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Bruttoinlandsprodukt, preisbereinigt

Veranderung gegentiber dem Vorjahr in %

Jahresdurchschnitt
2013-2023 =1,1%
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(Geschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Ungewissheit hinsichtlich der Entwick-
lung internationaler Krisen und Konflikte
tribte die wirtschaftliche Entwicklung im
Jahr 2024 ein weiteres Mal in Folge.

Die deutsche Exportwirtschaft verlor weiter
an Boden, so sanken die deutschen Expor-
te, obwohl der Welthandel im Jahr 2024 ins-
gesamt wuchs.

Konjunkturelle und strukturelle Belastungen
standen im Jahr 2024 einer besseren wirt-
schaftlichen Entwicklung im Wege: Auch die
Binnenkonjunktur entwickelt sich schwach,
hohe Energiekosten und Zurlckhaltung
beim privaten Konsum trotz steigender Ein-
kommen waren hierfur ursachlich. Die Inves-
titionen in Maschinen, Gerate und Fahrzeu-
ge wurden durch ein erhéhtes Zinsniveau
und unsichere wirtschaftliche Aussichten
gedrickt. Bauinvestitionen wurden zuséatz-
lich durch anhaltend hohe Baupreise ge-
hemmt. Vor diesem Hintergrund schrumpfte
die deutsche Wirtschaft im Jahr 2024 weiter.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) ist im Jahr 2024 nach Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
um 0,2 % niedriger als im Vorjahr. Die Wirt-
schaftsleistung sank damit zum zweiten Mal
hintereinander leicht.

Das Finanzierungsdefizit der o&ffentlichen
Gesamthaushalte lag im Jahr 2024 bei 104,4
Milliarden Euro flur die Kern- und Extrahaus-
halte von Bund, Landern, Gemeinden und
Sozialversicherung, wie das Statistische
Bundesamt (Destatis) mitteilte. Einnahmen
von 1.977,6 Milliarden Euro standen Ausga-
ben von 2.082,1 Milliarden Euro gegenuber,
was Steigerungen von 7,1 %, respektive
6,8 % gegenuber dem Jahr 2023 bedeutet.
Somit fiel das Defizit auch um 12,7 Milliarden
Euro héher aus als im Vorjahr. Erneut hatte

der Bund den gréBten Anteil am Gesamtde-
fizit, auch wenn die Lander, Gemeinden und
Sozialversicherung zusammengenommen
das Defizit des Bundes noch Ubertrafen.

Bundesweit wie auch in Baden-Wirttemberg
lag die allgemeine Teuerungsrate im Jahres-
durchschnitt bei 2,2 %. Im Vergleich zum
Vorjahr mit 5,9 % ist die Inflation somit deut-
lich zuriickgegangen. Die Preise fur Energie
verringerten sich gegentiber dem Vorjahr
um 3,2 %, nach einem 5,3 %igen Anstieg
im Jahr 2023 und 29,7 % im Jahr 2022. Im
Jahresdurchschnitt 2024 sanken die Preise
fur Haushaltsenergie insgesamt um 3,1 %:
das Preisniveau fur Strom sank um 6,4 %,
fur leichtes Heizdél um 3,9 % und flur Erd-
gas um 3,5 % gegenuber dem Vorjahr. Um
27,1 % teurer wurde die Haushaltsenergie-
produktion bei Fernwarme.

Die Preise fir Dienstleistungen stiegen im
Vorjahresvergleich Uberdurchschnittlich
(+3,8 %). Bereits 2023 war dieser Anstieg
mit 4,4 % gravierend. Erhebliche Preissteige-
rungen gab es zum Beispiel bei Versicherun-
gen (+13,2%), bei Dienstleistungen sozialer
Einrichtungen (+7,8 %) oder flr die Wartung
und Reparatur von Fahrzeugen (+6,1 %).
Die fur die Preisentwicklung bedeutsamen
Nettokaltmieten verteuerten sich im Jahres-
durchschnitt 2024 um 2,1 % und lagen somit
knapp unterhalb der Gesamtteuerung. Ohne
die Energiepreisentwicklung hétte die Jahre-
steuerungsrate 2024 bei nur 2,9 % gelegen.

Nachdem der EZB-Einlagenzins am 20 Sep-
tember 2023 auf einen Stand von 4,00 %
gestiegen war, wurde dieser im Jahr 2024 in
vier Schritten auf vorlaufig 3,00 % gesenkt.
Bis zum 17. April 2025 setzte sich dieser
Trend in drei Schritten auf 2,25 % fort.
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Entwicklung des Verbraucherpreisindex fur Nettokaltmiete
und Nebenkosten von 2014 bis 2024 (2020=100)
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Die Bauzinsen haben die erwartete Entwick-
lung bereits vorweggenommen. Nach einem
12-Jahreshoch mit dem Hoéhepunkt im No-
vember 2023 (10-jahrige Laufzeit: 4,23 %)
sind die Bauzinsen zum Jahresbeginn 2024
gesunken. Nach Steigerungen in der ersten
Jahreshélfte und Korrekturen nach unten in
der zweiten Jahreshélfte und betrugen die
Bauzinsen einer 10-jahrigen Zinsfestschrei-
bung im Januar 2025 3,16 %. Seitdem steigt
das Zinsniveau wieder.

Am Arbeitsmarkt standen 46,1 Millionen
Erwerbstétige 2,79 Millionen Arbeitslosen
gegenuber. Der Vorjahreswert wurde so-
mit nochmals um 72.000 Erwerbstéatige
(+0,2 %) Ubertroffen und ein neuer Beschéaf-
tigungshdchststand erreicht. Jedoch arbeite-
ten Arbeitnehmer im Inland pro Kopf durch-
schnittlich 0,3 % weniger als im Jahr zuvor.
Auch die Anzahl der Arbeitslosen wuchs um
178.000 Menschen.

Die Baupreise in Deutschland sind in der
jungeren Vergangenheit kontinuierlich stark
gestiegen und belasteten die Bautatig-

keit erheblich. Die Baupreissteigerung von
rund 44 % zwischen 2019 und 2024 stellt
einen der starksten Preisschocks seit den
1970er-Jahren dar. Ursachlich ist die hohe
Nachfrage nach Baustoffen, Lieferengpés-
se durch die kriegerischen Konflikte und die
enormen Energiepreissteigerungen. Und
auch im Jahr 2024 stiegen die Baupreise
weiter. Allerdings war die Zunahme geringer,
wenn auch mit 3,1 % im vierten Quartal beim
Neubau von Wohngebauden tber der allge-
meinen Inflationsrate. Besonders die sehr
wesentlichen Ausbauarbeiten, die einen
Grof3teil an Bauleistungen im Wohnungsbau
ausmachen, verzeichneten einen Preisan-
stieg von 3,8 %. Innerhalb dieser Katego-
rie stiegen die Preise fur Heizanlagen und
zentrale Wassererwdrmungsanlagen um
4,9 %, fiir Elektro- und Sicherheitstechnik um
6,3 % sowie fur Warmedamm-Verbundsys-
teme um 3,3 %.

Die Kosten von Instandhaltungsarbeiten an
Wohngebé&uden legten im 4. Quartal 2024
ebenfalls um 3,6 % zu.

(Geschaftsbericht

Situation auf den
Wohnungsmarkten

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft
steuerte 2024 einen Wertschépfungsbeitrag
von 386 Milliarden Euro zur gesamtdeutschen
Wirtschaftsleistung bei. Den Wertschépfungs-
anteil von rund 10 % behauptete die Branche
mit der Steigerung der Bruttowertschépfung
um 1 %.

Aufgrund hoher Baukosten, steigender Zin-
sen und einer erschwerten Finanzierung von
Bauvorhaben bleibt der deutsche Wohnungs-
markt in einer schwierigen Lage. Auf den
kontinuierlichen Rlickgang der Bauinvesti-
tionen in dem Vorjahr folgte im Jahr 2024
ein besonders hoher Ruckgang in Héhe von
5,0 % im Vergleich zum Vorjahr.

Insbesondere die Baugenehmigungen fur
neue Wohnungen sanken im Vergleich zu
2023 um 18 %. Die Entwicklung war bei Ei-
gentumswohnungen (-30 %) starker als bei
Mietwohnungen (-14 %). Auch die Zahl der
Fertigstellungen von Wohnungen ging 2024
um 17 % zuruck. Das Jahr 2025 l&sst einen
weiteren Rickgang erwarten.

Die Bevdlkerung Deutschlands wuchs im Jahr
2024 um knapp 100.000 Menschen. Zum
Jahresende 2024 lebten fast 83,6 Millionen
Menschen in Deutschland. Dabei begrindet
erneut ausschlieB3lich die Nettozuwanderung
das Bevdlkerungswachstum. Die Bilanz der
Geburten und Sterbefélle fiel 2024 wieder
negativ aus, es starben mehr Menschen als
geboren wurden. Das Bevdlkerungswachs-
tum flachte gegenliber dem Vorjahr (340.000
Personen) deutlich ab, da die Nettozuwande-
rung entsprechend schwécher war.

In Baden-Wurttemberg lebten Ende November
2024 rund 11,25 Millionen Personen. Das
Statistische Landesamt rechnet mit einem wei-
teren Bevélkerungswachstum in Baden-Wurt-

temberg bis 2040 auf 11,6 Millionen Einwohner,
bis 2060 auf 11,8 Millionen. Die Einwohnerzahl
istauch und gerade in Baden-Wurttemberg in
den vergangenen Jahren aufgrund der zeit-
weisen starken Zuwanderung deutlich ange-
stiegen. Und auch in den kommenden Jahren
und Jahrzehnten durfte sich dieser Anstieg
im Sudwesten fortsetzen, so die Ergebnisse
einer neuen Bevdlkerungsvorausberechnung
des Statistischen Landesamtes.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es
in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Millionen Privathaushalte. Nach der Voraus-
berechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg kdnnte die Zahl der Haus-
halte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf
knapp 5,6 Millionen ansteigen, erst danach
wird ein leichter Rlickgang erwartet. Die Haus-
haltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer
noch um fast 290.000 héher liegen als 2017.

Die Wohnungsmieten mit Nebenkosten sind
in Baden-Wurttemberg zwischen 2020 und
2024 um 10,1 % gestiegen. Dabei liegt der
Index zur Entwicklung der Nettokaltmieten
geringfligig darunter bei einem Wert von
110 Indexpunkten.

Die Nettokaltmieten erhdhten sich deutsch-
landweit stetig unterhalb des Inflationsniveaus
und sind auch bis Dezember 2024 nur um
8 % gestiegen —im gleichen Zeitraum stiegen
die Preise fur Dienstleistungen ohne Netto-
kaltmiete um 19,1 %.
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Die geringe Zahl an 215.900 Baugenehmigun-
gen fur Wohnungen im Jahr 2024 stellt den
deutschlandweit niedrigsten Stand seit 2010
dar. Etwa 43.700 Wohnungen wurden weniger
gegenuber dem Vorjahr genehmigt (-16,8 %).
Der Neubau brach um rund ein Fiinftel —rund

41.500 Einheiten (19,4 %) — auf den Wert von
172.100 Wohnungen ein.

Entwicklung Baupreisindex Baden-Wurttemberg
fur Wohngebaude und StraBenbau (2021=100)

B wohngeb3ude = Neubau, konventionelle Bauart [ StraBenbau = Ingenieurbau

(Geschaftsbericht

In Baden-Wirttemberg wurde 2024 mit 26.969
zum Bau freigegeben Wohnungen rund 24 %
weniger gebaut als im Jahr 2023. Bei Wohnge-
b&uden mit drei oder mehr Wohnungen lag die
Genehmigungszahl bei 13.356 Genehmigun-
gen, ein Rickgang von 30,2 %. Nur in wenigen

Stéadten und Kreisen wurde eine Steigerung
verzeichnet. Der Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald verzeichnete eine Verringerung
von 649 auf 468 Baugenehmigungen. Somit
zeichnet sich auch in diesem Indikator fur
zukunftige Bautatigkeit keine Besserung ab.
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©"! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025
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Tausend

Baugenehmigungen Wohnungen

2010 - 2024 in Baden-Wurttemberg
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Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum
in Deutschland trifft auf eine wirtschaftliche
Stagnation und schwierige Rahmenbedin-
gungen im Wohnungsbau. Somit entsteht ein
erheblicher Bedarf an neuen Wohnungen,
insbesondere in stadtischen Gebieten, wo
Wohnraum besonders knapp ist. Die daraus
resultierende Wohnraumknappheit wird selbst

2018 2020 2022 2024

bei einer erwarteten Erholung ab 2026 blei-
ben, da das Investitionsniveau weit unter den
Hoéchststédnden vergangener Jahre verweilt.
Der politische Handlungsdruck zur Lésung
des Wohnungsmangels wird weiter steigen.

(Geschaftsbericht

SchwarzwaldstraBBe 1, Staufen

Bericht Uber die Lage der
Genossenschatft

Neben dem Wohnen in Miet- und in Eigen-
tumswohnungen bleibt das genossenschaft-
liche Wohnen ein wichtiger Bestandteil der
Wohnraumversorgung in Deutschland. Die
Verénderungen der Lebensstile und die de-
mographische Entwicklung verstarken den
Trend zu genossenschaftlichem Wohnen. Als
Mieter einer genossenschaftlichen Wohnung
profitieren unsere Mitglieder nicht nur von giins-
tigen Mieten, sondern werden durch das ihnen
verliehene Dauerwohnrecht auch grundsétzlich
vor Eigenbedarfskiindigungen geschitzt.

Der Immobilienmarkt im Markgréflerland ist
durch eine hohe Nachfrage im Mietwohnungs-
bereich gekennzeichnet. Die weiterhin hohen
Mietpreise in den Oberzentren Freiburg und
Lérrach fuhren auch im Umland zu einer ver-
stérkten Nachfrage nach giinstigem Wohnraum,
insbesondere fur Familien und einkommens-
schwéchere Bevélkerungsgruppen. Diese hohe
Nachfrage, bei gleichzeitig begrenztem Angebot
an Mietwohnungen, fuhrt in Verbindung mit den
steigenden Baupreisen auch im Markgréflerland
zu einem Mangel an Wohnraum und einem
Uberproportionalen Anstieg der Mietpreise.

Unser nachhaltiges und robustes Geschéafts-
modell war Grundlage fiir eine auch im Jahr

2024 positive Geschaftsentwicklung. Wir konn-
ten als verlasslicher Partner fur alle Interes-
sensgruppen agieren, insbesondere aber flr
unsere Mieter. Insgesamt ergaben sich durch
die vergangenen und gegenwartigen gesell-
schaftlichen Krisen noch keine bedeutsamen
Auswirkungen auf die Unternehmensstrategie
oder auf die finanzielle Leistungsfahigkeit un-
serer Genossenschaft.

Die Geschéaftstatigkeit war maBgeblich durch
ein erweitertes Instandhaltungsprogramm so-
wie den Neubau gekennzeichnet. Ziel unserer
Geschéftspolitik ist die Versorgung unserer
Mitglieder mit zeitgemaBem bezahlbarem
Wohnraum.

Die erzielten Gewinne dienen vor allem der
Finanzierung der notwendigen Bestandser-
haltung unserer Miethduser und werden ste-
tig reinvestiert. Soweit dies moéglich und wirt-
schaftlich vertretbar ist, werden im Interesse
der Bestandsverjingung au3erdem Neubau-
maBnahmen durchgefihrt. Die aufwéndigen
Aktivitaten im Geschaftsjahr waren nur durch
die ausgepragte strukturelle Stabilitat und Er-
tragsstarke unserer Genossenschaft moglich.

13



Wettelbrunner StraBe 23, Staufen

Neubautatigkeit

Entgegen den gesamtwirtschaftlich schwie-
rigen Voraussetzungen fir Neubau blieb die
Genossenschaft 2024 weiter auf Kurs. Wah-
rend vielerorts MaBBnahmen ausgesetzt oder
vollsténdig eingestellt werden mussten, konnte
die Genossenschaft Ihre Aktivitdten in Staufen
fortsetzen und weitere Planungen fir Neubau
Projekte vorantreiben.

Die 40 neuen Mietwohnungen in der Wettel-
brunner StraBe 23 werden voraussichtlich 2026
fertiggestellt und vermietet. Im Planansatz

waren Uber 15 Millionen Euro fir das Projekt
budgetiert. Dieser Ansatz wird voraussichtlich
unterschritten. 33 Mieteinheiten werden Uber
einen Forderkredit der Landesbank finanziert
und sind mitpreislich gebunden. Weitere sechs
Mieteinheiten werden durch das Programm
fur ,Bezahlbares Wohnen in Baden® der Erz-
didzese Freiburg geférdert.

Des Weiteren befinden sich derzeit Neubau-
projekte in Bad Krozingen und in Heitersheim
in der Planung.




BAUGENOSSENSCHAFT
FAMILIENHEIM

MARKGRAFLERLAND eG

16

Grundstucksbewirtschaftung
und Verkauf von Streubesitz

Langfristig will sich die Genossenschaft von
unwirtschaftlichem Streubesitz trennen und
bei Wohnungskindigungen diese Wohnun-
gen verkaufen. Der Verkauf soll bevorzugt an
Mitglieder erfolgen, um so auch gezielt dem
Forderauftrag der Genossenschaft nachzukom-
men. Vermietete Wohnungen sind vom Verkauf
an Dritte kategorisch ausgeschlossen. Die

erzielten Verkaufserldése werden ausschlieB3lich
in Instandsetzungs- oder Modernisierungs-
mafBnahmen bzw. in Neubauprojekte investiert.
Im Geschéftsjahr 2024 wurden zwei Garagen
aus dem Streubesitz verkauft.

(Geschaftsbericht

Instandhaltung & Modernisie-
rung von Mietwohnungen

Unser Modernisierungsprogramm wird auf
Grundlage der durchgefiihrten Portfolioanalyse
des Wohnungsbestandes und des daraus ent-
wickelten Investitionsplanes planméanig durch-
gefihrt. Die Investitionen dienen neben dem
Neubau der Verjingung und Verbesserung
unseres Wohnungsangebotes. Sie sichern die
zuklnftige Vermietbarkeit und nachhaltige Er-
tragskraft des Wohnungsbestandes und tragen
wesentlich dazu bei, die Qualitat des Wohnens
fr unsere Mieter langfristig zu verbessern. In
Zeiten steigender Wohnnebenkosten sind vor
allem jene Modernisierungsmafnahmen be-
sonders wichtig, die helfen, Energie zu sparen.
Sie tragen dazu bei, den Heizwarmebedarf
sowie die Verbrauchswerte zu verringern und
wirken so den hohen Energiekosten entgegen.
Aus Kostengrunden verzichten wir grundsétz-
lich auf die Einzelmodernisierung von Woh-
nungen und konzentrieren uns ausschlie3lich
auf die grundlegende Sanierung unseres
Hausbestandes.

Um die dadurch gestiegenen Anforderungen
und den damit verbundenen Mehraufwand
zum Nutzen der Mitglieder bewéltigen zu
kénnen, werden die Modernisierungen und
Instandhaltungen durch die eigene technische
Abteilung abgewickelt.

Im Berichtsjahr wurden in einer Vielzahl von
Gebauden Olheizungen und Einzelgasthermen
ausgetauscht sowie Glasfasernetzanschliisse

in Heitersheim installiert. Das Gesamtvolu-
men fir laufende Instandhaltung, geplante
Instandhaltung und Modernisierung belief
sich auf rund 1,34 Millionen Euro.

Die geplanten energetischen Modernisie-
rungsmaf3nahmen entsprechen den Anfor-
derungen der Energieeinsparverordnung und
leisten durch die erhebliche Reduzierung der
CO,-Emission auch einen wichtigen Beitrag
zum Umweltschutz.

Fur die Genossenschaft bedeuten die Aus-
gaben fir die Bestandsmodernisierung eine
erhebliche wirtschaftliche Belastung, da die
Investitionen nur zu einem geringen Teil Gber
die notwendigen Mietanpassungen amortisiert
werden kénnen.

17
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Miete je Wohneinheit

7 23
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Vermietung von WWohnungen

Das Vermietungsgeschéft verlief fur unse-
re Genossenschaft positiv. Die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum ist weiterhin
groB3. Im Geschéftsjahr 2024 beobachteten
wir eine stabile Nachfrage fir unsere Miet-
wohnungen. Aufgrund des feststellbaren
Nachfragetberhanges nach Mietwohnun-
gen ergeben sich Wartezeiten fir Mietinte-
ressenten. Strukturelle Leerstdnde unserer
Mietwohnungen sind derzeit nicht feststell-
bar. Leerstdnde resultieren hauptsachlich
aus notwendigen Renovierungsarbeiten bei
Wohnungswechsel.

Die Erlésschmélerungen im Jahr 2024
betrugen 47.373,39 Euro. Das sind rund
0,5 % der Sollmieten. Im Berichtsjahr fan-

den 86 Mieterwechsel statt. Die Fluktuation
der Mietwohnungen betragt somit ca. 6,2 %.
Die Durchschnittsmiete in unserer Genos-
senschaft betrug 7,36 Euro je Quadratmeter
Wohnflache (VJ: 7,28 € je m?). Der Anstieg
der Durchschnittsmieten resultiert aus dem
Bezug von Neubauten und der Neuvermie-
tung bei Mieterwechsel.

Das Mietniveau der Genossenschaft liegt
unveradndert unter der ortsublichen Markt-
miete und dokumentiert den genossen-
schaftlichen Grundgedanken der mitglied-
schaftlichen Férderung.

Dem héheren Mietzins steht ein Uberpropor-
tional gestiegener Mietwert der neuen bzw.
sanierten Wohneinheiten gegenuber.

(Geschaftsbericht

Eigene Wohnungen im Bestand
nach Zimmerzahl zum 31.12.2024

m1ZW  m2ZW 3ZW  m4ZW  m5ZW

Stark gestiegene Kosten fir Gas und Strom,
Grundsteuer, Lohnkosten fur externe Dienst-
leistungen, den Austausch der Rauchwarn-
melder sowie die gesetzlich vorgeschrie-
benen Untersuchungen auf Legionellen
erforderten teils erhebliche Anpassungen
der Betriebskostenvorauszahlungen. Auch
die progressive gestaffelt CO,-Steuer belas-
tet Mieter und Vermieter 2024 und kunftig in
zunehmenden Umfang. Héhere und nicht
umlageféhige Kosten belasten die Ertrags-
kraft der Genossenschaft.

Mittelfristig kbnnen solche gesetzlich gefor-
derten Kosten nur Uber héheren Mieteinnah-
men kompensieren werden.

Bestandsbewirtschaftung
und Mietfremdverwaltung

Der von der Genossenschaft bewirtschaf-
tete eigene Wohnungsbestand umfasste
zum Bilanz-Stichtag 1.383 Wohnungen,
756 Garagen sowie sieben gewerbliche Ein-
heiten. Der Wohnungsbestand bleibt damit
gegenliber dem Vorjahr unverandert. Gara-
gen und Gewerbeeinheiten reduzierten sich
durch Verkauf, Umnutzung und Zusammen-
legung.

In der Mietfremdverwaltung bewirtschafte-
ten wir 22 Wohneinheiten sowie 11 Garagen
und Stellplatze.

19
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Verwaltung

Im Geschaftsjahr 2024 waren in der Genos-
senschaft —einschlieBlich der hauptamtlichen
Vorstdnde — 19 kaufmannische Mitarbeiter
tatig, davon funf in Teilzeit.

In der technischen Abteilung waren drei Ar-
chitekten beschéftigt, denen die Planung,
Durchfiihrung unserer Modernisierungs- und
NeubaumafBnahmen obliegt.

Fur die Durchfihrung der Kleinreparaturen
und die Pflege der AuBBenanlagen der Mie-
tanwesen waren die fiinf Mitarbeiter des Re-
giebetriebs verantwortlich. Wir sehen unsere
Haustechniker als Bindeglied zwischen den
Mietern und der Verwaltung.

Durch den Besuch von Aus- und Weiterbil-
dungsmafBnahmen konnten unsere Mitarbei-
ter ihr Fachwissen vertiefen. Wir verbessern
kontinuierlich unsere Betriebsstruktur und
schaffen, vor dem Hintergrund unseres kon-
tinuierlichen Wachstums, die administrativen
Voraussetzungen fir gute, am Kunden orien-
tierte Dienstleistungen.

Entwicklung der Bilanzsumme (Millionen €)
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(Geschaftsbericht

Darstellung der Vermogens-,

Finanz- und Ertragslage 2024

Das zufriedenstellende Ergebnis des Ge-
schéftsjahres 2024 ist Resultat einer nach-
haltigen und tragféhigen Geschéftspolitik. Die
erzielten Gewinne helfen der Genossenschaft,
die Kosten der notwendigen Bestandserhal-
tung in erforderlichem Umfang Uber Eigenmittel
zu finanzieren. Soweit dies mdglich und wirt-
schaftlich vertretbar ist, werden im Interesse
einer weitergehenden mitgliedschaftlichen
Forderung und Bestandsverjiingung auf3erdem
NeubaumafBnahmen durchgeflhrt.

In der Bilanz des Geschéftsjahres 2024 waren
aktivierungsféhige Investitionen in das Anla-
gevermdgen gering. Das Anlagevermdgen ist
abschreibungsbedingt um T€ 877 gesunken
und betragt 86,0 % der Bilanzsumme. Der
Bestand an flussigen Mittel ist stichtagsbedingt
um T€ 3.092 gestiegen.

Die unfertigen Leistungen sind gegentiber dem
Vorjahr um T€ 575 gestiegen. Die Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegensténde sind
um T€ 61 gesunken.

Das Bilanzvolumen hat sich um T€ 2.730
(rd. 3,5 %) erh6éht und liegt nun Uber
82,6 Millionen Euro.

Das Eigenkapital hat sich aufgrund des
erwirtschafteten Jahresuberschusses von
60,5 Millionen Euro auf 64,2 Millionen Euro
erhéht (+ T€ 3.732). In Relation zur Bilanzsu-
mme ergibt sich eine Eigenkapitalquote von
77,8 % (VJ: 75,7 %). Im Branchenvergleich
ist unsere Eigenkapitalquote und -ausstattung
als uberdurchschnittlich zu beurteilen.

Entwicklung des Eigenkapitals (Millionen €)
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Vermogenslage

Die Vermdgenslage der Genossenschaft stellt sich bei Gegenliberstellung der Geschéafts-
jahre 2024 und 2023 wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
T € v.H. T€ v.H. T€
Vermdgenswerte
Anlagevermdgen 71.010 86,0 71.887 90,0 -877
Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen und
andere Vorréate 3.397 41 2.822 3,5 575
Forderungen und RAP 382 0,5 443 0,6 -61
Flussige Mittel 7.785 9,4 4.693 5,9 3.092
Summe Aktiva: 82.575 100,0 79.845 100,0 2.730
Schulden
Ruckstellungen 3.215 3,9 2.962 3,7 253
Verbindlichkeiten langfristig 11.267 13,6 12.667 15,9 -1.400
aus erhaltenen Anzahlungen 2.939 3,6 2.827 3,5 112
Ubrige Verbindlichkeiten
und RAP 947 1,2 915 1,2 32
18.368 22,3 19.371 24,4 -1.003
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 1.487 1,8 1.459 1,8 28
Rucklagen 62.600 75,8 58.900 73,8 3.700
Bilanzgewinn 120 0,1 115 0,1 5
64.207 77,7 60.474 75,7 3.733
Summe Passiva: 82.575 100,0 79.845 100,0 2.730

(Geschaftsbericht

Finanzlage

Die Finanzlage der Baugenossenschaft Fa-
milienheim Markgréaflerland eG war auch im
Berichtsjahr 2024 geordnet und entwickelte
sich planmé&Big. Liquide Mittel standen in
ausreichendem MafBe zur Verfugung. Die
Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war
jederzeit gegeben. Uber die in der Bilanz
ausgewiesenen Mittel hinaus sind ausrei-
chend Liquiditatsspielrdume vorhanden. Im
Wesentlichen ergeben sich diese aus nicht
valutierten Grundschulden.

Ertragslage

Der Jahrestberschuss in Héhe von T€ 3.705
(VJ: T€ 3.687) wird maB3geblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis gepréagt.
Das Jahresergebnis ist gegeniber dem
Vorjahr geringfligig um T€ 18 gestiegen.
Das nahezu vollstdndige Fehlen von Ver-
kaufen aus dem Bestand (T€ 25,2; Vorjahr
T€ 512), die gestiegenen Aufwendungen far
im Folgejahr abrechenbare Betriebskosten
(+ T€654), erhdhten Personalkosten (+ T€ 88)
sowie Steuerbelastungen (+ T€ 80) stehen
zusétzliche Mieteinnahmen (+ T€ 325), die
Bestandserhthungen bei unfertigen Leistungen
(+ T€572) und Zinsertrage fur flussige Mittel
(+ T€ 109) gegenlber.

31.12.2024 31.12.2023 Verdnderung
T € v.H. T€ v.H. T€
Miethausbewirtschaftung 6.720 96,7 6.099 90,9 621
Verkaufstatigkeit 25 0,4 510 7,61 -485
Betreuungstatigkeit 5 0,1 8 0,12 -3
Kapitalwirtschaft 200 2,9 91 1,36 109
Insgesamt: 6.950 100,0 6.708 100,0 242
Verwaltungsaufwand 2.775 39,9 2.806 41,8 -31
Wohnungswirtschaftliches
Ergebnis 4.175 60,1 3.902 58,2 272
Sonstiges Ergebnis -470 -6,8 -215 -3,2 -255
Jahresiiberschuss 3.705 53,3 3.687 55 18
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Gewinnentwicklung (Millionen €)
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Aus dem Jahresuberschuss sollen 3,7 Millio-
nen Euro in die Ricklagen eingestellt werden.
Uber die Ergebnisverwendung beschlieBt die
Mitgliederversammlung.

2014

2016

2018

2020

2022

2024

(Geschaftsbericht

Entwicklung Mieterldse (Millionen €)
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Fir das Geschaftsjahr 2024 haben sich die
Mieterldse hauptsachlich aufgrund ganzjahri-
ger Auswirkung des im Jahr 2023 bezogenen
Neubaus in der Hildegard-von-Bingen-Stral3e
in Bad Krozingen und der Neuvermietung
nach Fertigstellung der Modernisierung in
der BelchenstraBe in Kandern sowie durch

2014 2016 2018 2020 2022

geringe Mietpreisanpassungen im Rahmen der
reguléren, fluktuationsbedingten Neuvermie-
tung erhéht. Insgesamt sind die Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung um T€ 325 von
T€ 12.293 auf T€ 12.618 gewachsen.

2024
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Chancen und Risiken der
kUnftigen Entwicklung

Der Geschéfts- und Ertragsentwicklung far
die Jahre 2025 und 2026 stehen wir aufgrund
unserer lokalen Marktstellung und der unver-
andert guten Nachfrage am Immobilienmarkt
positiv gegentiber. Unsere auf Wachstum
ausgerichtete Geschéftspolitik beruicksichtigt
die Chancen und Mdéglichkeiten eines wach-
senden Marktes.

Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung
der Genossenschaft fur die nachsten Jahre
beziehen, stellen unsere Einschatzung der
wahrscheinlichsten kiinftigen Entwicklung auf
Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstellung
des Lageberichts zur Verflgung stehenden
Informationen dar. Da Prognosen mit Unsi-
cherheiten behaftet sind bzw. sich durch Ver-
anderungen der zugrunde gelegten Annahmen
als unzutreffend erweisen kénnen, weisen wir
darauf hin, dass die tatsachlichen Ergebnisse
von den zurzeit erwarteten abweichen kdnnen.

Einen langerfristigen strukturellen Leerstand
erwartet die Genossenschaft nicht. Vereinzelte
Leersténde sind in der Regel kurzfristig und
wurden Uberwiegend durch Wohnungswechsel
und die damit verbundenen Instandsetzungs-
arbeiten verursacht.

Fur die Genossenschaft sind keine bestands-
gefahrdenden Risiken erkennbar. Als Risikofeld
mit Einfluss auf die Vermobgens-, Finanz- und
Ertragslage erscheint uns weiterhin der Anstieg
an Mietausféallen am wahrscheinlichsten. Die
nachhaltig gute Finanzierung unserer Ge-
nossenschaft gewahrt Spielraum fir kiinftige
Projekte.

Die Liquiditatslage ist zufriedenstellend, Eng-
passe sind nicht zu erwarten. Die Genossen-
schaft verflgt Gber ein effizientes Mahnwesen.

Forderungsausfélle sind die Ausnahme und
sind meist der Privatinsolvenz geschuldet.

Eine ausgewogene, nachhaltige und auf Si-
cherheit ausgerichtete Finanzierung ist fir
unsere Genossenschaft von hoher Bedeutung.
Das Unternehmen finanziert sich Gber Bank-
kredite mit regionalen bzw. in Baden-Wirttem-
berg anséssigen Banken, zu denen langjéh-
rige Geschéaftsbeziehungen bestehen. Ziel
des Finanz- und Risikomanagements ist die
Sicherung gegen finanzielle Risiken jeder Art;
es wird eine konservative Risikopolitik ver-
folgt. Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden
Finanzinstrumenten z&hlen im Wesentlichen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
sténde, liquide Mittel sowie Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten. Die Bankverbind-
lichkeiten betreffen ausschlieBlich langfristige
Objektfinanzierungen.

Einen neuen Weg der Finanzierung schlug
die Baugenossenschaftim Rahmen des Neu-
bauprojekts Wettelbrunner Stra3e in Staufen
ein. Hier wurden Férdermittel der L-Bank fr
eine langfristige Mietpreisbindung beantragt
und genutzt.

Ausfallrisiken bei finanziellen Vermdgenswer-
ten werden durch entsprechende Wertberich-
tigungen bertcksichtigt. Wesentliche Risiken
ergeben sich bezliglich der Bankverbindlich-
keiten, insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanderungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Die
Zinsbindung der Bankverbindlichkeiten betragt
in der Regel 10 Jahre. Die Genossenschaft
richtet ihr Finanzierungsmanagement Gber-
wiegend unter der Zielsetzung langfristiger
Zinsfestschreibung unter Vermeidung von
Klumpenrisiken aus.

(Geschaftsbericht

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Uber-
wacht. Rechtzeitig vor Ablauf der Zinsbindung
wird eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss
angestrebt. Soweit mdglich, werden fallige
Darlehen zurlickbezahlt. Derivative Finanzins-
trumente waren bislang nicht erforderlich und
sind auch nicht beabsichtigt. Die Zusammen-
arbeit mit einer Vielzahl von Banken, zu denen
langjahrige Geschéaftsbeziehungen bestehen,
sowie eine aktive Finanzkommunikation ge-
wéhrleisten dem Unternehmen Kontinuitat und
Unabhangigkeit bei Finanzierungen.

Die Absicherung des Liquiditatsbedarfes und
die Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungs-
fahigkeit erfolgt planmaBig. Aktuelle Anderun-
gen werden laufend berucksichtigt.

Das Risikomanagement der Genossenschaft
ist ein laufender Prozess, der Risikopositionen
erfasst und Risikoanderungen identifiziert
sowie quantifiziert. Hieraus abgeleitet werden
im Bedarfsfall geeignete GegenmafBBnahmen
definiert. Dies ermdglicht es uns, den Risiken
frihzeitig entgegenzuwirken und die sich uns
bietenden Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtper-
spektive kann grundsétzlich ein Risiko aus
im Vergleich zu den steigenden Kosten far
Neubau, Sanierung und Instandhaltung nicht
aquivalent steigenden Erlésen entstehen.

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem
mdglichen kumulierten Effekt negativer Ergeb-
niseinflisse sieht die Unternehmensleitung
dennoch das gegenwartige Gesamtrisiko der
Genossenschaft als begrenzt an.

Prognosebericht

Die Prognose fir die gesamtwirtschaftliche
Lage in Deutschland 2025 zeigt ein schwaches
Wachstum von 0,4 %, wobei die Konjunktur
erst ab Mitte des Jahres leicht anziehen kdnnte.
Die Vorausschatzungen bewegen sich in einer
Spannweite von 0,0 % bis 0,8 %. Im Jahres-
mittel 2025 dirfte die deutsche Wirtschaft also
um 0,4 % wachsen. Erst 2026, wenn auch
die Wohnungsbauinvestitionen ihre Talsohlen
verlassen haben und wieder zulegen, wird
die deutsche Konjunktur den Instituten zu-
folge verhalten positive Wachstumsraten von
0,8 % bis 1,1 % aufweisen.

Die Wohnungsbauinvestitionen werden
voraussichtlich nochmals um 1,1 % bis 1,4 %
zuriickgehen, bevor 2026 eine Trendwende mit
einem Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 % erwartet
wird. Die Fertigstellungen neuer Wohnun-
gen werden 2025 weiter sinken und kénnten
erstmals seit 2011 unter 200.000 fallen. Der
Arbeitsmarkt bleibt angespannt, mit einer
prognostizierten Arbeitslosenquote von 6,1 %.
Die Inflation dirfte sich stabilisieren, wahrend
die Baupreise leicht nachgeben kénnten. Ein
veritabler Handelskrieg oder geopolitische
Konflikte kdnnten jedoch die Unsicherheiten
vertiefen und die wirtschaftliche Entwicklung
weiter belasten.

Die langerfristigen wirtschaftlichen Entwick-
lungen durften weiterhin stark von politischen
Unwéagbarkeiten und geopolitischen Span-
nungen abhangen. Neben Unsicherheiten flr
wirtschaftliche Entscheidungen, kénnten die
Konflikte in Regionen mit Energieressourcen
die Energiepreise stark beeinflussen. Die Fol-
gen der US-Wahl verandern die politischen
Rahmenbedingungen, wobei tGberwiegend
negative Folgen flr die Stdwestwirtschaft
erwartet werden. Als wichtigstes Abnahmeland
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baden-wirttembergischer Exporte, durften
protektionistische MaBnahmen die lokale Wirt-
schaft belasten. Inflationssteigernde Maf3nah-
men sowie steigende sicherheitspolitische
Unsicherheiten durften zudem einen Rickgang
an Investitionen bewirken. Die Maf3nahmen der
neuen Bundesregierung bleiben abzuwarten.

Risiken wie ein méglicher Handelskrieg mit
Strafzéllen oder eine Eskalation der beste-
henden Konflikte kénnten die andauernden
Unsicherheiten noch vertiefen und zudem
die Inflation erneut befeuern. Die Zentral-
banken waren auBBerstande die Zinsen weiter
zu senken. Das Resultat waren schlechtere
Finanzierungsbedingungen und in der Folge
eine Abnahme von Investitionen, bei Konsum
und ein wirtschaftlicher Abschwung.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der
Bedarf an Wohnraum hoch. Eine Erholung der
Investitionen wird erst nach dem Jahr 2025
erwartet, jedoch gab es bereits 2024 Anzei-
chen einer Stabilisierung. Eine Kehrtwende
bei den Investitionen wird ab 2026 erwartet.

Daneben bestehen weiterhin erhebliche Be-
lastungen fir die Fortentwicklung der Ge-
nossenschaft resultierend aus den stetig
weiter steigenden Baukosten, Material- und
Fachkraftemangel, Energiekosten sowie den
wachsenden ordnungsrechtlichen Vorgaben.

Die Sicherung der dauerhaften Vermietbarkeit
der Genossenschaftswohnungen zu ange-
messenen Mietpreisen wird auch weiterhin
vorrangiges Ziel der Genossenschaft sein.

Die lokalen und regionalen Voraussetzungen
bei einer hohen Mietnachfrage sind gut. Die
Genossenschaft ist wirtschaftlich sehr gut
aufgestellt und pflegt ihre Wohnungsbestande
nachhaltig und stetig. Dies schafft die Grund-
lage daflr, auch in herausfordernden Zeiten
die eigenen Ziele weiter zu verfolgen.

Nach den Planungen des Vorstandes kann
auch far die Jahre 2026 und 2027 davon aus-
gegangen werden, dass aus den wesentlichen
Leistungsbereichen Deckungstberschisse
erwirtschaftet werden kénnen.

Die Genossenschaft wird unverandert in der
Lage sein, ihre satzungsmaiigen Aufgaben
ordnungsgeman zu erfullen.

(Geschaftsbericht

Schlussbemerkungen

Die gute Arbeit und die Ergebnisse des abge-
laufenen Geschéftsjahres waren nur moglich
durch die Hilfe und Unterstitzung zahlreicher
Persdnlichkeiten und Institutionen, denen wir
Dank sagen mdchten. Der Dank des Vorstan-
des gilt insbesondere den Mitgliedern des
Aufsichtsrates fur die gute und vertrauens-
volle Zusammenarbeit. Unseren Mitgliedern,
Kunden und Geschéftsfreunden danken wir
fur die grof3e Unterstitzung sowie flr das

Millheim, 20.06.2025

Der Vorstand:

Klaus Schulte Birgit Kerschowski

uns erwiesene Vertrauen und Wohlwollen.
Wir werden uns auch in Zukunft bemihen,
ein zuverléassiger Partner rund ums Wohnen
Zu sein.

Besonderer Dank und Anerkennung gelten
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
die ihre hohe fachliche Kompetenz und ihr
groBes Engagement voll in den Dienst unserer
Genossenschaft gestellt haben.
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

Aktiva Passiva
Alle Angaben in Euro Geschiftsjahr Vorjahr Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
l. Geschéftsguthaben
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 2.332,08 4.330,50 1. Der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 47.880,00 42.000,00
Il. Sachanlagen 2. Der verbleibenden Mitglieder 1.438.864,69 1.417.444,69
. . - davon rickstandig féllige
1. Grundstiicke und grundstiicks- Einzahlungen auf 2024 9.085,31
gleiche Rechte mit Wohnbauten 67.255.075,73 69.523.715,32 Geschaftsguthaben 2023 11.605,31
2. Grundstlicke
mit Geschéfts- und anderen Bauten 363.866,00 391.054,37 1.486.744,69 1.459.444,69
3. Grundstiicke ohne Bauten 415.172,24 1.580.358,09 Il. Ergebnisriicklagen
4. Andere An|ageny Betriebs- und 1. Gesetzliche RUckIage 7.200.000,00 6.800.000,00
Geschaftsausstattung 165.719,95 187.458,23 - davon aus Jahresiiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2024 400.000,00
5. Anlagen im Bau 2.700.270,14 0,00 2023 400.000,00
6. Bauvorbereitungskosten 106.697,36 199.761,06 2. Bauerneuerungsriicklage 6.700.000,00 6.600.000,00
- davon aus Jahresulberschuss
71.006.801,42 71.882.347,07 Geschéftsjahr eingestellt 2024 100.000,00
Ill. Finanzanlagen 2023 100.000,00
Andere Finanzanlagen 820,00 820,00 3. Andere Ergebnisriicklagen 48.700.000,00 45.500.000,00
- davon aus Jahresulberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2024 3.200.000,00
Summe Anlagevermogen 71.009.953,50 71.887.497,57 2023 3.200.000,00

62.600.000,00  58.900.000,00

B. Umlaufvermdgen . .
9 lil.Bilanzgewinn
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1. Gewinnvortrag 114.540,27 127.758,95
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke .
und andere Vorrite 2. Jahresiberschuss 3.705.104,95 3.686.781,32
1. Unfertige Leistungen 3.017.024,46 2.445.232,32 3. Einstellungen in die Ricklagen 3.700.000,00 3.700.000,00
2. Andere Vorrate 380.211,62 376.348,67 119.645,22 114.540,27
3.397.236,08 2.821.580,99 Summe Eigenkapital 64.206.389,91 60.473.984,96
Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde B. Riickstellungen
1. Forderungen aus Vermietung 9.885,74 65.014,95 1. Ruckstellungen fiir Pensionen 3.037.464,00 2.787.804,00
2. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 4.284,00 9.005,92 2. Steuerrtckstellungen 28.792,72 28.764,65
3. Sonstige Vermdgensgegensténde 361.859,45 365.647,52 3. Sonstige Ruckstellungen 148.817,68 145.544,25
376.029,19 439.668,39 3.215.074,40 2.962.112,90
llL.Flissige Mittel C. Verbindlichkeiten
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten UESE D 4.692.875,25 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 11.267.361,70 12.666.702,76
2. Erhaltene Anzahlungen 2.938.753,38 2.827.367,19
Summe Umlaufvermoégen 11.558.617,93 7.954.124,63
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
3.a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 39.790,29 114.997,54
C. Rechnungsabgrenzungsposten
3.b) Verbindlichkeiten aus Grundstlicksverkaufen 430,20 0,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.974,88 3.206,70
3.c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und 630.611,87 526.197,30
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 5.974,88 3.206,70 Leistungen
4. Sonstige Verbindlichkeiten 72.072,61 64.896,94
Bilanzsumme 82.574.546,31 79.844.828,90 _ davon aus Steuern 2024 2.340,52
2023 192,56
Summe Verbindlichkeiten 14.949.020,05  16.200.161,73
D. Rechnungsabgrenzungsposten 204.061,95 208.569,31
Bilanzsumme 82.574.546,31 79.844.828,90
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01. Januar bis 31. Dezember 2024

Alle Angaben in Euro

Geschéftsjahr

Vorjahr

1

. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

12.618.445,52

5.287,20

7.571,58
12.631.304,30

12.293.077,58

7.568,00

6.128,85
12.306.774,43

2. Erhohung / Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 571.792,14 216.145,24
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 217.618,45 202.773,24
4. Sonstige betriebliche Ertrage 209.422,10 859.044,43
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 4.251.431,45 4.183.904,25
4.251.431,45 4.183.904,25
6. Rohergebnis 9.378.705,54 9.400.833,09
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.639.512,45 1.513.668,72
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 588.783,90 626.909,12
- davon fir Altersversorgung 2024 288.463,86 2.228.296,35 2.140.577,84
2023 347.548,52
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.187.474,84 2.144.943,01
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 447.084,29 581.493,50
10. Ertrédge aus anderen Finanzanlagen 30,20 26,60
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrédge 199.896,25 91.218,56
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 150.819,13 159.897,06
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 628.449,94 548.712,30
14. Ergebnis nach Steuern 3.936.507,44 3.916.454,54
15. Sonstige Steuern 231.402,49 229.673,22
16. Jahresiiberschuss 3.705.104,95 3.686.781,32
17. Gewinnvortrag 114.540,27 127.758,95
18. Einstellungen
in die Ergebnisriicklagen 3.700.000,00 3.700.000,00
Bilanzgewinn 119.645,22 114.540,27
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Kennen Sie schon unser
neues Bauvorhaben?

Zolimatten / GoethestraBBe / SchillerstraBBe
Heitersheim

Wohnflache ca. 1.692 m2

18 Wohneinheiten (Ca. 78-110 m2)

Flachdachgebaude mit LaubengangerschlielBung
barrierefrei erschlossen

teilunterkellert mit drei Vollgeschossen

Oberirdische Parkierung mit insgesamt 30 PKW-Stellplatzen
Fahrradabstellplatze und Technikraume
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Aktiva

Bilanz zum 31. Dezember 2024

Alle Angaben in Euro Geschaftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 2.332,08 4.330,50

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlicke

67.255.075,73

69.528.715,32

mit Geschafts- und anderen Bauten 363.866,00 391.054,37
3. Grundstlicke ohne Bauten 415.172,24 1.580.358,09
4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 165.719,95 187.458,23
5. Anlagen im Bau 2.700.270,14 0,00
6. Bauvorbereitungskosten 106.697,36 199.761,06
71.006.801,42 71.882.347,07
IIl. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 820,00 820,00
Summe Anlagevermogen 71.009.953,50 71.887.497,57
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 3.017.024,46 2.445.232,32
2. Andere Vorrate 380.211,62 376.348,67
3.397.236,08 2.821.580,99
II. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 9.885,74 65.014,95
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.284,00 9.005,92
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 361.859,45 365.647,52
376.029,19 439.668,39
IIl.Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.785.352,66 4.692.875,25
Summe Umlaufvermdgen 11.558.617,93 7.954.124,63
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.974,88 3.206,70
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 5.974,88 3.206,70
Bilanzsumme 82.574.546,31 79.844.828,90

Passiva
Alle Angaben in Euro Geschéftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
I. Geschéftsguthaben
1. Der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 47.880,00 42.000,00
2. Der verbleibenden Mitglieder 1.438.864,69 1.417.444,69
- davon ruckstandig fallige
Einzahlungen auf 2024 9.085,31
Geschaftsguthaben 2023 11.605,31
1.486.744,69 1.459.444,69
1l. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage 7.200.000,00 6.800.000,00
- davon aus Jahresiiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2024 400.000,00
2023 400.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 6.700.000,00 6.600.000,00
- davon aus Jahresilberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2024 100.000,00
2023 100.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 48.700.000,00 45.500.000,00
- davon aus JahresUlberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 2024 3.200.000,00
2023 3.200.000,00
62.600.000,00  58.900.000,00
lll.Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 114.540,27 127.758,95
2. Jahrestiberschuss 3.705.104,95 3.686.781,32
3. Einstellungen in die Rucklagen 3.700.000,00 3.700.000,00
119.645,22 114.540,27
Summe Eigenkapital 64.206.389,91 60.473.984,96
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen 3.037.464,00 2.787.804,00
2. Steuerriickstellungen 28.792,72 28.764,65
3. Sonstige Rickstellungen 148.817,68 145.544,25
3.215.074,40 2.962.112,90
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 11.267.361,70 12.666.702,76
2. Erhaltene Anzahlungen 2.938.753,38 2.827.367,19
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
3.a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 39.790,29 114.997,54
3.b) Verbindlichkeiten aus Grundstticksverkaufen 430,20 0,00
3.c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und 630.611,87 526.197,30
Leistungen
4. Sonstige Verbindlichkeiten 72.072,61 64.896,94
- davon aus Steuern 2024 2.340,52
2023 192,56
Summe Verbindlichkeiten 14.949.020,05 16.200.161,73
D. Rechnungsabgrenzungsposten 204.061,95 208.569,31
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01. Januar bis 31. Dezember 2024

Alle Angaben in Euro Geschaftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 12.618.445,52 12.293.077,58
b) aus Betreuungstétigkeit 5.287,20 7.568,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.571,58 6.128,85

12.631.304,30

12.306.774,43

2. Erhéhung / Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 571.792,14 216.145,24
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 217.618,45 202.773,24
4. Sonstige betriebliche Ertrage 209.422,10 859.044,43
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.251.431,45 4.183.904,25
4.251.431,45 4.183.904,25
6. Rohergebnis 9.378.705,54 9.400.833,09
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 1.639.512,45 1.513.668,72
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 588.783,90 626.909,12
- davon fur Altersversorgung 2024 288.463,86 2.228.296,35 2.140.577,84
2023 347.548,52
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.187.474,84 2.144.943,01
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 447.084,29 581.493,50
10. Ertréage aus anderen Finanzanlagen 30,20 26,60
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 199.896,25 91.218,56
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 150.819,13 159.897,06
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 628.449,94 548.712,30
14. Ergebnis nach Steuern 3.936.507,44 3.916.454,54
15. Sonstige Steuern 231.402,49 229.673,22
16. Jahresiiberschuss 3.705.104,95 3.686.781,32
17. Gewinnvortrag 114.540,27 127.758,95
18. Einstellungen
in die Ergebnisriicklagen 3.700.000,00 3.700.000,00
Bilanzgewinn 119.645,22 114.540,27
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der Baugenossenschaft Familienheim Markgréaflerland eG mit dem Sitz in Millheim/Baden, eingetragen beim
Genossenschaftsregister Freiburg unter der Nummer GnR 300044

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss flr das Geschéftsjahr
2024 wurde nach Vorschriften des Handels-
gesetzbuches (§§ 242 ff. und §§ 264 ff.), des
Genossenschaftsgesetzes (GenG) sowie
der Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der
»verordnung Uber die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunterneh-
men“ (JAbschl-WUV) in der jeweils giltigen
Fassung. Die Vorjahreszahlen der Bilanz
sind hinsichtlich des Gliederungsschemas
angepasst worden und wurde um den Pos-
ten ,Andere Finanzanlagen“ erweitert. Fur
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das branchentbliche Gesamtkostenverfah-
ren angewandt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Genos-
senschaft gem. § 267 HGB. Von den gro6-
Benabhéngigen Erleichterungen der §§
274a, 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die angewandten Bilanzierungs- und Be-

wertungsmethoden wurden unverandert
fortgefihrt.

Aktivposten
Anlagevermégen
Die Bewertung der immateriellen Vermégens-
gegenstande erfolgte zu Anschaffungskosten.

Sie wurden planmaBig mit einem Abschrei-
bungssatz von 33,3 v.H. linear abgeschrieben.

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziiglich planméaBiger
Abschreibungen und Investitionszuschtissen
sowie - flr Zugange bis Ende 2009 - unter
Fortfihrung nur steuerlich zuléssiger Ab-
schreibungen gem. § 254 HGB a. F.
bewertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung
der niedrigeren steuerrechtlichen Wertansat-
ze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde
Gebrauch gemacht.

Die Herstellungskosten der Sachanlagen
beinhalten Fremdkosten sowie auch anteilige
eigene Leistungen.

Die Bewertung der Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten wurde
nach der voraussichtlichen Restnutzungs-
dauer vorgenommen, wobei durch den Uber-
gang in die Steuerpflicht zum 01.01.1991
die Nutzungsdauer der Grundstiicke und
grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
insbesondere nach den steuerrechtlichen
Vorschriften bemessen wurde. Bei der Be-
messung der Abschreibungen ab 1991 wurde
eine Restnutzungsdauer von 50 - 66,3 Jahren
zugrunde gelegt.

Die Abschreibungen auf Grundstiicke mit
Geschéafts- und anderen Bauten wurden
ebenfalls den steuerlichen Grundséatzen an-
gepasst und betragen zwischen 2,5 v. H. und
5,0 v.H. der Herstellkosten.

Bei Modernisierungen wird die Restnutzungs-
dauer nach Modernisierung ab 2008 auf bis
zu 40 Jahre festgesetzt.

Die Abschreibungen bei den anderen Anlagen
und Betriebs- und Geschéaftsausstattung
erfolgen planmaBig mit Abschreibungssat-
zen zwischen 4,35 v.H. und 33,33 v.H. der
Anschaffungskosten.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner
Vermdgensgegensténde ihren Buchwert unter-
schreiten, werden zusatzlich auBerplanmaBige

Anhang zum Jahresabschluss

Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung vorgenommen.

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

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgte zu
den Anschaffungskosten.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen betreffen noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ein-
schlieBlich anteiliger Gemeinkosten des
Regiebetriebs. Sie wurden mit den voraus-
sichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Andere Vorrate

Der Bestand an Heizmaterial, Bodenbela-
gen sowie anderen Reparaturmaterialien ist
zu Einstandspreisen bewertet.

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstinde

Die Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstéande wurden mit dem Nennbetrag
bewertet. Erkennbare Risiken wurden durch
Einzelwertberichtigungen berlcksichtigt.

Fliissige Mittel
Die flissigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

ARAP

Als aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fur
einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

Passivposten
Riickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Er-
fullungsbetrages. Die erwarteten kunftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei
der Bewertung berlcksichtigt. Sonstige
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von
der Bundesbank verdffentlichten Abzins-
ungsséatzen abgezinst.

Die Ruckstellungen fir Pensionen wurden
gemaB Sachverstindigengutachten nach
dem PUC-Verfahren unter Berlicksichti-
gung von zukunftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen (1,5 %) errechnet. Die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit
0 % angesetzt. Die Bewertung erfolgte nach
versicherungsmathematischen  Grundsat-
zen unter Anwendung der Richttafeln von
Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von der
Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen 10 Jahre von 1,90 % (Stand Monatsen-
de Dezember 2024, Restlaufzeit 15 Jahre).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfll-
lungsbetrag bewertet.

PRAP

Als passiver Rechnungsabgrenzungsposten
sind Einnahmen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Ertrége fir einen be-
stimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.
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C. Erlauterungen zur
Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Bilanz

Im Posten unfertige Leistungen sind T€
3.017 (Vorjahr T€ 2.445) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten einschliellich an-
teiliger Gemeinkosten des Regiebetriebs in
Hohe von T€ 24 (Vorjahr T€ 27) angesetzt.

Bis auf sonstige Vermdgensgegenstande
in H6he von T€ 140 (Vorjahr T€ 150) haben
sémtliche Forderungen Restlaufzeiten von
unter einem Jahr.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Be-
wertung der Pensionsrickstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz betragt € 30.627. Fur den
Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschit-
tungssperre.

Die Entwicklung der Fristigkeiten der Ver-
bindlichkeiten (Anlage I) ist aus der beige-
figten Aufstellung zu ersehen.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die anderen aktivierten Eigenleistungen be-
inhalten eigene Architektenleistungen fur
Neubauten.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind
Buchgewinne aus der VerauBerung von Ge-
bauden des Anlagevermdgens in Hohe von
T€ 25 (Vorjahr T€ 512) sowie Versicherungs-
entschadigungen in Héhe von insgesamt
T€ 22 (Vorjahr T€ 49) enthalten.

Die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mdgensgegenstidnde des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen enthalten keine
notwendige Abschreibung auf Bauvorberei-
tungskosten.

Aus der Aufzinsung von Ruckstellungen er-
gaben sich folgende Zinsaufwendungen

e Geschaftsjahr: € 55.036,00
e \orjahr: € 49.108,00

Anhang zum Jahresabschluss

D. Sonstige Angaben

Beschiftigte
Im Berichtsjahr wurden gemaB § 267 Abs. 5
HGB durchschnittlich beschéftigt

Vollzeit Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter 9 5
Technische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter im Regiebe-

trieb, Hauswarte etc. 5 0
Gesamt 17 5
Mitglieder

Der Mitgliederbestand entwickelte sich im
Geschéftsjahr wie folgt:

Mitglieder
Stand 01. Januar 2024 2.231
Zugang 87
Abgang 73
Stand 31. Dezember 2024 2.245

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
€ 21.420,00 erhoht.

Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz
ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die flr die Beurteilung der
Finanzlage nicht von untergeordneter Be-
deutung sind:

e Verpflichtungen

laufende Bauvorhaben € 4.850.000,00
¢ \erpflichtung aus

Erbbaurechtsvertragen € 241.000,00

Priifungsverband
Name und Anschrift des zusténdigen
Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54

70174 Stuttgart
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Vorstand

Amt im Vorstand

Klaus Schulte, Ass.jur.
Birgit Kerschowski, Immobilienfachwirtin

Aufsichtsrat

Waltraud Kannen

Tanja Bregenhorn (bis 21.05.2024)
Dr. Christian Renkert

Mathias Segeritz

Prof. Dr. Rudi Grunau

Christian Thomann
Roland Widmann (ab 10.10.2024)

Vorsitzender

Amt im Aufsichtsrat
Vorsitzende

Stellv. ARV bis 21.05.2025
Stellv. ARV ab 21.05.2025
Schriftfihrer

Anhang zum Jahresabschluss

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2024

Millheim, den 20.06.2025

Der Vorstand:

Klaus Schulte Birgit Kerschowski

Anlage |
Die Angaben nach § 285 Nr. 1 und 2 HGB zu den Verbindlichkeiten
ergeben sich aus folgender Ubersicht:

Alle Angaben in Euro Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Artund

bis zu zwischen einem von mehr Gesicherte Form der

Gesamt * einem Jahr und 5 Jahren als 5 Jahren Betrdge Sicherheiten**

Verbindlichkeiten 11.267.361,70 864.628,20 2.147.725,42 8.255.008,08 11.267.361,70 GPR

gegeniiber Kreditinstituten (12.666.702,76) (1.835.557,76) (2.019.340,93) (8.811.804,07)  (12.666.702,76) GPR
2.938.753,38 2.938.753,38 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen (2.827.367,19) (2.827.367,19) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 39.790,29 39.790,29 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (114.997,54) (114.997,54) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betreuungstétigkeit (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 630.611,87 559.173,96 71.437,91 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen (526.197,30) (425.848,52) (100.348,78) (0,00 (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 72.072,61 72.072,61 0,00 0,00 0,00
(64.896,94) (64.896,94) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 14.948.589,85 4.474.418,44 2.219.163,33 8.255.008,08 11.267.361,70
gesamt: (16.200.161,73) (5.268.667,95) (2.119.689,71) (8.811.804,07)  (12.666.702,76)

* Betrage in Klammern sind Vorjahreszahlen
** GPR = Grundpfandrecht

11
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A. Grundlagen des
Unternehmens

Die  Baugenossenschaft  Familienheim
Markgraflerland ist eine eingetragene Ge-
nossenschaft. Sie wurde am 18.12.1949 ge-
grindet und unter der Nr. GnR300044 beim
Amtsgericht Freiburg i.Br. eingetragen. Die
Genossenschaft hat ihren Sitz in Mullheim
(Baden). Geschéftsgebiet ist das Markgraf-
lerland.

Zweck der Genossenschaft ist, dauerhaft
bezahlbaren und gleichzeitig qualitativ
hochwertigen Wohnraum flr breite Schich-
ten der Bevolkerung anzubieten. Dafir in-
vestiert die Genossenschaft seit Jahren
hohe Summen in die Instandhaltung und
Modernisierung ihrer Objekte. Strategisch
zielt die Geschéftstatigkeit zudem auf die
laufende Durchflihrung von NeubaumaB-
nahmen.

B. Wirtschaftsbericht

. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezo-
gene und regionale Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen

Die Ungewissheit hinsichtlich der Entwicklung
internationaler Krisen und Konflikte triibte die
wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2024 ein
weiteres Mal in Folge. Die deutsche Export-
wirtschaft verlor weiter an Boden, so sanken
die deutschen Exporte, obwohl der Welthandel
im Jahr 2024 insgesamt wuchs.

Konjunkturelle und strukturelle Belastungen
standen im Jahr 2024 einer besseren wirt-
schaftlichen Entwicklung im Wege: Auch die
Binnenkonjunktur entwickelt sich schwach,
hohe Energiekosten und Zurtickhaltung beim
privaten Konsum trotz steigender Einkommen
war hierflr ursachlich. Die Investitionen in
Maschinen, Gerate und Fahrzeuge wurden
durch ein erhéhtes Zinsniveau und unsi-
chere wirtschaftliche Aussichten gedrickt.
Bauinvestitionen wurden zusétzlich durch
anhaltend hohe Baupreise gehemmt. Vor
diesem Hintergrund schrumpfte die deutsche
Wirtschaft im Jahr 2024 weiter.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) ist im Jahr 2024 nach Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
um 0,2 % niedriger als im Vorjahr. Die Wirt-
schaftsleistung sank damit zum zweiten Mal
hintereinander.

Das Finanzierungsdefizit der 6ffentlichen
Gesamthaushalte lag im Jahr 2024 bei
104,4 Milliarden Euro fir die Kern- und
Extrahaushalte von Bund, Landern, Gemein-
den und Sozialversicherung flir das Jahr 2024,
wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
mitteilte. Einnahmen von 1.977,6 Milliarden
Euro standen Ausgaben von 2.082,Milliar-
den Euro gegenlber, was Steigerungen von
7,1 %, respektive 6,8 % gegenuber dem
Jahr 2023 bedeutet. Somit fiel das Defizit

Lagebericht

auch um 12,7 Milliarden Euro héher aus als
im Vorjahr. Erneut hatte der Bund den groB-
ten Anteil am Gesamtdefizit, auch wenn die
Lénder, Gemeinden und Sozialversicherung
zusammengenommen das Defizit des Bundes
noch Ubertrafen.

Bundesweit wie auch in Baden-Wirttem-
berg lag die allgemeine Teuerungsrate im
Jahresdurchschnitt bei 2,2 %. Im Vergleich
zum Vorjahr mit 5,9 % ist die Inflation somit
deutlich zuriickgegangen. Die Preise fiir Ener-
gie verringerten sich gegeniiber dem Vorjahr
um 3,2 %, nach einem 5,3 %igen Anstieg
im Jahr 2023 und 29,7 % im Jahr 2022. Im
Jahresdurchschnitt 2024 sanken die Preise
fur Haushaltsenergie insgesamt um 3,1 %:
das Preisniveau fur Strom sank um 6,4 %, fur
leichtes Heizdl um 3,9 % und fir Erdgas um
3,5 % gegenuber dem Vorjahr. Um 27,1 %
teurer wurde die Haushaltsenergieproduktion
bei Fernwarme.

Die Preise fur Dienstleistungen stiegen im Vor-
jahresvergleich tiberdurchschnittlich (+3,8 %).
Bereits 2023 war dieser Anstieg mit 4,4 %
gravierend. Erhebliche Preissteigerungen gab
es zum Beispiel bei Versicherungen (+13,2 %),
bei Dienstleistungen sozialer Einrichtungen

(+7,8 %) oder fur die Wartung und Reparatur
von Fahrzeugen (+6,1 %). Die fiir die Preis-
entwicklung bedeutsamen Nettokaltmieten
verteuerten sich im Jahresdurchschnitt 2024
um 2,1 % und lagen somit knapp unterhalb
der Gesamtteuerung. Ohne die Energieprei-
sentwicklung hétte die Jahresteuerungsrate
2024 bei 2,9 % gelegen.

Nachdem der EZB-Einlagenzins am 20 Sep-
tember 2023 auf einen Stand von 4,00 %
gestiegen war, wurde dieser im Jahr 2024 in
vier Schritten auf vorlaufig 3,00 % gesenkt.
Bis zum 17. April 2025 setzte sich dieser Trend
in drei Schritten auf 2,25 % fort.

Die Bauzinsen haben die erwartete Entwick-
lung bereits vorweggenommen. Nach einem
12-Jahreshoch mit dem Hohepunkt im No-
vember 2023 (10-jahrige Laufzeit: 4,23 %)

sind die Bauzinsen zum Jahresbeginn 2024
gesunken. Nach Steigerungen in der ersten
Jahreshalfte und Korrekturen nach unten in
der zweiten Jahreshélfte und betrugen die
Bauzinsen einer 10-jéhrigen Zinsfestschrei-
bung im Januar 2025 3,16 %. Seitdem steigt
das Zinsniveau wieder.

Am Arbeitsmarkt standen 46,1 Millionen
Menschen Erwerbstatige 2,79 Millionen
Arbeitslosen gegenuber. Der Vorjahreswert
wurde somit nochmals um 72.000 Erwerbs-
tatige (+0,2 %) Ubertroffen und ein neuer
Beschéaftigungshochststand erreicht. Jedoch
arbeiteten Arbeitnehmer im Inland pro Kopf
durchschnittlich 0,3 % weniger als im Jahr
zuvor. Auch die Anzahl der Arbeitslosen wuchs
um 178.000 Menschen.

Die Baupreise in Deutschland sind in der
jingeren Vergangenheit kontinuierlich stark
gestiegen und belasteten die Bautatigkeit
erheblich. Die Baupreissteigerung von rund
44 % zwischen 2019 und 2024 stellt einen der
stérksten Preisschocks seit den 1970er-Jah-
ren dar. Ursachlich ist die hohe Nachfrage
nach Baustoffen, Lieferengpasse durch die
kriegerischen Konflikte und die enormen Ener-
giepreissteigerungen. Und auch im Jahr 2024
stiegen die Baupreise weiter. Allerdings war
die Zunahme geringer, wenn auch mit 3,1 %
im vierten Quartal beim Neubau von Wohnge-
bauden Uber der allgemeinen Inflationsrate.
Besonders die sehr wesentlichen Ausbauar-
beiten, die einen GroBteil an Bauleistungen
im Wohnungsbau ausmachen, verzeichneten
einen Preisanstieg von 3,8 %. Innerhalb dieser
Kategorie stiegen die Preise flr Heizanlagen
und zentrale Wassererwarmungsanlagen um
4,9 %, fur Elektro- und Sicherheitstechnik um
6,3 % sowie fur Warmedamm-Verbundsys-
teme um 3,3 %.
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Die Kosten von Instandhaltungsarbeiten an
Wohngebé&uden legten im 4. Quartal 2024 eben-
falls um 3,6 % zu.

Branchenbezogene Rahmenbedingungen
Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
steuerte 2024 einen Wertschdpfungsbeitrag
von 386 Milliarden Euro zur gesamtdeutschen
Wirtschaftsleistung bei. Ihr Wertschépfungs-
anteil von rund 10 % behauptete sie mit der
Steigerung der Bruttowertschépfung um 1 %.
Aufgrund hoher Baukosten, steigender Zinsen
und einer erschwerten Finanzierung von Bau-
vorhaben bleibt der deutsche Wohnungsmarkt
in einer schwierigen Lage. Auf den kontinuier-
lichen Ruckgang der Bauinvestitionen in dem
Vorjahr folgte im Jahr 2024 ein besonders hoher
Rickgang in Héhe von 5,0 % im Vergleich zum
Vorjahr.

Insbesondere die Baugenehmigungen fiir neue
Wohnungen sanken im Vergleich zu 2023 um
18 %. Die Entwicklung war bei Eigentumswoh-
nungen (-30 %) starker als bei Mietwohnungen
(-14 %). Auch die Zahl der Fertigstellungen
von Wohnungen ging 2024 um 17 % zurick.
Das Jahr 2025 |asst einen weiteren Riickgang
erwarten.

Sozial orientierte Wohnungsunternehmen konn-
ten 2024 rund 20 % der geplanten Wohneinhei-
ten nicht realisieren. Im Jahr 2025 wird dieser
Anteil auf voraussichtlich bis zu 40 % geschéatzt.
Auch Modernisierungen sind stark ricklaufig.
Viele Projekte werden aufgrund von Kosten-
steigerungen und Finanzierungsproblemen
reduziert oder verschoben.

Die Bevolkerung Deutschlands wuchs um knapp
100.000 Menschen. Zum Jahresende 2024
lebten fast 83,6 Millionen Menschen in Deutsch-
land. Dabei begriindet erneut ausschlieB3lich die
Nettozuwanderung das Bevdlkerungswachs-
tums. Die Bilanz der Geburten und Sterbefélle
fiel 2024 negativ wieder aus, es starben mehr
Menschen als geboren wurden. Das Bevolke-
rungswachstum flachte gegeniiber dem Vorjahr
(840.000 Personen) deutlich gewachsen, da die
Nettozuwanderung entsprechend starker war.

In Baden-Wirttemberg lebten Ende November
2024 rund 11,25 Millionen Personen. Das sta-
tistische Landesamt rechnet mit einem weiteren
Bevolkerungswachstum in Baden-Wurttemberg
bis 2040 auf 11,6 Millionen Einwohner, bis 2060
auf 11,8 Millionen.

Die Einwohnerzahl ist auch und gerade in Ba-
den-Wurttemberg in den vergangenen Jahren
aufgrund der zeitweisen starken Zuwanderung
deutlich angestiegen. Und auch in den kom-
menden Jahren und Jahrzehnten durfte sich
dieser Anstieg im Sudwesten fortsetzen, so die
Ergebnisse einer neuen Bevdlkerungsvoraus-
berechnung des Statistischen Landesamtes.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage
ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Ba-
den-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Millionen
Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um
anndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Millionen
ansteigen, erst danach wird ein leichter Riick-
gang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
kénnte damit immer noch um fast 290.000
hodher liegen als 2017.

Die Wohnungsmieten mit Nebenkosten sind in
Baden-Wirttemberg zwischen 2020 und 2024
um 10,1 % gestiegen. Dabei liegt der Index zur
Entwicklung der Nettokaltmieten geringfigig
unterhalb bei einem Wert von 110 Punkten.

Die Nettokaltmieten erhéhten sich deutsch-
landweit stetig unterhalb des Inflationsniveaus
und sind auch bis Dezember 2024 nur um 8 %
gestiegen — im gleichen Zeitraum stiegen die
Preise fur Dienstleistungen ohne Nettokaltmiete
um 19,1 %. Die geringe Zahl an 215.900 Bau-
genehmigungen fur Wohnungen im Jahr 2024
stellt den deutschlandweit niedrigsten Stand
seit 2010 dar. Etwa 43.700 Wohnungen wurden
weniger gegenltber dem Vorjahr genehmigt
(-16,8 %). Der Neubau brach um ein gutes
Flnftel — rund 41.500 Einheiten (19,4 %) — auf
den Wert von 172.100 Wohnungen ein.

In Baden-Wirttemberg wurde 2024 mit 26.969

Lagebericht

zum Bau freigegeben Wohnungen rund 24 %
weniger gebaut als im Jahr 2023. Bei Wohnge-
bauden mit drei oder mehr Wohnungen lag die
Genehmigungszahl bei 13.356 Genehmigungen,
ein Rickgang von 30,2 %. Nur in wenigen Stad-
ten und Kreisen wurde eine Steigerung verzeich-
net. Der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald
verzeichnete eine Verringerung von 649 auf 468
Baugenehmigungen. Somit zeichnet sich auch
in diesem Indikator fUr zukUnftige Bautatigkeit
keine Besserung ab.

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum
in Deutschland trifft auf eine wirtschaftliche
Stagnation und schwierige Rahmenbedingungen
im Wohnungsbau. Somit entsteht ein erheblicher
Bedarf an neuen Wohnungen, insbesondere in
stadtischen Gebieten, wo Wohnraum besonders
knapp ist. Die daraus resultierende Wohnraum-
knappheit wird selbst bei einer erwarteten Erho-
lung ab 2026 bleiben, da das Investitionsniveau
weit unter den Ho6chststdanden vergangener
Jahre verweilt. Der politische Handlungsdruck
zur Lésung des Wohnungsmangels wird weiter
steigen.

Die Nachfrage nach Wohnraum blieb hingegen
auch im Jahr 2024 ungebrochen hoch. Der hohe
Zuzug in die Metropolen sorgte fur weiterhin
steigende Mieten und Immobilienpreise.

Regionale Rahmenbedingungen

Der Immobilienmarkt im Markgréflerland ist
durch eine hohe Nachfrage im Mietwohnungs-
bereich gekennzeichnet. Die weiterhin hohen
Mietpreise in den Oberzentren Freiburg und
Lérrach fihren auch im Umland zu einer ver-
starkten Nachfrage nach guinstigem Wohnraum,
insbesondere fur Familien und einkommens-
schwéchere Bevolkerungsgruppen. Diese hohe
Nachfrage bei gleichzeitig begrenztem Angebot
an Mietwohnungen fiihrt in Verbindung mit den
steigenden Baupreisen auch im Markgréflerland
zu einem Mangel an Wohnraum und einem
Uberproportionalen Anstieg der Mietpreise.

Neben dem Wohnen in Miet- und in Eigentums-
wohnungen bleibt das genossenschaftliche
Wohnen ein wichtiger Bestandteil und Stabili-

sator der Wohnraumversorgung in Deutschland.
Die Veréanderungen der Lebensstile und die
demographische Entwicklung verstérken den
Trend zu genossenschaftlichem Wohnen. Als
Mieter einer genossenschaftlichen Wohnung
profitieren unsere Mitglieder nicht nur von giins-
tigen Mieten, sondern werden durch das ihnen
verliehene Dauerwohnrecht auch grundsétzlich
vor Eigenbedarfskiindigungen geschuitzt.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Miet-
wohnungen ist der Neubau von preiswertem
und bedarfsgerechten Wohnraum weiterhin
dringend notwendig. Die Genossenschaft ist
der groBte Anbieter von Mietwohnungen im
Markgréflerland.

Il. Geschaftsverlauf

Unser nachhaltiges und robustes Geschéaftsmo-
dell ist Grundlage fiir eine auch im Jahr 2024
positive Geschéftsentwicklung. Wir konnten als
verlasslicher Partner fir alle Interessensgruppen
agieren, insbesondere aber fir unsere Mieter.
Insgesamt ergaben sich durch die vergangenen
und gegenwartigen gesellschaftlichen Krisen
noch keine bedeutsamen Auswirkungen auf die
Unternehmensstrategie oder auf die finanzielle
Leistungsféahigkeit unserer Genossenschaft.

Die Geschéftstatigkeit war maBgeblich durch
ein erweitertes Instandhaltungsprogramm sowie
den Neubau gekennzeichnet. Ziel unserer Ge-
schéaftspolitik ist die Versorgung unserer Mitglie-
der mit zeitgeméaBem bezahlbarem Wohnraum.

Die erzielten Gewinne dienen vor allem der Fi-
nanzierung der notwendigen Bestandserhaltung
unserer Miethauser und werden stetig reinves-
tiert. Soweit dies moglich und wirtschaftlich
vertretbar ist, werden im Interesse der Bestands-
verjungung auBerdem NeubaumaBnahmen
durchgefuhrt. Die aufwandigen Aktivitdten im
Geschéftsjahr waren nur durch die ausgepréagte
strukturelle Stabilitat und Ertragsstérke unserer
Genossenschaft moglich.

Entgegen den gesamtwirtschaftlich schwie-
rigen Voraussetzungen fir Neubau blieb die
Genossenschaft 2024 weiter auf Kurs. Wahrend
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vielerorts MaBnahmen ausgesetzt oder voll-
standig eingestellt werden mussten, konnte
die Genossenschaft lhre Aktivitat in Staufen
fortsetzen und weitere Planungen fiir Neubau
Projekte vorantreiben.

Die 40 neuen Mietwohnungen in der Wettel-
brunner StraBe 23 werden voraussichtlich
2026 fertiggestellt und vermietet. Im Plan-
ansatz waren Uber 15 Millionen Euro fir das
Projekt budgetiert. Dieser Ansatz wird vor-
aussichtlich unterschritten. 33 Mieteinheiten
werden zudem Uber einen Forderkredit der
Landesbank finanziert und werden mitpreis-
lich gebunden. Weitere sechs Mieteinheiten
werden durch das Programm fiir ,,Bezahlbares
Wohnen in Baden® der Erzdi6zese Freiburg
gefordert.

Des Weiteren befinden sich Projekte in Bad
Krozingen und in Heitersheim in der Planung
fur zuklnftige Neubautétigkeit.

Langfristig will sich die Genossenschaft von
unwirtschaftlichem Streubesitz trennen und
bei Wohnungskindigungen diese Wohnun-
gen verkaufen. Der Verkauf soll bevorzugt an
Mitglieder erfolgen, um so auch gezielt dem
Forderauftrag der Genossenschaft nachzu-
kommen. Vermietete Wohnungen sind vom
Verkauf an Dritte kategorisch ausgeschlossen.
Die erzielten Verkaufserlése werden aus-
schlieBlich in Instandsetzungs- oder Moderni-
sierungsmaBnahmen bzw. in Neubauprojekte
investiert. Im Geschaftsjahr 2024 wurden
zwei Garagen aus dem Streubesitz verkauft.

Unser Modernisierungsprogramm wird auf
Grundlage der durchgefiihrten Portfolioanaly-
se des Wohnungsbestandes und des daraus
entwickelten Investitionsplanes planméaBig
durchgefihrt. Die Investitionen dienen neben
dem Neubau der Verjingung und Verbes-
serung unseres Wohnungsangebotes. Sie
sichern die zukunftige Vermietbarkeit und
nachhaltige Ertragskraft des Wohnungsbe-
standes und tragen wesentlich dazu bei,
die Qualitadt des Wohnens fir unsere Mieter
langfristig zu verbessern. In Zeiten steigender

Wohnnebenkosten sind vor allem jene Mo-
dernisierungsmaBnahmen besonders wichtig,
die helfen, Energie zu sparen. Sie tragen
dazu bei, den Heizwdrmebedarf sowie die
Verbrauchswerte zu verringern und wirken so
den hohen Energiekosten entgegen.

Aus Kostengriinden verzichten wir grund-
sétzlich auf die Einzelmodernisierung von
Wohnungen und konzentrieren uns ausschlie3-
lich auf die grundlegende Sanierung unseres
Hausbestandes.

Um die dadurch gestiegenen Anforderungen
und den damit verbundenen Mehraufwand
zum Nutzen der Mitglieder bewéltigen zu
kénnen, werden die Modernisierungen und
Instandhaltungen durch eine eigene techni-
sche Abteilung abgewickelt.

Im Berichtsjahr wurden zudem in einer Vielzahl
von Gebduden Heizungen oder Gasthermen
ausgetauscht, Glasfasernetzanschlisse in-
stalliert. Zuztglich der laufenden Instand-
haltung belief sich das Gesamtvolumen fir
Instandhaltung und Modernisierung auf rund
1,34 Millionen Euro.

Die geplanten energetischen Modernisie-
rungsmaBnahmen entsprechen den Anfor-
derungen der Energieeinsparverordnung und
leisten durch die erhebliche Reduzierung der
CO,-Emission auch einen wichtigen Beitrag
zum Umweltschutz.

Fur die Genossenschaft bedeuten die Aus-
gaben fir die Bestandsmodernisierung eine
erhebliche wirtschaftliche Belastung, da die
Investitionen nur zu einem geringen Teil Uber
die notwendigen Mietanpassungen amortisiert
werden kénnen.

Im Geschéaftsjahr 2024 wurden keine Wohnun-
gen und zwei Garagen aus dem Streubesitz
verkauft.

Das Vermietungsgeschéft verlief fir unsere
Genossenschaft positiv. Die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum ist weiterhin gro8.

Lagebericht

Im Geschaftsjahr 2024 beobachteten wir eine
stabile Nachfrage fir unsere Mietwohnungen.
Aufgrund des feststellbaren Nachfragetber-
hanges nach Mietwohnungen ergeben sich
Wartezeiten fur Mietinteressenten. Strukturelle
Leerstéande unserer Mietwohnungen sind derzeit
nicht feststellbar. Leerstande resultieren haupt-
sachlich aus notwendigen Renovierungsarbeiten
bei Wohnungswechsel.

Die Erlésschmalerungen im Jahr 2024 betrugen
47.373,39 Euro. Das sind rund 0,5 % der Soll-
mieten. Im Berichtsjahr fanden 86 Mieterwechsel
statt. Die Fluktuation der Mietwohnungen be-
tragt somit ca. 6,2 %. Die Durchschnittsmie-
te in unserer Genossenschaft betrug im Jahr
2024 monatlich 7,36 Euro je Quadratmeter
(VJ: 7,28 € je m?) Der Anstieg der Durchschnitts-
mieten resultiert aus dem Bezug von Neubauten
und der Neuvermietung bei Mieterwechsel.

Das Mietniveau der Genossenschaft liegt unver-
andert unter der ortstiblichen Marktmiete und
dokumentiert den genossenschaftlichen Grund-
gedanken der mitgliedschaftlichen Férderung.
Dem héheren Mietzins steht ein Uberproportional
gestiegener Mietwert der neuen bzw. sanierten
Wohneinheiten gegenuber.

Stark gestiegene Kosten fir Gas und Strom,
Grundsteuer, Lohnkosten fiir externe Dienstleis-
tungen, den Austausch der Rauchwarnmelder
sowie die gesetzlich vorgeschriebenen Unter-
suchungen auf Legionellen erforderten teils
erhebliche Anpassungen der Betriebskostenvo-
rauszahlungen. Auch die progressive gestaffelt
CO,-Steuer belastet Mieter und Vermieter 2024
und kuinftig in zunehmenden Umfang. Hohere
und nicht umlageféhige Kosten belasten die
Ertragskraft der Genossenschaft. Mittelfristig
kénnen solche gesetzlich geforderten Kosten
nur Uber héheren Mieteinnahmen kompensieren
werden.

Der von der Genossenschaft bewirtschaftete
eigene Wohnungsbestand umfasste zum Bi-
lanzstichtag 1.383 Wohnungen, 756 Garagen
sowie sieben gewerbliche Einheiten.

In der Mietfremdverwaltung bewirtschafteten
wir 22 Wohneinheiten sowie 11 Garagen und
Stellplatze.

Unsere Genossenschaft hat das Geschéaftsjahr
2024 mit einem positiven Ergebnis abgeschlos-
sen. Die Geschéftsfuhrung der Baugenossen-
schaft ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr
zufrieden. Die erzielten Gewinne dienen neben
dem Neubau vor allem der Finanzierung der not-
wendigen Bestandserhaltung unserer Mieth&u-
ser. Soweit dies moéglich und wirtschaftlich
vertretbar ist, werden im Interesse der Bestands-
verjingung auch weiterhin NeubaumaBnahmen
durchgefihrt.
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Ill. Lage

Vermdgenslage

In der Bilanz des Geschéftsjahres 2024 waren
aktivierungsfahige Investitionen in das Anla-
gevermdgen gering. Das Anlagevermégen ist
abschreibungsbedingt um T€ 877 gesunken
und betragt 86,0 % der Bilanzsumme. Der
Bestand an flissigen Mittel ist stichtagsbedingt
um T€ 3.092 gestiegen.

Die unfertigen Leistungen sind gegentiber dem
Vorjahr um T€ 575 gestiegen. Die Forderungen
und sonstigen Vermbgensgegenstande sind
um T€ 61 gesunken. Das Bilanzvolumen hat
sich um T€ 2.730 (rd. 3,5 %) erhdht und liegt
nun Uber 82,6 Millionen Euro.

Das Eigenkapital hat sich aufgrund des er-
wirtschafteten Jahresiiberschusses von 60,5
Millionen Euro auf 64,2 Millionen Euro erhdht
(+ T€ 3.732). In Relation zur Bilanzsumme
ergibt sich eine Eigenkapitalquote von 77,8 %
(VJ: 75,7 %). Die Riickstellungen haben sich
um T€ 253 erhoht. Die Schulden aus Dauer-
finanzierung sind um T€ 1.400 gesunken. Im
Branchenvergleich ist unsere Eigenkapitalquo-
te und -ausstattung als tUberdurchschnittlich
zu beurteilen.

Finanzlage

Die Zahlungsmittelstrdme des Berichtsjahres
setzen sich aus dem Cashflow aus der laufen-
den Geschéftstatigkeit in Hohe von T€ 5.473,6,
dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit
in Héhe von -T€ 1.027,7 und dem Cashflow
aus Finanzierungstatigkeit von -T€ 1.353,4
zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein
Zufluss von Zahlungsmitteln in Héhe von
T€3.092,5. Der zum 31.12.2024 verbleibende
Finanzmittelbestand betragt T€ 7.785,4.

Am Abschlussstichtag bestehen fur laufende
Neubau- und Sanierungsvorhaben finanzielle
Verpflichtungen in Hohe von ca. T€ 4.850.

Die Finanzlage der Baugenossenschaft Fa-
milienheim Markgréaflerland eG war auch im
Berichtsjahr 2024 geordnet und entwickel-
te sich planméaBig. Liquide Mittel standen
in ausreichendem MaBe zur Verfligung. Die
Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft
war jederzeit gegeben. Uber die in der Bilanz
ausgewiesenen Mittel hinaus sind ausreichend
Liquiditatsspielrdume vorhanden. Im Wesent-
lichen ergeben sich diese aus nicht valutierten
Grundschulden.

Ertragslage

Der Jahrestberschuss in Hohe von T€ 3.705
(VJ: T€ 3.687) wird maBgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis gepragt.
Das Jahresergebnis ist gegenitiber dem
Vorjahr geringfigig um T€ 18 gestiegen.
FlUr das Geschaftsjahr 2024 haben sich die
Mieterlése erhoht. Insgesamt sind die Um-
satzerlése aus der Hausbewirtschaftung
um T€ 325 von T€ 12.293 auf T€ 12.618 ge-
wachsen.

Die Instandhaltungsaufwendungen im Ge-
schéftsjahr belaufen sich insgesamt auf
T€ 1.335 (VJ: T€ 1.901). Die personellen
Verwaltungsaufwendungen aufgrund tarifli-
cher Anpassung gegenlber dem Vorjahr um
T€ 88 auf T€ 2.228 gestiegen.

Die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mdgensgegenstidnde des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen sind im Geschéfts-
jahr um T€ 42 auf T€ 2.187 gestiegen. Aus
dem Jahresiberschuss sind 3,7 Millionen
Euro in die Ricklagen eingestellt worden.
Uber die verbindliche Zufiihrung entschei-
det die Mitgliederversammlung.

Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
sind zufriedenstellend.

Die Geschéftsfiuhrung der Baugenossen-
schaft Familienheim Markgréflerland eG
beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens positiv.

IV. Entwicklung der wesentlichen betriebswirtschaftlichen Kennzahlen

Folgende wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren werden von der Genossenschaft fur die

Unternehmenssteuerung herangezogen:

2024 2023

Eigenkapitalquote

Eigenkapital
Bilanzsumme

% 77,8 75,7

Anlagenintensitat

Anlagevermdégen
Bilanzsumme

% 86,0 90,0

Anteil der Erlos-

Erlésschmélerungen

. % 0,4 0,5
schmélerungen Sollmieten und Umlagen ?
Ford Vermiet
Anteil der Mietforderungen c.>r eriingen aus Yermiening % 0,1 0,5
Sollmieten + abgerechnete Umlagen
Leerstand von Einheiten am 31.12.
Leerstandsquote % 0,1 0,3
qu Anzahl der Mieteinheiten °
Instandhaltungsaufwendungen
Gebaudeerhaltungs- 9 gen

aktivierte Modernisierungskosten € 12,41 21,93

Koeffizient/m? p.a.

m? Wohn-und Nutzflache

Zinsen fur Dauerfinanz.+ Erbbau

Zinsquote

Sollmiete

% 1,0 1,2
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C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

l. Prognosebericht

Die Prognose fur die gesamtwirtschaftliche
Lage in Deutschland 2025 zeigt ein schwaches
Wachstum von 0,4 %, wobei die Konjunk-
tur erst ab Mitte des Jahres leicht anziehen
kénnte. Die Vorausschatzungen bewegen
sich in einer Spannweite von 0,0 % bis 0,8 %.
Im Jahresmittel 2025 durfte die deutsche
Wirtschaft also um 0,4 % wachsen. Erst 2026,
wenn auch die Wohnungsbauinvestitionen ihre
Talsohlen verlassen haben und wieder zulegen,
wird die deutsche Konjunktur den Instituten
zufolge verhalten positive Wachstumsraten
von 0,8 % bis 1,1 % aufweisen.

Die Wohnungsbauinvestitionen werden vor-
aussichtlich nochmals um 1,1 % bis 1,4 %
zurtickgehen, bevor 2026 eine Trendwende
mit einem Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 %
erwartet wird. Die Fertigstellungen neuer
Wohnungen werden 2025 weiter sinken und
kénnten erstmals seit 2011 unter 200.000
fallen. Der Arbeitsmarkt bleibt angespannt,
mit einer prognostizierten Arbeitslosenquote
von 6,1 %.

Die Inflation durfte sich stabilisieren, wéhrend
die Baupreise leicht nachgeben kdnnten. Ein
veritabler Handelskrieg oder geopolitische
Konflikte kdnnten jedoch die Unsicherheiten
vertiefen und die wirtschaftliche Entwicklung
weiter belasten. Die langerfristigen wirtschaft-
lichen Entwicklungen durften weiterhin stark
von politischen Unwéagbarkeiten und geo-
politischen Spannungen abhéngen. Neben
Unsicherheiten fur wirtschaftliche Entschei-
dungen, kénnten die Konflikte in Regionen
mit Energieressourcen die Energiepreise stark
beeinflussen.

Die Folgen der US-Wahl verandern die po-
litischen Rahmenbedingungen, wobei tber-
wiegend negative Folgen fur die Stdwest-
wirtschaft erwartet werden. Als wichtigstes
Abnahmeland baden-wiurttembergischer Ex-
porte, dirften protektionistische MaBnahmen
die lokale Wirtschaft belasten. Inflationsstei-
gernde MaBnahmen sowie steigende sicher-
heitspolitische Unsicherheiten dirften zudem
einen RiUckgang an Investitionen bewirken.
Die MaBnahmen der neuen Bundesregierung
bleiben abzuwarten.

Risiken wie ein moglicher Handelskrieg mit
Strafzéllen oder eine Eskalation der beste-
henden Konflikte kdnnten die andauernden
Unsicherheiten noch vertiefen und zudem
die Inflation erneut befeuern. Die Zentral-
banken waren auBerstande die Zinsen weiter
zu senken. Das Resultat waren schlechtere
Finanzierungsbedingungen und in der Folge
eine Abnahme von Investitionen, bei Konsum
und ein wirtschaftlicher Abschwung.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer wachsenden Bevdlkerung bleibt der
Bedarf an Wohnraum hoch. Eine Erholung der
Investitionen wird erst nach dem Jahr 2025
erwartet, jedoch gab es bereits 2024 Anzei-
chen einer Stabilisierung. Eine Kehrtwende
bei den Investitionen wird ab 2026 erwartet.

1. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Geschafts- und Ertragsentwicklung fir
die Jahre 2025 und 2026 stehen wir auf-
grund unserer lokalen Marktstellung und der
Nachfrage am Immobilienmarkt weiterhin
positiv gegenuber. Unsere auf Wachstum
ausgerichtete Geschaftspolitik beriicksich-
tigt die Chancen und Mdéglichkeiten eines
wachsenden Marktes.

Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung
der Genossenschaft fur die ndchsten Jahre
beziehen, stellen unsere Einschatzung der
wahrscheinlichsten kiinftigen Entwicklung auf
Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstellung
des Lageberichts zur Verfiigung stehenden
Informationen dar. Da Prognosen mit Unsi-
cherheiten behaftet sind bzw. sich durch Ver-
anderungen der zugrunde gelegten Annahmen
als unzutreffend erweisen kénnen, weisen wir
darauf hin, dass die tatsachlichen Ergebnisse
von den zurzeit erwarteten abweichen kénnen.

Einen langerfristigen strukturellen Leerstand
erwartet die Genossenschaft nicht. Vereinzelte
Leersténde sind in der Regel kurzfristig und
wurden Uberwiegend durch Wohnungswech-
sel und die damit verbundenen Instandset-
zungsarbeiten verursacht.

Ill. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Risiken fir die wirtschaftliche Entwicklung
in Deutschland sind vielfaltig:

Eine Eskalation bestehender geopolitischer
Konflikte kdnnte die wirtschaftliche Stabilitat
weiter beeintréachtigen. Handelskrieg, Straf-
z6lle und weitere Handelsbeschréankungen
kénnten bestehende Unsicherheiten vertiefen
und die Inflation erneut anheizen.

Sollte die Inflation steigen, kénnten Zentral-
banken gezwungen sein, die Leitzinsen wieder
zu erhéhen. Schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen und eine Abnahme von Investitionen
und Konsum waren die Folge. Hinzu kommen
Ungewissheiten hinsichtlich der Férderkondi-
tionen und der Verfligbarkeit von finanziellen
Mitteln in zukunftigen Férderprogrammen.
Ein Ruckgang der Wohnungsbauinvestitio-
nen und der Fertigstellungen verschérft den
Wohnungsmangel deutschlandweit, insbe-
sondere in stérker nachgefragten Stadten
und Regionen.

Trotz einer leichten Entspannung bleibt der
Fachkraftemangel ein flachendeckendes Pro-
blem, das nahezu alle Wirtschaftsbereiche
betrifft. Das schrumpfende Erwerbspersonen-
potenzial durch die Alterung der Bevdlkerung
stellt langfristig eine Herausforderung dar.
Diese Risiken kdnnten die wirtschaftliche
Erholung verzégern und die Konjunktur weiter
belasten.

Fur unsere Genossenschaft sind keine be-
standsgefahrdenden Risiken erkennbar. Als
Risikofeld mit Einfluss auf die Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage erscheint uns weiterhin
der Anstieg an Mietausféllen am wahrschein-
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lichsten. Die nachhaltig gute Finanzierung
unserer Genossenschaft gewahrt Spielraum
fur kiinftige Projekte.

Die Liquiditatslage ist zufriedenstellend, Eng-
passe sind nicht zu erwarten.

Die Genossenschaft verfligt Uber ein effizien-
tes Mahnwesen. Forderungsausfélle sind die
Ausnahme und sind meist der Privatinsolvenz
geschuldet.

Eine ausgewogene, nachhaltige und auf Si-
cherheit ausgerichtete Finanzierung ist fir
unsere Genossenschaft von hoher Bedeutung.
Das Unternehmen finanziert sich tiber Bank-
kredite mit regionalen bzw. in Baden-Wiirt-
temberg ansassigen Banken, zu denen lang-
jahrige Geschaftsbeziehungen bestehen. Ziel
des Finanz- und Risikomanagements ist die
Sicherung gegen finanzielle Risiken jeder Art;
es wird eine konservative Risikopolitik ver-
folgt. Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden
Finanzinstrumenten zahlen im Wesentlichen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stande, liquide Mittel sowie Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten. Die Bankverbind-
lichkeiten betreffen ausschlieBlich langfristige
Objektfinanzierungen.

Einen neuen Weg der Finanzierung schlug
die Baugenossenschaft im Rahmen des Neu-
bauprojekts Wettelbrunner StraBe in Staufen
ein. Hier wurden Férdermittel der L-Bank fir
eine langfristige Mietpreisbindung beantragt
und genutzt.

Ausfallrisiken bei finanziellen Vermdgenswer-
ten werden durch entsprechende Wertberich-
tigungen bertcksichtigt. Wesentliche Risiken
ergeben sich bezlglich der Bankverbindlich-
keiten, insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsénderungsrisiken, Liquiditatsrisiken).

Die Zinsbindung der Bankverbindlichkeiten
betragt in der Regel 10 Jahre. Die Genossen-

schaft richtet ihr Finanzierungsmanagement
Uberwiegend unter der Zielsetzung langfris-
tiger Zinsfestschreibung unter Vermeidung
von Klumpenrisiken aus.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gber-
wacht. Rechtzeitig vor Ablauf der Zinsbindung
wird eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss
angestrebt. Soweit mdglich, werden fallige
Darlehen zurlickbezahlt. Derivative Finan-
zinstrumente waren bislang nicht erforderlich
und sind auch nicht beabsichtigt.

Die Zusammenarbeit mit einer Vielzahl von
Banken, zu denen langjéhrige Geschafts-
beziehungen bestehen, sowie eine aktive
Finanzkommunikation gewéhrleisten dem
Unternehmen Kontinuitat und Unabhéngigkeit
bei Finanzierungen.

Die Absicherung des Liquiditatsbedarfes und
die Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungs-
fahigkeit erfolgt planméBig. Aktuelle Anderun-
gen werden laufend bericksichtigt.

Das Risikomanagement der Genossenschaft
ist ein laufender Prozess, der Risikopositionen
erfasst und Risikodnderungen identifiziert
sowie quantifiziert. Hieraus abgeleitet werden
im Bedarfsfall geeignete GegenmaBnahmen
definiert. Dies ermoglicht es uns, den Risiken
frihzeitig entgegenzuwirken und die sich uns
bietenden Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtper-
spektive kann grundsatzlich ein Risiko aus
im Vergleich zu den steigenden Kosten fur
Neubau, Sanierung und Instandhaltung nicht
aquivalent steigenden Erlésen entstehen.

Unter Wurdigung aller Einzelrisiken und einem
moglichen kumulierten Effekt negativer Ergeb-
niseinfliisse sieht die Unternehmensleitung
dennoch das gegenwartige Gesamtrisiko der
Genossenschaft als begrenzt an.

Miillheim, 20.06.2024

Der Vorstand:

Klaus Schulte Birgit Kerschowski
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