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A. Gesetzlicher Prufungsauftrag

Die

Bauverein Schwabisch Gmiind eG

in Schwabisch Gmiind

- nachstehend Genossenschaft oder Unternehmen genannt -

ist gemaf § 55 GenG in Verbindung mit § 44 ihrer Satzung verpflichtet, sich durch den vbw
Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. prifen zu

lassen.

Zusatzlich wurden wir vom Vorstand der Genossenschaft beauftragt, die genossenschaftliche
Pflichtprifung gemaf § 53 Abs. 1 GenG um eine Prifung des Jahresabschlusses zum 31.

Dezember 2024 unter Einbeziehung der Buchfihrung fir das Jahr 2024 zu erweitern.

Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach dem IDW Prifungsstandard
PS 450 n.F. (10.2021) erstellt.

Dieser Prufungsbericht ist ausschlielich an die Genossenschaft gerichtet.

Wir bestatigen gemaf § 58 Abs. 1 GenG i.V.m. § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei der Durch-
fuhrung der genossenschaftlichen Pflichtprifung die anwendbaren Vorschriften zur Unab-

hangigkeit beachtet haben.
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Fir unseren gesetzlichen Prifungsauftrag bestimmt sich unsere Haftung gegenuber der ge-
priften Genossenschaft und Dritten nach § 62 Abs. 2 GenG. Im Ubrigen gelten die beigefiig-

ten Allgemeinen Auftragsbedingungen.

Fir die Erweiterung unseres Prufungsauftrages und unsere Verantwortlichkeit sind, auch im
Verhaltnis zu Dritten, die als Anlage 6 beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingungen des In-

stituts der Wirtschaftsprifer vom 1. Januar 2024 maligebend.
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B. Grundsatzliche Feststellungen

. Einhaltung des Forderzwecks

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorrangig durch

eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft darf

gemal Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG tbernehmen. Der in der Satzung ge-
nannte Unternehmensgegenstand ist mit dem Forderzweck der Mitglieder i. S. v. § 1 GenG

vereinbar.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im
Prifungszeitraum ausgeubten Geschaftstatigkeit inren satzungsmaRigen Férderzweck

gegenuber den Mitgliedern verfolgt hat.

ll. Stellungnahme zur Lagebeurteilung des Vorstands

Der Vorstand hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfuhrung der Unterneh-

menstatigkeit aufgestellt.

Nach dem Ergebnis unserer Prufung halten wir die Lagebeurteilung durch den Vorstand,

wie sie im Jahresabschluss dargestellt wurde, fir angemessen.

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Prifung unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-

chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.

Ein Lagebericht gemaf § 289 HGB wurde nicht erstellt. Es wurde von der Erleichterung flr
kleine Genossenschaften gemaf § 336 Abs. 2 HGB in Verbindung mit § 264 Abs. 1 Satz 4
Halbsatz 1 HGB Gebrauch gemacht.
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C. Gegenstand, Art und Umfang der Prufung

L. Gegenstand der Priifung

Gegenstand der Pflichtprifung nach § 53 GenG sind zwecks Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung die Einrichtungen, die
Vermogenslage sowie die Geschaftsfiihrung der Genossenschaft. In die Prifung sind gemaf
§ 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften
Uber den Jahresabschluss und der sie ergdnzenden Vorschriften der Satzung sowie die
Grundsatze ordnungsmalfiger Buchflihrung einzubeziehen. Zur Feststellung der wirtschaftli-
chen Verhaltnisse bedarf es insbesondere einer Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Er-

tragslage der Genossenschaft.

Auf Buchfuihrung und Jahresabschluss wurden die deutschen Rechnungslegungsgrundsatze

angewandt.

Fir die Rechnungslegung und die uns gegeniber gemachten Angaben tragt der Vorstand
die Verantwortung. Aufgabe der Abschlussprifung ist es, auf der Grundlage der durchge-

fuhrten Prifung ein Urteil Uber den Jahresabschluss abzugeben.

Die Prifung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehoért nur insoweit zu den Auf-
gaben unserer Abschlussprufung, als sich daraus ublicherweise Rickwirkungen auf den Jah-
resabschluss ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z.B.
Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung auflterhalb der Rech-

nungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten waren nicht Gegenstand unserer Abschluss-

prufung.
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Il. Artund Umfang der Prifung

Die Prifungshandlungen haben wir in der Zeit vom 1. Dezember 2025 bis

12. Dezember 2025 vorgenommen.

Die Prifung erstreckte sich auf den Zeitraum vom 2. Dezember 2024 bis 12. Dezember 2025
unter Einbeziehung des Jahresabschlusses und des Lageberichts fir das Geschaftsjahr
2024.

Uber das Priifungsergebnis wird gemaR § 57 Abs. 4 GenG in einer gemeinsamen Sitzung

des Vorstandes und des Aufsichtsrates der Genossenschaft am 29. Januar 2026 berichtet.

Unsere Prifung haben wir gemaf §§ 53 ff. GenG vorgenommen.

Bei der Durchfiihrung der Abschlussprifung haben wir die einschlagigen handelsrechtlichen
Vorschriften und die vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgelegten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlussprufung beachtet. Die Prifung wurde so angelegt, dass
Unrichtigkeiten und VerstéRe gegen Gesetz und Satzung, welche eine wesentliche Auswir-
kung auf das sich nach § 264 Abs. 2 HGB ergebende Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-

tragslage haben, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Im Rahmen der Prufungsplanung haben wir auf der Grundlage eines risiko- und systemorien-
tierten Prufungsansatzes entsprechend den Prifungsstandards des IDW zunachst eine Pri-
fungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer Einschatzung des rechtlichen und wirt-
schaftlichen Unternehmensumfeldes, auf Auskinften der Unternehmensleitung tber die we-
sentlichen Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen Prufungshandlungen zur
Einschatzung der Prifungsrisiken und auf einer vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen
Internen Kontrollsystems (IKS) der Genossenschaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus

vorangegangenen Prifungen bertcksichtigt.
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Anschlieend wurden unter Berlicksichtigung von Risikoaspekten in flr die Abschlusspri-
fung relevanten Pruffeldern soweit erforderlich Aufbauprifungen zur Identifizierung und Beur-
teilung der Angemessenheit der von der Genossenschaft implementierten internen Kontroll-
mafRnahmen durchgefiuhrt. Auf Grundlage der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse uber die
Genossenschaft und deren internem Kontrollsystem sowie aus den Ergebnissen der durch-

geflhrten Aufbauprifungen wurde untersucht, ob

e bedeutsame Risiken,

¢ Risiken, bei denen aussagebezogene Prifungshandlungen alleine zur Gewinnung hinrei-

chender Sicherheit nicht ausreichen (Massentransaktionsrisiken), und

o sonstige Risiken

vorliegen und diese gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Rechnungsle-

gung insgesamt und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken wurden allgemeine priferische Reaktionen
sowie Funktionsprufungen und aussagebezogene Prufungshandlungen geplant. Als Ergebnis
der Risikobeurteilung wurden einzelne Prufungsziele identifiziert und es wurde ein Prifpro-

gramm unter Festlegung von Art und Umfang der Priifungshandlungen entwickelt.

Soweit die Aufbauprifungen in den relevanten Pruffeldern durchgeflhrt wurden und ergeben
haben, dass angemessene interne Kontrollen bestehen, wurden Funktionsprifungen dann
durchgefiihrt, wenn dies zur Gewinnung einer ausreichenden Prifungssicherheit angemes-
sen und notwendig war. Nach dem Ergebnis unserer Risikobeurteilung haben wir dann — ge-
gebenenfalls in Ergdnzung zu den Funktionsprifungen — aussagebezogene Priufungshand-
lungen in Form analytischer Prifungshandlungen und Einzelfallprifungen durchgefuhrt. Ein-

zelfallprifungen wurden in der Regel auf Basis der bewussten Auswahl vorgenommen.

Soweit in einem wesentlichen Geschéaftsfeld nur eine geringe Anzahl von Geschaftsvorfallen

besteht, basieren unsere Prifungsergebnisse auf Einzelfallprifungen.

In den unwesentlichen Priffeldern wurden die Prifungshandlungen weitestgehend auf analy-

tische Prufungshandlungen beschrankt.
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Bankbestatigungen lagen uns von allen Kreditinstituten, mit denen Geschéaftsbeziehungen

bestehen, vor.

Von der vollstandigen Erfassung der Forderungen und Verbindlichkeiten haben wir uns durch

alternative Prifungshandlungen Gberzeugt.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir im berufsiiblichen Umfang Ergebnis-
se und Untersuchungen Dritter verwendet. Diese betreffen im vorliegenden Fall das Testat
zur eingesetzten Software "Wodis Sigma" (Version 24.440) der Aareon Deutschland GmbH,

Mainz.

Zur Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir eine Analyse der Vermdgens-,

Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft durchgefiihrt.

Im Rahmen der Prifung der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung haben wir insbeson-
dere die Tatigkeit des Vorstandes und des Aufsichtsrats sowie die Mitgliederverwaltung einer

Prifung unterzogen.

Alle erbetenen Auskiinfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsibliche Vollstan-

digkeitserklarung hat der Vorstand abgegeben.
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D. Rechnungslegung und wirtschaftliche Verhaltnisse

. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Organisation der Buchfiihrung, das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem,
der Datenfluss und das Belegwesen ermdglichen die vollstandige, richtige, zeitgerechte und
geordnete Erfassung und Buchung der Geschéaftsvorfalle. Die Kontengliederung entspricht

dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft.

Die Erfassung der buchungspflichtigen Geschéaftsvorfalle erfolgte iber das wohnungswirt-
schaftliche Programm "Wodis Sigma" (Version 24.440) der Aareon Deutschland GmbH,
Mainz. Im Rahmen unserer Prifung sind uns keine Anhaltspunkte bekannt geworden, die
Zweifel an der ordnungsmafigen EDV-technischen Verarbeitung des Buchungsstoffes ange-

bracht erscheinen lassen.

Informationen aus weiteren gepriften Unterlagen sind nach unseren Feststellungen ord-

nungsgemal in Buchfihrung und Jahresabschluss abgebildet.

Die ordnungsgemafle Be- und Verarbeitung des Buchungsstoffes war wahrend des gesam-

ten Geschaftsjahres gewahrleistet.

II. Jahresabschluss

1. OrdnungsmaRigkeit

Die Genossenschaft erfullt die GroRenmerkmale einer kleinen Genossenschaft im Sinne von
§ 267 HGB.
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Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften einschlie3lich der
Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung und aller rechtsformgebundenen und wirtschafts-

zweigspezifischen Regelungen sowie der Normen der Satzung aufgestellt.

Die Verordnung uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) wurde angewandt. Das Gliederungsschema der Bilanz wurde um die Posten

“‘Andere Finanzanlagen® erweitert.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden ordnungsgemaf aus der Buchfiih-
rung und den weiteren gepruften Unterlagen abgeleitet. Ansatz-, Ausweis- und Bewertungs-

vorschriften wurden beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Angaben im Anhang sind zutreffend und vollstandig.

2. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss vermittelt nach dem Ergebnis unserer Prifung unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-

chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen sind im Anhang des Jahresabschlusses zu-
treffend dargestellt. Die im Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

wurden im Geschéftsjahr unverandert fortgefiihrt.

330 10081 J 24 Seite 9



47

3. Wirtschaftliche Verhaltnisse

a) Vermdgenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft hat - dargestellt anhand der nach-

folgenden Strukturbilanz - folgenden Aufbau:

Vermogensstruktur

Anlagevermoégen
Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermogen
Unfertige Leistungen
Flussige Mittel

Ubriges Umlaufvermégen

Gesamtvermdgen

330 10081 J 24

31.12.2024 31.12.2023 Verdnderungen
T€E % T€E % T€
15.424,8 93,0 15.422,6 93,3 2,2
0,8 0,0 0,8 0,0 0,0
783,2 4.7 738,1 4.5 451
3721 2,2 296,7 1,8 75,4
14,6 0,1 64,4 0,4 -49.8
16.595,5 100,0 16.522,6 100,0 72,9
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Kapitalstruktur
Eigenkapital
Fremdkapital
Rickstellungen

Ubrige Ruickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungs-
posten

Gesamtkapital

31.12.2024

T€E %
6.398,5 38,6
49,9 03
8.977,3 541
8529 5,1
286,8 1,7
30,1 0,2

31.12.2023
T€E %

6.522,6 39,5
594 04
8.862,5 53,6
7629 46
2909 1,8
243 041

Veranderungen

T€

-124,1

114,8
90,0
4.1

5,8

16.595.5 100,0

16.522,6 100,0

72,9

Der geringfligige Anstieg des Anlagevermoégens ist im Wesentlichen auf aktivierte Moderni-

sierungskosten (T€ 547,4) sowie Fremdkosten fir den Neubau von zwei Doppelhaushalften

(T€ 163,3) zurtckzuflhren, denen nahezu gleich hohe planmaRige Abschreibungen auf den

Hauserbestand (T€ 706,1) gegenlberstehen.

Das Umlaufvermégen betrifft vorwiegend unfertige Leistungen in Form noch abzurechnen-

der Heiz- und Betriebskosten, denen unter den erhaltenen Anzahlungen Heiz- und Betriebs-

kostenvorauszahlungen der Mieter gegeniberstehen.

Die Entwicklung der fliissigen Mittel ist in einer Kapitalflussrechnung im nachfolgenden Be-

richtsteil dargestellt.

330 10081 J 24
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Das Eigenkapital verringerte sich im Wesentlichen aufgrund der Verminderung der Ge-
schaftsguthaben wegen Kindigungen (T€ 137,1) sowie der Dividendenausschuttung (T€
48,8); die Erhéhung aufgrund des Jahresliberschusses 2024 (T€ 62,3) wird dadurch nicht

sichtbar.

Die Zunahme der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ergibt sich im Wesent-
lichen aus Darlehensvalutierungen fir Objektfinanzierungsmittel (T€ 2.111,0) sowie
Unternehmensfinanzierungsmitteln (T€ 250,0), denen planmafige (T€ 456,9) und aul3erplan-
mafige Tilgungen (T€ 2.022,3) gegenlberstehen.

Der geringfligige Rickgang der librigen Verbindlichkeiten (T€ 4,1) ist stichtagsbedingt.

Dabei sind insbesondere die Verbindlichkeiten aus Betriebskosten ricklaufig.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.

b)  Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft wird anhand einer Kapitalflussrechnung in
Anlehnung an DRS 21 dargestellt. Die Kapitalflussrechnung bildet dabei Zahlungsstrome ab,
die Auskunft dariber geben, wie das Unternehmen finanzielle Mittel erwirtschaftet hat und

welche Investitions- und Finanzierungsmaflinahmen vorgenommen wurden.
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Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung:

Jahresuberschuss
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Rickstellungen
Abnahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Aktiva

Zunahme kurzfristiger Passiva

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage
Steuerertrag

Ertragssteuererstattung (Vj.: Ertragssteuerzahlung)

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit / Ubertrag

330 10081 J 24

2024 2023
T€ T€
62,3 133,5
725,6 683,3
1,8 53
-7,9 18,4
0,8 -42,3
68,0 256,1
2294 2304
-1,3 -3,4
1,7 -8,4
1.080,4 1.272,9
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2024 2023
T€ T€
Ubertrag 1.080,4 1.272,9
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -127,7 -1.769,9
Erhaltene Zinsen 0,5 0,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -727,2 -1.769.4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 2.361,0 1.534,0
PlanmaRige Tilgungen -456,9 -507,7
AufBerplanmaRige Tilgungen -2.022,3 -392,8
Gezahlte Zinsen -229,9 -230,9
Veranderung der Geschéaftsguthaben und Einzahlungen in die
Kapitalriicklage -137,6 202,9
Gezahlte Dividende -48,8 -35,7
Einzahlungen aus Bausparguthaben -96,5 -55,5
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -631,0 514.3
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -277,8 17,8
Finanzmittelfonds zum 01.01. -32.0 -49.8
Finanzmittelfonds zum 31.12. -309,8 -32,0
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 3141 57,4

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (T€ 1.080,4) reichte aus, um den planma-
Rigen Kapitaldienst (T€ 686,8) zu decken.

Die Mittelabflisse aus der Investitionstatigkeit beruhen im Wesentlichen aus der Modernisie-
rungstatigkeit und Neubautétigkeit; der Riickgang ist auf die Fertigstellung der zwei Doppel-

haushalften in Bettringen, Amselweg 1 und 3, zurlickzufuhren.
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Die Genossenschaft verfugt zum Prifungszeitraum (4. Dezember 2025) Uber flissige Mittel

in Hohe von T€ 302,5 und Bausparguthaben von T€ 463,8. Des Weiteren stehen zum Pri-

fungszeitpunkt freie Kreditlinien von T€ 435,0 zur Verfligung.

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr und bis zum Prifungszeitpunkt gegeben; sie ist

auch fir die Uberschaubare Zukunft gewahrleistet.

c) Ertragslage

Die Ertragslage wird ohne Verrechnung der Verwaltungskosten auf die einzelnen Betriebsbe-

reiche dargestellt. Zur Analyse der Ertragslage haben wir eine vereinfachte Kostenstellen-

rechnung erstellt. Die den gebildeten Kostenstellen zugeordneten Erlése und Aufwendungen

ergeben sich im Einzelnen aus Anlage 5.

Betriebsbereiche
- Bewirtschaftungstatigkeit
- Stromlieferung
- Kapitaldienst
Summe
Verwaltungskosten
Betriebsergebnis
Ubrige Rechnung

Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen
und Ertrag

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

330 10081 J 24

2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€
647,6 771,8 -124,2
-9,1 10,2 -19,3
-17.2 -28.4 11,2
621,3 753,6 -132,3
-564,8 -634,5 69,7
56,5 119,1 -62,6
4,5 11,0 -6,5
61,0 130,1 -69,1
1.3 34 -2,1
62,3 133,5 -71,2
Seite 15
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Der Uberschuss aus der Bewirtschaftungstatigkeit ist gegeniiber dem Vorjahr um T€ 124,2
gesunken. Dies ist insbesondere auf héhere Instandhaltungsaufwendungen (T€ 161,2) und
gestiegene Abschreibungen auf den Hauserbestand (T€ 37,3) zurlickzufiihren; der Anstieg

der Mieterl6se (T€ 91,1) wird dadurch Uberkompensiert.

Bei der Stromlieferung stehen den Einspeisevergitungen (T€ 1,4) Fremdkosten (T€ 1,0)
und Abschreibungen der Photovoltaikanlagen (T€ 9,4) gegentber. Der Fehlbetrag ergibt sich

aufgrund der nicht vorliegenden Abrechnungen fiir das Jahr 2024.

Der Fehlbetrag aus dem Kapitaldienst resultiert aus den Zinsen fir Unternehmensfinanzie-

rungsmitteln (T€ 16,6) sowie den sonstigen Zinsaufwendungen (T€ 1,2).

Der Verwaltungsaufwand ist in Anlage 5 zusammengestellt. Der Riickgang um T€ 69,7 ist
im Wesentlichen auf die gesunkenen Personalaufwendungen (T€ 67,9) zurlickzufihren.
Grund hierfur ist die Umstellung einer Mitarbeiterin in Teilzeitbeschaftigung sowie die Inan-

spruchnahme von Mutterschutz durch zwei weitere Mitarbeiterinnen.

Insgesamt wurde im Berichtsjahr ein positives Betriebsergebnis erwirtschaftet. Der Instand-
haltungsaufwand pro m? und Jahr betragt € 23,15 (Vj.: € 18,39).

Auch in den kommenden Jahren wird die Ertragslage durch notwendige Instandhaltungen
gepragt bzw. belastet sein. Zur nachhaltigen Konsolidierung der Ertragslage empfehlen wir,
weiterhin die Mieterhdhungspotenziale durch die sukzessive Anndherung der Mieten an die
ortsubliche Vergleichsmiete zu realisieren. Gleichzeitig empfehlen wir, die sachlichen Verwal-

tungsaufwendungen auf einem niedrigen Mal3e zu halten.
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E. OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfuhrung

l. Grundsatzliches

Neben der Prifung des Jahresabschlusses sind bei der genossenschaftlichen Pflichtprifung
nach § 53 GenG insbesondere Feststellungen zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Ge-

nossenschaft und zur Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung zu treffen.

Bezulglich der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft verweisen wir auf unsere

Ausflhrungen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Unsere Prufungshandlungen haben keine Anhaltspunkte ergeben, dass die Geschafte vom
Vorstand insgesamt nicht ordnungsgeman gefihrt wurden und der Aufsichtsrat seinen ge-

setzlichen und satzungsmafigen Verpflichtungen nicht ordnungsgemafl nachgekommen ist.

Il. Geschaftfiihrungssorganisation

Zur Organisation der Tatigkeit von Vorstand und Aufsichtsrat, unter Zugrundelegung der Be-
stimmungen der Satzung bzw. der Geschaftsordnungen, werden folgende Ausfihrungen ge-

macht:

Es erfolgte im Prifungszeitraum eine ordnungsgemafie Besetzung der gesetzlich und sat-

zungsrechtlich vorgeschriebenen Organe.

Bezlglich der Zusammensetzung und Vertretung des Vorstandes wird auf Anlage 3 dieses

Berichtes verwiesen.

Ein schriftlicher Vertrag mit dem geschéaftsfuhrenden Vorstand liegt vor.
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Erganzend besteht fir den Vorstand eine Geschaftsordnung vom 21. November 2019.

Zur Zusammensetzung des Aufsichtsrates wird auf Anlage 3 dieses Berichtes verwiesen.

Fir den Aufsichtsrat ist eine Geschaftsordnung vom 21. November 2019 in Kraft.

Entsprechend § 24 Abs. 9 der Satzung beschliel3t Uber eine Vergltung fir den Aufsichtsrat
und deren Hohe die Mitgliederversammlung. Gemaf Beschluss der Mitgliederversammlung
vom 20. Juli 2023 soll der Gesamtaufwand jahrlich fur den Aufsichtsrat bei ca. € 20.000,00

liegen.

Gegen die Zusammensetzung von Vorstand und Aufsichtsrat bestehen in Hinblick auf die

Satzung keine Bedenken.

Zu den Vorstands-, Aufsichtsrats- beziehungsweise gemeinsamen Sitzungen werden zeitnah

Protokolle erstellt. Diese sind aussagekraftig und werden ordnungsgemal} unterschrieben.

Es bestehen Regelungen in § 30 und § 30a der Satzung zur Vermeidung von Interessenkon-

flikten durch bestehende geschéftliche Beziehungen zu Organmitgliedern.

Die Geschaftsfliihrungsorganisation gab keinen Anlass zu Bedenken.
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lll. Geschaftsfuhrungsinstrumentarium

Zur Organisation des Genossenschaftsbetriebs durch den Vorstand, unter Zugrundelegung
der Bestimmungen der Satzung bzw. der Geschaftsordnung, werden folgende Ausfihrungen

gemacht:

1. Betriebsorganisation

Ein Organisationsplan (zuletzt gedndert September 2025) liegt vor. Aus diesem gehen der

Organisationsaufbau, die Arbeitsbereiche und die Zustandigkeiten hervor.

Arbeitsplatzbeschreibungen liegen fur die Mitarbeiter vor. Die Vertretungsregelungen sind

sachgerecht bericksichtigt.

Ein Geschéaftsverteilungsplan liegt nicht vor.

Die organisatorischen Vorkehrungen entsprechen nach unseren Feststellungen den betriebli-

chen Erfordernissen. Sie gewahrleisten einen reibungslosen Geschéaftsablauf.

Die Dokumentation der Vertrage entspricht den betrieblichen Erfordernissen.

2. Personal

Die Genossenschaft beschaftigt zum Prifungszeitpunkt finf Mitarbeiter in der Verwaltung

und einen technischen Mitarbeiter.
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3. Internes Kontrollsystem

Aufgrund der GroRe und der Struktur der Genossenschaft kann ein umfassendes internes
Kontrollsystem nicht implementiert werden. In der Genossenschaft sind im Bereich des Zah-
lungsverkehrs, der Fuhrung der Mitgliederliste, der Sollmietenerfassung und des Vertragswe-
sens organisatorische Sicherungsmafinahmen, insbesondere das Vier-Augen-Prinzip, einge-

richtet.

4. Interne Revision

Eine rechnungslegungsbezogene Innenrevision ist nicht eingerichtet. Der Priufungsaus-
schuss des Aufsichtsrates hat im Berichtsjahr und bis zum Prifungszeitpunkt Kassen- und
Belegprufungen vorgenommen. Wir empfehlen die Ausweitung der Prifungstatigkeit in in-

haltlicher und zeitlicher Hinsicht.

5. Planungswesen und Controlling

Die Genossenschaft hat einen Wirtschaftsplan flr das Jahr 2025 sowie einen Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsplan bis zum Jahr 2029 erstellt. Der Wirtschaftsplan wurde in

einer gemeinsamen Sitzung am 15. Marz 2025 von Vorstand und Aufsichtsrat genehmigt.

Aus dem Modernisierungs- und Instandhaltungsplan ist der Investitionsbedarf in den vorhan-

denen Wohnungsbestand ersichtlich. Eine Uberarbeitung erfolgt einmal jahrlich.

Bei der Planung der Investitionen werden entsprechende Wirtschaftlichkeits- und Rentabili-

tatsberechnungen vorgenommen sowie deren Finanzierbarkeit gepruft.

Die Genossenschaft verfligt Uber eine einfache Kostenarten- und Kostenstellenrechnung, die

als Grundlage fir die Betriebskostenabrechnung dienen.
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Die Genossenschaft hat eine Portfolioanalyse (Stand: November 2025) vorgenommen. Da-

nach belauft sich der Instandhaltungsbedarf auf rd. € 6,9 Mio.

Neben der Wirtschafts- und Finanzplanung liegt fur den Gebaudebestand der Genossen-
schaft, basierend auf einer ausreichend detaillierten Bestandsanalyse, eine langfristige unter-
nehmensspezifische Dekarbonisierungsstrategie vor, die planmafig fortgeschrieben wird. Es
wird seitens des Vorstands nach vorlaufiger Einschatzung davon ausgegangen, dass nach
den vorhandenen finanziellen Mitteln sowie der zukiinftigen Eigenfinanzierungskraft und den
einzuwerbenden Kredit- und Fordermitteln eine Umsetzung der Strategie Uberwiegend wahr-

scheinlich ist.

Die nach der Wirtschafts- und Finanzplanung, insb. in der Investitions- und Instandhaltungs-
planung, vorgesehenen EinzelmaRnahmen stehen im Einklang mit der Dekarbonisierungs-

strategie.

6. Risikofriiherkennungssystem

Im Rahmen ihres Risikofrihwarnsystems hat die Genossenschaft Beobachtungsbereiche
und geeignete Risikoindikatoren festgelegt. Die Risikofriherkennungsmaflinahmen betreffen
im Wesentlichen die laufende Uberwachung von Leerstanden, Fluktuation und der Mietforde-

rungen. Die Liquiditatsiberwachung erfolgt taglich.

7. Gesamtaussage

Das eingerichtete Geschaftsfihrungsinstrumentarium stellt auf die Belange der Genossen-

schaft ausreichend ab.
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IV. Geschaftsfuhrungstatigkeit

Im Berichtsjahr fanden sechs ordentliche sowie eine auerordentliche gemeinsame  Sit-
zungen von Vorstand und Aufsichtsrat statt, im Jahr 2025 bis zu unserer Prifung vier ge-
meinsame Sitzungen. In diesen Sitzungen wurden die fur die Genossenschaft wichtigen The-

men behandelt.

Eine ausreichende Informationsversorgung des Aufsichtsrats durch den Vorstand fand unse-

res Erachtens statt. Die eingesehenen Protokolle spiegeln dieses auch entsprechend wider.

Die Mitgliederliste gem. § 30 GenG enthalt die erforderlichen Angaben und ist zeithah ge-
fuhrt.

Der Bericht Uber die letzte gesetzliche Prifung vom 13. Dezember 2024 wurde von Vorstand

und Aufsichtsrat in gemeinsamer Sitzung am 18. Marz 2025 behandelt.

Seit der letzten gesetzlichen Prifung wurde eine ordentliche Mitgliederversammlung am
24. Juli 2025 durchgeflhrt.

Neben der Erledigung der Regularien, der Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. De-
zember 2024, der Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat flir das Geschaftsjahr 2023 und
der Wahlen zum Aufsichstrat, wurde der Bericht Uber die gesetzliche Prifung des Geschafts-
jahres 2023 entgegengenommen. Daneben wurde folgende Verwendung des Bilanzgewinns
2024 beschlossen:

€
Ausschittung einer Dividende von 2,0 % 39.654,08
Vortrag auf neue Rechnung 89,80
Zufuhrung zur Bauerneuerungsrucklage 16.500,00
56.243.88
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104 Das Protokoll zur Mitgliederversammlung wurde zeitnah erstellt, ist aussagekraftig und ord-

nungsgemalf unterschrieben.

105 Im Rahmen unserer Prifung haben wir keine Anhaltspunkte darlber erlangt, dass vom Vor-
stand vorgenommene Geschafte und MaRnahmen nicht mit Gesetz, Satzung und Geschafts-

ordnung sowie den bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans tibereinstimmten.

Wir verweisen auf § 48 Abs. 1 Satz 3 GenG sowie § 32 Abs. 1 der Satzung, wonach die Mit-

gliederversammlung in den ersten sechs Monaten des Geschaftsjahres stattzufinden hat.

106 Nach unseren Feststellungen ist der Aufsichtsrat seiner Uberwachungs- und Unterrichtungs-
pflicht nach § 38 GenG nachgekommen. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den
Vorschlag firr die Verwendung des Bilanzgewinns gepriift. Uber das Ergebnis seiner Priifung

hat er die Mitgliederversammlung vor der Feststellung des Jahresabschlusses unterrichtet.
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F. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

. Entwicklung des Hausbesitzes

Mietwohnungsbestand

107 Entwicklung des eigenen Mietwohnungs-

bestandes
Wo GE Ga
Bestand am 31.12.2023 514 1 79
Zugénge im Jahr 2024
eigene Baumafinahmen 2 0 0
Bestand am 31.12.2024 516 1 79
Die Wohnfldche des ausgewiesenen
Wohnungsbestandes betragt insgesamt: 32.652 m?
Die Nutzflache der ausgewiesenen Gewerbeeinheiten
betragt insgesamt: 180 m?
Wo = Wohnungen
GE = Gewerbliche Einheiten
Ga = Garagen/Tiefgaragenstellplatze

108 Im Berichtsjahr wurden zwei Doppelhaushalften in Bettringen, Amselweg 1 und 3, fertigge-
stellt und zum 1. Juni 2024 bezogen. Der Bestand der ausgewiesenen Gewerbeeinheiten hat
sich gegentber dem Vorjahr nicht verandert. Das Verwaltungsgebaude der Genossenschaft

ist in der Auswertung nicht gesondert abgebildet.
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Bautatigkeit Mietwohnungsbestand

109 Die Genossenschaft hat in 2023 mit dem Bau von zwei Doppelhaushalften im Amselweg
1 + 3 in Bettringen begonnen und im April 2024 fertiggestellt. Die kalkulierten Gesamtkosten

einschlielich Grundstickskosten in Hohe von € 1,5 Mio. wurden eingehalten.

Die Werthaltigkeit der NeubaumaRnahme, mit den kalkulierten Kosten zum Prifungzeitpunkt,
ist bei einer Nettokaltmiete von € 1.650,00 je Doppelhaushalfte gegeben. Die Objekte sind

seit Juni 2024 zudem bereits vollstandig vermietet.

Il. Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit

110 Fuir die Gebaudeerhaltung wurden bzw. werden aufgewendet:

2025 2024 2023

(Wirtschaftsplan)
T€ Te Te
Modernisierung 1.000 547 667
Instandhaltung 650 761 600
1.650 1.308 1.267
laut Wirtschaftsplan 1.200 1.145
Abweichungen 108 122

111 Die Modernisierungskosten betreffen im Wesentlichen Wohnungseinzelmodernisierungen in
der Rappenstralle 8/1, Elektrosanierungen bei den Objekten Buchstral’e 47 und Max-Reger-
Weg 2-8 sowie den Austausch von Brennwertthermen und Kaminsanierungen bei diversen
Objekten.
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Beim Unternehmen liegt eine technische Bestandsaufnahme vor.

lll. Bauabwicklung

Bauplanung und -leitung von grof3eren Modernisierungsmaflnahmen liegen in Handen eines
Fremdarchitekten. Architekten- und Bauwerkvertrage wurden abgeschlossen. Die Auftrags-

vergaben erfolgen aufgrund beschrankter Ausschreibungen.

Die Vergabe von Wohnungseinzelmodernisierungen erfolgt an ortsansassige Handwerker,
mit denen fur die gangigen Arbeiten Rahmenpreisvereinbarungen abgeschlossen wurden.

Die Uberwachung der Wohnungseinzelmodernisierungen erfolgt durch den Vorstand.

IV. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Genossenschaft verwaltet den unter Abschnitt F.l. genannten Bestand.

Von den Wohnungen waren zum 31. Dezember 2024 noch 69 Einheiten preisgebunden.

Die Mieten gehen fast ausschliefdlich im Lastschriftverfahren ein. Wesentliche Mietausfalle
waren im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen. Das Mahnwesen wird strikt gehandhabt. Beziig-

lich der Fluktuation und der Leerstande verweisen wir auf die Kennzahlen.

Im Berichtsjahr wurden die Mieten bei Mieterwechsel und nach erfolgter Wohnungseinzel-
modernisierung neu festgesetzt. In 2024 erfolgten bei diversen Objekten allgemeine Mieter-
héhungen nach § 558 BGB.
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119  Fur die 517 Wohn- und Gewerbeeinheiten ergibt sich zum 31. Dezember 2024 folgende

Verteilung nach Energie-Effizienzklassen:

EEK Anzahl WE/GE %
A+ 1 2,6 %
A -
B -
C 22 57,9 %
D 4 10,5 %
E 7 18,4 %
F 4 10,5 %
G -
H -

Grundlage: Energetische Berechnungen aus der CO,-Bilanz fur die Wohnungen und Gewer-
beinheiten des Unternehmens, die wir nicht im Einzelnen gepruft haben. Je niedriger der

Kennwert, desto besser der energetische Zustand des Gebaudes.

120 Fdir die Energieversorgung einzelner Gebaude werden EEG-Anlagen selbst betrieben. Zum
31. Dezember 2024 sind dies 6 PV-Anlagen.
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121 Der Energieverbrauch und die CO,-Emissionen der Gebaude des Unternehmens zeigen

— nach Energietragern differenziert — folgende Werte fir Raumwarme- und Warmwasser:

Energietrager Anteil an der Wohn-/ Endenergieverbrauch CO,-Emissionen in kg
Nutzflache in kWh je m? Wohn-/  je m? Wohn-/
Nutzflache p.a. Nutzflache
Erdgas 949 % 109,2 kWh/m? 19,9 kg/m?
Strom 3.2 % 3,7 kWh/m? 0,8 kg/m?
Holz/ Pellets 1,9 % 2,2 kWh/m? 0,3 kg/m?
Durchschnitt 103,8 kWh/m? 18,9 kg/m?

Die Daten basieren auf einer von einem externen Dienstleister aufgestellten sog. CO,-Bilanz,
die nach den zur Zeit branchenlblichen Grundsatzen der GdW-Arbeitshilfe 85 (CO,-

Monitoring) ermittelt wurde, die wir nicht im Einzelnen gepruft haben.
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G. Zusammengefasstes Prufungsergebnis

122 Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prufung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der

OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschaftsfliihrung der Genossenschaft zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaftli-
chen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des in der Verantwortung des Vorstandes auf-

gestellten Jahresabschlusses.

Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwort-

lichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss unterliegt dabei einer Prifung unter entsprechender Anwendung von
§ 316 Abs. 1, § 317 Abs.1 Satz 2 und 3 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung seines unter der woh-
nungswirtschaftlichen Tatigkeit dargestellten Bestandes an 517 Wohn- und Gewerbeeinhei-

ten.

Im Berichtsjahr wurden zwei Mietobjekte fertiggestellt. Ferner wurden umfassende

Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3inahmen durchgefiuhrt.
Die Verwaltung des eigenen Miethausbestandes erfolgte ordnungsgemaf und sachkundig.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im
Prifungszeitraum ausgeulbten Geschaftstatigkeit ihnren satzungsmafigen Férderzweck ge-

genuber den Mitgliedern erflllt.
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Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung

und Jahresabschluss

Die Buchfuihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungs-

mafiger Buchfihrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 entspricht in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ord-
nungsgemal aus der Buchflhrung entwickelt und vermittelt ein den tatséchlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die
einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet;

der Anhang des Jahresabschlusses enthalt die erforderlichen Angaben.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen im Berichtszeitraum jederzeit un-

eingeschrankt nachkommen.

Die Ertragslage schloss im Berichtsjahr mit einem Jahresuberschuss von € 62.323,43 ab.

In der Bewirtschaftungstatigkeit schlagen sich weiterhin die notwendigen Instandhaltungen
und Abschreibungen auf aktivierte Modernisierungskosten nieder. Der Gebaudeerhaltungs-
koeffizient (Summe aus Instandhaltungen und Modernisierungen) betragt im Berichtsjahr

€ 39,80/m? p.a. (Vorjahr: € 38,84/m? p.a.). Zur nachhaltigen Konsolidierung der Ertragslage
empfehlen wir weiterhin, die Mieterhdhungspotenziale durch die sukzessive Annaherung der

Mieten an die ortsiibliche Vergleichsmiete zu realisieren.
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OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren

gesetzlichen und satzungsmafigen Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen sind.

Stuttgart, 12. Dezember 2025

vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Digital unterschrieben von
Mazlum Tamur

Datum: 2025-12-16
12:38:31+01:00
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Anlage 1

1. Bilanz zum 31. Dezember 2024

AKTIVSEITE 2024 2024 2023

A. Anlagevermdgen

. Immaterielle Vermégensgegenstande 577,65 1.964,00

ll. Sachanlagen

1. Grundstlicke mit Wohnbauten 15.060.819,42 13.816.700,01
2. Grundstiicke mit anderen Bauten 75.047,28 77.870,88
3. Technische Anlagen und Maschinen 81.676,37 75.468,80
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 30.384,78 21.860,65
5. Anlagen im 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
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Anlage 1

2024 2024 2023
€ € €

Ubertrag: 15.425.571,03 15.423.312,94
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen 783.175,38 738.115,98
Il. Forderungen und sonstige

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

und Leistungen 0,00 19.497,70
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 6.352,27 14.674,23 34.302,18
lll. Flissige 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

. Eigenkapital

Geschaftsguthaben

. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rucksténdige féallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile:

€ 23.694,15
Vorjahr € 11.081,90

. Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

. Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahreslberschuss Geschéftsjahr eingestellt:

€ 6.300,00
Vorjahr € 13.400,00

Bauerneuerungsricklage

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

€ 71.500,00
Vorjahr € 87.500,00

Andere Ergebnisriicklagen

. Bilanzgewinn

. Gewinnvortrag

Jahresiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)

330 10081 J 24

Anlage 1

2024 2024 2023
€ € €

83.081,90 71.680,00
1.865.265,85 1.977.558,10
137.120,00 2.085.467,75 174.400,00
22.732,90 22.177,90
987.785,52 981.485,52
2.337.130,77 2.265.630,77
909.167,19  4.234.083,48 909.167,19
220,45 350,39
62.323,43 133.523,27
6.300,00 56.243,88 13.400,00
6.398.528,01  6.522.573,14



Anlage 1

2024 2024 2023
€ € €

B. Rickstellungen
1. Steuerrlickstellungen 0,00 1.569,00
2. Sonstige Ruckstellungen 49.856,17 49.856,17 57.817,40
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 8.977.300,37 8.862.529,87
2. Erhaltene Anzahlungen 852.874,99 762.894,44
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.437,46 4.312,96

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und

Leistungen 250.609,43 257.180,41
4. Sonstige Verbindlichkeiten 31.824,82 10.117.047,07 29.401,13

davon aus Steuern:

€ 6.189,84
Vorjahr € 7.779,82
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 0,00

Vorjahr € 87,48
D. Rechnungsabgrenzungsposten 30.079,46 24.328,22

Bilanzsumme 16.595.510,71 16.522.606,57
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Anlage 1

2. Gewinn- und Verlustrechnunq fur die Zeit vom

1. Januar bis 31. Dezember 2024

1. Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftungstétigkeit
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen flr Bewirtschaftungstéatigkeit

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen

5. Rohergebnis

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstlitzung

7. Abschreibungen

auf immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag:

330 10081 J 24

2024 2024 2023
€ € €

3.157.718,98 3.038.743,91
1.381,30  3.159.100,28 16.384,62
45.059,40 25.606,65
4.496,75 10.973,57
1.574.615,28 1.361.445,50
1.036,79  1.575.652,07 697,90
1.633.004,36  1.729.565,35
249.576,63 317.196,73
63.367,62 312.944,25 63.633,49
725.503,35 683.337,31
243.636,86 249.940,05
350.919,90 415.457,77



Ubertrag:
9. Ertrdge aus Finanzanlagen
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
13. Ergebnis nach Steuern

14. Sonstige Steuern

15. Jahresiliberschuss
16. Gewinnvortrag

17. Einstellungen aus dem Jahresulberschuss in
Ergebnisricklagen

18. Bilanzgewinn
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Anlage 1

2024 2024 2023
€ € €
350.919,90 415.457,77
35,65 20,37
534,92 570,57 466,13
229.903,60 230.942,91
-1.272,61 -3.411,42
122.859,48 188.412,78
60.536,05 54.889,51
62.323,43 133.523,27
220,45 350,39
6.300,00 13.400,00
56.243,88 120.473,66




Anlage 1

3. Anhang des Jahresabschlusses 2024

der Bauverein Schwabisch Gmind eG
mit Sitz in Schwabisch Gmind,
eingetragen beim Genossenschaftsregister Ulm
unter der Nummer GenR 700020.

A. Allgemeine Angaben

1. Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschIWUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

2. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.
3. Unser Unternehmen ist eine kleine Genossenschaft gem. § 267 HGB.

4. Von den gréBenabhangigen Erleichterungen nach § 288 HGB wurde teilweise Gebrauch gemacht.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermdgen

Die Gegenstande des Anlagevermdgens werden unter Berlcksichtigung von Anschaffungs-
preisminderungen zu fortgefihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Die angefallenen Kosten fiir die Modernisierung von Gebauden werden aktiviert, soweit sie zu einer
Uber den urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung fiihren. In diesen Fallen wird die
Restnutzungsdauer auf 40 Jahre verlangert.

Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Folgende Abschreibungssatze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstande linear 33,33%

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

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

Wirtschaftsgiter mit Nettoanschaffungskosten zwischen 250 € und 1.000 € wurden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear Gber 5 Jahre abgeschrieben.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.
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Anlage 1
Rickstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Héhe des voraussichtlich notwendigen Erflllungs-
betrages. 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

1. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anlage 1

Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen Anschaffungs-/ Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen Buchwert zum Buchwert zum
Herstellungskoste des Geschaftsjahres (+-) Herstellungskosten (kumulierte) Geschaftsjahr Abgange Umbuchung Zuschreibung (kumulierte) 31.12.2023 31.12.2024
11 .5024 31.12.2024 1.1.2024 31.12.2024
€ € € € € € € € € € € € €
ielle Ver 41.669,89 41.669,89 39.705,89 1.386,35 41.092,24 1.964,00 577,65
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 27.986.428,47 531.783,52 1.415.640,41 29.933.852,40 14.169.728,46 703.304,52 14.873.032,98 13.816.700,01 15.060.819,42
Grundstiicke mit anderen Bauten 244.296,15 244.296,15 166.425,27 2.823,60 169.248,87 77.870,88 75.047,28
Technische Anlagen und Maschinen 87.535,01 15.640,22 103.175,23 12.066,21 9.432,65 21.498,86 75.468,80 81.676,37
Betriebs- und Geschaftsausstattung 112.649,69 17.080,36 129.730,05 90.789,04 8.556,23 99.345,27 21.860,65 30.384,78
Anlagen im Bau 1.252.383,07 163.257,34 -1.415.640,41 0,00 0,00 1.252.383,07 0,00
Bauvorbereitungskosten 176.315,53 176.315,53 0,00 176.315,53 176.315,53
29.859.607,92 727.761,44 0,00 0,00 30.587.369,36 14.439.008,98 724.117,00 0,00 0,00 0,00 15.163.125,98 15.420.598,94 15.424.243,38
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 750,00 750,00 0,00 750,00 750,00
Anlagevermdgen insgesamt 29.902.027,81 727.761,44 0,00 0,00 30.629.789,25 14.478.714,87 725.503,35 0,00 0,00 0,00 15.204.218,22 15.423.312,94 15.425.571,03
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Anlage 1

2. In der Position "Unfertige Leistungen” sind € 783.175,38 (Vorjahr € 738.115,98) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.
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3. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Anlage 1

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 bis 5 Uber
Bei den Angaben in Klammern handelt 1 Jahr Jahre 5 Jahre Art
es sich um die Vorjahreszahlen der
Siche
€ € € € € rung
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 8.977.300,37 1.175.680,49 3.415.816,37 4.385.803,51 8.977.300,37 GPR
(8.862.529,87 ) (612.393,34) (1.931.754,89) (6.318.381,64) (8.862.529,87 ) | GPR
Erhaltene Anzahlungen 852.874,99 852.874,99
(762.894,44 ) (762.894,44 )
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.437,46 4.437,46
(4.312,96) (4.312,96)
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 250.609,43 241.779,97 8.829,46
(257.180,41) (243.837,33) (13.343,08)
Sonstige Verbindlichkeiten 31.824,82 31.824,82
(29.401,13) (29.401,13)
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

GPR=Grundpfandrecht
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Anlage 1

D. Sonstige Angaben

1. Mitgliederbewegung

Anfang 2024 848
Zugang 2024 37
Abgang 2024 40
Ende 2024 845

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres
um € 112.292,25 verringert.

Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

2. Durchschnittlich waren 4 Arbeitnehmer und 2 geringfligig Beschéftigte in der Genossenschaft tatig.

3. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

4. Mitglieder des Vorstandes:
Raynulf Jehle, hauptamtlicher Genossenschaftsvorstand, Immobilienfachwirt

Mathias Nann, Sparkassenfachwirt
Wolfgang Abele, Industriekaufmann/Techniker i. R.
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Anlage 1

5. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Daniel PreiB3, Rechtsanwalt Aufsichtsratsvorsitzender
Wolfgang Munk, Verwaltungsangestellter i.R. stv. Vorsitzender

Helmut Blind, Stadtamtmann i. R.

Birgit Heinzmann, Hausfrau

Andreas Ménch, Mechaniker i. R.

Ulrike Hennig, kaufm. Angestellte (ab 25.07.2024)
Wolfgang Lakner, techn. Angestellter i. R. (bis 25.07.2024)
Schwiabisch Gmiind, den 01.07.2025 Der Vorstand:
7 e / C_?
/ : LA g/ .
A e o y /2 <
Jehle Nann Abele
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124

125

Anlage 2/1

Aufgliederung und Erlauterung der Jahresabschlussposten

Die Bilanz zum 31. Dezember 2024 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefugt.

Bilanz

Aktivseite

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entwicklung:

Stand 01.01.2024
Abschreibungen
Stand 31.12.2024

31.12.2024: € 577.65
(31.12.2023: € 1.964,00 )
€
1.964,00
1.386.,35
577.65

Der Ausweis beinhaltet Software-Lizenzen. Die Abschreibung erfolgt Uber eine Nutzungsdau-

er von drei Jahren.
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Anlage 2/2

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten 31.12.2024: € 15.060.819.42
(31.12.2023: € 13.816.700,01 )

126 Entwicklung:

€

Stand 01.01.2024 13.816.700,01
Zugang Modernisierungskosten 531.783,52
Umbuchung von Anlagen im Bau

zwei DHH in Bettringen, Amselweg 1+3 1.415.640,41
Abschreibungen 703.304,52
Stand 31.12.2024 15.060.819,42
(davon Grundstlickskosten 928.566,26 )

127 Die aktivierten Modernisierungskosten betreffen im Wesentlichen Wohnungseinzelmoderni-
sierungen in der Rappenstral3e 8/1, Elektrosanierungen bei den Objekten Buchstralte 47 und
Max-Reger-Weg 2-8 sowie den Austausch von Brennwertthermen und Kaminsanierungen
bei diversen Objekten.

128 Die planmafigen Abschreibungen werden auf die Restnutzungsdauer, bezogen auf eine Ge-
samtnutzungsdauer von grundsatzlich 80 Jahren, vorgenommen. Die Abschreibung auf die
Gebaudekosten der Objekte Im Holder und Silcherstral’e werden auf eine Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren vorgenommen.
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Anlage 2/3

Grundstiicke mit anderen Bauten 31.12.2024: € 75.047.28
(31.12.2023: € 77.870,88 )

129 Der Ausweis umfasst die Grundstickskosten flr 32 Garagen und 56 Stellplatze. Die Ab-

schreibung erfolgt auf eine Nutzungsdauer von 30 Jahren.

Technische Anlagen und Maschinen 31.12.2024: € 81.676.37
(31.12.2023: € 75.468,80 )

130 Entwicklung:

€
Stand 01.01.2024 75.468,80
Zugang
Taubenabwehr fiur Photovoltaikanlage Guten-
bergstralie 18/20 15.640,22
Abschreibungen 9.432,65
Stand 31.12.2024 81.676,37
Betriebs- und Geschiftsausstattung 31.12.2024: € 30.384.,78
(31.12.2023: € 21.860,65 )
131 Der Ausweis entwickelte sich wie folgt:
01.01.2024 Zugange Abgénge Abschreibungen 31.12.2024
€ € € € €
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 21.860,65 17.080,36 0,00 8.556,23 30.384,78
21.860,65 17.080,36 0,00 8.556,23 30.384,78

132 Die Abschreibungen erfolgen linear auf Nutzungsdauern von drei bis 13 Jahren. Geringwerti-
ge Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten zwischen € 250,00 bis € 1.000,00 werden

in einem jahresbezogenen Sammelposten erfasst und linear Uber funf Jahre abgeschrieben.
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134

135

136

Anlage 2/4

Anlagen im Bau 31.12.2024: € 0,00
(31.12.2023: € 1.252.383,07 )
Entwicklung:
€

Stand 01.01.2024 1.252.383,07
Zugang

Fremdkosten 163.257,34
Umbuchungen auf:

Grundstucke mit Wohnbauten 1.415.640,41
Stand 31.12.2024 0,00

Mit Fertigstellung der Bauarbeiten fir die Doppelhaushalften auf dem Grundstiick Amselweg
in Bettringen wurden die entstandenen Baukosten (T€ 1.415,6) auf Grundstlicke mit Wohn-
bauten umgebucht. Hier entstand ein in Holzbauweise gefertigtes Doppelhaus mit einer Pho-

tovoltaikanlage sowie einer Solar-Wasser-Erdwarmepumpe.

Bauvorbereitungskosten 31.12.2024: € 176.315,53
(31.12.2023: € 176.315,53 )

Die Bauvorbereitungskosten entfallen auf das Bauvorhaben "Im Holder II" in Grof3deinbach.

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 31.12.2024: € 750,00
(31.12.2023: € 750,00 )

Ausgewiesen werden flnf Geschaftsanteile der VR-Bank Ostalb eG.
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138

139

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Anlage 2/5

Unfertige Leistungen 31.12.2024: € 783.175,38
(31.12.2023: € 738.115,98 )
Der Ausweis betrifft:
31.12.2024 31.12.2023
€ €
Noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten
e Heizung und Warmwasser 172.667,68 173.337,19
o Betriebskosten 610.507.70 564.778,79
783.175,38 738.115,98
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung 31.12.2024: € 8.321,96
(31.12.2023: € 10.703,00 )
Ausgewiesen werden Forderungen aus Mieten, Gebuhren und Umlagen.
Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 31.12.2024: € 0,00
(31.12.2023: € 19.497,70 )

Ausgewiesen wurden im Vorjahr die Forderungen aus Einspeisevergiitungen gegeniber den

Stadtwerken Schwabisch GmUnd der von der Genossenschaft betriebenen Photovoltaikanla-

gen.
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141

142

Sonstige Vermogensgegenstiande 31.12.2024: €

Anlage 2/6

6.352,27

(31.12.2023: €

34.302,18 )

Der Ausweis betrifft im Wesentlichen Forderungen aus Steuererstattungen (T€ 4,5) sowie

kurzfristige Forderungen an Sozialversicherungstrager (T€ 1,6).

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 31.12.2024: € 4.310,81
(31.12.2023: € 25.400,43 )
Zusammensetzung:
31.12.2024 31.12.2023
€ €
Kassenbestand 2.781,26 1.505,91
Guthaben bei Kreditinstituten 1.529,55 23.894.,52
4.310,81 25.400.43
Bausparguthaben 31.12.2024: € 367.779,26
(31.12.2023: € 271.274,34 )

Ausgewiesen werden vier Bausparvertrage bei der Bausparkasse Schwabisch Hall mit einer

Vertragssumme von € 2,0 Mio.
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Passivseite

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschiftsanteilen

31.12.2024:
(31.12.2023:

31.12.2024:
(31.12.2023:

31.12.2024:
(31.12.2023:

31.12.2024:
(31.12.2023:

143 Zur Mitgliederbewegung vgl. die Angaben im Anhang (Anlage 1).

Kapitalriicklage

144 Ausgewiesen werden Eintrittsgelder der Mitglieder.
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31.12.2024:
(31.12.2023:

Anlage 2/7

€ 2.085.467.75
€ 2.223.638,10)
€ 83.081.90
€ 71.680,00 )
€ 1.865.265,85
€ 1.977.558,10 )
€ 137.120,00
€ 174.400,00 )
€ 22.732.90
€ 22.177,90 )



Anlage 2/8

Ergebnisriucklagen 31.12.2024: € 4.234.083,48
(31.12.2023: € 4.156.283,48 )

145 Zusammensetzung:

01.01.2024 Einstellungen Entnahmen 31.12.2024
€ € € €
Gesetzliche Riicklage (1) 981.485,52 6.300,00 0,00 987.785,52
Bauerneuerungsriicklage (2) 2.265.630,77 71.500,00 0,00 2.337.130,77
Andere Ergebnisricklagen (3) 909.167,19 0,00 0,00 909.167,19
4.156.283 .48 77.800,00 0,00 4.234.083,48

146 zu (1):
Die Dotierung der gesetzlichen Rucklage in Héhe von 10 % des Jahresuberschusses 2024

erfolgte geman § 40 der Satzung.

147 zu (2):
Die Zufihrung aus dem Bilanzgewinn 2023 in Hohe von € 71.500,00 erfolgte aufgrund des

Beschlusses der Mitgliederversammlung vom 25. Juli 2024.

Bilanzgewinn 31.12.2024: € 56.243.88
(31.12.2023: € 120.473,66 )

148 Der Bilanzgewinn setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2024 31.12.2023
€ €
Gewinnvortrag 220,45 350,39
Jahresuliberschuss 62.323,43 133.523,27
Einstellung in Ergebnisrtcklagen -6.300,00 -13.400,00
Bilanzgewinn 56.243,88 120.473,66
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Riickstellungen

Steuerriuckstellungen

31.12.2024: €
(31.12.2023: €

Anlage 2/9

0,00

1.569,00 )

149 Ausgewiesen wurde im Vorjahr die voraussichtliche Gewerbesteuerbelastung flir die nicht

150

steuerbefreite Tatigkeit (insbesondere die Stromlieferung an Dritte).

Sonstige Riickstellungen

Zusammensetzung und Entwicklung:

Ruckstellungen fur
Kosten der
Hausbewirtschaftung

e Rickstellung fir
COz2-Steuer

Ruckstellung fir
Prifungskosten
Ruckstellung fur
Abschlusskosten
Ruckstellungen fir
Urlaubs-
verpflichtungen
Ruckstellungen fur
Steuer-
beratungskosten
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31.12.2024: € 49.856,17
(31.12.2023: € 57.817,40 )
Inanspruch-

01.01.2024 nahme Auflésung Zufithrung 31.12.2024
€ € € € €
10.800,00 1.449,54 0,00 649,54 10.000,00
10.800,00 1.449,54 0,00 649,54 10.000,00
35.000,00 17.000,00 3.000,00 15.000,00 30.000,00
7.000,00 7.000,00 0,00 7.500,00 7.500,00
3.817,40 3.817,40 0,00 956,17 956,17
1.200,00 1.200,00 0,00 1.400,00 1.400,00
57.817,40 30.466,94 3.000,00 25.505,71 49.856,17




Anlage 2/10

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentuiber Kreditinstituten 31.12.2024: € 8.977.300,37
(31.12.2023: € 8.862.529,87 )

151 Entwicklung:

€ €

Stand 01.01.2024 8.862.529,87
Zugang

Valutierung, VR-Bank Ostalb WIE 39 161.000,00

Valutierung, Landesbank Baden-Wurttemberg

Diverse Objekte 1.950.000,00

Valutierung, LBBW Diverse Objekte 250.000,00

Veranderung der aufgelaufenen Zins- und

Tilgungsleistungen 18.524,91

Zugang Kontokorrentverbindlichkeiten 256.655,85 2.636.180,76
Abgang

planmafige Tilgung 456.863,21

aulerplanmalfige Tilgung 402.487,09

Tilgung kurzfristiges Darlehen 1.620.000,00

Veranderung der aufgelaufenen Zins- und

Tilgungsleistungen 42.059,96 2.521.410,26
Stand 31.12.2024 8.977.300,37

152 Zusammensetzung:
31.12.2024 31.12.2023
€ €

Objektfinanzierungsmittel fir das Anlagevermdgen 6.774.671,82 7.143.022,12
Unternehmensfinanzierungsmittel 1.870.000,00 1.620.000,00
Kontokorrentkredite 314.103,64 57.447,79
Aufgelaufene Darlehenszinsen 18.524,91 42.059,96

8.977.300,37 8.862.529,87
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Anlage 2/11

Erhaltene Anzahlungen 31.12.2024: € 852.874,99
(31.12.2023: € 762.894,44 )

Der Ausweis betrifft Anzahlungen der Mieter auf noch abzurechnende Betriebs- und Heizkos-

ten.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 31.12.2024: € 255.046.89
(31.12.2023: € 261.493,37 )

Ausgewiesen werden:

31.12.2024 31.12.2023
€ €

Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.437,46 4.312,96
Verbindlichkeiten aus Betriebskosten 0,00 5.065,26
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen
e Verbindlichkeiten aus Bau- und

Instandhaltungsleistungen 237.266,35 238.659,92
e Verbindlichkeiten aus Garantieeinbehalten 13.343,08 13.343,08
¢ Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und

Leistungen 0,00 112,15

255.046,89 261.493,37
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Sonstige Verbindlichkeiten 31.12.2024: € 31.824,82
(31.12.2023: € 29.401,13)

155 Zusammensetzung:

31.12.2024 31.12.2023
€ €

Verbindlichkeiten aus Steuern 6.189,84 7.779,82
Verbindlichkeiten im Rahmen der soziale Sicherheit 0,00 87,48
Verbindlichkeiten gegeniber Mitgliedern aus
¢ Noch nicht abgehobene Dividenden 10.857,43 10.857,43
¢ Nicht ausbezahlte Wohnungsbaupramien 445,75 445,75
¢ Auseinandersetzungsguthaben 13.049,38 8.948,23
Andere Verbindlichkeiten 1.282.42 1.282.42

31.824,82 29.401,13
Rechnungsabgrenzungsposten 31.12.2024: € 30.079.,46

(31.12.2023: € 24.328,22 )

156 Ausgewiesen werden vorausbezahlte Mieten.
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Anlage 2/13

Gewinn- und Verlustrechnung

157 Die Gewinn- und Verlustrechnung 2024 ist dem Bericht als Anlage 1 beigefligt.

Umsatzerlose

Umsatzerldose aus Bewirtschaftungstatigkeit 2024: € 3.157.718,98
(2023: € 3.038.743,91)

158 Zusammensetzung:

2024 2023
€ €

Sollmieten
e Sollmieten fir Wohnungen 2.466.704,78 2.375.891,21
e Erlésschmalerungen aus Sollmieten -38.979.74 -39.236,71

2.427.725,04 2.336.654,50
Umlagen
e Umlagen flr Betriebskosten 568.580,16 523.721,62
e Umlagen flr Heizkosten 161.413,78 178.367,79

729.993,94 702.089.41
3.157.718.,98 3.038.743.91

159 Die Erlésschmalerungen aus Sollmieten betreffen mit € 16.909,80 Erlésschmalerungen durch

Eigennutzung.

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen 2024: € 1.381.30
(2023: € 16.384,62 )

160 Ausgewiesen wird die Vergutung fur die Einspeisung von Strom aus zwei Photovoltaikanla-

gen in das offentliche Stromnetz.
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162

Erhéhung des Bestandes an unfertigen
Leistungen

Zusammensetzung:

Bestandserhéhung bei unfertigen Leistungen

e Noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten

Bestandsverminderungen bei unfertigen Leistungen
e Abgerechnete Betriebs- und Heizkosten

Sonstige betriebliche Ertrage

Zusammensetzung:

Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen
Ertradge aus Bearbeitungs- und Mahngebuhren
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage
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2024: € 45.059.40
(2023: € 25.606,65 )
2024 2023
€ €
783.175,38 738.115,98
-738.115.98 -712.509.33
45.059,40 25.606.65
2024: € 4.496.75
(2023: € 10.973,57 )
2024 2023
€ €
3.000,00 149,27
584,00 615,00
912,75 10.209.30
4.496.75 10.973,57




Anlage 2/15

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 2024: € 1.574.615,28
(2023: € 1.361.445,50 )

163 Zusammensetzung:

2024 2023
€ €
Betriebs- und Heizkosten
o Betriebskosten 752.938,39 604.273,01
¢ Heizkosten 59.830,47 156.952,44
Kosten fur InstandhaltungsmalRnahmen 761.846.,42 600.220,05

1.574.615,28 1.361.445.50

Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen 2024 € 1.036.79
(2023: € 697,90 )

164 Ausgewiesen werden Kosten flr die Versicherung zweier Photovoltaikanlagen.

Rohergebnis 2024: € 1.633.004,36
(2023: € 1.729.565,35 )
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166

167

Personalaufwand

Anlage 2/16

Lohne und Gehalter 2024: € 249.576,63

(2023: € 317.196,73 )
Zusammensetzung:

2024 2023
€ €

Léhne 0,00 2.720,00
Gehalter 252.437,86 317.766,34
Veranderung der Rickstellungen flr
Urlaubsverpflichtungen -2.861,23 -3.289,61

249.576,63 317.196,73

Der Ruckgang der Gehalter um T€ 65,3 ist im Wesentlichen auf die Umstellung einer Mitar-

beiterin in Teilzeitbeschaftigung sowie auf die Inanspruchnahme von Mutterschutz durch zwei

Mitarbeiterinnen zuriickzufihren.

Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung 2024: € 63.367,62
(2023: € 63.633,49 )

Der Ausweis betrifft:

2024 2023

€ €

Soziale Abgaben 60.698,77 62.253,84
Beitrag zur Berufsgenossenschaft 2.668,85 1.379.,65

63.367,62 63.633.49
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Abschreibungen auf immaterielle Vermoégens-
gegenstande des Anlagevermégens und
Sachanlagen

168 Ausgewiesen werden Abschreibungen auf:

Immaterielle Vermbgensgegenstande
Grundstlicke mit Wohnbauten
Grundstlcke mit anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéaftsausstattung
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2024: € 725.503,35
(2023: € 683.337,31)
2024 2023
€ €
1.386,35 1.386,35
703.304,52 665.985,87
2.823,60 2.823,60
9.432,65 5.495,20
8.556,23 7.646.29
725.503,35 683.337,31




169

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Sachliche Aufwendungen

Post- und Fernsprechkosten

Buromaterial, Zeitschriften, Drucksachen, Blicher
u.a.

Raumkosten fur Geschaftsraume
Fortbildungskosten

Sachversicherungen

Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten
EDV-Kosten

Bewirtungskosten

Unternehmenswerbung und Reprasentation
Werbegeschenke bis € 50,-

Werbegeschenke uber € 50,-

Aufwendungen fur den Aufsichtsrat
Bilanzierungskosten und Veroéffentlichung
Kosten der Mitgliederversammlung

Gerichts-, Anwalts-, Notar- und Grundbuchkosten
Prifungs- und Beratungskosten

Verbands- und andere Beitrage

Kosten des Zahlungsverkehrs

Sonstige sachliche Verwaltungsaufwendungen

Abschreibungen auf Forderungen und sonstige
Vermobgensgegenstande

e Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung
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2024: € 243.636.86
(2023: € 249.940,05 )
2024 2023
€ €
3.399,20 4.636,91
15.045,08 15.321,94
15.553,28 19.383,60
10.274,31 12.243,80
5.503,04 5.357,74
5.234,23 2.019,36
60.015,99 53.048,23
3.636,74 4.229,39
31.322,11 25.887,83
965,95 30,00
1.405,45 1.306,00
14.700,00 8.510,00
8.301,32 10.321,37
17.543,58 4.771,82
6.477,62 23.486,72
17.167,94 28.759,58
5.211,04 4.521,20
3.212,96 2.541,46
16.844.99 18.260.63
241.814,83 244 637,58
1.822,03 5.302.47
243.636.,86 249.940,05




170

171

Ertrage aus Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Der Ausweis betrifft Zinsen fur Bausparguthaben.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel
Zinsen fur Unternehmensfinanzierungsmittel
Sonstige Zinsaufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
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2024: € 35,65
(2023: € 20,37 )
2024: € 534,92
(2023: € 466,13 )
2024: € 229.903,60
(2023: € 230.942,91)

2024 2023
€ €
212.114,90 202.082,28
16.633,42 11.894,35
1.155.28 16.966.28
229.903.60 230.942.91
2024: € -1.272.61
(2023: € 3.411,42)



172

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Der Ausweis betrifft:

Grundsteuer

Jahresiliberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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2024: € 122.859.48
(2023: € 188.412,78 )
2024: € 60.536.05
(2023: € 54.889,51 )

2024 2023

€ €

60.536.05 54.889.51

60.536.05 54.889,51
2024: € 62.323.43
(2023: € 133.523,27 )
2024: € 22045
(2023: € 350,39 )
2024: € -6.300.,00
(2023: € -13.400,00 )
2024: € 56.243.88
(2023: € 120.473,66 )



Anlage 3/1

Rechtliche Verhaltnisse

Firma: Bauverein Schwabisch Gmind eG

2
N

Schwabisch Gmuind

Grindung: am 9. Februar 1902 als Spar- und Bauverein Schwabisch
Gmind eGmbH, am 23. Oktober 1948 als Bauverein
Schwabisch Gmiind eG.

Registereintrag: GnR 700020 beim Amtsgericht UIm
Satzung: Gultige Fassung der Satzung beschlossen durch die Mit-

gliederversammlung am 25. Juli 2024, eingetragen in das

Genossenschaftsregister am 23. Dezember 2024.
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Zweck und Gegenstand des

Unternehmens:

(§ 2 der Satzung)

Geschéftsanteil:

(§ 17 Abs. 1 der Satzung)

Zahl der Pflichtanteile:
(§ 17 Abs. 2 der Satzung)

Hochstzahl der Anteile:

(§ 17 Abs. 7 der Satzung)
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(1) Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial ver-

antwortbare Wohnungsvorsorge.

(2) Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen errichten, erwerben, betreuen, bewirt-
schaften, vermitteln und veraufRRern. Sie kann alle im Be-
reich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stad-
tebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uber-
nehmen. Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und Fol-
geeinrichtungen, Laden und Raume fir Gewerbebetriebe,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und

Dienstleistungen.
(3) Beteiligungen sind zulassig.

(4) Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmit-

glieder ist zugelassen.

Der Geschéftsanteil betragt € 160,00.

Mit Erwerb der Mitgliedschaft ist jedes Mitglied verpflich-
tet, sich mit drei Anteilen zu beteiligen (mitgliedschafts-
begrindende Pflichtanteile). Jedes Mitglied, dem eine
Wohnung Uberlassen wird oder Uberlassen worden ist, hat
einen angemessenen Beitrag zur Aufbringung der Eigen-
leistung durch Beteiligung mit nutzungsbezogenen Pflicht-

anteilen zu tbernehmen.

Die Hochstzahl der Anteile, mit denen sich ein Mitglied be-

teiligen kann, ist 600.



Haftsumme:

(§ 19 Satzung)

Vorstand:

(§ 21 Abs. 1 der Satzung)

Aufsichtsrat:

(§ 24 Abs. 1 der Satzung)

Prokura:

Mitgliederversammlung:

(§ 32 Abs. 1 der Satzung)

Steuerliche Verhaltnisse:
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Die Mitglieder haben auch im Falle der Insolvenz der Ge-

nossenschaft keine Nachschiisse zu leisten.

Der Vorstand besteht mindestens aus zwei Personen.

Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei, hochstens
sechs Mitgliedern. Die Mitgliederversammlung kann eine

hohere Zahl durch Beschluss festsetzen.

In gemeinsamer Sitzung vom 19. Juli 2018 wurde Frau
Katrin Munz Prokura erteilt. Die Eintragung in das GnR er-

folgte am 1. August 2018.

Die ordentliche Mitgliederversammlung hat in den ersten

sechs Monaten des Geschaftsjahres stattzufinden.

Die Genossenschaft ist eine steuerbefreite Vermietungs-
genossenschaft im Sinne von § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG mit

partiell steuerpflichtigem Geschaftskreis.

Steuerbescheide liegen bis 2023 vor.



Ubersicht iiber die Verwaltungsorgane

( Stand zum Prifungszeitpunkt )

Anlage 3/4

Vorstand

Name und Vorname Beruf Mitgl.- Best.vom Wahldauer | Eingetragen |Amt in der Geschéaftsfiihrung
Nummer | Aufsichtsrat am in Reg. am

Jehle, Raynulf Immobilien-Fachwirt (IHK) 3400 30.06.2023 30.06.2026 [ 06.09.2002 |hauptamtlich

Nann, Mathias Sparkassenfachwirt 2576 29.04.2025 01.08.2028 02.10.2019 |nebenamtlich

Abele, Wolfgang Techniker i.R. 4281 05.08.2025 01.08.2028 02.10.2019 |nebenamtlich

Anschrift der Geschéaftsstelle:

Aufsichtsrat

Anschrift des Aufsichtsratsvorsitzenden:

Justinus-Kerner-Stral3e 17, 73525 Schwéabisch Gmind

Gutenbergstralle 115, 73525 Schwabisch Gmiind

Name und Vorname Beruf Mitgl.- Gewahltin der | Wahl bis zur |Amt im Aufsichtsrat

Nummer |[Versammlung am | Versammlung

fur das Jahr

Munk, Wolfgang Verwaltungsangestellter i.R. 2595 20.07.2023 2025 Vorsitzender
Hennig, Ulrike kfm. Angestellte 4491 25.07.2024 2026 stv. Schriftfihrerin
Heinzmann, Birgit Hausfrau 2425 20.07.2023 2025 Mitglied Prifungsausschuss
Monch, Andreas Mechaniker i.R. 2458 25.07.2024 2026 Mitglied Prifungsausschuss
Blase, Martin Malermeister 3490 24.07.2025 2027 stv. Vorsitzender
Baurle, Andreas Bankfachwirt/Versicherungskfm. 3643 24.07.2025 2027 Schriftfihrer

330 10081 J 24



v r 18001 0€E

Betriebliche Kennzahlen

Kennzahlen zur Vermogensstruktur und Rentabilitat

Eigenkapitalquote

langfristige
Finanzierungsmittel

Anlagendeckungsgrad

Anlagenintensitat

Eigenkapitalrentabilitat

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapital (abzgl. ausst. Einl.)
+ 75% SoPo mit RL-Anteil
Bilanzsumme

Eigenkapital (abzgl. ausst. Einl.)
+ 100% SoPo mit RL-Anteil
+ Pensionsrickstellungen
+ Ruckst. fir Bauinstandhaltung
+ langfr. Verbindlichkeiten
ggu. Kreditinstituten
+ langfr. Verbindlichkeiten
ggl. and. Kreditgebern
(+ 90% Spareinlagen)
(+ 90% Sparbriefe)

langfr. Finanzierungsmittel
Anlagevermégen

Anlagevermdégen
Bilanzsumme

Jahresiberschuss
Eigenkapital It. Bilanz

Jahresiberschuss+Zinsaufwand
Bilanzsumme

%

%

%

%

2024
38,6

13.173,2

85,5

93,0

1,0

1,8

(2023)
39,5

13.665,6

88,9

93,3

2,0

2,2

(2022)
40,6

13.076,4

91,4

93,6

2,2

1,7

(2021)
41,0

12.959,7

94,8

94,5

1,7

1,6

(2020)
40,7

13.146,8

97,8

94,6

3,7

2,5

LIy abejuy
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Kennzahlen zur Vermoégens-
struktur und Rentabilitét

Cashflow nach DVFA/ SG

dynamischer
Verschuldungsgrad

Tilgungskraft

EBITDA

Ist-Annuitat

Maoglicher Kapitaldienst

Effektivverschuldung
Cashflow

Cashflow
planm.Tilgung d.Objekt-
finanzierungsmittel

Jahresergebnis

+ Fremdkapitalzinsen

- Zinsertrage

+ Steuern Einkommen/Ertrag

+ /[ - Ab-/ Zuschreibungen auf
Immat. VG und Sachanlagen

+ / - auBerordentliche
Aufwendungen/ Ertrage

Kapitaldienst

langfr. Verbindl.keiten aus
Objektfinanzierungen
(+ Spareinlagen)

EBITDA

langfr. Verbindl.keiten aus
Objektfinanzierungen
(+ Spareinlagen)

T€

T€

%

%

2024

1.015,9

9,8

15,0

(2023)

822,1

10,8

1,6

1.043,9

9,9

14,5

(2022)

851,4

9,5

1,7

979,6

9,2

14,2

(2021)

767,7

10,1

1.1

889,2

12,0

12,6

(2020)

819,3

9,4

1,6

954,8

8,9

13,0

Z/y abejuy
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 1:

Anzahl der eigenen Mieteinheiten

Wohn- und Nutzflache (m?)

Durchschnittliche
Sollmiete/m? p.m.

%-Anteil der
Erldsschmalerungen

%-Anteil der
Mietforderungen

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Fremdkapitalzins/m?
p.m.

Betriebs- und Heiz-
kosten/m? p.m.

(per 31.12.)

(per 31.12.)

Sollmieten
m? Wohn- und Nutzflache x 12

Erldsschmélerungen
Sollmieten und Umlagen

Forderungen aus Vermietung
Sollmieten + abger. Umlagen

Mieterwechsel p.a.
Anzahl der Mieteinheiten

Leerstand von ME am 31.12.
Anzahl der Mieteinheiten

Zinsen fir Dauerfinanz.+ Erbbau

m? Wohn- und Nutzflache x 12

Betriebs- + Heizkosten
m?2 Wohn- und Nutzflache x 12

%

%

%

%

2024

517

32.883

6,25

1,2

0,3

6,8

1,0

0,54

2,21

(2023) (2022)
515 515
32.632 32.632
6,07 5,96
1,3 1,5

0,4 0,3
6,8 7,6

1,0 1,2
0,52 0,30
2,08 1,98

(2021)

516

32.607

5,74

1,2

0,2

7,0

1,0

0,33

1,45

(2020)

516

32.607

5,59

0,9

0,2

5,2

0,6

0,34

1,28

¢ly abejuy
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 2:

Instandhaltung/m? p.a.

Instandhaltung/m? p.m.
Modernisierung/m? p.a.
Modernisierung/m? p.m.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m? p.a.

Gebaudeerhaltungs-
koeffizient/m? p.m.

Abschreibungen/m? p.m.

Tilgungen/m? p.m.
Verwaltungskosten/m? p.a.

Verwaltungskosten/m? p.m.

Instandhaltungsaufwendungen

m?2 Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen

m? Wohn- und Nutzflache x 12

aktivierte Modernisierungskost.

m?2 Wohn- und Nutzflache

aktivierte Modernisierungskost.

m?2 Wohn- und Nutzflache x 12

Instandhaltungsaufwendungen
+aktivierte Modernisierungskost.

m?2 Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungsaufwendungen
+aktivierte Modernisierungskost.

m? Wohn- und Nutzflache x 12

Abschreibungen auf
Wohn- und andere Bauten

m? Wohn- und Nutzflache x 12

planméaRige Tilgungen

m? Wohn- und Nutzflache x 12

Personal- u. Sachaufwendungen

m?2 Wohn- und Nutzflache

Personal- u. Sachaufwendungen

m? Wohn- und Nutzflache x 12

2024

23,15

1,93

16,65

1,39

39,80

3,32

1,79

(2023)

18,39
1,53
20,44
1,70

38,84

3,24

1,71

1,30
19,44

1,62

(2022)

22,96
1,91
32,64
2,72

55,60

4,63

1,78

1,31
16,18

1,35

(2021)

26,32
2,19
27,47
2,29

53,80

4,48

1,66

1,84
15,71

1,31

(2020)

23,03
1,92
19,03
1,59

42,06

3,51

1,51

1,33
15,19

1,27

vy ebejuy
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Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen 3:

Durchschnittliche
Verschuldung/ME

Durchschnittliche
Buchwerte/ME

Modernisierungsquote

Zinsquote

Mietwert

langfr. Fremdkapital ohne
Pensionsrickstellungen und
Ruckst. fur Bauinstandhaltung
zzgl. Zinsabgrenzung
Anzahl der Mieteinheiten

Buchwerte der
Wohn- und anderen Bauten
Anzahl der Mieteinheiten

Instandhaltungsaufwendungen

+ aktivierte Modernisierungskost.

Sollmiete

Zinsen fir Dauerfinanz.+ Erbbau

Sollmiete

Vermietbares Anlagevermdgen
Sollmiete abzgl. Erlésschmal.

%

%

2024

13.140

29.276

53,1

8,6

6,2

(2023)

13.952

26.980

53,3

8,5

5,9

(2022)

13.353

26.983

77,7

5,1

6,1

(2021)

13.639

26.218

78,1

5,7

6,1

(2020)

14.287

25.741

62,7

6,1

6,1

G/ abejuy



Erfolgsanalyse fur die Jahre 2024 und 2023

Bewirtschaftungstatigkeit

Ertrage

Mieterlose

Abgerechnete Umlagen
Betriebskosten (Bestandserhéhung)

Aufwendungen

Betriebskosten (Bestandsminderung)
Betriebs- und Heizkosten (Fremdleistungen)
Kosten fiir InstandhaltungsmafRnahmen
Abschreibungen auf Grundstiicke mit
Wohnbauten

Abschreibungen auf Grundstiicke mit
anderen Bauten

Abschreibungen auf Forderungen aus
Vermietung

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel
Grundsteuer Anlagevermdgen

Uberschuss
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2024
€

2.427.725,04
729.993,94
783.175,38
3.940.894,36

— e

738.115,98
812.768,86
761.846,42

703.304,52
2.823,60
1.822,03

212.114,90
60.536,05

——————

3.293.332,36

647.562,00

2023
€

2.336.654,50
702.089,41
738.115,98
3.776.859,89

—

712.509,33
761.225,45
600.220,05

665.985,87
2.823,60
5.302,47

202.082,28
54.889,51

—————

3.005.038,56

771.821,33

Anlage 5/1

Veranderungen
€

91.070,54
27.904,53
45.059.40
164.034,47

—— e

25.606,65
51.543,41
161.626,37

37.318,65
0,00
-3.480,44

10.032,62
5.646.54

————————

288.293,80

-124.259,33



Stromlieferung

Ertrage

Erlése aus Einspeisevergitung

Aufwendungen

Fremdkosten fir die Photovoltaikanlagen
Abschreibungen auf Technische Anlagen

und Maschinen

Fehlbetrag /Vj: Uberschuss

Kapitaldienst

Ertrage

Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Andere Zinsen und ahnliche Ertrage

Aufwendungen

Zinsen fir Unternehmensfinanzierungsmittel
Sonstige Zinsaufwendungen

Fehlbetrag

330 10081 J 24

2024
€

1.381.30

—————

1.381,30

1.036,79

9.432,65

——————

10.469.44

-9.088,14

2024
€

35,65
534,92

—————

570,57

16.633,42

1.155,28

17.788,70

———

-17.218,13

2023
€

16.384.62
16.384,62

697,90

5.495,20

6.193,10

10.191,52

2023
€

20,37

466,13

486,50

11.894,35
16.966,28
28.860,63

-28.374,13

Anlage 5/2

Veranderungen
€

-15.003,32
-15.003,32

338,89

3.937.45

———————

4.276,34

-19.279,66

Veranderungen
€

15,28
68.79

——————————————

84,07

4.739,07

-15.811.,00

-11.071,93

———

11.156,00



Anlage 5/3

Ubrige Rechnung

2024 2023 Veranderungen
€ € €
Ertrage
Ertrage aus der Auflésung von
Rickstellungen 3.000,00 149,27 2.850,73
Ertrage aus Bearbeitungs- und
Mahngebuhren 584,00 615,00 -31,00
Ubrige betriebliche Ertrage 912,75 10.209,30 -9.296,55
4.496,75 10.973,57 -6.476,82
Uberschuss 4.496,75 10.973,57 -6.476,82
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Verwaltungskosten

2024
€

Personliche Aufwendungen
Loéhne und Gehalter 249.576,63
Soziale Aufwendungen 60.698,77
Beitrage zur Berufsgenossenschaft 2.668.,85

312.944,25
Séchliche Verwaltungsaufwendungen
des Betriebes und des Unternehmens
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdégensgegenstande 1.386,35
Abschreibungen auf Betriebs- und
Geschéftsausstattung 8.556,23
Post- und Fernsprechkosten 3.399,20
Biromaterial, Zeitschriften, Drucksachen,
Blicher u.a. 15.045,08
Raumkosten flir Geschaftsraume 15.553,28
Fortbildungskosten 10.274,31
Sachversicherungen 5.503,04
Fahrt-, Reise- und Autobetriebskosten 5.234,23
EDV-Kosten 60.015,99
Bewirtungskosten 3.636,74
Unternehmenswerbung und Reprasentation 31.322,11

Werbegeschenke bis € 50,- 965,95

Werbegeschenke Uber € 50,- 1.405,45
Aufwendungen fur den Aufsichtsrat 14.700,00
Bilanzierungskosten und Verdéffentlichung 8.301,32
Kosten der Mitgliederversammlung 17.543,58
Gerichts-, Anwalts-, Notar- und
Grundbuchkosten 6.477,62
Prufungs- und Beratungskosten 17.167,94
Verbands- und andere Beitrage 5.211,04
Kosten des Zahlungsverkehrs 3.212,96
Sonstige sachliche
Verwaltungsaufwendungen 16.844,99
251.757,41
Gesamt 564.701,66
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2023
€

317.196,73
62.253,84

1.379.65

380.830,22

—

1.386,35

7.646,29
4.636,91

15.321,94
19.383,60
12.243,80
5.357,74
2.019,36
53.048,23
4.229,39
25.887,83
30,00
1.306,00
8.510,00
10.321,37
4.771,82

23.486,72
28.759,58
4.521,20
2.541,46

18.260,63
253.670,22

— e

634.500,44

Anlage 5/4

Veranderungen
€

-67.620,10
-1.555,07

1.289.20

-67.885,97

——

0,00

909,94
-1.237,71

-276,86
-3.830,32
-1.969,49

145,30
3.214,87
6.967,76

-592,65

5.434,28
935,95
99,45
6.190,00
-2.020,05
12.771,76

-17.009,10
-11.591,64
689,84
671,50

-1.415.64

-1.912,81

———

-69.798,78



Steuern vom Einkommen und Ertrag

Steueraufwand
Korperschaftsteuer
Kapitalertragsteuer
Gewerbeertragsteuer

Gesamt

330 10081 J 24

2024

-1.569,00
296,39
0,00
-1.272 61

——

-1.272,61

2023

-3.523,51
5,09
107,00
-3.411,42

———

-3.411.,42

Anlage 5/5

Veranderungen
€

1.954,51
291,30
-107.00
2.138,81

2.138,81
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fur

Wirtschaftspriferinnen, Wirtschaftsprifer und
Wirtschaftsprifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrage zwischen Wirtschafts-
priferinnen, Wirtschaftspriifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftsprifer* genannt) und
ihren Auftraggebern Gber Priifungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftrdge, soweit nicht etwas
anderes ausdriicklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kdnnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegeniber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftsprifer auch gegeniber Dritten
zu.

2. Umfang und Ausfuhrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsét-
zen ordnungsmaRiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprufer
Ubernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschaftsfuhrung. Der Wirtschaftspriifer ist fir die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sich zur Durchfiihrung des Auftrags sach-
verstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Bericksichtigung ausléandischen Rechts bedarf — auRer bei
betriebswirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen Vereinbarung in
Textform.

(38) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-
Renden beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflich-
tet, den Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer
alle fur die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig tbermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfihrung
des Auftrags von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgdnge und Umstande, die erst wah-
rend der Tatigkeit des Wirtschaftsprufers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftsprifer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Voll-
standigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirt-
schaftsprifer formulierten Erklarung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftspriifer bestimmten Form zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhangigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer
des Auftragsverhéltnisses insbesondere fir Angebote auf Anstellung oder
Ubernahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrage auf eigene
Rechnung zu Ubernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirt-
schaftsprifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf
die die Unabhangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden
wie auf den Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beein-
tréachtigen, ist der Wirtschaftsprufer zur auRerordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und mindliche Auskinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maRgebend. Entwiirfe solcher Darstellungen sind

unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich
vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskunfte des Wirtschafts-
prifers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestétigt werden. Er-
klarungen und Auskinfte des Wirtschaftsprufers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers
(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden
des Wirtschaftsprifers fiir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der
in Textform erteilten Zustimmung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-
zes oder einer behdrdlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und
die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fiir den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méngeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfil-
lung durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw.
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der
Nacherfiullung kann er die Vergltung mindern oder vom Vertrag zuriick-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurticktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfillung fir ihn ohne Inte-
resse ist. Soweit dartiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Ein Nacherfillungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verziiglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfullungsanspru-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, ver-
jahren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.
(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kdnnen jederzeit vom
Wirtschaftsprufer auch Dritten gegentber berichtigt werden. Unrichtigkei-
ten, die geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRRe-
rung auch Dritten gegenuber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fal-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftsprufer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Mal3gabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1
HGB, § 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Uber Tatsachen und Umstan-
de, die ihm bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden,
Stillschweigen zu bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von
dieser Schweigepflicht entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprufer wird bei der Verarbeitung von personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprufers,
insbesondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen
Haftungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des
§ 323 Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung
findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist der
Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
prifer bestehenden Vertragsverhaltnis auf Ersatz eines fahrlassig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schéden aus der Verletzung von
Leben, Kérper und Gesundheit sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht
des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, geméaR § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrénkt. Gleiches gilt fir Anspriiche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhaltnis gegeniiber dem
Wirtschaftsprufer geltend machen.
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprufer be-
stehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fiir die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Hoéchstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprufer nur bis zur Hohe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.

(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklarten Ablehnung der Ersatzleistung Klage
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies
gilt nicht fir Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zu-
ruckzufuhren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kor-
per oder Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers
nach § 1 ProdHaftG begrunden. Das Recht, die Einrede der Verjéhrung gel-
tend zu machen, bleibt unberdihrt.

(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberihrt.

10. Ergénzende Bestimmungen fiir Priifungsauftriage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprufer durchgefiihrte Prufung im
Lagebericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit
in gesetzlicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftsprufers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zuléssig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf funf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen
(1) Der Wirtschaftsprufer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftrag-
geber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und
vollstéandig zugrunde zu legen; dies gilt auch fir Buchfiihrungsauftrage. Er
hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm festgestellte wesentliche Unrichtig-
keiten hinzuweisen.
(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftsprufer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.
(3) Mangels einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Ubermittlung der Jahressteuererklarun-
gen, einschlie3lich E-Bilanzen, fur die Einkommensteuer, Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschliisse und sonstiger fur die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
¢) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebsprufungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftspriifer berucksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhélt der Wirtschaftsprufer fur die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tétigkeiten gesondert
zu honorieren.
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(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergiitungsverordnung fiir die Bemessung der Vergiitung anzuwen-

den ist, kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergutung in

Textform vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kor-

perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen

der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf

Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer und Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverauRerung,
Liquidation und dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erflllung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als

zusétzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung

etwaiger besonderer buchmafiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr fur die vollstdndige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tiber-

nommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunika-
tion per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen
stellt, wie etwa die Verschlusselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den
Wirtschaftsprifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
satzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergitung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprufers auf Vergutung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht
Fir den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriiche gilt nur deutsches Recht.
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