinander auf Augenhéhe.

Gebot des respektvollen Umgangs!

Egal ob Mieter, Eigentimer oder Handwerker. Im Mittelpunkt unseres Handelns steht
der respektvolle Umgang mit all unseren Geschaftspartnern. Wir pflegen eine Kom-
munikation auf Augenhdhe und der Offenheit.

Unsere Ziele:

Schaffung von Wohnraum / Zufriedenheit / Gesellschaftliche Verantwortung!
Wir wollen fir unsere Kunden bedarfsgerechte Wohnungen erstellen, die durch ihre
Lage und Ausstattungsqualitdt eine hohe Wohnzufriedenheit erméglichen.

Dieses Wohlbefinden der Bewohner soll durch ein zeitgemé&Bes Dienstleistungsange-
bot geférdert und erganzt werden. Hierzu gehdren eine gute Erreichbarkeit, auch in
Notfallen, sowie eine bezahlbare Betreuung der Wohnanlagen durch fachmannische
Hausmeisterleistungen.

Darlber hinaus fihlen wir uns verpflichtet, den Wohnungsbestand in einem maoglichst
guten Zustand unter Beachtung der verfliigbaren Ressourcen zu erhalten. Instandhal-
tung, Wertverbesserung und Modernisierung werden daher unter dem Gesichtspunkt
des technischen Fortschritts, der Energieeffizienz und Nachhaltigkeit betrieben.

Wir Gbernehmen auch Verantwortung in der Gesellschaft! Eines unserer Ziele ist der
Bau von preisglinstigem Wohnraum oder auch die Herstellung von Kinderbetreuungs-
einrichtungen. Darlber hinaus stellen wir wo nétig und moglich Einheiten zur Quar-
tiersarbeit fir Kooperationspartner zur Verfligung. Zu unserem Engagement gehort
auch die Zurverfiigungstellung einer Tagespflegeeinrichtung, einer Demenz-Wohnge-
meinschaft und Wohnungen mit Betreuungskonzept - jeweils in vertrauensvoller Zu-
sammenarbeit mit sozialen Einrichtungen.

75 Jahre Baugenossenschaft Pfullingen eG!
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lll. Bericht des Vorstandes / 76. Geschéaftsjahr

1. Geschaftsverlauf

Im Geschaftsjahr 2024 wurde der eingeschlagene Kurs der Risikominimierung von uns
beachtet und fortgesetzt. Weitere VerduBerungen von Bestandswohnungen erfolgten
nur an die darin wohnenden Mieter, gemal3 unserem Motto ,Eigentum schaffen
durch die Baugenossenschaft Pfullingen eG". Es wurde eine Wohnung und ein KFZ-
Stellplatz mit einem Buchwertgewinn in Héhe von 160.178,96 € veradulBert.

Die dringliche Aufgabe der Instandsetzungsarbeiten an unseren eigenen Wohnungen
wurde weitergeflihrt. So wurden bei vielen dlteren Wohnungen, insbesondere bei ei-
nem Mieterwechsel, die erforderlichen Instandsetzungsarbeiten wie Baderneuerun-
gen, Bodenbelagserneuerungen und Malerarbeiten durchgefihrt.

Die Aufzeichnungspflichten im Rahmen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich wurden beachtet und den betrieblichen Erfordernissen und
Moglichkeiten angepasst. Das bei uns eingefihrte Risiko-Managementsystem wurde
in allen Betriebsbereichen entsprechend angewandt und fortgefiihrt. Risiken ergeben
sich vor allem im Bautrdgergeschaft und in der Kapitalbewirtschaftung. Durch die ein-
gefihrten internen Controlling-Instrumente wie z.B.: Finanzierungsiibersichten, be-
triebswirtschaftliche Auswertungen oder monatliche Liquiditatsibersichten wird die
wirtschaftliche Lage des Unternehmens jederzeit aktuell beurteilt. Besondere Risiken
sind aufgrund unserer vorsichtigen Geschaftspolitik nicht ersichtlich.

Bautrdagergeschaft

Im Bautrédgergeschéft wurden die von uns formulierten klaren Vorgaben beachtet. Dies
bedeutet grundsétzlich, dass Neubauten nur nach entsprechendem Verkaufserfolg
bzw. sichergestellter Finanzierung gestartet werden und keine Grundsticksbevorra-
tung erfolgte.

BolbergstraBe 32+32/1, Sonnenbiihl - Quartier der Generationen

Das Bauvorhaben ,Quartier der Generationen” in der BolbergstraBe 32 und 32/1 in
Sonnenbihl - Willmandingen wurde nach einer langen Planungs- und Realisierungs-
zeit (erste Gesprache fanden bereits 2016 statt) im Frihjahr 2024 erfolgreich abge-
schlossen. Diese rund achtjahrige Projektdauer ist in der heutigen Zeit durchaus nicht
uniblich. Einerseits zeigt sie wie sorgfaltig und durchdacht die Planung und Umset-
zung erfolgte. Andererseits vermittelt dies auch ein Stiick weit die Dimension von Prob-
lemen und Burokratie, die ein solches Projekt mit sich bringen.

Im Rahmen des Gesamtprojekts entstand auf dem ehemaligen ,Wagner-Areal”, in en-
ger Kooperation mit der Samariterstiftung und der Gemeinde Sonnenbihl, ein vielfal-
tiges Quartier. Neben unseren beiden Wohnhausern mit jeweils neun Wohnungen,
wurde ein dreigruppiges Pflegeheim gebaut. Dieses ist mit einer Tagespflegeeinrich-
tung, einer Begegnungsstatte und einer Schiilerhilfe ausgestattet, um den Bewohne-
rinnen und Bewohnern sowie der Gemeinschaft vor Ort ein lebendiges, unterstiitzen-
des und generationenlbergreifendes Umfeld zu bieten.
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Besonders hervorzuheben sind die Nachhaltigkeitsthemen, die bei den beiden Wohn-
gebduden umgesetzt wurden. Es wurden umweltfreundliche Technologien wie Pellets-
heizungen installiert, um die Energieeffizienz zu steigern. Zudem wurde auf Elektromo-
bilitdt gesetzt, was den Bewohnern und Besuchern die Nutzung umweltfreundlicher
Fortbewegungsmittel ermdglicht.

Hierbei wurden alle Car-Portstellplatze mit einem intelligenten Lade- und Lastenmana-
gementsystem ausgestattet. AuBerdem sorgt eine Photovoltaikanlage mit Mieter-
strommodell fiir eine nachhaltige Energieversorgung und tragt dazu bei, die Energie-
kosten zu senken.

Insgesamt ist das ,Quartier der Generationen” ein gelungenes Beispiel fir nachhalti-
ges, generationenibergreifendes Wohnen und gemeinschaftliches Leben, welches
sich auch architektonisch in das landlich gepragte Willmandingen perfekt einflgt. Die
lange Planungszeit hat sich gelohnt, ein modernes, umweltbewusstes und lebenswer-
tes Quartier wurde von der Vision zur Realitat.

Quartier der Generationen von der BolbergstraBBe aus
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Quartier der Generationen von den Car-Ports aus

|-

TR
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Quartier der Generationen Balkonansicht auf Nachbargeb&ude

Ausblick

Zwischenzeitlich konnten wir in der MarktstraBe 28 in Pfullingen ein kleines Grund-
stick in zentraler Lage mit viel Entwicklungspotential erwerben. Wir projektieren und
entwickeln hier ein zentrumsnahes und seniorengerechtes Mehrfamilienhaus mit 12
Wohnungen und einer Tiefgarage. Frihestmaoglich soll nach griindlicher Planungszeit
und einer verbindlichen Kostenermittlung mit der Vermarktung begonnen werden. Ein
etwaiger Baubeschluss erfolgt erst nach erfolgreicher Vermarktung.
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Weiter haben wir in der PanoramastraBBe in Neckartenzlingen in Kooperation mit der
Gemeindeverwaltung eine Grundstlicksoption erhalten. Die Planung ist hier bereits
mit der Kommune und dem Gemeinderat abgestimmt und die Kosten wurden ermit-
telt. Die Vermarktung hat im Frihsummer 2025 begonnen. Ein etwaiger Baubeschluss
erfolgt auch hier erst nach erfolgreicher Vermarktung.

PanoramastraBBe / Neckartenzlingen - Visualisierung StraBenansicht

f— —
—

PanoramastraBBe / Neckartenzlingen - Visualisierung Innenhof
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Die Bauwirtschaft befindet sich derzeit in einer herausfordernden Phase. Eines der
zentralen Probleme in unserer Region sind hierbei die auf hohem Niveau stagnieren-
den Baukosten, was auf mehrere Faktoren zurtckzufihren ist. Insbesondere sind hier-
bei die hohen Materialpreise, Lieferkettenprobleme, erhéhte Energiekosten, Fachkréaf-
temangel sowie zunehmende wirtschaftliche und politische Unsicherheiten zu nennen.

Hinzu kommen die Erschwernisse gestiegener Finanzierungskosten in Form von deut-
lich héheren Zinsen, der Wegfall verschiedener Férdermoglichkeiten und nicht zuletzt
ein stetig wachsender Berg an birokratischen Vorschriften. Letzteres bringt leider sehr
oft langwierige Genehmigungsverfahren mit zusatzlichen Kosten und Frustrationspo-
tential mit sich.

All dies fuhrte zu einem deutlich splirbarem Nachfrageriickgang im Verkaufssektor
und wirkt sich damit auch auf unsere Projektplanung und Umsetzung aus. Wir haben
unsere Neubauaktivitat der Marktentwicklung angepasst und deutlich reduziert.

Unser ohnehin schon angespannter Mietmarkt bekommt diese Entwicklung durch wei-
terhin steigende Mieten deutlich zu splren. Eine Entspannung ist bei einer konstant
hohen Nachfrage leider nicht in Sicht, die marktiblichen Mieten in unserer Region be-
wegen sich auf einem hohen Niveau.

Esist davon auszugehen, dass auch weiterhin der Bedarf und somit auch die Nachfrage
nach Wohnraum konstant bleibt. Um diesem Bedarf nachkommen zu kdnnen, missen
einerseits die Forderungen des Staates fir den preisglinstigen Wohnungsbau weiter
verbessert werden, andererseits missen die Rahmenbedingungen vereinfacht und ein
Blrokratieabbau bei den Bauvorschriften erfolgen.

All dies hat zu dem genannten, angepassten Marktverhalten unsererseits geftihrt. Wir
werden die Entwicklungen weiterhin aufmerksam verfolgen und situationsbedingt re-
agieren. Grundsatzlich setzen wir auch weiterhin auf gute Lage, durchdachte Projekt-
entwicklungen und beste Qualitat bei der Planung und Umsetzung unserer Bauvorha-
ben.

Maklertatigkeit

Einer unserer Geschéftsbereiche ist die Vermittlung von gebrauchten Immobilien. Die-
ser Geschaftsbereich ist bei uns im Bereich Verkauf / Neubau angesiedelt. Es konnten
im vergangenen Jahr Maklerprovisionen in Hohe von € 27.059,70 erwirtschaftet wer-
den. In diesem Bereich wird auch die Marktwertermittlung von Grundstiicken durch-
gefihrt. Die seridse Marktwertermittlung ist sowohl fir einen Verkdufer wie auch fir
einen Kaufinteressenten eine gute Orientierungshilfe, welche von uns gerne angebo-
ten wird.

Hausbewirtschaftung

Der eigene Mietwohnungsbestand mit 266 Eigentumswohnungen, 6 Reihenhdusern
und 23 gewerblichen Objekten, sowie der Mietverwaltungsbestand mit 99 Eigentums-
wohnungen, welcher mit Mietgarantien versehen ist, und der betreute Mietwohnungs-
bestand (reine Mietenverwaltung) mit 220 Eigentumswohnungen, konnte durchweg
zu aller Zufriedenheit vermietet und betreut werden. Die gute Nachfragesituation nach
Mietraum im Geschaftsjahr wirkt sich weiterhin sehr positiv auf die Auswahlméoglichkeit
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der Mietinteressenten aus. Die vor mehreren Jahren eingefiihrte Moglichkeit der Bo-
nitdtsabfrage fir Mietinteressenten hat sich sehr bewahrt.

Beim eigenen Bestand (295 Einheiten) waren 15 Mieterwechsel zu verzeichnen, was
einer Fluktuationsrate von 5,09 % entspricht. Nennenswerte Leerstande von Wohnun-
gen waren nicht zu verzeichnen, auBer dass in Einzelfédllen instandsetzungsbedingt ein
geringer Mietausfall zu verzeichnen war. Zum Jahresende mussten uneinbringliche
Mieten in einem Umfang von € 647,12 wertberichtigt werden, was 0,02 % der gesam-
ten Sollmietenertrage ausmacht. Durch unser schnelles Mahn- und Inkassowesen
konnten die Mietausfélle, auf die Menge der Mietverhéltnisse bezogen, duBerst giins-
tig gehalten werden. RA&umungsklage musste im Geschéftsjahr keine erhoben werden.

Die Durchschnittsmiete unserer eigenen Wohnungen belief sich im Geschéaftsjahr auf
€ 8,07 pro m2 Wohnflache und liegt damit deutlich unter den in unserer Region vor-
herrschenden Mietpreisen. Hieraus zeigt sich auch deutlich die Zielsetzung unseres
Unternehmens, namlich die Bereitstellung von bezahlbarem Mietwohnraum.

Ziel unserer Hausbewirtschaftung ist auch die Instandhaltung. Zur Erhaltung unserer
Wohnungen gaben wir in den vergangenen Jahren durchschnittlich ca. € 306.800 aus.
Im Berichtsjahr betrugen die Ausgaben ca. € 299.600. Auch in den kommenden Jah-
ren soll unser eigener Bestand durch Instandsetzungen auf den neuesten Stand der
Technik gebracht werden. Besonderes Augenmerk legen wir hierbei auf die energeti-
sche Verbesserung unserer Objekte.

Der Bereich der betreuten Mietwohnungen wird sehr gut angenommen. Immer mehr
Eigentiimer wollen mit der Vermietung ihrer Immobilie nichts zu tun haben. Hier bie-
ten wir die seriose, fachmannische Betreuung der Immobilie an. Wir ziehen fiir un-
sere Kunden die Miete ein, Uberwachen die Instandhaltungen und suchen den passen-
den Mieter. Im Notfall sorgen wir auch fur die Rdumung einer Wohnung.

Eigentumsverwaltung

Alle unsere Mietwohnungsanlagen sind durch Anlegung von Aufteilungsplénen, Ein-
holung der Abgeschlossenheitsbescheinigungen, Fertigung und Beurkundung von
Teilungserkléarungen in Wohnanlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz umge-
wandelt. Dies bedeutet, dass alle unsere einzelnen Wohnungen auch fir sich handel-

bar sind.

Unser Service und unsere Leistung konnten sich in diesem Bereich durchsetzen und
unsere Geschaftspartner Uberzeugen. Im Einzelfall wird geprift und in Erwagung ge-
zogen wirtschaftlich sinnvolle Objekte auf Anfrage in die Verwaltung zu ibernehmen.
Insbesondere haben wir zum 01.01.2024 die Verwaltung im Zentrum von Unterhausen
in der BahnhofstraBe 3 und das DEZ/KirchstraBe im Zentrum von Pfullingen hinzuge-
winnen kénnen. Dartiber hinaus wurden wir ab Frihjahr 2025 mit der Verwaltung der
Wohnanlage ,Elisengarten” in Pfullingen betraut.

Fur das Geschéftsjahr wurde teilweise eine Gebihrenerh6hung gemal3 den Bestim-
mungen in den Verwaltervertragen vorgenommen. Der durchschnittliche Verwal-
tungspreis fir eine Wohnung liegt derzeit bei brutto ca. € 350 / jéhrlich. Zum
31.12.2024 wurden von uns 1.634 Wohn- und Gewerbeeinheiten (inkl. unserer darin
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vorhandenen eigenen Einheiten) in 74 Wohnanlagen verwaltet. Die erforderlichen Ei-
gentimerversammlungen fir das vorangegangene Geschéftsjahr wurden alle abge-
wickelt.

Im Sinne der Eigentliimer unserer verwalteten Wohnungen legen wir besonderen Wert
auf die von uns ggf. beeinflussbaren Nebenkosten fur die Wohnungen. So werden
diese kontinuierlich verglichen, Gberprift und optimiert. Gute Erfahrungen und Unter-
stitzung haben wir hierbei durch unseren Verband und dem Abschluss von Rahmen-
vertrdgen in verschiedenen Bereichen erhalten. Alle diese Tatigkeiten sind fir uns
selbstverstéandliche Aufgaben. Komplettservice ist fiir uns Standard.

Sehr friihzeitig haben wir, im Sinne unserer Eigentiimer und Mieter u. A. Blockheizkraft-
werke, Brennstoffzellen und PV-Anlagen erstellt. Teilweise wird die Stromerzeugung
direkt zur Reduzierung der Allgemeinkosten genutzt. In anderen Fallen betreiben wir
die Anlagen, um den Bewohner Strom kostenglinstig zur Verfligung stellen zu kénnen.

Mitgliederverwaltung

Der Mitgliederbestand zum 31.12.2024 ist mit 1.316 um 35 Mitglieder gesunken, wir
hatten 97 Abgange und 62 Zugange. Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich um € 28.774,39 verringert.

Die Mitgliederversammlung fiir das Geschéaftsjahr 2023 wurde satzungsgemal in der
ersten Jahreshélfte 2024, am 13.06.2024 abgehalten.

Sonstiges

Im Geschéftsjahr 2024 gab es keine besonderen Vorkommnisse. Unkalkulierbare, be-
standsgefédhrdende Risiken aus laufenden Geschaften oder Rechtsverfahren bestan-
den und bestehen nicht.




2. Betriebs- und Personalorganisation

Personal
Die Struktur des Vorstandes und des Aufsichtsrates blieb im Geschéftsjahr 2024 unver-
andert. Es gab fur das Geschéftsjahr keinerlei besondere Vorkommnisse.

Die Durchfiihrung des handelsrechtlichen Jahresabschlusses, Bilanzerstellung und Er-
stellung der Gewinn- u. Verlustrechnung erfolgte, neben einer Vielzahl von weiteren
Tatigkeiten rund um die Finanzen, wie bisher durch unsere eigene Buchhaltung, Herrn
Kost.

Im Bereich der Wohnungseigentumsverwaltung ist Herr Richter zusammen mit
Herrn Haag, Frau Muthny-Klein und ab 15.02.2025 mit Frau Vasiliadis beschaftigt. Herr
Richter ist als Abteilungsleiter zusammen mit Herrn Schneider auch fir die Einteilung
unserer 7 hauptamtlich angestellten Hausmeister und fir die ,geringfligig Beschaftig-
ten” verantwortlich.

Unserer EDV wird hausintern Uber Herrn Kost zusammen mit Herrn Richter betreut.
Die ERP-Software von Aareon, Wodis-Sigma, wird seit Anfang 2023 wieder lber eine
Rechenzentrumslésung betrieben. Uber dies wurde im Friihjahr 2025 unsere restliche
Netzwerkumgebung in eine Cloudlésung Uberfihrt, deren Erreichbarkeit redundant
abgesichert wurde. Diese wird von der Aareon AG betrieben und ist mit einem ent-
sprechenden Service-Support ausgestattet. Themen zur Datensicherheit und EDV-
Hardware sind somit zukunftsorientiert geldst und langfristig sichergestellt.

Im Frihjahr 2024 wurde flr die Hausmeisterei eine Digitalisierungs-Software einge-
fuhrt. Hierdurch haben wir eine erhebliche Effizienzsteigerung in allen Bereichen rund
um das Thema der Hausmeisterbetreuung erreicht.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung sind Frau Moidl und Frau Trendelenburg tatig.
Die vielfaltigen Aufgaben rund um die Vermietung einer Immobilie werden unter gro-
Bem Einsatz sehr zuverlassig erledigt. Erforderliche Seminare zur Weiterbildung, im
sich stdndig veréndernden Mietrecht, werden in regelmaBigen Abstdnden besucht.

Im Bereich des Empfangs/Sekretariats sind Frau Heil und Frau Kluge die erste An-
laufstelle fir alle unsere Kunden. Sie leiten jeden zuverldssig zu der/m zustandigen
Sachbearbeiter/in oder nehmen Meldungen und Anliegen kundenorientiert auf.

Seit langem wird bei uns ausgebildet. Um eine qualitativ hochwertige Ausbildung si-
cher zu stellen, bilden wir grundsatzlich nur einen Auszubildenden aus. Seit Herbst
2024 freuen wir uns Uber unseren neuen Auszubildenen zum Immobilienkaufmann,
Herrn Kramer.

Herr Grado, Frau Muthny-Klein und Herr Kost verfligen zwischenzeitlich Gber die erfor-
derliche Ausbildereignungsprifung, um Ausbildungen in diesen Bereichen vorneh-
men zu dirfen. Herr Grado ist im Prifungsausschuss der IHK Pforzheim tatig, dort wer-
den die mindlichen Prifungen der Auszubildenden in der Wohnungswirtschaft aus
ganz Baden-Wirttemberg ehrenamtlich abgenommen.
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Insgesamt waren neben dem hauptamtlichen Vorstand durchschnittlich 15 kaufméanni-
sche und technische Angestellte beschaftigt. Die Hausmeisterei wird durch mehrere
geringfligigen Beschaftigte unterstitzt.

Betriebsablauf

Unser Organisationsplan unterliegt in Abstimmung mit allen Mitarbeitern einer konti-
nuierlichen Kontrolle. Es werden hier z.B. die Personalveranderungen und die EDV-
Verédnderungen mit eingebracht. Die Zuordnung aller erforderlichen Tatigkeiten
wurde unter dem Gesichtspunkt der Vertretung im Krankheits- oder Urlaubsfalle vor-
genommen. Der Organisationsplan hat sich bewahrt und wird auch weiterhin entspre-
chend fortgefihrt.

Soweit erforderlich finden innerbetriebliche Besprechungen statt. Die einzelnen Ab-
teilungen stimmen sich intern ab. Durch die Teilnahme an Tagesseminaren bzw. Fach-
tagungen sind die Fachkenntnisse der Beschaftigten immer auf dem neuesten Stand.

Die organisatorischen Gegebenheiten werden in Zusammenarbeit mit der Belegschaft
kontinuierlich Gberwacht und ggf. den betrieblichen Erfordernissen angepasst, so dass
ein effizienter, reibungsloser Betriebsablauf gesichert ist.

Versicherungsschutz

Der erforderliche Versicherungsschutz zur Deckung des Betriebs- und Haftungsrisikos
wird laufend Gberpriift und ist ausreichend vorhanden. Die Uberpriifung bzw. Uberwa-
chung erfolgt extern Uber die AWTS-ASSEKURANZ-GMBH, welche ein Tochterunter-
nehmen des Verbandes Baden-Wirttembergischer Wohnungsunternehmen ist.

3. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermiigenslage der Baugenossenschaft Pfullingen stellt sich wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022
Bilanzsumme 48,81 Mio. € 52,96 Mio. € 57,26 Mio. €
Eigenkapital 11,94 Mio. € 10,94 Mio. € 10,30 Mio. €
Fremdkapital 36,87 Mio. € 42,02 Mio. € 46,96 Mio. €
Flissige Mittel 0,84 Mio. € 0,51 Mio. € 0,71 Mio. €

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Das Anlage- und Umlaufvermégen sind fristen-
kongruent finanziert.

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse im Geschaftsjahr 2024 waren geordnet. Die
Eigenkapitalquote betrug zum 31.12.2024 24,47 % (Vorjahr 20,66 %). BetragsmaBig
erhohte sich das Eigenkapital im Vergleich zum Vorjahr um ca. € 1.001.575, --.

Ziel ist es die Schulden in den nachsten Jahren zu reduzieren. Im Geschaftsjahr konn-
ten neben der Regeltilgung in Hohe von ca. € 1,32 Mio., weitere € 0,21 Mio. Schulden
sondergetilgt werden.

Der Buchwert des Anlagevermégens ist kontinuierlich riickldufig. Die Wohnungen wer-
den mit 2 %, die gewerblichen Einheiten mit 3 bzw. 4 % linear abgeschrieben.
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Die Finanzlage ergibt sich aus der nachfolgenden Kapitalflussrechnung (DRS21):

+/-

+/-
+

-/ +

+/-

-/ +

+

+/-

+

Jahrestberschuss/-fehlbetrag

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstéande
des Anlagevemdgens

Zunahme/Abnahme Rickstellungen
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendung/Ertrége

Zunahme/Abnahme der Vorrate, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva

Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva

Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstéanden des AV
Saldo aus Zinsertrage/Zinsaufwendungen

= Cash Flow aus laufender Geschiftstatigkeit

Auszahlungen fur Investitionen in das Immaterielle AV

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstédnden des
Sachanlagevermdgens

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdc
Erhaltene Zinsen

= Cash Flow aus Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Geschéaftsguthaben

Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz) Krediten
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividende

= Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfor
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

= Finanzmittelbestand am Ende der Periode

2024
T€

1.065

1.255
260
121

3.482

-2.494
-167
547
4.069

-5

210
-435
6
ﬂ

-9

312
-3.222
-553
-55

-3.527

318
488
806

2023
T€

784

1.213
-10
193

4216

3.719
48
606
3.235

-57

60
-1.492

-1.489

-85
659
-1.871
-606
-61
-1.964

-218
705
487

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschéftsjahr 2024 jederzeit gewéahrleistet. Die Finanz-
lage ist geordnet.

Allen Zahlungsverpflichtungen konnte uneingeschrankt nachgekommen werden. Die
im Girobereich eingerdumten Kreditlinien mussten zu keinem Zeitpunkt ganz ausge-
schopft werden. Skontovorteile wurden immer ausgeschopft. Die Liquiditat war jeder-
zeit gegeben.
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Durch die bestehenden Zinsbindungen sind die Zinsrisiken fir die kommenden Jahre
minimiert. Durch weitere bereits getroffene Vertrage kénnen wir in den kommenden
Jahren Darlehen teilweise ablosen bzw. Restsummen Uber ginstigste Konditionen
weiterfihren.

Die Ertragslage der Baugenossenschaft Pfullingen ist geordnet und stellt sich wie

folgt dar:
2024 2023 2022
T€ T€ T€
Umsatzerlose 11.403,55 13.453,58 8.353,63
Bestandsverdanderungen -3.835,01 -3.312,83 2.250,91
sonstige betriebliche Ertrage 134,84 143,59 367,64
Betriebsleistung 7.703,38 10.284,33 10.972,18
Aufwendungen fir bezogene Leistung -2.466,60 -5.603,53 -6.772,13
Personalaufwand -1.446,44 -1.432,20 -1.319,02
Abschreibungen -1.254,75 -1.212,66 -1.086,54
Sonstige betriebliche Aufwendungen -700,74 -547,03 -568,38
Sonstige Steuern -74,64 -99.49 -60,48
Betriebsaufwand -5.943,17 -8.894,92 -9.806,55
Betriebsergebnis 1.760,21 1.389.42 1.165,63
Finanz- und Beteiligungsergebnis -547,43 -605,73 -601,21
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.212,78 783,69 564,42
Ertragsteuern -147,82 0,00 0,00
Jahresergebnis 1.064,96 783,69 564,42

Eine kontinuierliche Ertragslage zeichnet sich dadurch ab, dass wir mit stabilen Zins-
aufwendungen und Verwaltungskosten rechnen kénnen. Die Ertrdge aus der Hausbe-
wirtschaftung sind als sicher anzusehen, eine Mietanpassung wird in regelmaBigen Ab-
stdnden vorgenommen. Die Ertrége aus der WEG-Verwaltung haben sich ebenfalls als
nachhaltig und kontinuierlich erwiesen.
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Verwendung des Bilanzgewinnes
Unter der Voraussetzung der Zustimmung durch die Mitgliederversammlung ergibt
sich die nachfolgende Verwendung des Bilanzgewinnes des Geschéftsjahres 2024:

Jahrestberschuss 2024 + Gewinnvortrag 2023 € 1.115.819,38

Zuweisung zur gesetzlichen Riicklage - € 106.496,37
Zuweisung in anderen Gewinnrlcklagen - € 900.000,00
Bilanzgewinn = € 109.323,01
Ausschittung der Dividende 2024 (2,5 %) = € 53.342,54
Gewinnvortrag in das Jahr 2025 - € 55.980,47

4. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Neubau

Die Wohnungswirtschaft musste in den vergangenen Jahren eine Reihe von Problem-
stellungen bewaltigt. Hierbei sind vor allem die hohe Inflation, entfallene Férdermog-
lichkeiten, steigende Zinsen, gestiegene Rohstoff-/Baupreise und die aufkommende
Stagnation zu nennen. Wir haben dieser Entwicklungen rechtzeitig und im erforderli-
chen Mal3e Rechnung getragen. Baufreigabe fiir ein Neubauvorhaben werden durch
den Aufsichtsrat erst nach entsprechender Teilvermarktung und oder bestatigter Fi-
nanzierung durch eine unserer Hausbanken erteilt.

Trotz unserer gegenwartigen Herausforderungen sehen wir hierin auch Chancen, die
wir aktiv nutzen méchten. Die ungebrochene Nachfrage nach qualitativ hochwertigem
und auch bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in guten Lagen und mit durchdach-
ten Konzepten, schafft eine solide Grundlage fir nachhaltiges Wachstum und innova-
tive Projektentwicklung. In enger Abstimmung mit unserem Gremium wollen wir im
Einzelfall Projekte mit verlasslichen Partnern entwickeln, ohne hierbei eine aktive
Grundstlicksbevorratung zu betreiben.

Die im Bautrédgergeschéft bestehenden Risiken werden durch unsere MaBnahmen so-
weit moglich reduziert und die sich bietenden Méglichkeiten ergriffen.

Hausbewirtschaftung

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum sorgt dafir, dass unsere Position so-
wohl bei der Vermietung des Eigenbestands als auch im Dienstleistungsbereich in der
Sondereigentumsverwaltung weiterhin stabil und positiv bleibt. Diese stabile Nach-
frage schafft eine solide Grundlage, um langfristig erfolgreich zu agieren.

Ein durchdachtes Vergabeverfahren kombiniert mit unserem engmaschigen Mahnver-
fahren fihren zu sehr geringen Mietausfallen. Darlber hinaus prifen wir bei Mieter-
wechseln im Einzelfall ob gezielte Modernisierungen angebracht sind, um so den Wert
unseres Bestandes zu erhalten und zu optimieren.

Die Entwicklung der stetig steigenden Nebenkosten fiir unsere Mieter verfolgen wir
mit Sorge und werden diese auch weiterhin im Auge behalten. Im Rahmen unserer
Moglichkeiten versuchen wir die Kostensteigerung abzufedern, um so das Risiko von
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Zahlungsausfallen zu minimieren. So sind z.B. weitere PV-Anlagen im Mieterstrommo-
dell angedacht, die einen Baustein gegen weitere Kostensteigerungen und gleichzei-
tig eine positive Entwicklungsmaoglichkeiten fir die Hausbewirtschaftung darstellen
kénnen. Durch die beschriebenen Mal3nahmen und der Erwartung, dass sich die Nach-
frage nach Mietwohnraum flr uns nicht verschlechtern wird, sind die Risiken der Ver-
mietung soweit mdglich reduziert und sich ergebende Méglichkeiten ergriffen.

Wohnungseigentumsverwaltung / Hausmeisterei

Auch die Wohnungseigentiimergemeinschaften haben mit stetig steigenden Kosten
zu kdmpfen. Auch in diesem Bereich versuchen wir den Kostensteigerungen durch z.B.
den Abschluss von Rahmenvertrdagen entgegenzuwirken. Dies wird zum Grof3teil von
unseren Kunden anerkennend wahrgenommen. Dies zeigt sich in der Zufriedenheit,
wir sind in allen Fallen mittelfristig zum Verwalter gewéahlt und in vielen Fallen auch mit
der Hausmeisterbetreuung beauftragt. Darlber hinaus prifen wir laufend einzelne
Verwaltungen auf Wirtschaftlichkeit um ggf. entsprechend reagieren zu kénnen. Mit
einer Ertragsschmalerung ist daher nicht zu rechnen, Risiken aus der WEG-Verwal-
tung/Hausmeisterei sind, soweit moglich, minimiert.

Auf Grund der Vielzahl von politischen Krisenherden und wirtschaftlicher Widrigkeiten
ist grundsatzlich ein vorsichtiges Tangieren und eine gut abgewogene Vorgehens-
weise geboten. Mit unserem eingeschlagenen Weg bericksichtigen wir dies und kén-
nen daher, soweit keine grundlegenden, sich fiir die Gesamtgesellschaft allgemein ne-
gativ auswirkenden massiven Marktverschlechterungen erfolgen, gut bestehen. Inso-
fern sehen wir der weiteren Geschaftsentwicklung verhalten zuversichtlich entgegen.

Pfullingen im Mai 2025 - Vorstand -
!
) ;
fote G%— T Gudo
Hans-Ulrich Kiefer Manuel Baier Martin Grado
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IV. Bericht des Aufsichtsrates

,Uns braucht man heute mehr denn je!”

Am 9. September 2024 hat das Biindnis der Bauwirtschaft Baden-Wiirttemberg -
ein Zusammenschluss aus Vertreterinnen und Vertretern der Bauwirtschaft, Kammern,
Mieterschaft und Gewerkschaften - auf die zunehmend angespannte Lage im Woh-
nungsbau hingewiesen. In der Einladung zur Veranstaltung hief3 es deutlich: ,Die Krise
im Wohnungsbau spitzt sich zu.” Die Situation sei heute sogar gravierender als wah-
rend der Finanzkrise 2008.

Tatsachlich sinkt die Zahl der genehmigten und fertiggestellten Gebaude kontinuier-
lich. Gleichzeitig reichen die bereitgestellten Férdermittel fir den sozialen Wohnungs-
bau bei Weitem nicht aus. Die vorgesehenen 580 Millionen Euro waren bereits im Juni
2024 vollstdndig ausgeschopft.

Seit Jahren verspricht die Politik, mehr Fordermittel bereitzustellen und durch eine Re-
form der Landesbauordnung die Genehmigungsverfahren zu vereinfachen und zu be-
schleunigen. Erfreulicherweise hat der Landtag am 13. Marz 2025 nun wesentliche
Anderungen der Landesbauordnung beschlossen. Diese Reform stellt einen bedeu-
tenden Schritt zur Entbirokratisierung und Beschleunigung der Verfahren dar - ein
richtiger und wichtiger Impuls.

Als Genossenschaft setzen wir uns weiterhin mit Nachdruck fur die Schaffung von be-
zahlbarem und hochwertigem Wohnraum ein. Dafiir brauchen wir starke Partner -
vor allem die Kommunen. Die Gemeinden sind aufgerufen, geeignete Grundstiicke fur
den sozialen Wohnungsbau auszuweisen. Wir haben in der Vergangenheit erfolgreich
gezeigt, dass kommunale Zielsetzungen wie Stadtebau, barrierefreies Wohnen, alten-
gerechte Quartiersentwicklungen, der Bau von Sozialwohnungen, Kindergarten und
Begegnungsstatten gemeinsam umsetzbar sind - und das, ohne die kommunalen
Haushalte zusatzlich zu belasten.

Riickblick auf das Geschaftsjahr 2024

Das Geschaftsjahr 2024 war fur uns eines der erfolgreichsten in der Geschichte unserer
Genossenschaft. Mit einem Jahresiiberschuss von tiber 1 Million Euro konnten wir
ein hervorragendes Ergebnis erzielen.

Grundlage dieses Erfolgs waren eine sorgféltige Planung, differenzierte Kalkulationen
sowie die Umsetzung einer konservativen Investitionsstrategie, welche zwischen Vor-
stand und Aufsichtsrat abgestimmt wurde. Diese Strategie hat sich - gerade in einem
unsicheren Marktumfeld - bewahrt. Vorstand und Aufsichtsrat halten daher aktuell wei-
terhin an den vereinbarten Zielsetzungen fest.

Die neue Bundesregierung hat unterdessen einen ,Wohnungsbau-Turbo” angekin-
digt: Planungsverfahren und Baustandards sollen vereinfacht und mehr Sozialwohnun-
gen gebaut werden. Wir beobachten diese Entwicklungen aufmerksam und werden
rechtzeitig entsprechende MalBnahmen ergreifen.
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Ausblick

Unsere Genossenschaft blickt auf Gber 75 Jahre Erfahrung im Bauwesen zurtick. Die-
ses Know-how wollen wir auch kinftig in partnerschaftliche Projekte einbringen. Un-
sere Stérke liegt in der Verlasslichkeit - wir bauen, vermieten und verwalten fiir unsere
Mitglieder und Kunden.

Wir stehen bereit, um gesellschaftliche Verantwortung zu Gbernehmen und den sozia-
len Wohnungsbau gemeinsam mit unseren Partnern voranzutreiben.

Die Zusammenarbeit zwischen Geschéftsleitung, Vorstand und Aufsichtsrat war
auch im Berichtsjahr von einem offenen, konstruktiven Austausch und gegenseitigem
Vertrauen gepragt. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmaBig und umfassend tber
alle relevanten Entwicklungen und MaBnahmen informiert.

Im Namen des Aufsichtsrats danke ich dem Vorstand, allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern sowie unseren Partnern und Wegbegleitern herzlich fir die engagierte und
vertrauensvolle Zusammenarbeit.

FUt den Aufsichtsrat

Vrsitzender
d_,.v"‘

/
Manfred Wolf

26



V. Dank

Der vorliegende Bericht zeigt die Arbeit und die Entwicklung der Genossenschaft im
abgelaufenen Geschaftsjahr. Die Mitarbeiter haben im vergangenen Geschaftsjahr
durch ihre Einsatzbereitschaft und ihren Arbeitswillen ganz erheblich zur Bewaltigung
der téglichen Anforderungen beigetragen. Vorstand und Aufsichtsrat haben erfolg-
reich die gestellten Aufgaben und Anforderungen bewaltigt. Das Jahresergebnis ist
gut, es entspricht insbesondere auch der Bewéltigung der besonderen Anforderun-
gen und sichert die zukinftige Entwicklung in nicht unerheblichem Umfang.

Damit wir auch in der Zukunft unsere Aufgaben erfolgreich erfillen kénnen, brauchen
wir weiterhin die Unterstltzung unserer Partner. Wir wollen auch in Zukunft Ihr guter
und vertrauenswurdiger Partner bei der Wohnungsversorgung sein.

An dieser Stelle wollen wir all denen danken, die uns bei unserer Arbeit unterstitzt
haben. Unser Dank gilt besonders den Mitarbeitern, den Kollegen im Aufsichtsrat und
den Mitgliedern, aber auch besonders den Mietern, den Handwerkern und den Erwer-
bern und nicht zuletzt den Banken, Behorden und Verwaltungen, die uns nach ihrem
Méglichsten unterstiitzen, also umfassend gesagt, allen die mit uns zusammenarbei-
ten.

Unser Unternehmen mit Gber 75-jahriger erfolgreicher Tatigkeit im Interesse von Stad-
ten, Gemeinden, Eigentimern und Mietern bittet Sie weiterhin um Ihre Unterstitzung
und lhr Vertrauen. Wir wollen weiterhin Ihre Immobilie erfolgreich, kostenglinstig und
mit einem hohen Qualitatsstandard.

bauen, verwalten und betreuen
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VI. Jahresabschluss zum 31.12.2024

Bilanz zum 31.12.2024
Aktivseite

Geschiftsjahr 2024 Vorjahr
€ € €

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstdnde 30.515,21 46.660,42
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 29.641.258,14 29.754.223,41
Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 14.501.136,56 14.816.952,37
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 0,00 0,00
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 33.583,21 34.551,25
Technische Anlagen und Maschinen 269.362,19 197.073,41
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattun 244.829,40 277.077,19
Anlagen im Bau 0,00 488.933,15
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 1.400,00 1.400,00 1.400,00
Anlagevermdgen insgesamt 44.722.084,71| 45.616.871,20
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 331.172,11 0,00
Bauvorbereitungskosten 46.148,86 140.482,21
Grundstlcke und grundstticksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten 0,00 3.797.299,83
Unfertige Leistungen 1.025.599,30| 1.402.920,27 968.977,55
Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 59.321,24 22.173,67
Forderungen aus Grundstlcksverkaufen 25.042,85 112.079,74
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 161.629,67 215.828,19
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistund 40.648,43 81.032,60
Sonstige Vermdgensgegenstédnde 1.544.141,83| 1.830.784,02 1.486.376,77
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 805.509,86 487.519,68
Bausparguthaben 38.431,33 843.941,19 23.981,49
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 6.455,26 6.455,26 6.555,50
Bilanzsumme 48.806.185,45| 52.959.179,13
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Passivseite

Geschiftsjahr 2024 Vorjahr
€ € € €
Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 107.130,93 78.916,72
der verbleibenden Mitglieder 2.095.592,16 2.124.366,55
aus gekindigten Geschéftsanteilen 0,00| 2.202.723,09 7.951,94
Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéaftsanteile (23.553,11) (16.316,13)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.499.823,51 1.393.327,14
davon aus Jahrestberschuss eingestellt:
Geschéftsjahr: 106.496,37
Vorjahr:  78.368,69
Andere Ergebnisricklagen 8.129.089,82| 9.628.913,33| 7.229.089,82
davon aus Jahresiberschuss eingestellt:
Geschéftsjahr: 900.000,00
Vorjahr: 650.000,00
Bilanzgewinn/Bilanzverlust
Gewinnvortrag 50.855,73 50.414,38
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 1.064.963,65 783.686,87
(+) Einstellungen in/ (-) Entnahmen aus
Ergebnisricklagen 1.006.496,37 109.323,01 728.368,69
Eigenkapital insgesamt 11.940.959,43| 10.939.384,73
Riickstellungen
Steuerriickstellungen 113.311,00 0,00
Sonstige Rickstellungen 768.829,38 882.140,38 621.687,56
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 33.444.251,28 36.270.326,62
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 932.053,73 1.026.919,99
Erhaltene Anzahlung 923.139,99 3.689.325,87
Verbindlichkeiten aus Vermietung 33.126,19 32.143,38
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 80.149,15 10.723,29
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 498.786,45 298.427,39
Sonstige Verbindlichkeiten 43.619,82| 35.955.126,61 59.218,59
davon aus Steuern:  19.553,49
Vorjahr:  49.264,83
avon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00
Rechnungsabgrenzungsposten 27.959,03 27.959,03 11.021,71
Bilanzsumme 48.806.185,45( 52.959.179,13
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Gewinn- und Verlustrechnung

Geschéftsjahr 2024 Vorjahr
€ € €
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.841.533,19 3.602.348,17
b) aus Verkauf von Grundstticken 5.924.400,00 8.301.300,00
c) aus Betreuungstatigkeit 564.546,51 528.828,45
d)aus anderen Lieferungen u. Leistungen 1.073.070,36| 11.403.550,06] 1.021.102,39
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundsttcken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen -3.835.012,13| -3.312.834,39
Sonstige betriebliche Ertrage 134.844,47 134.844,47 143.587,45
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.260.734,80 1.388.134,95
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 955.918,00 3.964.960,05
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistung 249.946,43| 2.466.599,23 250.439,59
Rohergebnis 5.236.783,17| 4.680.797,48
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.176.239,17 1.146.074,38
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung 270.197,03| 1.446.436,20 286.126,54
Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdégensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.254.750,11 1.254.750,11] 1.212.662,97
Sonstige betriebliche Aufwendungen 700.744,50 547.031,82
Ertrédge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 32,00 16,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 5.966,81 5.998,81 173,45
davon aus Abzinsungen: 428,86 €
Vorjahr: 156,24 €
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 553.426,52 553.426,52 605.915,62
davon aus Aufzinsungen: 1.697,97 €
Vorjahr: 2.357,48 €
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -147.818,88 -3,50
Ergebnis nach Steuern 1.139.605,77 883.172,10
Sonstige Steuern 74.642,12 99.485,23
Jahresiiberschuss 1.064.963,65 783.686,87
Gewinnvortrag 50.855,73 50.414,38
Zuflhrung zu den Riicklagen 1.006.496,37 728.368,69
Entnahmen aus Ergebnisricklagen 0,00 0,00
Bilanzgewinn 109.323,01 105.732,56
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Anhang des Jahresabschlusses 2024

A. Allgemeine Angaben
Die Gesellschaft hat ihren Sitz in 72793 Pfullingen und ist mit der Registernummer 350054 im
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Stuttgart eingetragen.

Es wurde die Formblattverordnung fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen in der jeweils giiltigen Fassung verwendet.

In der Gliederung der Bilanz sowie in der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine
Veranderungen. Der Ausweis des Jahresabschlusses und der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte in €.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Die immateriellen Vermégensgegenstande werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
vermindert um planmafige lineare Abschreibung bewertet.

Das Sachanlagevermdgen wird zu fortgeschriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
angesetzt, vermindert um planmaBige, lineare Abschreibung.

Die Abschreibungen auf Wohngeb&ude und Garagen belaufen sich auf 80 Jahre, wobei die
Restnutzungsdauer ab 1990 auf héchstens 50 Jahre begrenzt wurde. Die Wohnungen und Kin-
dertagesstatten werden mit 2%, die gewerblichen Einheiten mit 4% bzw. 3% linear abgeschrie-
ben.

Die Wirtschaftsgiiter der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden auf 1 - 13 Jahre abge-
schrieben. Neuzugénge bei geringwertigen Wirtschaftsgltern werden in einem Sammelpos-
ten linear Uber finf Jahre abgeschrieben.

Die unter den technischen Anlagen und Maschinen gefiihrten Blockheizkraftwerke werden auf
20 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden mit den Anschaffungskosten angesetzt.

Die zum Verkauf bestimmten unbebauten Grundstiicke sind zu den Anschaffungskosten, zu-
zuglich der angefallenen ErschlieBungskosten ausgewiesen. Unter den "Bauvorbereitungskos-
ten" und "eigene Grundstiicke mit unfertigen Bauten" sind Fremdkosten erfasst. Verwaltungs-
und Regieleistungen sowie Fremdkapitalzinsen wurden dabei nicht mit einbezogen.

Die unter den unfertigen Leistungen ausgewiesenen umlegbaren Betriebskosten wurden un-
ter Berucksichtigung der Leersténde ermittelt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind zum Nennwert bilanziert. Unein-
bringliche Forderungen wurden ausgebucht, Einzelwertberichtigungen wurden gebildet.

Die Geldbeschaffungskosten werden Uber die Laufzeit der Darlehensvertrége bzw. der Zins-
festschreibung abgeschrieben.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfillungs-
betrages. Die erwarteten kilinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
berlcksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit den von der Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst. Von dem Ausweis-
wahlrecht geméaB § 250 Abs. 3 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Verbindlichkeiten wurden zum Erfillungsbetrag passiviert.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung

I.LBILANZ:
In den "Unfertigen Leistungen” sind € 1.005.599,30 (Vorjahr € 944.477,55) noch nicht abge-

rechnete Betriebs- u. Heizungskosten enthalten.

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Restlaufzeit Restlaufzeit
Gesamtforderung mehrals 1 Jahr mehrals 1 Jahr
Geschéftsjahr Geschéaftsjahr Vorjahr

Forderungsbezeichnung € € €
Forderungen aus Vermietung 59.321,24 5.829,04 7.645,27
Ford. aus Verkauf von Grundstlcken 25.042,85 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 161.629,67 0,00 0,00
Ford. aus anderen Lief. u. Leistungen 40.648,43 0,00 0,00
Ford. gegen Untern. mit Beteilugungsve 0,00 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.544.141,83 1.535.073,07 1.394.810,01
Gesamtbetrag 1.830.784,02 1.540.902,11 1.402.455,28

In der Position "Sonstige Vermdgensgegenstande" ist die aktivierte Instandhaltungsriicklage,
die in den Wohnungseigentimergemeinschaften fir Mietwohnungen aufgelaufen ist, mit
€ 1.362.033,46 enthalten. Betrage groBeren Umfangs, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen, sind nicht enthalten.

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Disagien in Hohe von € 6.455,26 enthalten.

. . . Einstellungen Entnahmen fiir Bestand am
Riicklagenspie Bestjnd\?m' E}:\de Elc?stel\l/ungehn aus dem Ge- das Geschafts- Ende des Ge-
gel: es vorjanres | aus dem Vorjanr schaftsjahr jahr schaftsjahres

EUR EUR EUR EUR EUR
ggseetz'mhe Rick- | 1393327,14 |  78.368,69 | 106.496,37 0,00 | 1.499.823,51
rAl.j’::ig;eEnrgeb”'s' 7.229.089,82 | 650.000,00 | 900.000,00 0,00 | 8.129.089,82

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge gréBeren Umfangs, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.
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Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr und mehr als 1 Jahr:

Verbindlichkeiten Geschéftsjahr Vorjahr
insgesamt  Restlaufzeit Restlaufzeit insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit
unter 1 Jahr Gber 1 Jahr unter 1 Jahr Gber 1 Jahr

€ € € €

Verb.gegentiber Kreditinstitute) 33.444.251,28 1.255.154,97 32.189.096,31| |36.270.326,62 2.930.118,77 33.340.207,85
Verb.gegenuber and Kreditgey ~ 932.053,73 94.866,26 837.187,47 1.026.919,99 94.866,26 932.053,73
Erhaltene Anzahlungen 923.139,99 923.139,99 0,00 3.689.325,87 3.689.325,87 0,00
Verb. aus Vermietung 33.126,19 33.126,19 0,00 32.143,38 32.143,38 0,00
Verb. aus Betreuungstitigkeite 80.149,15 80.149,15 0,00 10.723,29 10.723,29 0,00
Verb. aus Lieferungen & Leist. 498.786,45 498.786,45 0,00 298.427,39 298.427,39 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 43.619,82 43.619,82 0,00 59.218,59 59.218,59 0,00
Gesamtbetrag: 35.955.126,61 2.928.842,83 33.026.283,78| |41.387.085,13 7.114.823,55 34.272.261,58

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte stel-
len sich wie folgt dar:

Die Laufzeit der Verbindlichkeiten sowie ihre Absicherung 2024

Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr davon Restlaufzeit Art und Hohe
1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre der Sicherung:

€ € € € Grundpfandrechte
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 33.444.251,28| 1.255.154,97 5.105.909,19| 27.083.187,12 33.444.251,28
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgq 932.053,73 94.866,26 379.465,04 457.722,43 61.677,07
Erhaltene Anzahlungen 923.139,99| 923.139,99*
Verbindlichkeiten aus Vermietung 33.126,19 33.126,19
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeiten 80.149,15 80.149,15
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistunge 498.786,45 498.786,45
Sonstige Verbindlichkeiten 43.619,82 43.619,82
Gesamtbetrag 35.955.126,61)|2.928.842,83| |5.485.374,23| 27.540.909,55

*Zur Verrechnung anstehend, fiihrt nicht zu Ausgaben

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden
Ertrége und Aufwendungen enthalten.

D. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende Haftungsverhéltnisse:

Geschéftsjahr Vorjahr
€ €
Blrgschaften 3.500, -- 1.311.600, --

Ein Risiko der Inanspruchnahme aus den Biirgschaften besteht nicht. Ein Teilbetrag in Hohe
von € 1.308.100, -- stellte eine Burgschaft fir die L-Bank zur Absicherung der anteiligen Darle-
hensauszahlungen fir die erstellten 5 preisginstigen Wohnungen im Neubauvorhaben
Achalmblick dar. Die Rickgabe dieser Blrgschaft erfolgte Anfang des Jahres 2024.
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Es besteht eine Blrgschaftin Hohe von € 3.500, -- zur Absicherung einer Mietkaution.

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

Finanzielle Verpflichtung aus der Fertigstellung

des Bauvorhaben Sonnenbiihl €300.000, -

Den finanziellen Verpflichtungen stehen entweder bereits verkaufte Einheiten oder eine Fi-
nanzierungszusage eines Kreditinstitutes gegenliber. Dadurch besteht aus den finanziellen
Verpflichtungen kein Risiko.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Teilzeit/
Vollbeschéftigte geringf.Beschéftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 7 2
Mitarbeiter Regiebetrieb/Hauswart/Reinigungsdienst 8 22
Summe 15 24
AuBerdem wurde ein Auszubildender ab 01.09.2024 beschaftigt.

Mitgliederbewegun- Anfang 2024 1.351 Zugang 2024 | 62

gen der verbl. Mitglie-

dern: Ende 2024 1.316 Abgang 2024 97

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
28.774,39 € verringert. Die Mitglieder der Baugenossenschaft haften mit den gezeichneten
Geschéaftsanteilen.

Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes: Prifungsverband der kleinen
und mittelsténdischen Genossen-
schaften e.V.
Franz-Mehring-Platz 1

10243 Berlin
Mitglieder des Vorstandes:
Grado, Martin Vorstandsvorsitzender
Kiefer, Hans-Ulrich Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Dipl. Sachverst. f. Grundstlicke DIA
Baier, Manuel B.A. Public Management

Forderungen gegen den Vorstand bestanden zum 31.12.2024 nicht.

Mitglieder des Aufsichtsrates gewahlt bis
Wolf, Manfred Dipl.-Verwaltungswirt (FH) Vorsitzender 2027
Murdter, Thomas Garten- und Landschaftsarchitekt (FH) 2025
Bohmler, Christine Dipl.-Bauingenieur stellv. Vorsitzende 2025
Schwab, Bernd Bachelor of Finance 2025
Deh, Roland Dipl.-Verwaltungswirt (FH) 2026
Keppler, Ulrich Malermeister 2026
Prof. Dr. Krause, Hans-G. Jurist Ehrenmitglied

Forderungen gegen den Aufsichtsrat bestanden zum 31.12.2024 nicht.
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E. Weitere Angaben

-Keine-

Pfullingen im Mai 2025

Der Vorstand:

bl

C’];_ @‘H
W. Gmb
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