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VORWORT

DES GESCHAFTSFUHRENDEN
VORSTANDS

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,
LIEBE MITGLIEDER,

2024 stellte die Wohnungswirtschaft erneut vor groBe Herausforderungen. Hohe Bau- und Finanzierungs-
kosten, steigende gesetzliche Anforderungen sowie ein insgesamt angespanntes Marktumfeld pragten
das Jahr. Hinzu kommt eine anhaltend instabile weltpolitische Lage mit dem andauernden russischen An-
griffskrieg gegen die Ukraine, den kriegerischen Auseinandersetzungen im Nahen Osten sowie der erneu-
ten Wahl Donald Trumps zum US-Prdsidenten. Gleichzeitig erleben wir eine zunehmende gesellschaftliche
Spaltung befeuert durch politische Extreme. Die anhaltend hohen Lebenshaltungskosten verschdrfen die
Lage zusdtzlich und machen deutlich, dass bezahlbarer Wohnraum immer wichtiger wird. Nach wie vor ist
dieser keine Selbstverstdndlichkeit, sondern vielerorts ein knappes Gut. Mit der Bundestagswahl 2025 und
der neuen Bundesregierung muss es nun oberstes Ziel sein, Genehmigungsverfahren zu beschleunigen und
gezielte Impulse flir den Wohnungsbau und die gesamte Bauwirtschaft zu setzen.

Raynulf Jehle

Auch wir als Genossenschaft spiiren die Auswirkungen der angespannten Rahmenbedingungen. Umso
erfreulicher ist es, dass wir im Jahr 2024 dennoch ein Bauvorhaben erfolgreich abschlieBen konnten. In
Bettringen wurde ein nachhaltiges Doppelhaus mit modernem Holzbau fertiggestellt und im Juni 2024
bezogen. Daneben lag das Hauptaugenmerk auf der Sanierung und Modernisierung einzelner Wohnungen
und der kontinuierlichen Verbesserung unseres Gebdude- und Wohnungsbestandes.

Eine nachhaltige Entwicklung zeigt sich ebenso in der Wertschdtzung und Foérderung unseres Teams, das
Ilhnen Tag flir Tag mit Kompetenz und Engagement zur Seite steht. Wir sind dankbar, dass uns unsere Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter auch im vergangenen Jahr treu begleitet und maBgeblich zum gemeinsamen
Erfolg beigetragen haben.

Trotz vielfdltiger Herausforderungen und einer zunehmend schwierigen wirtschaftlichen Gesamtlage kénnen
wir auf ein insgesamt zufriedenstellendes Geschdftsjahr 2024 zuriickblicken: Wir verzeichnen einen Bilanz-
gewinn von 56.243,88 Euro und einen erwirtschafteten Jahresiiberschuss von 62.323,43 Euro. Auch wenn
die im letzten Geschdftsbericht formulierten Erwartungen nicht vollstdndig erfiillt werden konnten, sehen wir
die Entwicklung unserer Genossenschaft weiterhin positiv und blicken mit Vertrauen in die Zukunft.

Einen wesentlichen Teil der erwirtschafteten Gewinne méchten wir im Sinne unserer Mitglieder und einer
nachhaltigen Wohnqualitdt in die Modernisierung und den langfristigen Erhalt unseres Wohnbestands re-
investieren. Dariiber hinaus konnte unsere Eigenkapitalquote weiterhin auf verldsslichem Niveau gehalten
werden. Bei den Mieten zeigen sich ebenfalls nur moderate Bewegungen. Trotz der erforderlichen An-
hebung 2024 lag die durchschnittliche Nettokaltmiete zum Bilanzstichtag mit 6,38 Euro pro Quadratmeter
deutlich unter dem qualifizierten Mietspiegel der Region. Gerade in Zeiten steigender Lebenshaltungs-
kosten ist uns bewusst, wie wichtig es ist, bezahlbaren Wohnraum zu erhalten und soziale Verantwortung
zu tibernehmen.

Das Griindungsversprechen unserer Genossenschaft, unseren Mitgliedern guten und bezahlbaren Wohn-
raum zu bieten, hat auch nach tGiber 120 Jahren unverdndert Bestand. Wir werden weiterhin daran arbei-
ten, diesem Anspruch trotz sich wandelnder Rahmenbedingungen gerecht zu werden.

In diesem Sinne verbleibe ich mit freundlichen GriiBen

T2 =T

lhr Raynulf Jehle
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MITGLIEDSCHAFTEN

Mitglied der
Weohnungswirtschaft
Baden-Wurttemberg

Verband baden-wirttembergischer
Wohnungsunternehmen e.V.

www.vbw-online.de
Industrie- und Handelskammer
r ) m Ostwirttembery

Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg

www.ostwirttemberg.ihk.de

AGV

Arbeitgeberverbond der Deutschen
Immaobilienwirtschoft e.V.

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.
www.agv-online.de

DIE WOHNUNGSBAY
CENISSENECHAFTEN

DEUTSCHLAND

Marketinginitiative der
Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.
www.wohnungsbaugenossenschaften.de/
genossenschaften/die-marketinginitiative
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Deutschland

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
www.gdw.de

R-Bank Ostalb eG

VR-Bank Ostalb eG
www.vrbank-ostalb.de

Bundesverband
Wabksen und
Stadeentwickliung

Bundesverband fiir Wohnen
und Stadtentwicklung e.V.
www.vhw.de




ORGANE &

RECHTSVERHALTNISSE

VORSTAND

Geschaftsfiihrender Vorstand
m Raynulf Jehle
Immobilienfachwirt (IHK)

Nebenamtliche Vorsténde

m Wolfgang Abele
Bautechniker und
Industriekaufmann i.R.

m Mathias Nann
Sparkassenfachwirt

RECHTSFORM

AUFSICHTSRAT

Aufsichtsratsvorsitzender
m Daniel PreiB
Rechtsanwalt

Stv. Aufsichtsratsvorsitzender
m Wolfgang Munk

Verwaltungsangestellter i.R.

m Birgit Heinzmann
Hausfrau

m Wolfgang Lakner
Techn. Angestellter i.R.
(bis 25.07.2024)

m Helmut Blind
Stadtamtmannii.R.

m Andreas Monch
Mechaniker i.R.

m Ulrike Hennig
kfm. Angestellte
(ab 25.07.2025)

Die Genossenschaft (eG) wurde am 09.02.1902 als Bau- und Sparverein Schwébisch Gmiind GmbH gegriindet und 1945
als Bauverein Schwabisch Gmiind eG wieder neu gegriindet. Die Eintragung ins Genossenschaftsregister beim Amtsge-

richt Schwdbisch Gmiind erfolgte am 14.02.1949 unter Nr. 107 BD.IlI Blatt 148.

Geschdftsstelle Bauverein Schwéibisch Gmiind eG
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JUBILARE

70-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Robert Bosch Automotive Steering GmbH
Severin Abt GmbH & Co KG

60-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Charlotte Conrad

50-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Gertraud Liidecke
Klaus Stehle

Gustav Kost

Kreissparkasse Ostalb

40-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT

Susanne Schuster

Ursula Rieger

Patricia Irlbeck
Fritz Rieker GmbH
Sabine Fath
Siegfried Ernst

Christa Axmann

Peter Miiller

30-JAHRIGE MITGLIEDSCHAFT
Tatjana Hildebrandt

Martina Berger

Alexander Meder

Elena Meder
Christian Goik
Lilli Geng

Elvira Gretzinger
Jakob Ruks

Vielen Dank fir lhre Treue!
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BILANZSUMME
2023 16.522.606,57 EUR
ANLAGEVERMOGEN
2023 15.423.312,94 EUR
UMLAUFVERMOGEN
2023 1.099.293,63 EUR
EIGENKAPITAL
2024 6.398.528,01 EUR
2023 6.522.573,14 EUR
UMSATZERLOSE
AUS DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
2024 3.157.718,98 EUR
2023 3.038.743,91 EUR
JAHRESUBERSCHUSS/
JAHRESFEHLBETRAG
2023 133.523,27 EUR
GEWINNVORTRAG
2024 220,45 EUR
2023 350,39 EUR

ENTNAHME AUS ERGEBNISRUCKLAGE

2024 0,00 EUR
2023 0,00 EUR
EINSTELLUNG IN ERGEBNISRUCKLAGE

2024 6.300,00 EUR
2023 13.400,00 EUR

BILANZGEWINN

2024 56.243,88 EUR
2023 120.473,66 EUR



ALLGEMEINE

RAHMENBEDINGUNGEN
ZUM GESCHAFTSJAHR 2024

Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (Angriffskrieg Russ-
lands gegen die Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf
Israel, Spannungen im Siidchinesischen Meer, Wahlen in
den USA) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung
aus, sodass das Geschdftsjahr erneut durch ein heraus-
forderndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorl@ufigen Zahlen des Sta-
tistischen Bundesamtes 2,2 Prozent, wihrend sie im Vor-
jahr noch 5,9 Prozent betragen hatte. Fiir 2025 wird eine
Inflationsrate in der Néhe des aktuellen Wertes erwartet.
Der Preisanstieg fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebdude lag in Baden-Wiirttemberg 2024 erneut
iber dem Anstieg des Verbraucherpreisindexes. Der An-
stieg betrug im 4. Quartal 2024 3,4 Prozent gegeniiber
dem Vorjahresquartal. Die Kosten fiir Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebduden stiegen im 4. Quartal 2024
gegenliber dem Vorjahresquartal um 3,7 Prozent.

In den vergangenen beiden Jahren hatte die EZB in zehn
Zinserhohungsschritten die Leitzinsen bis zum September
2023 angehoben. Seit Juni 2024 erfolgten dann vier Leit-
zinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung im Dezember
2024 betrdgt der Hauptrefinanzierungssatz noch 3,15
Prozent. Die Zinssenkung wirkte sich auch auf die Bauzin-
sen aus, sie sind bis zum Jahresende 2024 etwas zuriick-
gegangen und liegen nun zwischen 3 und 3,5 Prozent bei
einer zehnjdhrigen Zinsfestschreibung.

Die deutsche Wirtschaft kéimpft nicht nur mit hart-
ndckigem konjunkturellem Gegenwind, sondern auch mit
strukturellen Problemen. Dies fiihrt nach den Berechnun-
gen der Deutschen Bundesbank 2024 zu einer Abnahme
des Bruttoinlandsprodukts um 0,2 Prozent, 2025 soll es
dann leicht um 0,2 Prozent steigen.

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch Einfluss
auf die Finanzsituation der 6ffentlichen Haushalte. Der
Offentliche Gesamthaushalt (Bund, Lénder, Gemeinden
und Gemeindeverbdnde sowie Sozialversicherung ein-
schlieBlich aller Extrahaushalte) war im nicht-6ffentli-
chen Bereich zum Ende des 3. Quartals 2024 mit 2.488,6
Milliarden Euro verschuldet. Damit stieg die 6ffentliche
Verschuldung gegeniiber dem Jahresende 2023 um 1,8
Prozent oder 43,5 Milliarden Euro.

Obwohl die Preisanstiege im Jahr 2024 nachlieBen, blie-
ben die Baupreise (seit dem Jahr 2019 eine Steigerung um
gut 40 Prozent) auf einem sehr hohen Niveau und wirkten
weiterhin negativ auf die Investitionstdtigkeit. So gingen
die Bauinvestitionen preisbereinigt insgesamt um 3,5 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr zuriick. Besonders gebremst
wurde der Wohnungsbau mit einem preisbereinigten Riick-
gang um 5,0 Prozent.

Hohe Baupreise und Zinskosten fiihrten auch im Jahr 2024
zu einem Riickgang der Baugenehmigungen. Im Jahr 2024
sind bundesweit rund 213.000 Baugenehmigungen und so-
mit 18 Prozent weniger als im Jahr zuvor erteilt worden. In
Baden-Wiirttemberg wurden mit 16.958 rund 30,6 Prozent
weniger Baugenehmigungen fiir Wohnungen erteilt als im
Vorjahr (24.462 Baugenehmigungen). Damit hat sich der
dramatische Abwdrtstrend des Vorjahres zwar etwas ab-
geschwdcht, zeigt aber weiterhin deutlich nach unten.

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagnation
der deutschen Wirtschaft zunehmend beeintréchtigt.
Gemessen an der schwachen Konjunktur hdlt sich die
Beschdftigung aber vergleichsweise gut. Die Wirtschafts-
leistung wurde im Jahr 2024 von durchschnittlich 46,1
Millionen erwerbstdtigen erbracht. Damit wurde der Vor-
jahreswert nochmals um 72.000 Erwerbstdtige tibertrof-
fen. Dennoch war der Zuwachs im Jahr 2024 zu gering,
um einen Anstieg von Arbeitslosigkeit und Unterbeschdf-
tigung zu verhindern. 2024 betrug die Arbeitslosenzahl

in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2,8 Millionen
Menschen, was einen Anstieg um 178.000 Personen
gegeniiber dem Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosenquote
erhdhte sich um 0,3 Prozentpunkte auf 6,0 Prozent.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren
Bevoélkerungswachstum in Baden-Wiirttemberg. So soll
die Bevolkerung von 11,1 Millionen im Jahr 2024 bis 2040
auf 11,4 Millionen ansteigen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die
Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikro-
zensus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2024 rund
5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg kénnte
die Zahl der Haushalte bis 2040 auf rd. 5,6 Millionen an-
steigen.
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TATIGKEIT DER
GENOSSENSCHAFT IN 2024

Die Genossenschaft war auch im Jahr 2024 im Wesentli-
chen mit der Modernisierung, Instandhaltung und Ver-
mietung lhres Gebdudebestandes sowie der Mitglieder-
verwaltung befasst. Zudem wurde mit der Fertigstellung
eines Doppelhauses eine kleinere NeubaumaBnahme mit
zwei Wohneinheiten abgeschlossen.

VERMIETUNG

Im Berichtsjahr hat sich die Fluktuation in unseren Miet-
wohnungen im Vergleich zum Vorjahr zwar leicht erhéht.

MIETERFLUKTUATION 2015 - 2024

Kiindigungen

40

2015 2016 2017 2018

Der Bestand hat sich im Jahr 2024 dadurch leicht verdn-
dert. Die Genossenschaft bewirtschaftet zum 31.12.2024:

516 Mietwohnungen
2 Biiro | Besprechung
79 Garagen

220 PKW-Abstellpldtze

Dennoch bewegen wir uns mit 40 Mieterwechsel im Jahr
2024 auf niedrigem Niveau.

46

40

37 36

2020 2021 2022 2023 2024

Bezogen auf die letzten zehn Jahre haben wir durchschnittlich 38 Mieterwechsel jdhrlich zu verzeichnen.

Auch im Jahr 2024 sind uns die zeitnahen Weiterver-
mietungen der gekiindigten Wohnungen ohne groBere
Probleme gelungen.

Leerstdnde entstanden nur anl@sslich Modernisierungen
und notwendigen Schdnheitsreparaturen bei einem
Mieterwechsel.

Die Fluktuationsquote liegt bei 7,74 Prozent (Vorjahr 6,99 Prozent), die Leerstandsquote bei 0,86 Prozent

(Vorjahr 0,96 Prozent). Die durch Mieterwechsel und Modernisierungen bedingte Mietausfallquote liegt
wie im Vorjahr bei 0,77 Prozent.
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Die Nachfrage nach unseren Wohnungen ist im Verlauf des
Jahres 2024 auf konstant hohem Niveau von durchschnitt-
lich 450 Interessenten geblieben. So waren zum Jahres-
ende fast 500 Interessenten, darunter viele Fliichtlinge aus
der Ukraine, bei uns als wohnungssuchend registriert. Am
stérksten nachgefragt sind vor allem Zwei- und Drei-Zim-
mer-Wohnungen. Diese Wohnungstypen machen zusam-
men mehr als die Hdlfte aller nachgefragten Wohnungen
aus.

Neben der in unserer Region weiterhin angespannten
Wohnungsmarktsituation im Vermietungsbereich, ins-
besondere im unteren und mittleren Preissegment, sind
hauptsdchlich unser faires und gutes Preis-Leistungs-
verhdltnis sowie die Investitionen der letzten Jahre in
unseren Geb&udebestand die bestimmenden Faktoren fiir
die Beliebtheit unserer Wohnungen.

Die Erlésschmdlerungen durch Leerstand liegen mit
22.069,94 EUR in etwa auf Vorjahresniveau (Vorjahr
22.326,91EUR). Eine durch Leerst@nde verursachte
nennenswerte Beeintrdchtigung der Ertragslage besteht
nach wie vor nicht.

Die Forderungen aus Vermietung lagen zum Stichtag
31.12.2024 bei 8.697 EUR und sind im Vergleich zum

mte—— -
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Vorjahr (10.656 EUR) wieder etwas gesunken. Wir liegen
damit immer noch auf einem vergleichsweise niedrigen
Niveau. Im Berichtsjohr mussten lediglich 1.822,03 EUR
(Vorjahr 5.302,47 EUR) an Mietforderungen abgeschrieben
werden.

Aufgrund der kontinuierlichen hohen Investitionen in unse-
ren Gebdudebestand, der gestiegenen Verwaltungskosten
und gestiegener Kosten aufgrund gesetzlicher Regelun-
gen und Vorgaben sind auch wir leider gezwungen, Miet-
anpassungen vorzunehmen und unsere Wohnungsmieten
an die ortstiblichen Vergleichsmieten anzupassen. Neben
den Mietanpassungen anldsslich einer Neuvermietung
bzw. nach einer erfolgten Modernisierung wurden im Be-
richtsjahr daher unter Berlicksichtigung des qualifizier-
ten Mietspiegels der Stadt Schwdbisch Gmiind in einem
GroBteil des Wohnungsbestandes dringend erforderliche
Mietanpassungen durchgefiihrt. Dennoch liegen wir auch
nach diesen Mieterhéhungen mit unseren Mieten deutlich
unter den laut Mietspiegel ortsiiblichen Mieten.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2024 lag die durchschnittliche
Nettokaltmiete in der Genossenschaft mit 6,38 EUR/
m? Wohnflache rd. 22 Prozent unter der im qualifizierten
Mietspiegel angegebenen durchschnittlichen Nettokalt-
miete von 7,83 EUR/gm Wohnfldche.

13
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TATIGKEIT DER
GENOSSENSCHAFT IN 2024

SANIERUNG | MODERNISIERUNG

Unser Hauptaugenmerk lag im Jahr 2024 wiederum

auf der Sanierung einzelner Wohnungen sowie auf der
kontinuierlichen Verbesserung unseres Gebdude- und
Wohnungsbestandes. So wurden im Berichtsjahr rd.
552.000 EUR in die Modernisierung einzelner Wohnungen
investiert.

Aufgrund von Mieterwechseln mussten neun in die Jahre
gekommenen Wohnungen komplett sowie drei Wohnungen
in Teilbereichen modernisiert werden. Um funktionale fa-
milien- und altersgerechte Wohnungen zu erhalten, waren
teilweise aufwendige Grundrissdnderungen notwendig,
wobei wir wiederum darauf geachtet haben, dass die Bé-
der, wenn mdglich, barrierearm (z. B. ebenerdige Dusche,
Verbreiterung der Tiir) umgebaut wurden.

Leider haben sich die SondermaBnahmen, wie z. B. die
Erneuerung bzw. der Austausch von Heizungsanlagen,
allgemeiner Elektroinstallationen in Keller und Gemein-
schaftsrdumen sowie die ein oder andere Badsanierung
entgegen der Planung negativ entwickelt. Die Kosten sind

um rund 60 Prozent hoéher als geplant. So mussten z. B.
mehr Gas-Etagenheizungen ausgetauscht werden als
geplant, da viele dieser Gerdte aufgrund von Ersatzteil-
mangel nicht mehr reparabel waren. AuBerdem war auch
eine in Teilen notwendig gewordene Fassadensanierung
des Gebdudes In der Eck 60 nicht geplant. Bei der Aus-
besserung von ,,Spechtldchern® im Bereich des Aufzugs-
turms wurde leider festgestellt, dass die vor 15 Jahren
angebrachte Warmeddmmung seinerzeit unsachgemaB
verarbeitet worden war. Insgesamt wurden fiir Sonder-
maBnahmen rd. 558.000 EUR ausgegeben. Die sonstige
laufende Instandhaltung schlug mit Kosten in Hohe von rd.
215.000 EUR zu Buche.

Alle kleinen und gréBeren MaBnahmen steigerten erneut
den Wohnwert, was letztendlich unseren Mietern zugute-
kommt.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr somit rd. 1.325.000
EUR in die Modernisierung und Instandhaltung des Woh-
nungsbestandes investiert.
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ENTWICKLUNG DER INSTANDHALTUNGS- / MODERNISIERUNGSKOSTEN 2015 - 2024
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NEUBAU

Trotz weiterhin schwieriger Rahmenbedingungen haben
wir im abgelaufenen Geschdftsjahr den Bau eines Doppel-
hauses in Bettringen abgeschlossen. Das Haus wurde in
massiver Holzbauweise mit speziell geddmmter AuBen-
hiille durch die Firma Kaufmann GmbH aus Oberstadion
errichtet. Die massiven Diibelholzwénde sorgen fiir einen
erh6hten Wdrme- und Brandschutz. Die besonders hoch-
wertig geddmmte und luftdichte Gebdudehiille verbraucht
generell sehr wenig Energie. Die Warmeversorgung erfolgt
mittels einer Sole/Wasser Erdwdrmepumpe und sorgt in

Verbindung mit der Liiftungstechnik fiir ein 6kologisches
und gesundes Raumklima. Eine Fotovoltaikanlage mit
entsprechendem Speicher rundet die technische Seite ab.
Neben einer groBzligigen Raumaufteilung mit ca. 130 m?
Wohnfldche bietet jede Haushdlfte eine hochwertige sani-
tdre Ausstattung (Badewanne, ebenerdige Dusche, Dop-
pelwaschbecken, Gdste-WC), Parkettbdden, Holzdecken,
zusdtzliche Nutzfléchen in Keller (Vollunterkellerung) und
Biihne sowie je zwei PKW-Stellplétze und private Garten-
anteile. Beide Doppelhaushdlften sind vermietet.
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UNSER ERSTER
NACHHALTIGKEITSREPORT

GEBAUDEPORTFOLIO
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DAS GEBAUDEPORT-
FOLIO DES BAUVEREIN

SCHWABISCH GMUND
UMFASST INSGESAMT 38.

Mit der Erstellung unseres ersten Nachhaltigkeitsreports gehen wir als
Wohnbaugenossenschaft einen wichtigen Schritt in Richtung Transpa-
renz, strategischer Weiterentwicklung und gesellschaftlicher Verant-
wortung.

Ungefdhr ein Drittel der CO,-Emissionen in Deutschland entfallen auf
den Gebdudebereich. Neben dem Energieverbrauch in der Nutzung,
etwa durch Heizung, Warmwasser oder Strom, schlagen auch Bau,
Instandhaltung und Riickbau durch den Einsatz energieintensiver Ma-
terialien sowie die Versiegelung von Fldchen erheblich zu Buche. Hinzu
kommt, dass Wohnraum in vielen Sté&dten und Regionen knapper und
gleichzeitig teurer wird, wéhrend sich die 6kologischen und sozialen
Anforderungen weiter verschdrfen. Bis 2045 soll der Gebdudesektor
schlieBlich klimaneutral sein.

Nachhaltigkeit und nachhaltiges Handeln nehmen daher eine Schliis-
selrolle in der Wohnungswirtschaft ein. Dabei geht es nicht nur um die
Frage, wie wir heute bauen, modernisieren und wirtschaften, sondern
vor allem darum, wie wir dauerhaft lebenswerten, bezahlbaren und
klimagerechten Wohnraum sichern kdnnen. Als Genossenschaft stehen
wir traditionell fiir langfristiges Denken, fiir sozialen Zusammenhalt
und flr verantwortungsvolles Wirtschaften. Die Prinzipien der Nach-
haltigkeit sind damit tief in unserem Selbstversténdnis verankert.

A+(<30)

A (30-50)

B (50-75)

C (75-100)

D (100-130)

Energieklasse

E (130-160)

F (160-200)

G (200-250)

H (>250)

o
—_
o
n
o

Prozentsatz

Mit dem ersten Nachhaltigkeitsreport
(erstellt mit der Energieeffizienz-Software
mevivoECO) schaffen wir eine fundierte
Grundlage, um unsere bisherigen Aktivitéten
zu erfassen, messbar zu machen und strate-
gisch weiterzuentwickeln. Das Dokument legt
offen, wo wir aktuell bei Energieverbrauch,
CO,-AusstoB oder Energieeffizienz stehen
und welche Fortschritte wir bereits erzielen
konnten. Fiir uns ist klar, dass wir Klimaneu-
tralitéit bis 2045 nur erreichen kdnnen, wenn
wir jetzt konsequent handeln und Nachhaltig-
keit zu einem integralen Bestandteil unserer
Entscheidungen machen. Unser erster Nach-
haltigkeitsreport ist deshalb auch ein Kom-
pass fiir die Zukunft.

UNSER GEBAUDEPORTFOLIO

Im Jahr 2024 umfasste das Gebdudeportfolio
des Bauvereins Schwdbisch Gmiind insge-
samt 38 Gebdude. Der GroBteil (28 Gebdude)
wurde in den Jahren zwischen 1949 und 1977
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ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN
DES GEBAUDEPORTFOLIOS
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INSGESAMT IST DER
GESAMTENERGIE-
VERBRAUCH IM

VERGLEICH ZUM
VORJAHR UM 1,2
PROZENT GESUNKEN.

errichtet. Fiinf Geb&ude wurden bis 1918 und
zwei weitere zwischen 1919 und 1948 gebaut.
Zwischen 1978 und 1990, 1991 und 2020 sowie
seit 2010 kam je ein weiteres Gebdude hinzu.
Mehr als 50 Prozent unseres Bestands (21 Ge-
b&ude) verfligt (iber neun bis 25 Wohneinhei-
ten. Weitere 14 Gebdude haben zwei bis acht
Wohneinheiten, wdhrend drei gréBere Objekte
jeweils 26 bis 50 Wohneinheiten umfassen.
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DER GESAMTENERGIEVERBRAUCH

Insgesamt ist der Gesamtenergieverbrauch im Vergleich zum Vorjahr
um 1,2 Prozent gesunken. Im Jahr 2024 lag der Verbrauch bei 115,1 kWh
pro Quadratmeter Mietfldche. Laut Benchmark des GdW soll der
Energieverbrauch bis 2030 auf 110,0 kWh pro Quadratmeter sinken.

Fiir die Erreichung der Klimaziele im Jahr 2045 gilt ein Zielwert von 85,0
kWh pro Quadratmeter. Mit unserem aufgezeichneten Gesamtener-
gieverbrauch befinden wir uns auf einem guten Weg diese definierten
Zielwerte durch weiteres Engagement und Investitionen zu erreichen.

ENERGIEVERBRAUCH, ENERGIETRAGER UND CO2-AQUIVALENTE

Im Jahr 2024 lag der fiir die Heizungen bendtigte Hilfsstrom sowie der
allgemeine Stromverbrauch je Wohnung bei 71,73 KWh, der Warmever-
brauch bei 7.204,67 kWh pro Wohneinheit. Im Vergleich zur Referenz

aus dem Jahr 1990 konnte der Wérmeverbrauch insgesamt um 41 Pro-
zent reduziert werden. Gedeckt wurde der Energiebedarf im Jahr 2024
zu 94,9 Prozent durch Erdgas. Die spezifischen CO,-Emissionen belie-
fen sich auf 22,4 kg CO.-Aquivalente pro Qua-dratmeter Mietfldche.

DIE ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN UND CO2-EMISSIONEN

Ein Blick auf die Energieeffizienzklassen unseres Gebdudebestands
zeigt, dass bereits {iber 50 Prozent unserer Objekte (22 Gebdude) der
Energieeffizienzklasse C angehdren. Ein Objekt befindet sich sogar in
Klasse A+. Dies unterstreicht den insgesamt guten energetischen Zu-
stand eines GroBteils unseres Portfolios als direktes Ergebnis unserer
gezielten Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen sowie des Neu-
baus eines Doppelhauses mit besonders hohem Nachhaltigkeitsstan-
dard. Vier Gebdude entfallen auf die Energieeffizienzklasse D, sieben
Gebdude auf Klasse E und vier Gebdude auf Klasse F. Hier werden wir
in den kommenden Jahren weitere Anstrengungen zur Einsparung von
CO,-Emissionen unternehmen.

Die Ergebnisse unseres ersten Nachhaltigkeitsreports zeigen, dass wir
uns bereits auf einem guten Weg befinden. Auch kiinftig werden wir
gezielt daran arbeiten, unser Gebdudeportfolio verantwortungsvoll wei-
terzuentwickeln und zukunftsféhig zu gestalten. Dazu zéhlen der Neubau
energieeffizienter Gebdude ebenso wie die fortlaufende Sanierung und
Modernisierung unseres Bestands im Sinne einer stetigen energetischen
Optimierung. Mit diesen MaBnahmen leisten wir unseren Beitrag zu einer
klimaneutralen Zukunft des Gebdudesektors und zur Erreichung der
nationalen Klimaziele bis 2045 - und das im Einklang mit unserem genos-
senschaftlichen Anspruch ékologisches Bewusstsein, soziale Verantwor-
tung und wirtschaftliche Tragfdhigkeit miteinander zu verbinden.
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MITGLIEDERVERWALTUNG

Die Anzahl der Genossenschaftsmitglieder ist im abgelaufenen Geschdftsjahr geringfligig gesunken. Zum 31.12.2024 sind unter
Berticksichtigung der Zu- und Abgdnge 845 Mitglieder in das Genossenschaftsregister eingetragen. Leider gingen auch einige
Teilkiindigungen ein, wodurch sich das Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder etwas stdrker verringert hat.

DIE MITGLIEDERBEWEGUNG UND DIE ENTWICKLUNG DER GESCHAFTSANTEILE ZEIGEN FOLGENDES BILD:

MITGLIEDER GESCHAFTSANTEILE
STAND 01.01.2024 848 12.429
Zugang 2024 durch
Beitritte 37 178
Ubernahme weiterer Anteile 754
Zwischensumme 885 13.361
Abgang 2024 durch
In friiheren Jahren ausgeschieden 1 4
Ubertragungen 3 15
Teillibertragungen (1 157
Tod 6 22
Anteilskiindigungen (3) 857
Kiindigung 30 500
STAND 31.12.2024 845 11.806

Die Hohe des Geschdftsanteils betrdgt 160 EUR.

Pflichtanteile bei Uberlassung einer Wohnung zustande, da
bei vielen betroffenen Mieterinnen und Mietern Ratenzahlun-

Die riickstdndigen Einzahlungen auf die gezeichneten Anteile gen vereinbart wurden.
haben sich gegeniiber dem Vorjahr verdoppelt und betragen
am Schluss des Geschdftsjahres 23.694,15 EUR (Vorjahr

11.081,90 EUR). Der Anstieg kommt vor allem durch die in der

Satzungsdnderung beschlossene Erhohung der

Das Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat
sich gegenliber dem Vorjahr um 112.292,25 EUR auf nunmehr
1.865.265,85 EUR verringert.

MITGLIEDERBEWEGUNG ENTWICKLUNG GESCHAFTSGUTHABEN

1.950.128 1.977.558

1000 2.000.000 1.865.266
846 844 844 839 848 845 1671592 1+728:907 1.784.050
o0 1.500.000
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1.000.000
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DER GENOSSENSCHAFT

ERTRAGSLAGE

Obwohl auch im Jahr 2024 die schwierigen Rahmenbedin-
gungen wie z. B. konstant hohe Bau- und Instandhaltungs-
kosten, hohe Energiekosten, mangelhafte staatliche Férde-
rungen, iiberbordende Biirokratie, gesetzliche Vorgaben
anhielten haben wir hohen Investitionen in unseren Gebdu-
debestand getdtigt. Durch zum Teil unvorhergesehene hohe
Investitionen in unseren Gebdudebestand sowie fehlender
Einnahmen aus der Einspeisung von Solarstrom konnten

wir zwar das geplante Ergebnis nicht erreichen, haben

aber dennoch einen Jahresiiberschuss von 62.323,43 EUR
erwirtschaftet. Der Uberschuss resultiert maBgeblich aus
der nach wie vor guten Ertragslage, bis auf modernisie-
rungsbedingte zeitlich begrenzte Leerstdnde waren alle
Wohnungen durchgehend vermietet, sowie der Aktivierung
von Bauleistungen bei Sanierung/Modernisierung unserer
Gebdude und Wohnungen.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung haben
sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 119.000 EUR auf
3.157.718,98 EUR erh&ht. Da die Stadtwerke Schwdbisch
Gmiind bis zur Bilanz- und Berichtserstellung nicht in der
Lage waren die Abrechnungen fiir 2024 zu erstellen, fehlen
der Genossenschaft fiir das Geschdftsjahr 2024 Einnah-
men aus der Stromeinspeisung unserer Fotovoltaikanlagen
in Hohe von ca. 30.000 EUR. Die durchschnittliche Kaltmie-
te lag im Berichtsjahr bei 6,04 EUR je gm Wohnfléche. Die
sonstigen betrieblichen Ertrége in Hohe von rd. 4.000 EUR
setzen sich neben den Ertrdgen aus Mahngebiihren haupt-
sdchlich aus der Aufldsung von Riickstellungen zusammen.

Die Ertragslage der Genossenschaft kann auch weiterhin
als gut bezeichnet werden. Es ist seit Jahren eine positive
Tendenz zu beobachten.

VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Aufgrund der hohen Investitionen und der damit verbunde-
nen Kreditaufnahme sowie einiger Austritte bzw. Teilkiindi-
gungen von Mitgliedern mit gréBeren Geschdftsguthaben
ist das bilanzielle Eigenkapital der Genossenschaft im
Berichtsjahr umrd. 124.000 EUR auf 6.398.528,01 EUR
gesunken.

Die Bilanzsumme hingegen ist, unter Beriicksichtigung
von Zu- und Abschreibungen, um rd. 73.000 EUR auf
16.595.510,71 EUR gestiegen.

Zur Finanzierung diverser ModernisierungsmafBnahmen
und der Neubautdtigkeit sowie flir Umschuldungen wurden

BAUVEREIN
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gut und sicher wohnen
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A

langfristige Kredite in Hohe von 2.111.000 EUR aufgenom-
men. Unter Berlcksichtigung der planmdBigen Tilgung in
Hohe von 456.863,21 EUR sowie der vorzeitigen Tilgung
wegen Umschuldung in Hohe von 402.487,09 EUR haben
sich die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten um 1.251.649,70 EUR auf 8.394.671,82 EUR
erhoht. Unter Einbeziehung der gestiegenen Bilanzsumme
liegt die langfristige Fremdkapitalquote zum 31.12.2024
bei 50,58 Prozent (Vorjahr 43,23 Prozent). Bei den kurz-
fristigen Verbindlichkeiten wurden ein Geldmarktkredit

in Héhe von 1.620.000 EUR zu einem langfristigen Kredit
umgeschuldet. Diverse Modernisierungs- und Sanierungs-
maBnahmen wurden zum Teil (ber einen neuen Geld-
marktkredit in Hohe von 250.000 EUR finanziert. Unter
Berlicksichtigung der Zu- und Abgéinge betragen die kurz-
fristigen Verbindlichkeiten zum Ende des Berichtsjahres
250.000 EUR.

Zusammen mit Verbindlichkeiten aus Kapitalkosten,
Verbindlichkeiten aus aufgelaufenen Darlehenszinsen
sowie Kontokorrentverpflichtungen belaufen sich die
Gesamtverbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten zum
31.12.2024 auf 8.977.300,37 EUR.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten
betragen zum Stichtag 4.310,81 EUR (Vorjahr 25.400,43
EUR). Die Guthaben bei Bausparkassen belaufen sich auf
367.779,26 EUR (Vorjahr 271.274,34 EUR)

Die Genossenschaft verfligt zum 31.12.2024 insgesamt
liber Riicklagen in Hohe von 4.254.816,38 EUR. (Vorjahr
4.178.461,38 EUR).

Die Kapital- und Vermdgensverhdltnisse der Genossen-
schaft sind solide und geordnet. Eine Geféhrdung der
finanziellen Entwicklung ist nicht zu befiirchten. Die
Zahlungsfdhigkeit war und ist jederzeit gewdhrleistet.
Die wirtschaftliche Lage wird als positiv beurteilt.

Die Genossenschaft verfligt auch weiterhin (iber aus-
reichende Riicklagen und Beleihungsreserven, wodurch
die Finanzierung der in den néchsten Jahren geplanten
MaBnahmen gesichert ist.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DER GENOSSENSCHAFT

KAPITALENTWICKLUNG
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Das in der Bilanz ausgewiesene Gesamtkapital gliedert sich wie folgt:

2024 % 2023 %
Eigenkapital 6.398.528,01 EUR 38,56 6.522.573,14 EUR 39,48
Fremdkapital 10.117.047,07 EUR 60,96 9.916.318,81 EUR 60,02
Rechnungsabgrenzung 30.079,46 EUR 0,18 24.328,22 EUR 0,15
Riickstellungen 49.856,17 EUR 0,30 59.386,40 EUR 0,35
BILANZSUMME 16.595.510,71 EUR 100,00 16.522.606,57 EUR 100,00

Zum 31.12.2024 befinden sich mit 98,12 Prozent (Vorjahr 90,10 Prozent) der gr6Bte Teil des Anlagevermdgens

der Genossenschaft im eigenen Miethausbestand.
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FINANZIELLE

LEISTUNGSINDIKATOREN

Folgende finanzielle Leistungsindikatoren kdnnen fiir unser Unternehmen ermittelt werden:

A
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EUR % % VORJAHR
Jahresiiberschuss +

Gesamtkapitalrentabilitdt Fremdkapitalzinsen 292.227 1,76 2,21
Bilanzsumme 16.595.511

Eigenkapitalrentabilitéit Jahresliberschuss 62.323 0,97 2,05
Eigenkapital + 50 % Sonderposten 6.398.528

Return On Investment Jahresiiberschuss 62.323 0,38 0,81
Bilanzsumme 16.595.511

Anlagenintensitdt Anlagevermdgen 15425571 92,95 93,35
Gesamtvermdgen 16.595.511

Sachanlagenintensitdt Sachanlagenvermdgen 15424243 92,94 93,33
Gesamtvermdgen 16.595.511

Umlaufintensitét Umlaufvermdgen 1169.940 7,05 6,65
Gesamtvermogen 16.595.511

Langfristiger Langfristiges Fremdkapital 8.394672 131,20 109,51
Verschuldungsgrad Eigenkapital + 50 % Sonderposten 6.398.528

Langfristiger Langfristiges Fremdkapital 8.394672 50,58 43,23
Fremdkapitalanteil Bilanzsumme 16.595.511

Eigenkapital + 50 % Sonderposten +
langfristige Riickstellungen +

Anlagendeckungsgrad langfristiges Fremdkapital 14.793.200 95,90 88,60
Anlagevermdgen 15.425.571

Eigenkapitalsquote Eigenkapital + 50 % Sonderposten 6.398.528 38,56 39,48
Bilanzsumme 16.595.511

Jahresiiberschuss + Abschreibungen -
Zuschreibungen - akt. Eigenleistungen +
Cash Flow Verdnderung langfristige 789.649 815.503 EUR

Riickstellungen + Vercéinderungen
Sonderposten
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VORSCHLAG FUR DIE
GEWINNVERWENDUNG

Das Geschaftsjahr 2024 wurde mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 62.323,43 EUR abgeschlossen.

Im Wirtschaftsplan fiir 2024 hatten wir mit einem Trotz der duBerst schwierigen Rahmenbedingungen
Jahresiliberschuss von 134.000 EUR gerechnet. Aufgrund haben wir unter Berlicksichtigung des Gewinnvortrags
von unvorhergesehenen Instandhaltungen und Sanierun- aus dem Jahr 2023 in Héhe von 220,45 EUR sowie der
gen sowie mehreren Erneuerungen von Gas-Etagenhei- gesetzlichen Einstellung in die Ergebnisriicklage in Hohe
zungen wurde der geplante Uberschuss leider nicht er- von 6.300,00 EUR zum 31.12.2024 einen Bilanzgewinn in
reicht. Zudem fehlen 30.000 EUR an Ertrdgen aus Hohe von 56.243,88 EUR erwirtschaftet. Dies ist in

der Stromeinspeisung von Fotovoltaikanlagen, da die erster Linie der sehr guten Auslastung unseres
Stadtwerke Schwéabisch Gmiind bis heute noch keine Wohnungsbestandes zu verdanken.

Abrechnungen flir 2024 erstellt haben.

VORSCHLAG FUR DIE GEWINNVERWENDUNG

Auch wenn wir unser Ziel deutlich verfehlt haben kdnnen wir auch fiir das Jahr 2024 eine Dividende ausschiitten. Vorstand
und Aufsichtsrat empfehlen der Mitgliederversammlung aus dem Bilanzgewinn flir 2024 die Ausschiittung von zwei Prozent
Dividende, dies entspricht 39.654,08 EUR, zu beschlieBen. Der restliche Gewinn soll zum gréBten Teil in die Bauerneuerungs-
riicklagen eingestellt werden. Daraus ergibt sich die folgende Gewinnverwendung:

Dividende 2 % fiir 2024 39.654,08 EUR
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 16.500,00 EUR
Vortrag auf neue Rechnung 89,80 EUR
BILANZGEWINN ZUM 31.12.2024 56.243,88 EUR

Die Wertstellung und Auszahlung der Dividende sollen zum 01.08.2025 erfolgen. Die Auszahlung des Auseinanderset-
zungsguthabens soll ebenfalls zum 01.08.2025 erfolgen.

Sofern keine Freistellungsauftrdge oder Nichtveranlagungsbescheinigungen vorliegen, werden die Abgeltungssteuer,
Solidaritatszuschlag und Kirchensteuer direkt an das Finanzamt abgefiihrt. Das Mitglied erhélt eine entsprechende
Steuerbescheinigung.
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TATIGKEIT DER
VERWALTUNGSORGANE

Im abgelaufenen Geschaftsjahr fanden regelmaBig
wochentliche Besprechungen und Sitzungen der
Vorstédnde statt. Zudem wurden von den Vorstanden
sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zahlreiche
Fortbildungsveranstaltungen, zum Teil online bzw. als
Video-Konferenz oder als Inhouse-Schulung, besucht.

In acht gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Auf-
sichtsrat wurden alle wichtigen Geschéaftsvorgange
besprochen, beraten und einvernehmlich entschieden.
Dariiber hinaus informierten sich der Aufsichtsratsvor-
sitzende bzw. sein Stellvertreter in regelméBigen Ab-
standen, teils telefonisch, iiber die laufenden Geschéfts-
vorgange.

Trotz sommerlicher Temperaturen fanden sich am
25.07.2024 rund 70 Mitglieder und Gaste zur ordentlichen
Mitgliederversammlung der Wohnungsbaugenossenschaft
im Hans-Baldung-Grien-Saal des Congress-Centrums
Stadtgarten in Schwabisch Gmiind ein. Hierbei sind die
Regularien erledigt sowie dem Vorstand und dem Auf-
sichtsrat einstimmig Entlastung fiir das Geschaftsjahr
2022 erteilt worden.

Turnusgeman aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden sind
die Aufsichtsrate Wolfgang Lakner und Andreas Monch.
Wahrend Herr Mdnch sich zur Wiederwahl stellte, been-
dete Herr Lakner nach 35 Amtsjahren, davon iiber 20
Jahre als Aufsichtsratsvorsitzender und drei Jahre als stv.
Aufsichtsratsvorsitzender aus Altersgriinden seine Tatig-
keit im Aufsichtsrat. Der stv. Aufsichtsratsvorsitzende
Wolfgang Munk wiirdigte Herrn Lakner in einer Laudatio.
Herr Lakner wurde sodann fiir seine langjahrige Tatigkeit
geehrt und geblihrend verabschiedet. Fiir Herrn Lakner
stellte sich Frau Ulrike Hennig als neues Mitglied des
Aufsichtsrats vor. Frau Hennig und Herr MGnch wurden
einstimmig von der Mitgliederversammlung gewéhit.

Vorne Wolfgang Lakner, im Hintergrund von links nach rechts,
Wolfgang Munk, Daniel Prei3, Raynulf Jehle
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ORGANISATION
UND MITARBEITER

In der Zusammensetzung des Vorstandes ergaben sich
im Berichtsjahr keine Verdnderungen. Der Vorstand
besteht somit auch weiterhin aus einem hauptamtlichen
geschéftsfiihrenden Vorstand sowie den beiden nebe-
namtlichen Vorstanden.

Bei der Besetzung unserer Geschaftsstelle gab es per-
sonell keine Verdnderung. Ein Mitarbeiter wechselte zum
Jahresende von Vollzeit in Teilzeit. Somit waren zum
Bilanzstichtag eine Vollzeitkraft und vier Teilzeitkrafte
beschéftigt.

Fiir die AuBenpflege unserer Wohnanlagen sowie leichte
Hausmeistertatigkeiten unterstiitzen uns vier Mitarbeit-
erinnen und Mitarbeiter als geringfligig Beschéftigte. Zur
Entlastung unserer Verwaltung tragen nach wie vor unsere
ehrenamtlichen Hausvertreterinnen und Hausvertreter bei.
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MITARBEITERINTERVIEW:
ZEMIRA NUKIC UND GEORG STAIBER

Verschiedene Generationen, ein Team: Zemira Nukic und Georg Staiber berichten {iber ihre Erfahrungen in der tagli-
chen Zusammenarbeit, was sie voneinander lernen und warum genau diese Mischung aus Jung und Erfahren das Team

so besonders macht.

SEIT WANN SIND SIE TEIL DES BAUVEREINS UND
IN WELCHEM BEREICH SIND SIE TATIG?

Zemira Nukic: Ich habe im September 2020 meine Ausbil-
dung zur Immobilienkauffrau begonnen und wurde nach
erfolgreichem Abschluss (ibernommen. Seitdem arbeite
ich in verschiedenen Bereichen. Inzwischen bin ich auch
haufiger in die Buchhaltung eingebunden und unterstiitze
bei Wohnungsbesichtigungen sowie administrativen Auf-
gaben. Die Vielfalt macht meinen Arbeitsalltag spannend
und abwechslungsreich.

Georg Staiber: Ich kam Anfang 2017 als Quereinsteiger
aus der Industrie zum Bauverein. Ich bin zwar bauaffin,
hatte aber bis zu diesem Zeitpunkt keine direkte Erfahrung
im Bau- oder Immobilienbereich. Mein heutiger Schwer-
punkt liegt im Bereich Instandhaltung, Modernisierung
und Sanierung unserer Wohnungen. Gerade zu Beginn war
das Team noch klein, sodass ich schnell ins kalte Wasser
geworfen wurde. Aber ich habe mich gut eingefunden.

Besonders gern kiimmere ich mich um die Erstellung von
Sanierungsfahrpldnen und die Umsetzung mit den betroff-
enen Mietern.

WAS SCHATZEN SIE AN DER ATMOSPHARE IM
TEAM, BESONDERS IM ZUSAMMENSPIEL DER
GENERATIONEN?

Zemira Nukic: Was ich wirklich besonders finde, ist das offene
Miteinander. Auch als Jiingere werde ich gehort und ernst
genommen. Ich merke auch, dass ich von den Erfahrung-
swerten der alteren Kollegen profitieren kann. Und wir unter-
stlitzen uns gegenseitig, auch bei privaten Anliegen. Dieses
Gefiihl von Zusammenhalt ist fiir mich das Besondere hier,
unabhéngig vom Altersunterschied.

Georg Staiber: Die familidre Atmosphare im Team schétze ich
auch besonders. So kannte ich das in meinem fritheren Ar-
beitsumfeld nicht. Natlirlich wird bei enger Zusammenarbeit
auch mal Kritik geduBert, aber der Umgang ist respektvoll.
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WAS VERBINDET SIE IM ARBEITSALLTAG?

Zemira Nukic: Obwohl unsere Aufgaben unterschiedlich sind,
greifen sie oft ineinander. Wenn ich z. B. wissen muss, wann
eine Wohnung nach Sanierung wieder vermietbar ist, frage ich
bei Georg nach. Umgekehrt geht er auf mich zu, wenn er Fra-
gen zu Excel hat (lacht). Wir helfen uns gegenseitig und jeder
bringt seine Starken ein.

Georg Staiber: Genau, unsere Zusammenarbeit ist unkompli-
ziert und sehr wertschitzend. Wir sprechen miteinander, wenn
Fragen aufkommen, und finden schnell LGsungen.

WAS WAR BISHER IHRE GROSSTE LERNERFAHRUNG
WAHREND IHRER ZEIT BEI DER GENOSSENSCHAFT,
AUCH DURCH DIE ZUSAMMENARBEIT IM TEAM?

Georg Staiber: Flir mich war die wichtigste Erkenntnis immer
verschiedene Perspektiven einholen, bevor man Entschei-
dungen trifft. In meinem friiheren Job ging es um Fakten und
Zahlen, hier geht es um Menschen. Es ist wichtig zuzuhdren,
nachzufragen und zu reflektieren. Durch die jungen Kolleginnen
habe ich auch eine gewisse Gelassenheit gewonnen. Sie zei-
gen mir oft, dass man Dinge auch entspannter angehen kann.
AuBerdem bringen sie immer wieder frische Perspektiven und
fiir mich neue Impulse ein - das halt mich jung (lacht).

Zemira Nukic: Ich habe gelernt, nicht alles auf den ersten
Eindruck hin zu bewerten. Gerade im Umgang mit Mietern
oder externen Dienstleistern ist Erfahrung Gold wert. Georg
hat mir oft geholfen, Dinge realistischer einzuschatzen oder
klar zu kommunizieren. AuBerdem sind es oft seine kleinen
Lebensweisheiten, die hangen bleiben wie ,Wenn sich eine Tiir
schlieBt, 6ffnet sich eine bessere.” (lacht)

WAS IST DAS SCH_C')NSTE AN IHRER ZUSAMMENARBEIT
UND UBER WAS KONNEN SIE GEMEINSAM LACHEN?

Zemira Nukic: Wir lachen gerne zusammen, z. B. iiber die
Spriiche unseres Vorstands oder lustige Geschichten vom
Wochenende. Es ist schon, dass auch Platz fiir Humor ist.

Georg Staiber: Dem schlieBe ich mich an. Dar{iber hinaus
schatze ich besonders, dass wir offen mit Fehlern umgehen.
Das schafft Vertrauen und eine positive Fehlerkultur, die ich so
nicht kannte.

WAS WUNSCHEN SIE SICH fUR DIE ZUKUNFT DER
GENOSSENSCHAFT UND FUR DAS MITEINANDER IM TEAM?

Georg Staiber: Ich hoffe, dass der Genosseschaftsgedanke,
also die Gemeinschaft, nicht verloren geht.
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Zemira Nukic: Ich wiinsche mir, dass das gute Miteinander
bleibt und wir weiterhin offen, hilfsbereit und respektvoll
miteinander umgehen, um die Herausforderungen
gemeinsam zu meistern.

WORAUF FREUEN SIE SICH BESONDERS IM JAHR 2025?

Georg Staiber: Ich freue mich, dass ich trotz Teilzeit noch aktiv
mitgestalten kann, vor allem durch die Zusammenarbeit mit
meinem neuen Kollegen, der seit Marz 2025 bei uns ist. Es ist
schon, weiterhin ein Teil des Teams zu sein und mein Wissen
einzubringen - das motiviert mich.

Zemira Nukic: Mein personliches Highlight war die Uberarbeitung
unserer Website und der Social-Media-Auftritt, den ich mit einer
Kollegin betreue. Es macht SpaB, dort kreativen Input einzubrin-
gen und wir erreichen damit eine jiingere Generation.

ABSCHLIESSEND - WAS MOCHTEN SIE
NOCH LOSWERDEN?

Zemira Nukic: Ich bin dankbar, dass ich meine Ausbildung hier
machen durfte und so herzlich aufgenommen wurde. Ich fiihle
mich hier sehr wohl, sowohl fachlich als auch menschlich.

Georg Staiber: Mir liegt am Herzen, dass der urspriingliche
Gedanke der Genossenschaft erhalten bleibt. Auch wenn sich
die Zeiten dndern, hoffe ich, dass wir diesen Geist bewahren
und vielleicht wieder mehr Menschen daflir begeistern kdnnen.
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In den ersten beiden Quartalen 2024 waren wir zunéchst
mit der kompletten bzw. teilweisen Sanierung und Mod-
ernisierung von acht Wohnungen beschaftigt. Im Verlauf
des Jahres rechnen wir mit weiteren Wohnungsmoder-
nisierungen. Hinzu kommen nach wie vor viele kleinere
Instandhaltungsarbeiten die z. B. bei einem Mieterwechsel
anfallen.

GEPLANT SIND IN DIESEM JAHR WIEDER UMFANG-
REICHE MODERNISIERUNGEN, SANIERUNGEN UND
INSTANDHALTUNGEN. IN UNSEREM WIRTSCHAFTS-
PLAN SIND HIERFUR INVESTITIONEN IN HOHE VON
1,65 MILLIONEN EUR VORGESEHEN, DIE SICH WIE
FOLGT VERTEILEN:

m 450.000 EUR fiir die Renovierung einzelner Wohnungen
m 1.000.000 EUR fiir SondermaBnahmen u.a.
- Heizungs-/Badsanierungen in einzelnen Wohnungen
- Aufwendungen fiir energetische Sanierung/
Dekarbonisierung
- Teilsanierung Fassade In der Eck 60
m 200.000 EUR fiir die sonstige laufende Instandhaltung

Zudem sind wir nach wie vor in der Planung fiir eine Neu-
baumaBnahme in GroBdeinbach. Hier beabsichtigen wir auf
einem noch zu erwerbenden Grundstiick (der Grundstticks-
kauf von der Stadt Schwabisch Gmiind soll in diesem Jahr
erfolgen) den Bau von drei Mehrfamilienhdusern mit 32
Wohnungen und gemeinsamer Tiefgarage. Allerdings steht
aufgrund der derzeitigen suboptimalen Voraussetzungen
(hohe Baukosten und -zinsen) noch kein Baubeginn fest. Den-
noch fallen Planungs- und Grunderwerbskosten an. Hierfiir
haben wir in diesem Jahr insgesamt 950.000 € eingeplant.

Im Vermietungsbereich haben wir bis zur Berichterstellung
bereits 28 Mieterwechsel zu verzeichnen. Erneut wurden ein
Drittel der Wohnungen aus alters- bzw. krankheitsbedingten
Griinden oder wegen Todesféllen gekiindigt. Dennoch konn-
ten wir bisher alle freiwerdenden Wohnungen, sofern diese
nicht umfangreich modernisiert oder saniert werden, zeitnah
weitervermieten. Auch flir die Zukunft sehen wir hier keinerlei
Probleme oder Risiken, was allerdings auch daran liegt, dass
es nach wie vor an bezahlbarem Wohnraum fehlt und wir
dieses Marktsegment noch abdecken kénnen. Allerdings
miissen auch wir auf die enormen Herausforderungen und
Belastungen (Stichwort Klimawandel) der kommenden Jahre
reagieren und leider immer wieder moderate Mieterhdhungen
vornehmen.

Die Nachfrage, besonders nach preiswertem Wohnraum, ist
unverdndert hoch. Derzeit sind iber 400 ernsthafte Inter-
essenten, darunter 90 Mitglieder, bei uns registriert.

Da die Stadtwerke Schwéabisch Gmiind nach eigenen
Angaben u. a. wegen Personalmangel, Umstellung der
IT-Systeme und nicht zuletzt einer Vielzahl von gesetzlichen
Vorgaben (CO?-Steuer, Strom- und Gaspreisbremse) nach
wie vor nicht in der Lage waren die Jahresabrechnungen
wie gewohnt im ersten Quartal zu erstellen, kommt es leider
auch bei der Erstellung unserer Betriebskostenabrechnun-
gen fiir 2024 zu erheblichen Verzogerungen. Wir gehen
davon aus, dass wir unsere eigenen Betriebskostenabrech-
nungen daher friihestens im Juli und August erstellen und
versenden kénnen.

Trotz der anhaltenden allgemeinen schwierigen wirtschaft-
lichen Gesamtlage gehen wir weiterhin von einer positiven
Entwicklung unserer Genossenschaft aus. GréBere Hemm-
nisse oder bestandsgefahrdende Risiken sind derzeit nicht
erkennbar. Vorgédnge von besonderer Bedeutung sind bis
heute ausgeblieben. Sofern keine unvorhergesehenen
Ereignisse eintreten, welche das Bilanzergebnis negativ
beeinflussen kdnnten, erwarten wir flir 2025 wieder einen
Jahresiiberschuss von rund 80.000 EUR.
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Zweck unserer Genossenschaft ist gemaB der Satzung die
Férderung unserer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Damit wir dieses Ziel nachhaltig erreichen, modernisieren
und sanieren wir kontinuierlich unsere Wohnungsbestédnde
insbesondere auch unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit.

Zudem ist flir die nachsten Jahre eine stetige Neubautéatig-
keit im Rahmen unserer Moglichkeiten geplant. Die Strategie
unserer Genossenschaft ist auch weiterhin auf ein modera-
tes Wachstum sowie auf die kontinuierliche Verbesserung
unseres Portfolios ausgelegt.

Allerdings stehen wir hierbei durch stetig steigende Bau-
kosten, derzeit hohe Bauzinsen, steigende Energiekosten
und nicht zuletzt durch staatliche Vorgaben, beispielhaft
seien hier als Stichworte Energiewende, Klimaneutralitat
und Dekarbonisierung genannt, vor sehr groBen Heraus-
forderungen. Die Gesetzgebung auf EU- und Ldnderebene
zeichnet ein klares Bild: keine Verbrennung fossiler Energien
mehr ab 2045! Zudem werden auch die CO, Kosten bis zum
Jahr 2026 auf 65 EUR/t steigen. Ab 2026 unterliegt die
Preisbildung nicht mehr dem gesetzlichen Rahmen, sondern
dem freien Markt. Die Branche rechnet mit einem sprung-
haften Anstieg. Wir sind daher gezwungen den Co,-AusstoB
unserer Gebadude sukzessive zu verringern. Der erstmals

in diesem Jahr erstellte Nachhaltigkeitsreport und eine
Klima-Roadmap fiir unser gesamtes Portfolio oder auch
einzelne Gebaude, welche im Ubrigen verstarkt von Kredit-
instituten angefordert werden, gibt uns die Mdglichkeit der
besseren Planung von entsprechenden MaBnahmen.

Hinsichtlich der erforderlichen Sanierungs- und Modern-
isierungsmaBnahmen werden wir allerdings vor groB3e

technische und vor allem finanzielle Herausforderun-

gen gestellt. Fiir die ndchsten Jahre sind daher weitere
moderate Mietanpassungen unumganglich. Auch kommen
wir nicht umhin, Modernisierung- und Sanierungskosten
zumindest zum Teil auf die Mieterinnen und Mieter umzu-
legen. Selbstverstandlich werden wir darauf achten, dass
alle Mieterh6hungen sozial vertrédglich sind und auch kiinf-
tig noch deutlich unter den ortsiiblichen Vergleichsmieten
liegen werden.

Mit der strategischen Ausrichtung unserer Genossenschaft
sind wir in der Lage, unseren Mitgliedern entsprechenden
Wohnraum zu einem verniinftigen Preis anbieten zu
konnen. Wir verfolgen dabei das Ziel, unsere Mieterinnen
und Mieter mdglichst bis ins hohe Alter in ihren eigenen
vier Wanden und somit in ihrem vertrauten Wohnumfeld zu
belassen.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2024 lagen keine bestandsgeféhr-
denden sowie entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken vor.
Risiken, die unsere Ertrags-, Vermdgens-, und Finanzlage
wesentlich und nachhaltig beeintréchtigen, sind im
Berichtsjahr nicht zu erkennen.

Liquiditatsrisiken sind weder kurz- noch langerfristig zu
erwarten. Der Kapitaldienst kann aus den regelmaBigen
Zahlungseingdngen aus der Vermietungstatigkeit erbracht
werden. Auch wenn die flir die Modernisierungen bzw.
Neubauten benétigten Finanzmittel eine groBe Kraft-
anstrengung fiir die Genossenschaft bedeuten und der
Eigenkapitalanteil sinken wird, sind wir zuversichtlich dies
durch den Cashflow und die Aufnahme von Kreditmitteln
bewdltigen zu kénnen. Beleihungsreserven und Riicklagen
sind ausreichend vorhanden.
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SONSTIGE
AKTIVITATEN

Trotz der hohen Investitionen in unseren Gebdudebestand haben wir unser soziales Engagement auch in 2024 in gleichem
Umfang wie in den vergangenen Jahren beibehalten. Erneut wurden verschiedene Sportvereine, insbesondere die Hand-
ballabteilung des TSB Schwabisch Gmiind, der TV Wetzgau oder auch der 1.FC Normannia Gm{ind durch Sponsoring unter-
stitzt.

Turnverein

SCHLUSSWORT

Auch im Jahr 2024 haben wir unsere Unternehmensphi-
losophie konsequent verfolgt. Alle Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen wurden ausschlieBlich an
Handwerksbetriebe und Firmen aus der Region vergeben.
So tragen wir aktiv zur Starkung der regionalen Wirtschaft
und zur Sicherung von Arbeitsplatzen bei.

Im Bereich der energetischen Sanierung setzen wir wei-
terhin auf umweltfreundliche Lésungen. Bei der Moder-
nisierung von Heizungsanlagen kommen energieeffiziente
Gas-Brennwert-Gerate zum Einsatz sowie wo moglich re-
generative Energien. Zusétzlich betreiben wir aktuell fiinf
Fotovoltaikanlagen. Angesichts steigender Energiepreise
und kiinftiger gesetzlicher Vorgaben bereiten wir uns
intensiv darauf vor, veraltete Gasheizungen schrittweise
durch alternative, nachhaltigere Heizsysteme zu ersetzen.

Fiir ein angenehmes Wohnumfeld legen wir groBen Wert
auf gepflegte Griinanlagen. Dabei freuen wir uns (iber das

Schwébisch Gmiind, im Juli 2025

I._\l:""

Raynulf Jehle

Lk

Mathias Nann

Wetzgau
1920 eV.

Engagement unserer Mieterinnen und Mieter, die mit
eigenen Ideen, wie dem Anlegen von Blumenbeeten, zur
Verschonerung beitragen.

Unser herzlicher Dank gilt allen Mitgliedern, den Mieter-
innen und Mietern, den Unternehmen der Bauwirtschaft,
den Banken, Behorden und Verwaltungen sowie allen
Partnern, die unsere Arbeit im Jahr 2024 unterstiitzt und
begleitet haben. Ein besonderer Dank geht an unsere
nebenamtlichen Hausvertreterinnen und Hausvertreter fiir
ihren engagierten Einsatz zum Wohle unserer Genossen-
schaft.

Der Vorstand bedankt sich fiir die stets vertrauensvolle
und konstruktive Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat.
Ein besonderer Dank gilt den Mitarbeiterinnen und dem
Mitarbeiter unserer Geschaftsstelle, Frau Katrin Munz,
Frau Aylin Kaya, Frau Zemira Nukic, Frau Elif Cetinkaya
sowie Herrn Georg Staiber.

;‘1_. Lt /JI _ /ﬁf?(

Wolfgang Abele
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

Zur Wahrnehmung unserer gesetzlichen und satzungs-
gemaBen Pflichten haben wir uns vom Vorstand in acht
gemeinsamen Sitzungen iiber alle wichtigen Geschéfts-
vorfalle und Entwicklungen unterrichten lassen. Dariiber
hinaus haben sich der Aufsichtsratsvorsitzende sowie
sein Stellvertreter regelmaBig, teils telefonisch, liber die
Geschaftsablaufe informiert. Zudem fanden eine konsti-
tuierende Sitzung sowie zwei zusétzliche Sitzungen des
Aufsichtsrats statt.

Genehmigungs- und zustimmungsbediirftige Vorgénge
wurden gepriift, mit dem Vorstand beraten, einver-
nehmlich entschieden sowie die erforderlichen Beschliisse
gefasst.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats fiihrte sieben Be-
leg- und Buchungspriifungen einschlieBlich einer Kassen-
priifung durch. Hierbei ergaben sich keine Beanstandungen.

Die ordentliche Mitgliederversammlung fiir das Geschéfts-
jahr 2023 fand am 25.07.2024 im Congress-Centrums
Stadtgarten in Schwabisch Gmiind statt. Die Mitglieder
wurden (ber alle relevanten Geschéaftsvorfalle informiert.
Hierbei wurden zudem samtliche Regularien erledigt sowie
dem Aufsichtsrat und dem Vorstand Entlastung fiir das
Geschéftsjahr 2022 erteilt.

TurnusgemaB aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden waren
Herr Wolfgang Lakner und Herr Andreas Monch. Wahrend
Herr Ménch sich zur Wiederwahl stellte, kandidierte Herr
Lakner aus Altersgriinden nicht mehr. Fiir Herrn Lakner
stellte sich Frau Ulrike Hennig zur Wahl. Frau Hennig und
Herr Ménch wurden fiir eine weitere satzungsgemaBe
Periode gewdhlt. In der konstituierenden Sitzung des
Aufsichtsrates wurden jeweils einstimmig Herr Rechtsan-
walt Daniel PreiB zum Aufsichtsratsvorsitzenden und
Herr Wolfgang Munk zum stv. Aufsichtsratsvorsitzenden
gewdhlt.

Die gesetzliche Priifung flir das Geschaftsjahr 2023
erfolgte vom 02.12. - 13.12.2024 zum GroBteil in den
Geschaftsrdumen der Genossenschaft. In einer gemein-
samen virtuellen Schlussbesprechung von Vorstand und
Aufsichtsrat wurde von den Verbandspriifern iiber das
Ergebnis der Priifung eingehend berichtet. Der Priifungs-
bericht kann in der Geschaftsstelle sowie auf der Home-
page der Genossenschaft eingesehen werden.
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Der Aufsichtsrat hat den vorgelegten Jahresabschluss
zum 31.12.2024 sowie den Geschéaftsbericht gepriift und
erklart sich hiermit einverstanden. Auch der Vorschlag des
Vorstands fiir die Gewinnverwendung ist vom Aufsichtsrat
geprift und fiir in Ordnung befunden. Der Aufsichts-

rat empfiehlt daher der Mitgliederversammlung den
Jahresabschluss zum 31.12.2024 festzustellen und den
Vorschlag zur Gewinnverwendung zu genehmigen.

Der Aufsichtsrat besteht aus sechs Mitgliedern. Tur-
nusgemaB scheiden mit Ablauf der diesjéhrigen Mitglie-
derversammlung die Aufsichtsrate Herr Daniel PreiB3 und
Herr Helmut Blind aus diesem Gremium aus. Herr PreiB
stellt sich zur Wiederwabhl, die Wiederwahl ist zulassig.
Herr Blind kandidiert aus Altersgriinden nicht mehr. Wir
danken Herrn Blind fiir seine langjahrige Tatigkeit als
Aufsichtsrat.

Der Dank des Aufsichtsrates gilt den drei Vorstandsmit-
gliedern Raynulf Jehle, Mathias Nann und Wolfgang Abele.

An dieser Stelle méchten wir auch den Mitarbeiterinnen
und dem Mitarbeiter auf der Geschaftsstelle Frau Katrin
Munz, Frau Aylin Kaya, Frau Zemira Nukic, Frau Elif Ce-
tinkaya und Herrn Georg Staiber fiir ihre engagierte Arbeit
herzlich danken.

Ein besonderer Dank gilt den Mitgliedern, Mieterinnen und
Mietern sowie Geschaftspartnern fiir das der Genossen-
schaft auch im letzten Jahr entgegengebrachte Vertrau-
en.

Schwébisch Gmiind, im Juli 2025

Fiir den Aufsichtsrat
— sy /
N

P! ’g{{m&/ Tred >

. Daniel Prei3

Aufsichtsratsvorsitzender
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JAHRESABSCHLUSS FUR DAS

GESCHAFTSJAHR 2024
1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2024

AKTIVSEITE 2024 2024 2023
~ EUR _EUR ~EUR

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstéinde 577,65 1.964,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsttlicke mit Wohnbauten 15.060.819,42 13.816.700,01
2. Grundstlicke mit anderen Bauten 75.047,28 77.870,88
3. Technische Anlagen und Maschinen 81.676,37 75.468,80
4. Betriebs- und Geschdftsausstattung 30.384,78 21.860,65
5. Anlagenim Bau 0,00 1.252.383,07
6. Bauvorbereitungskosten 176.315,53 15.424.243,38 176.315,53
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 750,00 750,00
Anlagevermdgen insgesamt 15.425.571,03 15.423.312,94
B. UMLAUFVERMOGEN
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorriite
1. Unfertige Leistungen 783.175,38 738.115,98
Il. Forderungenund sonstige

Vermdgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung 8.321,96 10.703,00
2. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 0,00 19.497,70
3. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 6.352,27 14.674,23 34.302,18
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.310,81 25.400,43
2. Bausparguthaben 367.779,26 372.090,07 271.274,34
BILANZSUMME 16.595.510,71 16.522.606,57
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PASSIVSEITE 2024 2024 2023
EUR EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
L _Geschéiftsguthaben e
1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres

qusgeschiedenenMitglieder BBOBIOO 7168000
2. derverbleibenden Mitglieder 1865.26585 e 1.977.558,10
3. aus gekiindigten Geschdftsanteilen 13712000 2.085.467,75 174.400,00

Riickstdndige fdllige Einzahlungen

auf Geschdftsanteile:

EUR2369415 | Voriah EURTLOBLO0
. Kepitalicklage . 27280 2217790
lll. Ergebnisriicklagen
1 GesetdicheRickoge OBIIBSS2 . 981485,52

davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr

eingestellt:

EUR6.30000 | Vorjohr EUR1340000 T
2. Bauerneuerungsriicklage 2.337130,77 2.265.630,77

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

EUR7L50000 | Vorjah EURBZS0000 e e
3. Andere Ergebnisriicklagen 90916719 4.234.083 48 90916719
IV. Bilanzggewiopn
1. Gewinnvortrgg 22045
2. Johresiiberschuss 6232343 i}

3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 6.300,00 56.243,88

B. RUCKSTELLUNGEN

1 Steverlckstelungen Lo 000 ,‘ e 158900

2. Sonstige Riickstellungen 4985617 ~49.856,17 5781740

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 89r730037 8.862.529,87

2. Erholtene Anzahlungen 828U 762.894,44

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 443746 4.312,96

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungenund Leistungen 25060943 S 25718041

5. Sonstige Verbindlichkeiten 3182482 lonzo4ro7 2940113
davon aus Steuern:

EUR 6.189,84 | Vorjahr EUR 7.779,82

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

EUROOO |Vorjoh EURBZA8
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 30.079,46 24.328,22
BILANZSUMME 16.595.510,71 16.522.606,57
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM
1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2024

2024 2024 2023
EULR EUR _EUR
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.157.718,98 3.038.743,91
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.381,30 3.159.100,28 16.384,62
2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 45.059,40 25.606,65
3. Sonstige betriebliche Ertriige 4.496,75 10.973,57
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 1.574.615,28 1.361.445,50
b) Aufwendungen flir andere Lieferungen
und Leistungen 1.036,79 1.575.652,07 697,90
5. Rohergebnis 1.633.004,36 1.729.565,35
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdilter 249.576,63 317.196,73
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 63.367,62 312.944,25 63.633,49
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 725.503,35 683.337,31
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 243.636,86 249.940,05
9. Ertrdge aus Finanzanlagen 35,65 20,37
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréige 534,92 570,57 466,13
11. Zinsen und Ghnliche Aufwendungen 229.903,60 230.942,91
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -1.272,61 -3.41,42
13. Ergebnis nach Steuern 122.859,48 188.412,78
14. Sonstige Steuern 60.536,05 54.889,51
15. Jahresiiberschuss 62.323,43 133.523,27
16. Gewinnvortrag 220,45 350,39
17. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen 6.300,00 13.400,00
BILANZGEWINN 56.243,88 120.473,66
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der Bauverein Schwdbisch Gmiind eG mit Sitz in Schwdbisch Gmiind, eingetragen beim Genossenschaftsregister Ulm

unter der Nummer GenR 700020.

A. ALLGEMEINE ANGABEN

1. Die Verordnung (iber die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl
WUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

2. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewdhit.

3. Unser Unternehmen ist eine kleine Genossenschaft
gem. § 267 HGB.

4. Vonden gréBenabhdngigen Erleichterungen nach
§ 288 HGB wurde teilweise Gebrauch gemacht.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

ANLAGEVERMOGEN

Die Gegenstdnde des Anlagevermdgens werden unter
Berlicksichtigung von Anschaffungspreisminderungen zu
fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet.

Die angefallenen Kosten fiir die Modernisierung von
Gebduden werden aktiviert, soweit sie zu einer iiber den
urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung
flhren. In diesen Fdllen wird die Restnutzungsdauer auf
40 Jahre verldngert. Nachtrdgliche Herstellungskosten
wurden auf die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Folgende Abschreibungssdtze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
linear 33,33%

Wohngebdude linear 2,0 % bzw.
Nutzungsdauer 80 Jahre
Andere Bauten linear Nutzungsdauer 30 Jahre

Betriebs- und Geschdftsausstattung
linear 7,6 % bis 33,33 %

Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten zwischen
250 EUR und 1.000 EUR wurden in einem jahrgangsbezo-
genen Sammelposten erfasst und linear (iber fiinf Jahre
abgeschrieben.

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermégen wird zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.

RUCKSTELLUNGEN

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Héhe des
voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die
erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Ausgewiesen
werden ausschlieBlich kurzfristige Rickstellungen.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag
bewertet.

[
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C.ERLAUTERUNGEN

ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

[. BILANZ

1. ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

ANSCHAFFUNGS -/ ZUGANGE ABGANGE UMBUCHUNGEN ANSCHAFFUNGS -/
& HERSTELLUNGS- 2024 2024 (+/-)2024 & HERSTELLUNGS-
KOSTEN 01.01.2024 EUR EUR EUR KOSTEN 31.12.2024
Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde 41.669,89 41.669,89
Sachanlagen . .
Grundstlicke mit Wohnbauten 27.986.428,47 531.783,52 . 1.415.640,41 29.933.852,40
Grundstiicke mit anderen Bauten 244.296,15 . . . 244.296,15
Technische Anlagen
und Maschinen 87.535,01 15.640,22 . . 103.175,23
Betriebs- und
Geschdftsausstattung 112.649,69 17.080,36 . . 129.730,05
Anlagenim Bau 1.252.383,07 163.257,34 ) - 1.415.640,41. 0,00
Bauvorbereitungskosten 176.315,53 . . . 176.315,53
29.859.607,92 721.761,44 0,00 0,00 30.587.369,36
Finanzanlagen ) ) )
Andere Finanzanlagen 750,00 ) ) ) 750,00
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 29.902.027,81 7217.761,44 0,00 0,00 30.629.789,25
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ABSCHREIBUNGEN
(KUMULIERTE)  GESCHAFTS- UM- U+ (KUMULIERTE) BUCHWERT BUCHWERT
01.01.2024 JAHR2024  ABGANGE ~ BUCHUNGEN  SCHREIBUNGEN 31122023 AM31122023  ZUM3112.2024
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
39.705,89 1.386,35 £1092,24 1.964,00 57765
14.169.728,46 703.304,52 1487303298 13.816.700,01 15.060.819,42
166.425,27 2.82360 169.248,87 77870,88 75.047,28
12.066,21 9.432,65 21498,86 75.468,80 81676,37
90.789,04 8.556,23 99.345,27 21860,65 30.384,78
0,00 1252.383,07 0,00
0,00 . 176.315,53 176.315,53
14.439.008,98 724.117,00 0,00 0,00 000 1516312598 1542050894 15.424.24338
0,00 750,00 750,00
14.478.714,87 725.503,35 0,00 0,00 000  15204.21822 1542331294  15.425.571,03

2. INDERPOSITION
4UNFERTIGE LEISTUNGEN®

sind € 783.175,38 (Vorjahr € 738.115,98)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten

enthalten.
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C.ERLAUTERUNGEN

ZUR BILANZ UND ZUR

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3. DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN PFANDRECHTE

0. A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:

RESTLAUFZEIT GESICHERT
VERBINDLICH- INSGESAMT DAVON DAVON DAVON DAVON ART
KEITEN EUR UNTER 1JAHR 1BIS 5 JAHRE UBER 5 JAHRE GESICHERT DER
EUR EUR EUR EUR SICHERUNG

Verbindlichkeiten
gegentiber 8.977.300,37 1175.680,49 3.415.816,37 4.385.803,51 8.977.300,37 GPR
Kreditinstituten (8.862.529,87) (612.393,34) (1.931.754,89) (6.318.381,64) (8.862.529,87)  GPR
Erhaltene * 852.874,99 852.874,99
Anzahlungen (762.894,44) (762.894,44)
Verbindlichkeiten 443746 443746
aus Vermietung (4.312,96) . (4.312,96) .
VerbindliChkeiten ..................................
aus Lieferungen 250.609,43 241.779,97 88246
und Leistungen (25718041) (243.837,33) (13.343,08)
Sonstige 31.824,82 31.824,82
Verbindlichkeiten (29.401,13) (29.40113)
GESAMTBETRAG 10.117.047,07 2.306.597,73 3.424.645,83 4.385.803,51 8.977.300,37 GPR

(9.916.318,81) (1.652.839,20) (1.945.097,97) (6.318.381,64) (8.862.529,87)  GPR

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen. GPR=Grundpfandrecht. *Steht zur Verrechnung an.
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Team Bauverein (v.l.n.r.): Katrin Munz, Raynulf Jehle, Zemira Nukic, Wolfgang Abele, Elif Cetinkaya, Mathias Nann, Aylin Kaya, Georg Staiber
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D. SONSTIGE ANGABEN

1. Mitgliederbewegung . Mitglieder des Vorstandes:
Anfang 2024 848 Raynulf Jehle
Zugang 2024 37 hauptamtlicher Genossenschaftsvorstand
Abgang 2024 40 Immobilienfachwirt
Ende 2024 845
Mathias Nann
Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben Sparkassenfachwirt
sichim Laufe des Geschdftsjahres um 112.292,25 EUR verrin-
gert. Eine Nachschusspflicht besteht nicht. Wolfgang Abele
Industriekaufmann/Technikeri. R.
2. Durchschnittlich waren vier Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer und zwei geringfiigig Beschdftigte in der . Mitglieder des Aufsichtsrates:
Genossenschaft tatig. Daniel PreiB
Rechtsanwalt
3. Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes: Aufsichtsratsvorsitzender
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmene. V. Wolfgang Munk
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart Verwaltungsangestellteri. R.
stv. Vorsitzender
Helmut Blind
Stadtamtmanni. R.
Birgit Heinzmann
Hausfrau
Andreas Monch
Mechaniker . R.
Ulrike Hennig
kaufm. Angestellte (ab 25.07.2024)
Schwdibisch Gmiind, den 14.07.2025 Wolfgang Lakner
technischer Angestellter i.R. (bis 25.07.2024)
Der Vorstand

e

OTE /1/1 _ 2’[

Raynulf Jehle Mathias Nann Wolfgang Abele



VERSTORBENE
MITGLIEDER

Wir trauern um die im Geschdftsjahr 2024 KARL-HEINZ SCHEINERT
verstorbenen Mitglieder. Einige von ihnen haben jahrzehntelang bei uns ge-
wohnt und die Arbeit unserer Genossenschaft geschdtzt und gefordert. URSZULA ORENDORZ

WIR WERDEN IHRER EHREND GEDENKEN. JURGEN WEHLEN

MARIA MANN

VAHIDE PARLAK

MARIANNE KOBITZKI
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IMPRESSUM

VERANTWORTLICH

BAUVEREIN SCHWABISCH GMUND eG
Justinus-Kerner-StraBe 17
73525 Schwdbisch Gmiind

Telefon (07171) 959190
E-Mail info@bauverein-gmuend.de
Internet www.bauverein-gmuend.de

Sitz: Schwdbisch Gmiind
Registergericht: Amtsgericht Ulm
Genossenschaftsregisternummer: 700020

VORSTAND

Raynulf Jehle, Immobilienfachwirt
Mathias Nann, Sparkassenfachwirt
Wolfgang Abele, Techniker i.R.

PROKURA
Katrin Munz, Immobilienfachwirtin

AUFSICHTSRATSVORSITZENDER
Daniel PreiB, Rechtsanwalt

© 2025 BAUVEREIN SCHWABISCH GMUND eG
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