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Griindung

28. Mirz 1949

Eintragung in das Genossenschaftsregister

30. Juni 1949
beim Amtsgericht Balingen unter Nr. 42, jetzt unter Nr. 410042 beim Amtsgericht
Stuttgart

Bestdtigung als Sanierungstrdger

22. Juni 1988
durch Verfiigung des Innenministeriums Baden-Wiirttemberg

Sitz
72336 Balingen, Langenfeldstrale 21

Aufgabe

Die Wohnbaugenossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
errichten, erwerben, betreuen, bewirtschaften, verwalten, vermitteln und veriu-
Bern. Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben iibernehmen.

Priifungsverband

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
in Stuttgart, Herdweg 52

Geschdftsanteil

150 €

Mitgliederversammlung

Fiir jedes Geschiftsjahr ist eine ordentliche Mitgliederversammlung abzuhalten.
In der Mitgliederversammlung hat jedes Mitglied eine Stimme. Das Mitglied
kann schriftlich Stimmvollmacht erteilen. Ein Bevollméchtigter kann nicht mehr
als zwei Mitglieder vertreten.

Bauleistung

Zusammen mit den von der Kreisbaugenossenschaft Balingen erstellten 1.958
Wohnungen hat die Wohnbaugenossenschaft seit ihrer Griindung 5.383 Wohnun-
gen und Gewerbeeinheiten erstellt.

Hausbewirtschaftung

Am 31. Dezember 2022 besaf} die Wohnbaugenossenschaft 578 eigene Wohnun-
gen mit einer Wohnfliche von 38.619 m2 und 4 Gewerbeeinheiten mit einer Nutz-
fliche von 2.168 m2. Daneben wurden zu diesem Zeitpunkt 434 anderen Personen
gehorende Mietwohnungen und Gewerbeeinheiten weitervermietet bzw. bewirt-
schaftet.

Nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes verwaltet die Wohn-
baugenossenschaft 2.118 Wohnungen, 50 Gewerbeeinheiten und 1.764 Garagen in
149 Wohnungseigentiimergemeinschaften.

AUFSICHTSRAT

Edgar Luippold
Bankdirektor i. R.
Vorsitzender bis 30.06.2022

Dr. Bernhard Rewes
Arzt fiir innere Medizin
Vorsitzender seit 15.09.2022

Martin Fischer
Bezirksnotar a. D.
stv. Vorsitzender

Petra Hauschke
Geschiftsfithrerin
Schriftfithrerin

Monika Jetter-Seeger
Steuerberaterin

Renate Miiller
Bankkauffraui.R.

Simon Biicheler
Verkaufsleiter
seit 30.06.2022

VORSTAND

Matthias Aigner
-hauptamtlich-
Vorsitzender

Karl-Heinz Welte
-hauptamtlich-




"\ ALLGEMEINE WIRTSCHAFTSLAGE MIT
BAU- UND WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Mit dem am 24. Februar begonnenen Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine ergab sich nicht nur sicherheits-
politisch, sondern auch in wirtschaftlicher Hinsicht eine Zeitenwende. Ausgehend von den Energiepreisen (im
Dezember 2022 + 24,4 % im Vergleich zum Vorjahresmonat) und Lebensmittelpreisen ergab sich im Jahresver-
lauf die hochste Inflationsrate (2022: 7,9 %, 2021: 3,1 %) seit Griindung der Bundesrepublik. Von den drastischen
Preiserh6hungen waren auch die Baupreise betroffen; der Baupreisindex im 4. Quartal 2022 des Statistischen
Landesamtes Baden-Wiirttemberg erhéhte sich um 14,5 % auf einen Indexstand von 144,9; im Vergleichsquartal
des Vorjahres betrug der Indexstand noch 126,6. Die Bundesregierung versucht Unternehmen und Verbraucher
zu entlasten (2022: z. B. befristete Senkung der Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete Senkung Umsatz-
steuersatz auf Gas und Fernwirme, Ubernahme der Kosten fiir die Abschlagszahlungen auf Strom und Gas fiir
Dezember; 2023: Preisbremsen auf Strom und Gas). Durch diese MaRnahmen summierte sich 2022 das Finan-
zierungsdefizit der 6ffentlichen Haushalte auf fast 102 Mrd. €, dennoch hielt Deutschland erstmals seit 2019 die
europdische Verschuldungsregel bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleistung mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder
ein.

Zur Einddmmung der Inflation hat die Européische Zentralbank seit Sommer 2022 Zinsanhebungen vorgenom-
men. Dadurch kam es auch zu einem drastischen Anstieg der Zinsen fiir Baufinanzierungen. Betrug der Zinssatz
fiir 10-jdhrige Baufinanzierungen zum Jahresanfang noch 1 %, stieg er bis Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fiihrte zusammen mit dem Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohnbauprojekte gestoppt bzw.
zuriickgestellt wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen nach Angaben des Statistischen Bundesamtes die
Preise fiir Bestandsimmobilien im 3. Quartal 2022 im Vergleich zum Vorjahresquartal um 0,4 %, fiir 2023 wird
mit einem beschleunigten Preisriickgang bei Bestandsimmobilien gerechnet. Es wird aufgrund des Zinsanstiegs
damit gerechnet, dass mehr Haushalte Mietwohnungen statt Wohneigentum nachfragen, wobei diese Mietnach-
frage auf ein geringes Angebot treffen wird, weil Wohnungsneubauten wegen des Zinsanstiegs und der hohen
Baupreise zuriickgestellt wurden. Von daher ist mit weiter steigenden Mietpreisen zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Lieferengpissen und Fachkriftemangel ist das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) im Jahr 2022 nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 % gegeniiber dem
Vorjahr angestiegen. Fiir 2023 wird mit einer leichten Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank 2022 im Jahresdurch-
schnitt gegeniiber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. Die Zahl der Erwerbstétigen in Gesamtdeutsch-
land hat 2022 mit rd. 45,6 Mio. Beschiftigten den hochsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wiirttemberg lebten zum Ende des 3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Personen, im Vorjahresquartal
waren es noch 11,12 Mio. Personen. Der Anstieg ergab sich vor allem aus Zuziigen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikro-
zensus gab es in Baden-Wiirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um annéihernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
konnte damit immer noch um fast 290.000 héher liegen als 2017.
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I. GESCHAFTSVERLAUF

Die Nachfrage nach Wohnraum im Jahr 2022 war erfreulicherweise unverindert stark. Sowohl bei Neubau- wie
auch bei Gebrauchtimmobilien, bei Eigentumswohnungen und Mietwohnungen {iberstieg die Nachfrage das
vorhandene Angebot. Der seit lingerem gegebenen Vollvermietungssituation im eigenen Mietwohnungsbestand
tritt die Wohnbaugenossenschaft durch Neubaumaf3nahmen entgegen. Diese stehen aufgrund von langwierigen
Planungs-, Genehmigungs- und Bauphasen nicht kurzfristig zur Verfiigung. Auflerdem zeichnen sich bei den ak-
tuellen Gegebenheiten am Bau- und Finanzierungsmarkt weit tiber dem bisher bekannten Niveau liegende Miet-
preise ab. Durch die fehlenden Handwerkerkapazitiiten, Materialengpisse, Energiekostensteigerungen, Inflatio-
nen, steigende Zinsen, undurchsichtige Forderungsstrategie der Politik etc. ergeben sich lingere Bauzeiten und
hohere Einstandspreise. Gute Gebrauchtimmobilien waren bei einer andauernden Nachfrage stark gefragt und
nur kurzzeitig leerstehend. Der politische Wille zur laufenden Verscharfung von Bauvorschriften und Erhéhung
der Anforderungen an Wiarmedidmmung, Barrierefreiheit und 6kologisches Bauen war unverindert gegeben. Der
Mangel an Grundstiicken und der Anstieg der Bodenpreise tragen ebenfalls unverindert zur Verteuerung der
Bauvorhaben bei. Die andauernde Forderung nach Schaffung bezahlbaren Wohnraums wird dadurch fiir alle
Wohnraumanbieter immer schwieriger, wenn nicht utopisch. Gerade aber im unteren Preissegment wird Wohn-
raum bendtigt. Nachfrage und Wartelisten {ibersteigen hier das Angebot um ein Vielfaches.

Wir leisten seit vielen Jahren mit den Auftragsvergaben bei unseren Neubauobjekten und umfangreichen
Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflnahmen im eigenen Mietwohnungsbestand durch die schwerpunkt-
miflige Berticksichtigung heimischer Handwerksbetriebe einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung regionaler
Arbeitsplitze. Leider kénnen die heimischen Handwerksbetriebe derzeit die erforderlichen Kapazititen nicht
immer anbieten, so dass wir den Handwerkerkreis regional immer weiter ausweiten miissen. Im Bereich der
Handwerksgewerke ist der deutschlandweite Fachkriftemangel besonders zu spiiren.

1. Baumafinahmen
Quartiersentwicklung zwischen Eckenfelderstra3e und Eyachterrassen
Bis Ende 2023 werden hier in insgesamt 6 Gebduden 56 Miet- und Eigentumswohnungen entstehen.

Planmifig wurde 2019 mit dem Bau von ,WohnArt E4“ begonnen. In zentraler Balinger Innenstadtlage ent-
standen hier 11 barrierearme Eigentumswohnungen im energiesparenden KfW-Effizienzhaus-55-Standard. Das
Obergeschoss wurde in nachhaltiger Holzstinderbauweise erstellt. Den Wohnungen zugeordnet wurden 11
Einzelgaragen und 5 Carports. 2021 wurden alle Wohnungen von den zufriedenen Kiufern bezogen. Besonders
gelobt wurde dabei die Be-
treuung withrend der Bau- und
Kaufabwicklungsphase durch
unser Immo-Center. Die Nihe
des internen Vertriebs zu
Bauleitung und Kunden hat
sich bewihrt, da die Beratun-
gen stets komplexer werden.
Ebenfalls erfolgreich stellte
sich bei diesem Bauvorhaben
die Zusammenarbeit mit dem
ortsansissigen Architekturbiiro
Wischle dar.
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Im Herbst 2020 startete der 2. Bauabschnitt des Quartiers ,Wohnen an den Eyachterrassen® mit 7 Eigentums-
wohnungen, 27 Mietwohnungen und 57 Tiefgaragenstellplétzen. Ebenfalls im KfW-55-Standard und mit Auf-
ziigen von der Tiefgarage bis zu den Penthauswohnungen kommt man hier in den Genuss, in Balingens Bestlage
zu wohnen. Geplant und baulich durchgefiihrt, wird dieser Abschnitt von reichert-architekten aus Albstadt. Um
das Flair der Gartenschau auch in die Wohnanlage zu tragen, wurde fiir die Auenanlagengestaltung dasselbe
Planungsbiiro, lohrer.hochrein aus Miinchen, wie fiir die stidtischen Anlagen beauftragt. Die Dachflichen der
vier Gebdude werden zusitzlich begriint und mit Photovoltaik ausgestattet. An allen Tiefgaragenplitzen werden
die zukiinftigen Nutzer die Moglichkeit haben, auch Elektrofahrzeuge zu laden. Die Wirmeversorgung erfolgt
durch das Nahwérmenetz der Stadtwerke Balingen.

L0

Ein Bezug der Wohnungen ist fiir 2023 vorgesehen. Die 7 Eigentumswohnungen wurden an vorgemerkte Kiufer J : . ey . .
.. . .. B : Atrium am Stutzenweiher
und Kéuferinnen verdufiert. . g s

2021 wurde, zum Abschluss des Quartiers, das Mietwohnungsgebiude Am Rofinigele 11 begonnen. Auf dem Be-
standsgrundstiick der Wohnbau stand urspriinglich ein Altbau mit 4 Wohnungen. Nun sind 11 Wohnungen mit
entsprechender Parkierung, Aufzug und KfW-55-Standard und Photovoltaikanlage entstanden. Beheizt wird das
Gebiude aus dem Nahwiérmenetz der Stadtwerke Balingen. Ein ideales Beispiel fiir innerstédtische Nachver-
dichtung und Schaffung von mehr Wohnraum ohne zusitzlichen Flichenverbrauch. Alle 11 Wohnungen konnten
zum 01.05.2023 an zufriedene Mieter {ibergeben werden.

Durch die Entwicklung dieses attraktiven Quartiers trigt die Wohnbau entscheidend zur Schaffung von Miet-
und Eigentumswohnungen in zentraler Innenstadtlage bei.

Atrium am Stutzenweiher

Auf dem ca. 1,70 Hektar grofen ehemaligen Bali-Mobel-Areal entstehen Mehrfamilien- und Reihenhéuser.
Durch die Quartiersentwicklung der Jetter Gebdudebau GmbH aus Rosenfeld, kann die Wohnbaugenossenschaft
Balingen eG ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 23 Eigentumswohnungen und 35 Tiefgaragenstellplitzen auf
dem Areal errichten.

Der Neubau ,Atrium am Stutzenweiher* iberzeugt durch seine moderne Architektur und wurde vom Archi-
tekturbiiro archisphére GmbH, entwickelt. Die Wohnungen der einzelnen Geschosse sind um einen Innenhof
angeordnet und iiber offene Laubengiinge verbunden. Die Wohngeschosse konnen sowohl {iber offene Treppen
als auch bequem und schwellenfrei mit dem Aufzug erreicht werden. Das Grundrissportfolio sieht einen attrak-
tiven Wohnungsmix mit unterschiedlichen Wohnungsgrofien vor, darunter 2-Zimmer- bis 4-Zimmerwohnungen
mit Wohnflichen zwischen ca. 58 m2 und 102 m2. So wird gewihrleistet, dass Menschen in allen Lebensphasen
und -formen die passende Wohnung finden kénnen. Die durchdachten und funktionalen Grundrisse lassen ihren
Einrichtungswiinschen freien Raum. Dank der grofien Fensterflichen und des Innenhofs entstehen helle und
freundliche Wohnriume und Tageslichtbéder. Die Wohnungen im Erdgeschoss erhalten Terrassen. Im ersten
und zweiten OG stehen Balkone zur Verfiigung. Im Dachgeschoss werden grof3ziigige Dachterrassen entstehen,
auf denen es sich gut verweilen ldsst. Um die Kostenbelastung fiir den Energieverbrauch moglichst niedrig zu
halten, wird das Gebiude als KfW-Effizienzhaus 40 errichtet. Die Wohnanlage wird mit einer Luft-Wasser-Wir-
mepumpe beheizt, die von einer Photovoltaikanlage auf dem Staffelgeschoss gespeist wird. Weitere Highlights
sind u. a. hochwertige Holz-Aluminium-Fenster. Somit erwartet die Bewohner ein nachhaltiges und wertvolles
Zuhause mit viel Lebens- und Wohnqualitiit.

Mit dem Vertrieb der Wohnungen wird im Sommer 2023 begonnen, der Bezug ist fiir Ende 2024 geplant. e L
Visualisierungen (archisphdre)
Fotos Baufortschritt
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2. Wohnungsbewirtschaftung

Wie in jedem Geschiftsjahr wurde die laufende Instandhaltung des eigenen Mietwohnungsbestands durch um-
fangreiche Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen fortgefiihrt. Sofern technisch méglich und sinnvoll
wurden die Wohnungsgrundrisse und Ausstattungen den aktuellen Bediirfnissen und damit dem demografi-
schen Wandel angepasst. Der eigene Wohnungsbestand zur Vermietung betrug unverindert 578 Einheiten zum
Jahresende 2022. Die Anzahl der Gewerbeeinheiten erhéhte sich auf 4 Gewerbe. Der Zukauf im Geschiftsjahr
war eine Biiroeinheit in der Stingstrafie 44, damit ist die Wohnbau nun Eigentiimer aller Einheiten des Geb&dudes.

Quartiersentwicklung zwischen
Eckenfelderstrafie und Eyachterrassen

Durch die oben genannten Bauvorhaben und weiteren Planungen soll sich der Eigenbestand in den nichsten
Jahren laufend erhohen. Die niichsten Fertigstellungen sind 2023 geplant.

Uber 10 % des eigenen Wohnungsbestands sind preis- und belegungsgebunden. Bis zum heutigen Tag wurde die
Bindung nicht aufgeltst. Die Wohnbau kommt hier gerne dem sozialen Auftrag eines umsichtig und langfristig
agierenden Wohnungsunternehmens nach und stellt wichtigen Wohnraum fiir Menschen mit Wohnberech-
tigungsschein. Zum 31.12.2022 betrug die durchschnittliche Unternehmensmiete {iber den kompletten Woh-
nungsbestand 6,88 € pro m2 Wohnfliche. Die Wohnbau agiert somit als reale Mietpreisbremse in Balingen ohne
Zuschiisse der 6ffentlichen Hand.

Fir Instandsetzungsmafinahmen im Wohnungsbestand wurden insgesamt 580 T€ aufgewendet.
Eine Vielzahl an Manahmen im gesamten Wohnungsbestand beinhaltet die Aufwandsposition Kleinreparaturen.
Die Summe der eigenen Wohn- und Gewerbeflichen betrigt zusammen 40.787 m2.

Gesunken ist die Fluktuationsrate im Jahr 2022. Nach 8,8 % im Jahr 2021 sank die Rate merklich auf 6,0 %. Die
Leerstandsquote lag zum 31.12.2022 bei 0,0 %, so dass eine Vollvermietungssituation gegeben war.

Lediglich fiir Sanierungsarbeiten standen unterjihrig kurzfristig Wohnungen leer. Die entstandenen leerstands-
bedingten Erlosschmiélerungen im Verhéltnis zu den Sollmietertriigen sind unwesentlich, ebenso der Wertbe-
richtigungsbedarf aus Mietforderungen.

Unveréndert bestitigen diese Zahlen, dass das Mahn- und Inkassowesen als straff bezeichnet werden kann, das
Frithwarnsystem als wirkungsvoll. Auch das Mieterauswahlverfahren kann dadurch als richtig bezeichnet werden.

Im Rahmen der neu abgeschlossenen Mietvertrige konnten auch 2022 die Sollmietertriige wieder ausgeweitet

4 werden. Diese betrugen im Geschiiftsjahr nun 3,361 Mio. €. Die Steigerung zum Vorjahr resultiert im Wesent-
z:m,sa; . lichen aus den Neuvermietungen. In den kommenden Jahren werden im aktuellen Bestand moderate Anpas-

o i sungen an das aktuelle Mietniveau in Balingen erfolgen. Diese sind aufgrund steigender Instandhaltungskosten,
Verwaltungsaufwand, Inflation etc. unumgénglich und von Zeit zu Zeit erforderlich, um die notwendigen Mittel
zur sinnvollen Erhaltung des Wohnungsbestands zu erwirtschaften. Nur durch laufende Sanierungs-, Moderni-
sierungs- und Erhaltungsmaf3nahmen kann der Mietwohnungsbestand langfristig gesichert und sinnvoll bewirt-
schaftet werden.

Saldiert betrigt der Bestand an betreuten und vermieteten fremden Wohn- und Gewerbeeinheiten im Rahmen
der Objektbewirtschaftung fiir Dritte 434 Einheiten.

In diesem Bereich ist die Wohnbau mit ihren qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir viele Eigen-
tiimer gerne der kompetente Partner rund um die Mietverwaltung.
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3. WEG-Verwaltung

Abginge von Eigentiimergemeinschaften waren keine zu verzeichnen. Zugegangen ist eine Gemeinschaft in Alb-
stadt, Raidenstrafle 135 mit 8 Einheiten.

Raidenstraf3e 135

Damit belduft sich der verwaltete Gesamtbestand zum 31.12.2022 auf 2.118 Wohnungen, 50 Gewerbeeinheiten
und 1.764 Garagen. Mit einem leichten Wachstum kann in den niichsten Jahren aufgrund der eigenen Bautriger-
tiatigkeit gerechnet werden. Die Aufnahme weiterer Fremdobjekte wird stark von den personellen Kapazititen
und der zu erzielenden Verwaltervergiitung abhéngen.

Auch im Geschiftsjahr liefen wiederum in allen Eigentiimergemeinschaften die jihrlichen Eigentiimerversamm-
lungen in Priasenzveranstaltungen ab. Bei simtlichen Objekten erfolgten anlésslich der zum 31.12.2022 endenden
Verwalterbestellungen Vertragsverlingerungen durch Wiederwahlen. Simtliche Abrechnungen und Eigentii-
merversammlungen wurden ordnungsgemif} abgewickelt. Fiir 2023 kann wieder mit zeitnaheren Abrechnun-
gen und Eigentiimerversammlungen gerechnet werden. Aufgrund des Verzugs einiger Themen aus den letzten
beiden Jahren ist aber noch nicht abzusehen, wie schnell man in den gewiinschten Rhythmus kommt.

Neben der gewohnten Verwaltertitigkeit sind wir durch unser breites Netzwerk an Dienstleistern in allen Be-
reichen rund um die Verwaltung, mit fiir die Kunden gilinstigen Rahmenvertriigen, ein idealer Partner bei allen
Themen rund um das Verwalten und Bewirtschaften von Wohnungen. Auch hier im Trend: Elektro-Checks fiir
die jeweiligen Gemeinschaften zum Ausbau von Ladepunkten fiir die E-Mobilitdt, Umriistung der Heizanlagen
auf klimafreundliche Systeme und energetische Sanierungen. Auflerdem unterstiitzt die Wohnbau die Eigentii-
mer dabei, solche Mafinahmen zu finanzieren und umzusetzen.
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Auch umfangreiche Grofsanierungen an den Gebiduden werden mit zuverlissigen Partnern kompetent abgewi-
ckelt: Als aktuelles Beispiel ist hier die Eigentiimergemeinschaft Simon-Schweitzer-Str. 25-35 in Balingen mit
insgesamt 64 Wohnungen zu nennen. Diese betreibt bereits seit 2011 eine Heizungsanlage mit zwei Blockheiz-
kraftwerken (BHKWSs) und drei Gas-Brennwertthermen. Die Kosten dieser Gesamtanlage beliefen sich seiner-
zeit auf 220.000,00 €.

Der von den BHKWs erzeugte Strom wird als Allgemeinstrom verwendet und an die einzelnen Wohnungen zu
einem vergiinstigen Preis abgegeben.

In den vergangenen 12 Jahren konnten die Anschaffungskosten der Gesamtanlage durch die Erlése aus den
Stromlieferungen bereits komplett refinanziert werden.

Die Eigentiimer haben sich deshalb im Jahr 2022 fiir eine Erneuerung der beiden BHKW-Module entschieden.
Aufgrund der veriinderten Fordersituation wurden jetzt zwei Module a 20 kW elektrische Leistung mit Kosten
von 130.000,00 € angeschafft. Nach der vorliegenden Berechnung des eingeschalteten Planungsbiiros miissten
sich diese Kosten bereits in 4 Jahren amortisieren. Die Koordination der anfallenden Aufgaben, von den Pla-
ner- und Ingenieursleistungen bis hin zur Fertigstellung durch die Fachhandwerker, wurde kompetent von der
Wohnbau im Auftrag der Eigentiimer erledigt.

Neben den erheblichen Objektwerten betreut die Wohnbaugenossenschaft die Instandhaltungsriicklagen der
Eigentiimergemeinschaften im Gesamtbetrag von derzeit ca. 10 Mio. € — getrennt vom eigenen Vermdogen - treu-
hiinderisch in sicheren Anlageformen bei Kreditinstituten.
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4. Maklergeschdft und Vertrieb

Die Wohnbaugenossenschaft betitigt sich seit 1991 als Makler nach der Makler- und Bautrigerverordnung. Im
Geschiftsjahr konnten 17 Objekte fiir Dritte verkauft oder vermietet werden. Nach wie vor ist anzumerken, dass
sich verhiltnisméfig wenig Gebrauchtimmobilien am Markt befinden und den zum Verkauf angebotenen Im-
mobilien eine hohere Maklerdichte gegeniibersteht. In den kommenden Jahren liegt der Fokus auf Erhéhung
unserer Marktprisenz in diesem Geschiftsfeld. Die Auswirkungen der Zinsentwicklung und der gestiegenen
Energiekosten auf die Vermarktungszeiten und Kaufpreise waren im Laufe des Geschiftsjahrs spiirbar.

Der Verkauf der im eigenen Bautrigerbereich errichteten Objekte gehort ebenfalls zu diesem Geschiiftsfeld. Hier
gab es eine rege Geschiftstitigkeit. Im Neubauobjekt ,Wohnen an den Eyachterrassen® in Balingen wurden die
Wohnungen eines der vier Mehrfamilienhduser zum Verkauf angeboten. Die idyllische Lage an der Eyach und
die Nihe zur Stadtmitte waren sicher die Hauptgriinde fiir das grofe Interesse an diesem Objekt. Sowohl die Be-
urkundung der sieben Kaufvertrige als auch die Ausstattungstermine mit den Erwerbern wurden abgewickelt.

In der Volksbankmesse in Balingen fanden am 5. und 6. November 2022 die Immobilientage statt. Bei dieser
Fachmesse fiir Neubau- und Bestandsimmobilien erhalten die Besucher viele Informationen zum Bauen und
Wohnen. Wie in den letzten Jahren prisentierten die Mitarbeiterinnen des Immobilien-Centers die Wohnbau-
genossenschaft. Die Messe wurde zum Anlass genommen, das Neubauobjekt ,, Atrium am Stutzenweiher® vorzu-
stellen. Trotz riickldufiger Besucherzahlen konnten zahlreiche Gespriche mit Interessenten gefiihrt werden.

EHRENURKUNDE
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5. Mitgliederverwaltung

Leicht zuriickgehend entwickelte sich der Mitgliederbestand im Geschiftsjahr 2022. 35 Mitgliedschaften
wurden gekiindigt und durch Todesfille schieden 43 Mitglieder aus. 3 Mitglieder wurden ausgeschlossen. Die-
sen insgesamt 81 Abgingen standen 59 Neuzuginge gegeniiber. Somit belief sich der Mitgliederbestand zum
31.12.2022 auf 2.134 Mitglieder. Diese unterhielten 3.572 Geschiftsanteile, was einem Abgang von 43 Genossen-
schaftsanteilen entspricht.

2. Personalorganisation

Das Durchschnittsalter der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter liegt zum Jahresende 2022 bei 40 Jahren, die
durchschnittliche Betriebszugehorigkeit bei 9 Jahren. Der Beschiftigungspflicht nach dem Schwerbehinderten-
gesetz konnten wir im zweiten Jahr in Folge leider nicht nachkommen. Es waren Ersatzzahlungen zu leisten.
Zum Ende des Berichtsjahres befanden sich 2 Auszubildende im immobilienwirtschaftlichen Berufsbild in Aus-
bildung. Durch die laufende Nachwuchsausbildung konnten wir in den vergangenen Jahrzehnten einen wesent-

lichen Teil der Nachwuchskrifte durch eigene Ausbildungsaktivititen abdecken. Als von der THK anerkannter
Ausbildungsbetrieb stellen wir regelméfig ein bis zwei Ausbildungsplitze zur Verfiigung. Die tiblichen einwo-
chigen Praktika fiir Schiilerinnen und Schiiler 6rtlicher Schulen konnten aufgrund der aufgehobenen Kontakt-
beschréinkungen im Jahr 2022 wieder in gewohnter Weise stattfinden.

Personell gab es einige Verdnderungen im Geschéftsjahr. 6 Mitarbeiter haben die Wohnbau 2022 verlassen. Neu
ins Team gekommen sind ein Bautechniker und eine Reinigungskraft, auflerdem Pascal Rombey fiir die Abtei-
lung Finanzen, Controlling und Innenbetrieb. Kim Dieringer startete als Vorstandsassistenz und Jana Braun in
der WEG-Verwaltung - alles kompetente und serviceorientierte Mitarbeiter fiir unsere Genossenschaft.

Tobias Luippold startete im September 2022 seine Ausbildung bei uns.

Auch konnten die jihrlichen Betriebsveranstaltungen wie Betriebsausflug und Betriebsversammlung mit Jahres-
auftaktfeier wieder stattfinden. Das Betriebsklima kann man als intakt und kollegial bezeichnen und von einem
motivierten und kundenorientierten Wohnbau-Team sprechen.

Mitarbeiter beim Betriebs-
ausflug und auf Baustellen-

besichtigung
II. BETRIEBS- UND PERSONALORGANISATION
1. Betriebsorganisation
Der Aus-, Fort- und Weiterbildungsbereich hatte auch 2022 einen wichtigen Stellenwert, auch wenn dies meist
digital und online erfolgte. Die Gesetzeslage und Rechtsprechung in allen Betriebsbereichen entwickelt sich
laufend fort. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben sich deshalb bei iiber das gesamte Geschiftsjahr ver- v.L.n.r.: Kim Dieringer,
teilten Fortbildungsveranstaltungen, Seminaren und Fachtagungen auf einem aktuellen Wissensstand gehalten. Jana Braun, Tobias Luippold,

Innerbetriebliche Abstimmungen und Besprechungen erginzen das Informationsangebot. Pascal Rombey
Unveréndert hat sich die Aufteilung der gesamten Betriebsorganisation in fiinf Leistungsbereiche bewihrt, zu-
mal die einzelnen Leistungsbereiche ineinander tibergreifen, sich erginzen und die Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter sich gegenseitig im Interesse unserer Mitglieder und Kunden abstimmen. Der Kunde kann sich jeder-
zeit, egal ob personlich, telefonisch, schriftlich oder digital, an uns wenden. Wir helfen gerne.

Die vorgeschriebene sicherheitstechnische und arbeitsmedizinische Betreuung ist ebenso wie der Datenschutz
auf externe Dienstleister iibertragen. Hier erfolgen regelmifige Betreuungen, Schulungen und Priifungen. Es
wird auf die Einhaltung der Compliance-Richtlinien ebenso geachtet wie auf die Vorgaben aus dem Allgemeinen
Gleichbehandlungsgesetz AGG.
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3. Versicherungsschutz

Der Versicherungsschutz zur Abdeckung von Haftungs- und Betriebsrisiken wird laufend von unabhiingigen
Versicherungsmaklern iiberpriift, ggf. angepasst und ist unverdndert in ausreichendem Umfang vorhanden.

III. WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

1. Vermogens- und Kapitalstruktur
Die Vermégens- und Kapitalverhiltnisse waren auch im abgelaufenen Geschiftsjahr 2022 unverindert geordnet.

Der seit 2008 anhaltende Trend von steigenden Eigenkapitalzahlen hielt sich ebenfalls im abgelaufenen Ge-
schiftsjahr. Das Eigenkapital betrug zum Geschiiftsjahresende 20.420.878,58 € und konnte somit um circa 351 T€
zum Vorjahr gesteigert werden. Die Steigerung ist hauptsichlich auf den Jahresiiberschuss zurtickzufithren. Die
Eigenkapitalquote erméfigte sich von 57,6 % auf 49,4 %, da sich die Bilanzsumme von 34.861 T€ auf 41.320 T€
wesentlich erhohte.

Entsprechend erhohte sich das Fremdkapital im Verhéltnis zur Bilanzsumme um 8,2 % auf 50,6 %. Dies bedeutet
in absoluten Eurobetrigen einen Zugang beim Fremdkapital von nahezu 6.108 T€ auf eine Summe von knapp
13.172 T€. Diese Entwicklung ist hauptsichlich auf die gestiegenen Werte bei den Verbindlichkeiten und erhalte-
nen Anzahlungen (6.423 T€) bei gleichzeitiger Reduzierung der zu bildenden Riickstellungen (315 T€) zuriick-
zufithren.

Hauptséichlich durch die Stirkung des eigenen Wohnungsbestands und das rege Bautrigergeschiift konnte die
Bilanzsumme erneut auf einen Hochstwert von 41.320 T€ gesteigert werden. Dies stellt eine Erhohung von na-
hezu 6.459 T€ gegeniiber dem Vorjahr dar.

2022 konnte das Anlagevermogen ebenfalls deutlich gesteigert werden. Trotz der hochstmoglichen Abschrei-
bungen wuchs es um ganze 3.314 T€ auf 34.003 T€ an und deckt 82,3 % der Bilanzsumme ab. Ein im Bau be-
findliches Mietobjekt trug zu einem ganz wesentlichen Teil mit angefallenen Kosten in Héhe von rund 4.102 T€
dazu bei. Auf der anderen Seite standen die Abschreibungen mit 903 T€.

Beim Umlaufvermoégen gab es mit einem Plus von insgesamt 3.144 T€ gegeniiber 2021 auch gréf3ere Verinderun-
gen. Dies resultiert im Wesentlichen aus der Zunahme bei den Grundstiicken mit unfertigen Bauten (1.123 T<€)
sowie den geleisteten Anzahlungen (565 T€) bei den zum Verkauf bestimmten Grundstiicken und anderen Vor-
riiten, aber auch aus der Zunahme bei den fliissigen Mitteln und Bausparguthaben um knapp 1.382 T€. Bei den
Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinden gab es hingegen eine Verringerung von fast 62 T€.

Zum Jahresende 2022 betrigt das Umlaufvermogen beinahe 7.316 T€, was einer Quote von 17,7 % der Bilanzsum-
me entspricht. Im Gegensatz zum Vorjahr (12,0 %) ist das eine Zunahme von 5,7 %.

Das Anlage- und Umlaufvermogen wurde wie in den Vorjahren nach den gesetzlichen Vorschriften bewertet
und entsprechend finanziert.

2. Finangrisikomanagement

Die liquiden Mittel konnten zum Bilanzstichtag am 31.12.2022 gegeniiber dem Vorjahr von beinahe 582 T€ auf
knapp 1.964 T€ gesteigert werden. Somit verfiigt die Wohnbaugenossenschaft iiber ein solides Fundament an
Bank-, Bauspar- und Wertpapierguthaben, um ihren Aufgaben nachzukommen. Mit diesem Liquiditidtsvolumen
im Zusammenspiel mit dem laufend erwirtschafteten Cashflow aus den verschiedenen Geschiftsbereichen ist
die Genossenschaft weiterhin in der Lage, ihren normalen Geschiiftsbetrieb und die notwendigen Investitionen
abzuwickeln.

18 | BERICHT DES VORSTANDS

2022 endete die lange Niedrigzinsphase, wodurch eine Fremdmittelaufnahme zu attraktiven Konditionen
schwieriger wurde. Die aktuellen Bauprojekte konnten noch mit dem Niedrigzins bedient werden.

Der aktuelle Darlehensbestand weist eine duflerst glinstige Konstellation auf, mit einem sehr {iberschau- und
planbaren Zinsinderungsrisiko. Durch einen Bausparvertrag konnte noch der niedrige Zins gesichert werden,
um dem Risiko eines hoheren Zinssatzes entgegenzuwirken. Deshalb bestehen aus diesem Bereich auf kurz- bis
mittelfristige Sicht keine entwicklungsbeeintrichtigenden Risiken.

Auch in diesem Geschiftsjahr wurden weder derivate Finanzinstrumente noch andere Finanzinnovationen ein-
gesetzt. An der laufenden Kontrolle und Uberwachung sowie der Absicherung durch ein Frithwarnsystem simt-
licher Kapitalanlagen hat sich im Geschiftsjahr nichts geéindert.

3. Ertragslage

Die Zahlen der Gewinn- und Verlustrechnung im Geschiftsjahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr wurden we-
sentlich durch die Verinderung im Bereich des Bautrigergeschifts beeinflusst. Die Bautitigkeit war zwar nicht
geringer als 2021, jedoch fehlten im Bautrigergeschift die Fertigstellungen, um Umsatzerlse zu generieren.
Deshalb gingen die Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstiicken um beinahe 5.674 T<€ zuriick. Hingegen
konnte man bei den Umsitzen aus der Hausbewirtschaftung mit 62 T€, aus der Betreuungstitigkeit mit knapp
25 T€ und aus anderen Lieferungen und Leistungen mit gerundet 9 T€ jeweils ein Plus erzielen. Insgesamt kam
es somit zu einem Umsatzriickgang von 5.578 T<€ auf beinahe 5.344 T€.

Da es zu keinen Verkiufen im Bautrigergeschift kam, gab es im Geschiftsjahr auch keine Bestandsverminderun-
gen wie im vergangenen Jahr in diesem Bereich. Somit gab es eine Bestandserh6hung gegeniiber dem Vorjahr,
was ein Plus von fast 3.145 T<€ bedeutet.

Die aktivierten Eigenleistungen steigerten sich von 33 auf 48 T€. Ebenfalls konnten die sonstigen betrieblichen
Ertrige auf nahezu 182 T€ gesteigert werden, was eine Erh6hung von 85 T€ bedeutet.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen konnten erfreulicherweise im Vergleich zum Vor-
jahr um knapp 1.835 T€ gesenkt werden. Bei den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung verminderte sich
die Summe auf beinahe 1.600 T€ von 1.754 T€ im Vorjahr. Die grofte Senkung gab es bei den Aufwendungen fiir
Verkaufsgrundstiicke, denn hier senkte sich die Summe um 1.690 T€ auf gerundet 1.131 T€. Hingegen gab es bei
den Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen eine Steigerung von 10 T€ auf insgesamt 11 T¥€.

Aufgrund der bisher erlduterten Verinderungen ergibt sich ein Rohergebnis im Geschiftsjahr 2022 von knapp
4.082 T€, was einer Minderung von fast 499 T€ zum Jahr 2021 entspricht.

Der im Vorjahresvergleich um fast 36 T€ gestiegene Personalaufwand hat sich auf rund 1.833 T€ erh6ht. Die Ab-
schreibungen auf Sachanlagen konnten allerdings um iiber 15 T€ gemindert werden. Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen haben sich um beinahe 68 T€ erhoht.

Bei den sonstigen Zinsen und Ertrigen gab es keine grofen Verdnderungen. Die Zinsen und dhnlichen Aufwen-
dungen hingegen erhohten sich um 64 T€. Das Finanzergebnis hatte sich somit zum Vorjahr um 64 T€ ver-
schlechtert.

Fiir die Korperschaftsteuer sowie den Solidarititszuschlag musste erneut eine Riickstellung gebildet werden,
was sich mit einem Betrag von 30 T<€ bei den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag niederschlégt. Die sons-
tigen Steuern erhohten sich im Geschiftsjahr um gerundet 9 T€.

In Summe ergibt das im Geschéiftsjahr 2022 einen Jahresiiberschuss von 387 T€, was zum Vorjahr eine Reduzie-
rung von 646 T€ bedeutet. Mit Beriicksichtigung des Gewinnvortrags in Hohe von 150 T€ und nach der Ein-
stellung aus dem Jahresiiberschuss in die Ergebnisriicklagen mit 213 T€ ergibt sich ein Bilanzgewinn in Hohe
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von 324 T€. In der Ertragslage sind die erforderlichen Riickstellungen fiir die laufenden Geschiftsabwicklungen
bereits beriicksichtigt.

Wie in den Vorjahren ermoglicht es dieser Bilanzgewinn erneut, den Mitgliedern fiir 2022 eine weit {iber dem
Kapitalmarkt liegende Dividende von 4,5 % zu bieten. Zusammen mit der Stirkung der Riicklagen ist somit eine
unverindert im Vordergrund stehende Mitgliederférderung gewéhrleistet.

4. Verwendung des Bilanzgewinns

Vorbehaltlich der Zustimmung durch die Mitgliederversammlung ergibt sich folgende Verwendung des Bilanz-
gewinns des Geschiiftsjahres 2022 in Hohe von 324.148,83 € durch

e Ausschiittung einer 4,5%igen Dividende 24.259,50 €
« Vortrag auf neue Rechnung 150.000,00 €
» Zuweisung zur freien Riicklage 149.889,33 €

5. Zahlungsfdhigkeit

Eingerdumte Kreditlinien wurden nicht beansprucht, den Zahlungsverpflichtungen konnte uneingeschriankt
nachgekommen werden, angebotene Skontomoglichkeiten wurden ausgenutzt, die Liquiditit war jederzeit gege-
ben.

IV. UMWELTREPORT

Die Wohnbaugenossenschaft stellt sich ihrer Verantwortung und will die Klimaziele der EU, des Bundes und des
Landes Baden-Wiirttemberg einhalten. Das langfristig angelegte energetische Sanierungsprogramm im Bestand
wurde abgeschlossen. Nun gilt es einen Klima-Fahrplan fiir die Zukunft zu entwickeln. Wie dekarbonisieren wir
unseren Gebiaudebestand? Wie erreichen wir Klimaneutralitidt? Wie stellen wir unsere Bestinde zukunftsfihig
auf?

Wie von einer Genossenschaft erwartet, werden wir hierbei neben den umweltrelevanten Themen auch die
Wirtschaftlichkeit und die Sozialvertriglichkeit nicht aus den Augen verlieren.

Bei den Neubauvorhaben werden regelmifig externe Energieberater- und Ingenieurbiiros hinzugezogen, um fiir
jedes Gebiude die richtige und sinnvolle 6kologische und 6konomische Losung zu finden.

Lange vor der gesetzlichen Vorgabe hat die Wohnbau bereits auf PV-Anlagen gesetzt. Wihrend des Geschiifts-
jahres 2022 wurden 18 Photovoltaikanlagen auf eigenen Bestandsgebduden mit einer Gesamtspitzenleistung in
Hohe von 390,49 kWp betrieben.

Die sich im Jahr 2022 am Netz befindlichen Photovoltaikanlagen erwirtschafteten im abgelaufenen Geschiifts-
jahr Einspeisevergiitungen in Hohe von nahezu netto 131 T€ nach 148 T€ im Vorjahr.

Insgesamt haben wir 388.729,23 kWh Strom erzeugt (It. Jahresabrechnungen 2022), damit konnte man {iber 2,6
Millionen Kilometer mit einem Elektroauto fahren oder eine Energiesparlampe knapp 35 Millionen Stunden
leuchten lassen.
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V. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Die gesamte Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist unabhéingig von der aktuellen Wirtschaftslage dauerhaft
risikobehaftet. Sich verindernde Bevilkerungsentwicklungen und -zusammensetzungen und schwer vorherseh-
bare politische und steuerrechtliche Entwicklungen erschweren eine Vorausschau und begrenzen eine solche
auf nur mittelfristige Sicht. Wie schnell sich die tatséchlichen Verhiltnisse d&ndern konnen, haben die weltweite
Finanzkrise, die Corona-Pandemie und der Uberfall Russlands auf die Ukraine gezeigt. Wie schnell und tiefgrei-
fend sich so etwas auswirken kann, zeigen die aktuelle Zuwanderungsthematik und die damit zusammenhén-
genden Auswirkungen auf viele Lebens- und Wirtschaftsbereiche, insbesondere auf die Infrastruktur und den
Immobilienbereich.

Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwick-
lung macht es schwierig, die Auswirkung zuverlissig einzuschétzen; es ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinf-
tigen Geschiftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfiithrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafinahmen, verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzogerung von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg der
Mietausfille zu rechnen.

Fiir die Zukunft besteht vor allem auch in den Bereichen Energie-, Strom-, Wirmeversorgung etc. enormes Risi-
kopotential fiir die Bewohner der Bestandsgebiude. Hier werden die Neben- und Betriebskosten in ungekannte
Sphiren steigen. Nicht jeder Eigentiimer oder Mieter wird dies ohne Anstrengungen und Einschrinkungen
stemmen kénnen. Auch hier drohen der Wohnbau Zahlungsausfille, Ratenvereinbarungen und im schlimmsten
Falle Rechtsstreite.

Mit Spannung darf auch nach wie vor das politische Umfeld beobachtet werden. Durch die weiter steigenden
Anforderungen an Klimaschutz, Energieeffizienz, Barrierearmut, Verwendung regenerativer Rohstoffe beim
Bauen und Sanieren etc. werden die Bau- und Instandhaltungskosten weiter steigen. Ob diese Kosten bei zu-
kiinftigen Miet- und Verkaufspreisen von Wohnungen erzielt werden kénnen, bleibt abzuwarten. Es stellt sich
die Frage: Wie kann sich die Bevolkerung zukiinftig das Wohnen leisten?

Bei der Wohnbaugenossenschaft zihlt das Bautrigergeschift zu einem Kerngeschiftsbereich. Zur Auslastung
des vorhandenen Personalbestands ist es deshalb vorteilhaft, wenn Bautrigerobjekte abgewickelt werden. Be-
achtet werden hierbei jedoch die aktuellen Markterfordernisse und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Da-
neben bewirtschaftet das Unternehmen einen eigenen, in den letzten Jahren ausgeweiteten Immobilienbestand
und ist in der Wohnungseigentums- und Mietverwaltung titig, vermittelt und bewirtschaftet Mietwohnungen
Dritter und betreibt das Maklergeschiift.

Im Bautriigergeschiift sind die Verschlechterung der Vermarktungssituation, die Uberschreitung der geplanten
Kosten und Termine, die laufend steigenden Anforderungen des Gesetzgebers sowie die immer anspruchsvol-
leren Umweltauflagen die wesentlichen Risiken. Durch sorgfiltige Auswahl der im Bauprogramm zur Realisie-
rung vorgesehenen Objekte versucht das Unternehmen die Chancen zu nutzen, die nach wie vor im Bautriger-
geschiift bestehen. Dennoch kann auch bei sorgfiltiger Projektauswahl nicht ausgeschlossen werden, dass der
Markt ganze Objekte oder einzelne Wohnungen nicht annimmt oder sich durch unvorhergesehene Entwicklun-
gen Baukostenrisiken ergeben. In der Regel ist es moglich, diese Immobilien kostendeckend einer Vermietung
oder dem Verkauf zuzufiihren.

Zur Risikominimierung erfolgt deshalb vor Objektrealisierung eine genaue Bedarfs-, Standort- und Marktanaly-
se. Des Weiteren dienen die laufend den Markterfordernissen angepasste Angebotspalette und die ErschlieBung
neuer Kundenschichten der Risikominimierung.

Prognostiziert wurde unverindert ein insgesamter Bevolkerungsriickgang in Deutschland in den néichsten
Jahren. Prognostiziert wurde auch ein weiterer Anstieg der Zahl der Haushalte. Den Vorausberechnungen des
Statistischen Landesamtes zufolge wird der Zollernalbkreis allerdings bis 2030 mehr Einwohner verlieren
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(3,4 %) als jeder andere Landkreis in Baden-Wiirttemberg. Etwas besser seien die Aussichten fiir die Kreisstadt
Balingen: Deren Bevilkerung soll bis dahin lediglich um 1,8 % abnehmen. So die bisherigen Prognosen. Wie sich
die Zuziige weltweit vertriebener Menschen auf diese Prognosen auswirken, ist derzeit noch nicht absehbar. Fiir
die Prognostiker wohl etwas unerwartet haben sich jedoch die Bevolkerungszahlen von Baden-Wiirttemberg
und der Bundesrepublik erh6ht, anstatt wie vorausgesagt abzunehmen Die Hoffnung auf belastbarere Aussagen
zur Bevolkerungssituation und -entwicklung soll der Zensus 2022 liefern. Unter diesen Voraussetzungen jedoch
kommt der zuvor erlduterten Auswahl der in den jihrlichen Bauprogrammen zur Realisierung vorgesehenen
Objekte eine ganz besondere Bedeutung zu. Zusitzlicher Wohnraum kann nicht nur auf Grundlage eines eventu-
ell voriibergehenden Nachfrageiiberhangs geschaffen werden. Zusitzlicher Wohnraum muss vielmehr nachhal-
tig erforderlich und langfristig vermietbar sein.

Trotz der tendenziell positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken darin, dass der Wohnungsbestand der
Wohnbaugenossenschaft den zeitgeméflen Wohnbediirfnissen nicht entsprechen konnte und deshalb nachhaltig
nicht oder nur schwer zu vermieten wiire. Folge hiervon wiren ldngere Leerstandszeiten, sinkende Mieten und
ggf. Mietausfille. Die Wohnbaugenossenschaft unternimmt deshalb grofie Anstrengungen, um den Wohnungs-
bestand den zeitgemiflen Wohnbediirfnissen anzupassen; dies erscheint umso wichtiger, weil annihernd die
Hilfte der Mieter das 60. Lebensjahr tiberschritten hat. In diesem Zusammenhang ist damit zu rechnen, dass
langjédhrige und dltere Mieter altersbedingt die Wohnungen verlassen und jiingere Mieter mit geinderten Wohn-
bediirfnissen nachfolgen.

Unveréindert als richtig erwiesen haben sich die umfangreichen Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen, die eine wesentliche Grundlage der angestrebten langfristigen Vermietbarkeit des Wohnungsbestands
darstellen. Auch konnten dadurch die Heiz- und Betriebskosten in vertretbarem Rahmen gehalten werden. Si-
chergestellt werden soll damit ein moglichst langes Verbleiben der meist langjidhrigen Mieter in den Wohnungen
und Quartieren. Erginzend hierzu wird im Rahmen von Mieterwechseln und den dann erforderlich werdenden
Renovierungsmafinahmen auch den Belangen der meist jiingeren Folgemieter Rechnung getragen. Hierfiir in-
vestierte die Wohnbau 2022 ca. 570.000,00 €.

Nur unwesentlich kénnen die Sollmietertrige durch die turnusméfig anstehenden Mietanpassungen ausge-
weitet werden. Die auszufithrenden Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen innerhalb der Wohnungen
sind von den tatsidchlichen Mieterwechseln und von den Mietvertragsdauern der gekiindigten Mietverhiltnisse
abhiingig. Es ist jedoch immer in einem gewissen Umfang mit leerstandsbedingten Erlésschmilerungen zu rech-
nen.

Bei Gewerbeimmobilien besteht kein Risiko, da die Wohnbaugenossenschaft derzeit nur 2 Gewerbeeinheiten
vermietet, die lediglich mit unter 1 % zu den gesamten Sollmieten beitragen. Hierbei handelt es sich um das im
Laufe des Jahres 2007 zugegangene Pflegeheim mit 40 Pflegeplitzen. Dieses ist langfristig bis 2032 an die Evan-
gelische Heimstiftung als einen zuverlissigen und tiberregional tétigen Betreuungstriiger verpachtet und damit
als Gewerbeeinheit aktuell nicht so stark risikogefihrdet. Die zweite Gewerbeeinheit ist eine kleine Biirofliche
in der Stingstrafle 44.

Im Wohnungsverwaltungsbereich kann immer wieder mit Zuwichsen aus dem eigenen Bautrigergeschift ge-
rechnet werden. Bei der Ubernahme von Fremdverwaltungen wird unverindert auf die Objektqualitit geachtet
und auf die Zuverléssigkeit des bisherigen Verwalters oder Bautrigers. Zur Wiederwahl als Verwalter steht

die Wohnbaugenossenschaft in jedem Geschiftsjahr. Verwalterwechsel sind deshalb nicht ausgeschlossen. Im
Rahmen von Verwalterwiederbestellungen wird immer mehr auf Wirtschaftlichkeit geachtet werden miissen.
Nicht jede Eigentiimergemeinschaft wird deshalb ganz selbstverstindlich ein Verldngerungsangebot seitens der
Wohnbau als Verwalter erhalten konnen. Trotzdem diirften auch in diesem Geschiftsbereich keine die Ertrags-
situation wesentlich beeinflussenden Einnahmeausfille drohen.

22 | BERICHT DES VORSTANDS

Gewihrleistet bleibt unverindert die Zahlungsfihigkeit durch nachhaltige Erlose aus den Kerngeschéftsberei-
chen. Dies wird jdhrlich auch von der Deutschen Bundesbank zertifiziert.

Aufgrund der steigenden Bau-, Instandhaltungs- und Sanierungskosten wird die Wohnbau zukiinftig nicht
umhinkommen, weitere Darlehen aufzunehmen. Wie sich hier der Zinsmarkt entwickelt, nachdem er in den
vergangenen Monaten von ca. 1 % Zins fiir Baufinanzierungen auf 3,7 % gestiegen ist, und wo die Tendenz hin-
geht, ist schwer abzuschitzen und birgt fiir die Genossenschaft gegebenenfalls ein Finanzierungsrisiko bei der
Aufnahme oder Prolongation von Darlehen. Die Wohnbaugenossenschaft kann aber auf ein breites Fundament
gewachsener Geschiftsbeziehungen zu den finanzierenden Banken, zu Bauhandwerkern und zu den Behorden
auf kommunaler Ebene setzen. Sie ist bei ihren Mitgliedern, Mieterinnen/Mietern sowie ihren Kundinnen/Kun-
den als zuverlissiger und seriéser Partner bekannt.

Wir sehen uns, trotz aller Prognosen und Risiken, in der Lage, auch zukiinftig unsere Aufgaben fiir unsere Mit-
glieder zu erfiillen und uns am Markt zu behaupten.

Balingen, 12. Mai 2023

- Vorstand -

Y K- Hoiun, SRS

Matthias Aigner Karl-Heinz Welte
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Im vergangenen Geschiftsjahr 2022 lieen die Beschrinkungen der Corona-Pan-
demie die Welt und somit auch die Titigkeiten unserer Wohnbaugenossenschaft
wieder los. Somit konnte der Aufsichtsrat die Geschiftsfithrung des Vorstands
nach den gesetzlichen und satzungsmifligen Vorschriften sowie der Geschéfts-
ordnung wieder in gemeinsamen Sitzungen beraten und iiberwachen. Das Gre-
mium fasste die in seinen Zustindigkeitsbereich fallenden Beschliisse in Prisenz-
sitzungen.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat in den stattfindenden Sitzungen und
im Mailverkehr tiber die Geschiftsentwicklung, die Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage sowie tiber besondere Ereignisse. Dariiber hinaus stand der Vorstand
in einem engen telefonischen Informations- und Gedankenaustausch mit dem
Aufsichtsratsvorsitzenden.

Im Geschiftsjahr 2022 fanden fiinf gemeinschaftliche Prisenzsitzungen und eine
Baubesichtigungstour mit dem Vorstand statt.

Alle in der Zustidndigkeit des Aufsichtsrats liegenden Beschliisse konnten gefasst
werden. Der Aufsichtsrat beschloss {iber allgemeine Grundsatzfragen in der Ge-
nossenschaft sowie tiber die Feststellung des Jahresabschlusses fiir das Geschifts-
jahr 2022. Weiter standen die Neubaumaf3nahmen, Modernisierungen und In-
standhaltungen auf der Agenda. Dariiber hinaus gehorten regelmifiige Kontrollen
und die Unterstiitzung des Vorstands zu den Zustéindigkeiten des Aufsichtsrats.

Informiert wurde der Aufsichtsrat auch insbesondere tiber die aktuelle Grund-
stlickspolitik und -bevorratung, die mittelfristig geplanten Ziele, die strategischen
Uberlegungen zu Bau- und Grundstiicksentwicklungen, Perspektiven auf dem
Balinger Wohnungsmarkt, die Mietpreisentwicklung, Vermietungen sowie die
geplanten Entwicklungen in den einzelnen Leistungsbereichen. Uber die in Ab-
wicklung befindlichen Neubauobjekte sowie Sanierungsmaf3nahmen im eigenen
Wohnungsbestand hat sich der Aufsichtsrat ebenfalls informiert.

Der Aufsichtsrat kam bei der Beratung des Jahresabschlusses 2022 sowie der
Verwendung des Jahresgewinns zu dem Ergebnis, dass die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage sowie die Kapitalverhéltnisse und Liquiditit der Genossenschaft
geordnet sind.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung — einschliefilich Jahresabschluss 2022 -
durch den vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. fand vom 14. bis 15.12.2022 und vom 13.02. bis 22.02.2023 statt.

Der Aufsichtsrat hat sich tiber das Priifungsergebnis berichten lassen und stimmt
dem Priifungsbericht zu. Uber das Priifungsergebnis wird in der Mitgliederver-
sammlung berichtet.

Den Jahresabschluss fiir das Geschiiftsjahr 2022 und den Vorschlag fiir die Ver-
wendung des Jahresiiberschusses hat der Aufsichtsrat gepriift und fiir in Ordnung
befunden. Der Vorschlag fiir die Verwendung des Jahresiiberschusses — unter
Einbeziehung des Gewinnvortrags - entspricht den Vorschriften der Satzung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt daher der Mitgliederversammlung, den vom Vorstand
vorgelegten Jahresabschluss zum 31.12.2022 festzustellen und die vorgeschlagene
Verwendung des Jahresiiberschusses zu beschliefen.

Verabschiedung von Edgar Luippold
bei der Mitgliederversammlung

Auch empfiehlt der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung, dem Vorstand Ent-
lastung zu erteilen.

Erginzend hat die Mitgliederversammlung 2022 Aufsichtsrat und Vorstand je-
weils Entlastung erteilt. Hierfiir und fir die Teilnahme der Mitglieder an diesem
Prozedere mochten wir uns an dieser Stelle herzlich bedanken.

Wir freuen uns schon jetzt, unsere Mitglieder 2023 auch wieder personlich bei
der Mitgliederversammlung in der Stadthalle Balingen begriifen zu kénnen. N&-
here Informationen erhalten die Mitglieder im 1. Halbjahr.

In personeller Hinsicht ergab sich 2022 keine Anderung im Gremium des Vor-
stands, eine wesentliche Anderung hingegen beim Aufsichtsrat. Der langjihrige
Aufsichtsratsvorsitzende Edgar Luippold schied auf eigenen Wunsch aus. Wir
bedanken uns fiir die stets konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit.
Mit seiner angenehmen personlichen Art und seinem Fachwissen rund um das
Genossenschaftswesen und die Balinger Wohnungswirtschaft war er ein wich-
tiger Ratgeber fiir unser Gremium und die Wohnbaugenossenschaft. Den Vor-
sitz im Aufsichtsrat hat nun Dr. Bernhard Rewes iibernommen. Simon Biicheler
wurde als Ersatz fiir Edgar Luippold neu gewihlt. Dr. Rewes und Petra Hauschke
wurden durch die Mitgliederversammlung 2022 in ihren Amtern bestitigt.

In diesem Jahr scheiden turnusgemaif} die Mitglieder des Aufsichtsrats Martin
Fischer, Renate Miller und Monika Jetter-Seeger aus dem Gremium aus. Die
Wiederwahl ist zulissig.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fiir die stets konstruktive, offene und ver-
trauensvolle Zusammenarbeit und spricht ihm fiir die umsichtige, zukunftsorien-
tierte und erfolgreiche Leitung der Genossenschaft seinen Dank aus.

Vorstand und Belegschaft der Wohnbau haben sich wieder erfolgreich fiir die
Belange des Unternehmens eingesetzt. Ein grofler Dank des Aufsichtsrates geht
deshalb neben dem Vorstand auch besonders an alle Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter fiir die geleistete Arbeit im vergangenen Jahr 2022. Bleiben Sie weiterhin
so motiviert und engagiert fiir unsere Wohnbaugenossenschaft, die Themen in
der Zukunft bleiben herausfordernd.

Balingen, 25. Mai 2023

Aufsichtsraf der Wohnbaugenossenschaft Balingen eG

Dr. Bernhard Rewes
Vorsitzender
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( X J
Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen: F l | R I H RE
Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ordnungsméifigkeit 1 5

der Geschiftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschiftsfithrung der Ge-

(X J
nossenschaft zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhiiltnisse erfolgt unter Einbeziehung des in der WO H N T RA l ' M E
Verantwortung des Vorstands aufgestellten Jahresabschlusses.

Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des Auf- JAHRE
sichtsorgans werden durch die Priifung nicht eingeschrinkt. Immobilien-Center

Der Jahresabschluss unterliegt dabei einer Priifung unter entsprechender Anwendung von der Wohnbaugenossenschaft
§ 316 Abs. 1und § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 HGB. Balingen eG

N
Grundsidtzliche Feststellungen )

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung seines Bestands an 582 Wohn- und Gewer-
beeinheiten. Weiterhin betitigt sich das Unternehmen als Bautréiger, Makler und als Verwalter von Wohnungs-
eigentum sowie von Mietobjekten fiir Dritte.

Im Berichtsjahr wurde mit dem Bau von 23 Eigentumswohnungen begonnen und der Neubau von 38 Mietwoh-
nungen fortgefithrt. Ferner wurden notwendige Instandhaltungsma3nahmen durchgefiihrt.

Die Verwaltung des eigenen Miethausbestands und die Verwaltung fremder Wohnungen erfolgten ordnungsge-
maf} und sachkundig,.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Férderzweck), vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Priifungszeitraum aus-
gelibten Geschiftstiitigkeit ihren satzungsmifligen Forderzweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhdltnisse unter Einbeziehung von Buchfiihrung und Jahresab-
schluss

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsitzen ordnungsmiéfiger Buchfiih-
rung sowie den erginzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 entspricht in allen wesentlichen Belangen den deutschen fiir Ge-
nossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungsgemif} aus der Buchfiihrung ent-
wickelt und vermittelt ein den tatséichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft. Die einschléigigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften
wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthilt die erforderlichen Angaben.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet. Bei der langfristigen Finanzierung des Anlagevermdogens
ergibt sich zum 31. Dezember 2022 eine Uberdeckung von 1.934,3 T€.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen im Berichtszeitraum jederzeit uneingeschréinkt : £N
nachkommen.

Die Ertragslage schloss im Berichtsjahr mit einem Jahresiiberschuss von 387.148,83 € ab.

Seit 15 Jahren ist unser Team vom Immobilien-Center fiir Sie da,

wenn es um die Vermarktung oder den Verkauf von Immobilien geht.
Jahrelange Erfahrung im Verkauf von Neubau- und Gebrauchtimmobilien
dsprufer machen uns zu Threm kompetenten Immobilienmakler in der Region.

OrdnungsmdfSigkeit der Geschdftsfiihrung

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Q shneider
Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsmifligen Verpflich-
tungen ordnungsgeméifl nachgekommen sind.

P Rﬂ\:UNGS— WIR FREUEN UNS AUF SIE UND IHRE IMMOBILIE

Stuttgart, 17. Miérz 2023 D =
VERBAN y efektrghigch signiert
O

vbw - Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und

Immobilienunternehmen e. V. 03.2023 Immobilien-Center

gez. Schneider Alter Markt 9, 72336 Balingen

Verbandspriifer
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Wohnbau/Wohnungsbestand
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MITGLIEDSCHAFTEN DANK

A Folgende Mitgliedschaften bestehen im Geschiiftsjahr seit 70 Jahren:
\ ’ ¢ Druck- und Verlagshaus
Hermann Daniel GmbH & Co. KG Balingen

Folgende Mitgliedschaften bestehen im Geschiftsjahr seit 60 Jahren
(in chronologischer Reihenfolge):

* Kithbauch, Michael Balingen
* Sense, Edith Balingen
* Schneider, Irma Balingen

Folgende Mitgliedschaften bestehen im Geschiftsjahr seit 50 Jahren
(in chronologischer Reihenfolge):

« Sting, Gustav Balingen

* Neher, Manfred Hausen a. Tann

e Moller, Maria Haflloch

* Rogg, Annemarie Hechingen

* Rutz, Monika Balingen

* Rutz, Peter Balingen

* Speidel, Hans-Willy Bisingen

e Conzelmann, Werner Albstadt

* Ev. Gesamtkirchengemeinde Balingen

e Bodmer, Eva Balingen

 Kaufmann, Sieglinde Balingen

e Klaiber, Gerda Dotternhausen

 Endress, Manfred Balingen

e Frank, Herbert Balingen

* Frank, Marija Balingen

 Horvath, Franziska Balingen

* Horvath, Laslo Balingen

* Kautz, Elise Balingen

e Maier, Hermann Albstadt

* Repphun, Hiltraud Balingen Wir danken allen Kunden, Mitgliedern unserer Genossenschaft, Geschiftspartnern, Dienstleistern,

* Repphun, Klaus Balingen Mitarbeitern und Gremienmitgliedern fiir die Zusammenarbeit im Jahr 2022.

* Rupprecht, Rotraud Balingen

 Schleer, Dieter Ohlsbach Diese war aufgrun('i von Material.eng[.)éissen, Energ?ekrise, Krieg in Europa, Zinss.teigerungen und Infla-
. tionsingsten nicht immer ganz einfach, aber dennoch erfolgreich und vertrauensvoll.

« Schleer, Marie-France Ohlsbach

Vielen Dank, dass wir Sie als Partner bei allen Themen rund um das ,Wohnen“ und ,Wohnfithlen“ haben.
Wir trauern um die im Geschiiftsjahr 2022 verstorbenen Mitglieder.

Wir freuen uns darauf, Sie auch in Zukunft an unserer Seite zu haben.

Erinnerungen sind wie
Sterne in der Nacht.
Sie funkeln hell in unseren Herzen.

WIR FUR SIE.

Damit Sie bleiben. Hier geht’ direkt zu

Threm Ansprechpartner:
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. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

AKTIVSEITE

A.

N ok o

III.

SN T o

L

III.

IvV.
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Anlagevermdgen
Immaterielle Vermégensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschifts- u. anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschiiftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermadgen insgesamt

Umlaufvermaogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorriite

Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstinde

Wertpapiere

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben b. Kreditinstituten
Bausparguthaben

Umlaufvermaégen insgesamt

Bilanzsumme

Geschiiftsjahr Vorjahr

€ € €

0,00

20.963.772,00 21.589.697,49
2.779.721,89 2.869.335,89
70.759,56 63.441,03
295.61940 318.479,00
156.324,00 208.954,00
9.736.252,57 5.634.585,68
0,00 34.002.44942 3.667,12
870,00 870,00

34.003.31942 30.689.030,21

838.507,80 838.231,72
12.304,62 0,00
2.529.598,71 1.406.374,54
993.469,44 893.166,96
82.184,39 59.037,34
565.070,37 5.021.135,33 0,00
21.518,66 13.052,79
20.568,00 189.965,15
103.584,64 12.333,35
186.080,20 331.751,50 178.222,10
34848044 348.480,44

1.191.844,47 233.500,44
423.500,96 1.615.345,43 0,00
7.316.712,70 4.172.364,83

41.320.032,12

34.861.395,04

PASSIVSEITE
A. Eigenkapital
I.  Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
2. derverbleibenden Mitglieder
riickstindige fillige Einzahlungen auf
Geschiftsanteile: € 300,00
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr
eingestellt: € 39.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
€ 440.099,96
davon aus Jahresiiberschuss Geschiiftsjahr
eingestellt: € 174.000,00
III. Bilanzgewinn
1.  Gewinnvortrag
2. Jahresiiberschuss
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt
B.  Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen und #hnliche
Verpflichtungen
2. Steuerriickstellungen
3. Sonstige Riickstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 68.677,12
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 1.533,98

Bilanzsumme

Geschiiftsjahr Vorjahr

€ € €

14.550,00 20.100,00
535.800,00 550.350,00 542.250,00
(300,00)

2.010.000,00 1.971.000,00
(104.000,00)

2.385.377,00 2.385.377,00
15.150.952,75 19.546.329,75 14.536.852,79
(178.976,45)

(465.000,00)

150.000,00 150.000,00
387.148,83 1.033.595,24
213.000,00 324.148,83 569.000,00
20.420.828,58 20.070.175,03

698.622,00 706.812,00
73.079,04 43.073,00
532.641,49 1.304.342,53 869.428,21
14.842.548,63 11.831.759,59
4.008.658,83 970.313,83
13.289,64 11.589,74
652.34711 278.94144
78.016,80 79.302,20
(70.087,00)

19.594.861,01 (1.546,81)

41.320.032,12 34.861.395,04
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. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

10.

11.

12.

13.
14.
15.
16.

17.

18.

19.

1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus Betreuungstitigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung (Vorjahr: Verminderung) des Bestands an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertriige

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung: € 94.365,75

Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrige aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriige
davon aus Auf- oder Abzinsung: € 89,40

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Auf- oder Abzinsung: € 12.935,35
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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Geschiiftsjahr Vorjahr

€ € €
4.327.333,52 4.265.164,30
0,00 5.673.670,81
733.466,02 708.527,76
282.839,42 5.343.638,96 274.321,35
1.249.629,54 -1.895.032,10

48.111,07 33.180,84

181.867,65 96.827,01

1.599.725,29 1.754.108,00
1.130.611,65 2.820.738,82
11.172,00 2.741.508,94 1.219,77
4.081.738,28 4.580.593,38

1.458.650,52 1.404.090,03
374.225,27 392.976,43
1.832.875,79 (123.371,13)

903.435,18 918.932,89

633.433,74 565.761,94

10,83 16,78
224,14 234,97 120,50
(91,34)

193.306,02 129.196,97

(15.511,81)

30.008,42 43.073,00

488.914,10 1.126.699,40

101.765,27 93.104,16

387.148,83 1.033.595,24

150.000,00 150.000,00

213.000,00 569.000,00

324.148,83 614.595,24

"\ ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnbaugenossenschaft Balingen eG hat ihren Sitz in Balingen und ist beim Amtsgericht Stuttgart unter der
Nummer GnR 410042 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geméif} §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschligigen Vor-
schriften des Genossenschaftsgesetzes und der Regelungen der Satzung aufgestellt.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die Verordnung tiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurde
beachtet. Abweichend hiervon werden andere Finanzanlagen und Verbindlichkeiten aus Vermietung separat aus-
gewiesen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Wohnbaugenossenschaft Balingen eG ist eine kleine Genossenschaft gem. § 267 HGB. Sie nimmt die grofien-
abhingigen Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs. 1 HGB in Anspruch.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Gegenstinde des Sachanlagevermégens werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bilanziert, in
denen bei den Miethiusern anteilige Verwaltungskosten enthalten sind.

Die Grundstiicke mit Wohnbauten werden teils linear, teils degressiv mit Abschreibungssitzen zwischen 1,25
und 2,0 % abgeschrieben. Bei vor dem 01.01.1990 fertig gestellten Wohngebéduden wird eine Nutzungsdauer von
66 Jahren unterstellt, jedoch ldngstens nach einer auf den 01.01.1990 bezogenen Restnutzungsdauer von 50 Jah-
ren.

Die im Zeitraum zwischen 1990 und 2006 neu fertig gestellten Wohnbauten werden degressiv mit 1,25 % abge-
schrieben. Fiir die nach 1990 erworbenen und nach 2006 neu erstellten und erworbenen Wohngebiude erfolgt
die Abschreibung linear mit 2 %.

Nach umfangreicher Modernisierung wurde bei einzelnen Objekten die Restabschreibungsdauer auf die voraus-
sichtliche tatséchliche Restnutzungsdauer erh6ht.

Bei den Grundstiicken mit Geschiifts- und anderen Bauten kommen ebenfalls die lineare und die degressive
Abschreibungsmethode bei Abschreibungssitzen zwischen 2 und 4 % zur Anwendung. Das Pflegeheim und das
Immobilien-Center werden jeweils mit 3 % abgeschrieben. Die Garagen und Carports unterliegen einem Ab-
schreibungssatz zwischen 2 und 4 %.

Unter den Technischen Anlagen werden 18 installierte Photovoltaikanlagen und zwei Pelletheizanlagen sowie
eine im Bau befindliche Photovoltaikanlage ausgewiesen. Bei den Photovoltaikanlagen wird eine 20-jihrige
Nutzungsdauer zugrunde gelegt, wobei 12 Anlagen linear und die restlichen 6 Anlagen degressiv abgeschrieben
werden. Die Pelletheizanlagen werden mit 10 % linear abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschiéftsausstattung erfolgen die Abschreibungen teils linear, teils degressiv iiber 3 bis
maximal 10 Jahre. Die Anschaffungskosten der im Geschiftsjahr zugegangenen geringwertigen Wirtschaftsgiiter
(250 bis 800 €) werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben. Es wird angenommen, dass zum Jahresende der Ab-
gang erfolgt.

Die Finanzanlagen werden grundsétzlich zu den Anschaffungskosten bewertet oder mit dem Barwert angesetzt.
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Die Bewertung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke des Umlaufvermdogens erfolgt mit den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten, wobei in den Herstellungskosten anteilige Verwaltungskosten, jedoch keine Fremd-
finanzierungskosten enthalten sind.

Die anderen Vorrite sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiinde werden mit dem Nominalwert angesetzt.

Die Wertpapiere des Umlaufvermogens werden nach dem strengen Niederstwertprinzip bewertet.
Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Die Geschiftsguthaben sind zum Nennwert bilanziert.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und idhnliche Verpflichtungen wurden nach dem Teilwertverfahren unter
Berticksichtigung von zukiinftigen Rentenanpassungen errechnet.

Die sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten berticksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrags. Zukiinftige Preis- und
Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.
Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank
vero6ffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER BILANZ
Umlaufvermoégen

Im Posten unfertige Leistungen sind 993.469,44 € (Vorjahr: 893.166,96 €) noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

Die ,,Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr“ betragen zum Bilanzstichtag 126.629,31 €
(Posten sonstige Vermogensgegenstinde; Vorjahr: 103.224,10 €).

Riickstellungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahres-Durchschnitts-
zinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahres-Durchschnittszinssatz betrigt 25.472,00 € (Vorjahr: 42.163,00 €).
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VERBINDLICHKEITEN
Der folgende Verbindlichkeitenspiegel zeigt die Verbindlichkeiten, aufgegliedert nach Restlaufzeiten:

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten 2022 sowie die zur Sicherheit gewiihrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen
sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
(in Klammern sind die Vorjahreszah- 1bis 5 tiber Art der
len angegeben) unter 1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung!
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber ( 11.831.759,59 )| ( 1.009.223,46 ) ( 4.101.135/45)

Kreditinstituten 14.842.548,63 1.037.828,10 3.779.935,28 10.024.785,25|14.842.548,63 GPR
Erhaltene Anzahlungen ( 970.313,83)|(  970.313,83)*

4.008.658,83 4.008.658,83 *
Verbindlichkeiten aus ( 11.589,74 ) | ( 11.589,74 )
Vermietung 13.289,64 13.289,64
Verbindlichkeiten aus ( 278941,44)|( 278.941,44)
Lieferungen und Leistungen 652.347,11 652.347,11
Sonstige Verbindlichkeiten  ( 79.302,20 )| (  79.302,20 )

78.016,80 78.016,80

Gesamtbetrag ( 13.171.906,80 ) | ( 2.349.370,67 ) ( 4.101.13545)

19.594.861,01 5.790.140,48 3.779.935,28 10.024.785,25|14.842.548,63
!GPR = Grundpfandrecht * zur Verrechnung anstehend

D. ERLAUTERUNGEN ZU POSTEN DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche Ertriige
In den sonstigen betrieblichen Ertrigen sind Ertrige aus der Auflésung von Riickstellungen in Hohe von
145.537,94 € sowie 23.655,38 € Ertriige aus privater PKW-Nutzung enthalten.

Sonstige betriebliche Aufwendungen
In der Position Nebenkosten des Geldverkehrs sind 76.500,00 € Abschlussgebiihren fiir einen Bausparvertrag
enthalten.

E. SONSTIGE ANGABEN

Haftungsverhiltnisse
Es bestehen Haftungsverhiltnisse in Hohe von 1.675.000 € (Vorjahr: 2.715.000 €) aus der Bestellung von Sicher-
heiten fiir fremde Verbindlichkeiten.
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Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschiiftsjahr neben dem Vorstand durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschiiftigte Teilzeitbeschéftigte Gesamt

Kaufminnische Mitarbeiter 14 7 21
Technische Mitarbeiter 3 1 4
Mitarbeiter im Regiebetrieb 2 0 2
Mitarbeiter insgesamt 19 8 27

Dartiber hinaus waren 2 Auszubildende und durchschnittlich 5 Aushilfskrifte auf 450-€-Basis beschiftigt.

Mitgliederbewegung/Geschiftsguthaben

Stand am 1. Januar 2022 2.156
Zugang 2022 59
Abgang 2022 81
Stand am 31. Dezember 2022 2.134

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um 6.450,00 € erméfigt.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des Priifungsverbands

vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstands

Matthias Aigner (Vorsitzender)
Karl-Heinz Welte

Mitglieder des Aufsichtsrats

Edgar Luippold (Vorsitzender) bis 30.06.22
Martin Fischer (stv. Vorsitzender)

Simon Biicheler ab 30.06.22

Petra Hauschke

Monika Jetter-Seeger

Renate Miiller

Dr. Bernhard Rewes (Vorsitzender seit 15.09.22)

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

WAS DEM EINZELNEN
NICHT MOGLICH IST,
Vorstand- - DAS SCHAFFEN VIELE
. /(mg_ M /M' Friedrich Wilhelm Raiffeiscn

atthla Aigner Karl-Heinz Welte

Aus Kauf- und Bauvertrigen fiir bereits begonnene Bautriigerobjekte bestehen, jedoch bis zum 31.12.2022 nicht
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