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Vorstandsbericht 2024 > Hausbewirtschaftung

VERMOGENSSTRUKTUR

Die Vermogensstruktur der Genossenschaft stellte sich nach Ge-
geniberstellung der Wirtschaftsjahre 2023 und 2024 wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023

TEUR % TEUR %
Anlagevermogen 26.877 94,4 27145 93,2
Umlaufvermogen 1.600 5,6 1.980 6,8
Gesamtvermogen 28.477 100,0 29.125 100,0
Fremdmittel einschl.
Riickstellg. u. PRAP 20.272 71,2 21.230 72,9
Reinvermdgen 8.205 28,8 7.895 271
Reinvermdgen am 7895 277 7686 26,4
Jahresanfang
Vermogenszuwachs einschl. 310 1.1 209 0,7
Ruckstellungsauflosung
Der prozentuale Vermogenszuwachs betrug im Geschaftsjahr
2024 gegenuber dem Geschaftsjahr 2023 ca. 1,1 %.
KAPITALSTRUKTUR

31.12.2024 31.12.2023

TEUR % TEUR %
Eigenkapital 8.205 28,8 7.895 271
Ruckstellungen 229 0,8 174 0,6
Verbindlichkeiten 20.043 70,4 21.056 72,3
einschl. PRAP
Gesamtkapital 28.477 100,0 29.125 100,0

Das bilanzielle Eigenkapital der Genossenschaft hatte sich nach Zu-
weisungen aus dem Jahrestberschuss in Hohe von 305.000 EUR

weiter erhoht. Somit betrug es rund 28,8 %.
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CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Unser Ziel ist es, Chancen und Risiken auf dem regionalen Woh-
nungsmarkt bzw. ortlichen Teilmarkt so friih wie maglich zu erken-
nen, um schnell geeignete Malinahmen einzuleiten.

Die wesentlichen Risiken des Unternehmens liegen im Leerstand
von Mietwohnungen und nicht verkauften Eigentumsmafinahmen.

Nachdem bereits seit Jahren keine Bautrdgertatigkeit stattfand,
war insgesamt aus dem Bautragergeschaft flir unsere Baugenos-
senschaft kein Risiko vorhanden.

Im Bereich der zur Vermietung vorgesehenen Immobilien (Woh-
nungen, Garagen, gewerbliche Einheiten) ist das Risiko des vor-
Ubergehenden Leerstandes von einzelnen Einheiten auf ortlichen
Teilmarkten noch vorhanden.

Aufgrund der attraktiven Wohnlagen und des hochwertigen Aus-
stattungsstandards unserer WWohnungen werden diese sehr gut
nachgefragt, so dass im Berichtsjahr insgesamt nur ein sehr ge-
ringer Leerstand von rd. 1,05 % entstand. Bereinigt um Sonder
umstande wie zum Beispiel die Durchflhrung von Instandhal-
tungs- und Modernisierungsarbeiten geht der Leerstand praktisch
gegen Null.

Das Zinsanderungsrisiko bei Prolongationen von Darlehen hat auf-
grund der im Berichtsjahr angestiegenen Zinsen zugenommen.
Nachdem wir jedoch dieses Risiko standig Uberwachen und durch
Streuung der Falligkeitszeitraume reduzieren, bleibt es Uberschau-
bar und ist eher als gering zu werten.

Beteiligungen aus dem Anlagevermdgen waren dauerhaft wert-
haltig. Zur Abdeckung von Haftungen und Betriebsrisiken waren
in ausreichendem Mal3e Versicherungen abgeschlossen.

Die Zahlungsfahigkeit des Unternenmens war jederzeit gewahr
leistet.

Im gesamten war die Unternehmensfortfihrung gesichert. Au-
Sergewdhnliche bzw. bedrohliche Risiken waren bzw. sind nicht
vorhanden.
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SCHLUSSBEMERKUNGEN

Die Krisen dieser Welt dauern an. Begann nun im Berichtsjahr
langsam die Corona-Pandemie zu verblassen, ist bei den bis heu-
te andauernden Kriegen in der Ukraine und Israel bzw. Gaza leider
kein Ende zu sehen.

In Deutschland wurden, aufgrund einer gescheiterten Vertrau-
ensfrage, Neuwahlen zum Bundestag auf den 23. Februar 2025
vorgezogen. Dies hatte flr einen langeren Zeitraum Stillstand
bei dringend erforderlichen Gesetzgebungen zur Folge. Ein wirt-
schaftlicher Aufschwung blieb aus.

Die ohnehin bereits schwierigen wohnungswirtschaftlichen Rah-
menbedingungen verschlechterten sich weiter. Exemplarisch wa-
ren hier hohe Baupreise, enorm gestiegene Bauzinsen, erhohte
Energiepreise sowie fehlende Neubauférdermittel zu nennen.
Dies hat leider dazu gefiihrt, dass genehmigte Bauvorhaben
nicht realisiert werden kdonnen.

Wir haben diese Entwicklungen im Blick und werden mittels
unserer soliden wirtschaftlichen Basis und jahrzehntelangen
Erfahrung in der Wohnungswirtschaft situationsgerecht und
bedacht reagieren.

Trotz dieser erschwerten Rahmenbedingungen haben wir samtli-
che vertragliche Verpflichtungen gegeniber unseren Mietern, ver-
walteten Eigentimern und sonstigen Geschaftspartnern erflillt.

Das erzielte Ergebnis im Geschéftsjahr 2024 ist in Anbetracht der
gesamtwohnungswirtschaftlichen Situation als gut zu bewerten.

Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern danken wir fir ihren
Uberdurchschnittlichen Einsatz, mit dem das Erreichte ermoglicht
wurde.

Unserem Aufsichtsrat danken wir ebenso recht herzlich fur die
vertrauensvolle Zusammenarbeit. In diesen Dank maochten wir
unsere Geschaftspartner, Behdrden, unsere Mieter und Mitglie-
der sowie alle, die zu diesem erfolgreichen Abschluss beigetra-
gen haben, einschliefsen.

Pforzheim-Huchenfeld, den 07 August 2025
Der Vorstand

gez. R. Horvat / G. Friesenhahn



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2024 die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschéftsordnung obliegenden Aufgaben wahrge-
nommen.

Er wurde laufend und eingehend vom Vorstand zeitnah Uber die
Angelegenheiten der Genossenschaft sowie Uber bedeutende
Einzelfalle unterrichtet.

In insgesamt 4 Sitzungen wurden die wichtigen Angelegenheiten
des Unternehmens beraten, und soweit erforderlich, die nach Ge-
setz und Satzung vorgeschriebenen Beschllisse gefasst.

Den Prifungsbericht des Verbandes baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Stuttgart, zum Jah-
resabschluss 2023 hat der Prifer Herr Stimpfig am 15.11.2024 mit
dem Aufsichtsrat besprochen. Beanstandungen gab es nicht.

Der Jahresabschluss 2024 wurde vom Aufsichtsrat geprift und
far in Ordnung befunden.

Der Aufsichtsrat beflrwortet denVorschlag des Vorstands Uber die
Verwendung des Jahresiberschusses 2024. Er empfiehlt der Mit-
gliederversammlung Uber diesen Abschluss entsprechend zu be-
schliefsen und den ausgewiesenen Bilanzgewinn von 37.911,23 €
zur Ausschuttung einer 75 %-igen Dividende Uber 37.390,50 € so-
wie 520,73 € als Vortrag auf neue Rechnung zu verwenden.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand war gut und vertrauens-
voll.

Der Aufsichtsrat dankt auRer dem Vorstand auch den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern des Unternehmens fiir ihren engagierten
Einsatz und ihre erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2024.

Pforzheim, den 07 Oktober 2025

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Andreas Herkommer
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BILANZ ZUM
BILANZ 2024 AKTIVA
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Geschiftsjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN EURO EURO EURO
I.  Immaterielle Vermégensgegenstiande 15.162,00 13.116,00

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstlcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsticke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen und Maschinen

6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

1. Grundstiicke und grundstlcksgleiche
Rechte ohne Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Liefg.und Leistg.

4. Sonstige Vermdgensgegensténde

Fliissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

BILANZSUMME

24.398.570,63

24.625.955,03

1.426.641,58 1.463.759,58
396.452,90 396.452,90
67.030,37 67.030,37
16.423,00 27.919,00
81.137,00 93.020,00
0,00 0,00
40.856,84 26.427.112,32 29.376,84
432.530,01 426.442,82
2.000,00 434.530,01 2.000,00
26.876.804,33 27.145.072,54

201.315,44 201.315,44
601.531,02 513.445,48
205.304,52 1.008.150,98 271.027,84
15.136,95 15.464,43
25.698,17 22.273,52
11.761,94 1.279,41
98.322,39 150.919,45 76.815,84
441.444,44 441.444,44 877.985,89

28.477.319,20 29.124.680,39



31.12.2024
PASSIVA BILANZ 2024

Geschéftsjahr Vorjahr
A. EIGENKAPITAL EURO EURO EURO
l. Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 22.260,00 17.640,00
2. der verbleibenden Mitglieder 483.000,00 505.260,00 498.540,00
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 845.200,00 810.200,00
Einstellung aus Jahresuberschuss
des Geschaftsjahres EUR 35.000,00 (16.400,00 )
2. Bauerneuerungsriicklage 3.926.000,00 3.656.000,00
Einstellung aus Jahresuberschuss
des Geschéftsjahres EUR 270.000,00 ( 126.000,00 )
3. Andere Ergebnisriicklagen 2.891.000,00 7.662.200,00 2.891.000,00
lll. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 476,68 710,49
2. Jahreslberschuss 342.434,55 163.502,19
3. Einstellungen in Ergebnisricklagen 305.000,00 37.911,23 142.400,00
Eigenkapital insgesamt 8.205.371,23 7.895.192,68
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 78.747,00 84.647,00
2. Sonstige Rickstellungen 149.813,00 228.560,00 89.269,00
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 19.063.626,75 20.262.774,00
2. Erhaltene Anzahlungen 618.895,00 513.336,36
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.577,24 9.926,80
4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 416,53 1.657,26
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 275.212,37 227.692,70
6. Sonstige Verbindlichkeiten 68.887,86 20.037.615,75 36.719,97
- davon aus Steuern: EUR 46.371,87 (16.469,02 )
- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: EUR 1.192,16 (1.156,85)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 5.772,22 3.464,62
BILANZSUMME 28.477.319,20 29.124.680,39
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

Umsatzerlése

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Veranderung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und

Leistungen

a) Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung EUR 6.486,60

Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegensténde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertréage aus anderen Beteiligungen

Ertrédge aus anderen Wertpapieren des
Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
-davon negative Guthabenzinsen € 0,00

(Vorjahr € 0,00)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

Geschiftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
2.630.111,45 2.153.834,08
798.442,87 483.510,99
81.632,52 3.510.186,84 72.673,86
88.085,54 83.315,31
71.348,16 41.357,43
768.612,26 768.612,26 766.222,82
2.901.008,28 2.068.468,85
1.094.594,43 817.255,85
238.901,54 1.333.495,97 173.746,58
(11.443,55)
684.729,06 684.729,06 499.342,14
310.725,87 310.725,87 212.713,72
10.148,39 7.813,62
80,00 60,00
6.223,10 16.451,49 21.071,69
245.135,32 245.135,32 229.914,68
343.373,55 164.441,19
939,00 939,00
342.434,55 163.502,19
476,68 710,49
305.000,00 142.400,00
37.911,23 21.812,68



Baugenossenschaft Huchenfeld eG mit Sitz in
Pforzheim-Huchenfeld eingetragen im Amtsge-
richt Mannheim unter der Nr. GenR 500039.

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der
vorgeschriebenen Verordnung Uber die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (JAschIWUV) in der aktuellen
Fassung. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Genossen-
schaft gemals 8 267 HGB.

Von den Erleichterungen der 8§ 274a und 288
HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

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

Anlagevermégen

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Her
stellungskosten abzlglich planmaliger Abschrei-
bung sowie unter Fortflhrung nur steuerlich zu-
lassiger Abschreibungen gemafd &8 254 HGB in
der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung be-
wertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung der
niedrigeren steuerlichen Wertansatze gem. Art.
67 Abs. 4 S.1 EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Die angefallenen Kosten flr die Modernisierung
von Gebaduden werden aktiviert, soweit sie zu
einer Uber den urspriinglichen Zustand hinausge-
henden Verbesserung flhren.

In diesen Fallen wird die Restnutzungsda er auf
40 Jahre verlangert.

Folgende Abschreibungssatze werden verrechnet:

Immaterielle Vermogens- 20-33,37%
gegenstande linear

Wohngebaude 1,29 -2,53%
Geschéftsbauten 3%
Technische Anlagen 5%
Betriebs- und Geschafts- 6,67 -34,22%
ausstattung

Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen EUR 250 und EUR 1.000 werden mit
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten er
fasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen und Beteiligungen sind zu An-
schaffungskosten bewertet.

Umlaufvermégen
Das Umlaufvermogen wurde zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen setzen sich aus Fremd-
kosten und Hausmeisterléhnen zusammen.

Die Vorrate sind zu Einstandspreisen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem zum Bilanzstichtag niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Ein-
bringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet
ist, werden angemessene \Wertabschlage vorge-
nommen; uneinbringliche Forderungen werden
abgeschrieben.
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Rickstellungen

Die Rickstellungen fir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen wurden gemald Sachverstandi-
gengutachten nach der PUC-Methode unter der
Berlcksichtigung von zukUnftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung
erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln
von Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von
der Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10
Jahre von 1,90 % (Stand Monatsende Dezem-
ber 2024, Restlaufzeit 15 Jahre, Rentensteige-
rungen von 2,0 % p.a. berlcksichtigt; die Fluk-
tuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0 % p.a.
berlcksichtigt).

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer
tung der Pensionsrickstellung mit dem 10-Jah-
resdurchschnittszinssatz und der Bewertung
nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt
EUR -200 (Vorjahr: EUR 460).

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungs-
betrages. Die erwarteten klnftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
berlcksichtigt.

Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit den von
der Bundesbank veroffentlichten Abzinssungs-
satzen abgezinst.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG

Bilanz

In der Position ,, Unfertige Leistungen” sind EUR
601.531,02 (Vorjahr EUR 513.445,48) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr:

Ricklagen an Wohnungseigentimergemein-
schaften in Hohe von EUR 50.24734 (Vorjahr:
EUR 48.179,62).

Gewinn- und Verlustrechnung
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende

Geschaftsjahr | Vorjahr
Zinsaufwendungen 1.154,00 | 1.252,00
EUR
Zinsertrag EUR 495,00 803,00
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Verbindlichkeitenspiegel
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéahrten Pfandrechte 0.4. Rechte
stellen sich wie folgt dar:

. . Davon Davon Art der
Verbindlichkeiten Insgesamt Restlaufzeit gesichert Sicherung
unter 1 Jahr 1 bis b Jahre Uber b Jahre
€ € € €
Vg“;':gk')'g:‘ke”e” 19.063.626,75 | 518.376,31 | 2.132.143,76 | 16.413.106,68 | 19.063.626,75| GPR
gegenube (20.262.774,00) | (376.991,69) | (1.557.144,90) | (18.328.63741)
Kreditinstituten
Erhaltene 618.895,00 618.895,00
Anzahlungen (513.336,36) | (513.336,36)
Verbindlichkeiten 10.577,24 10.577,24
aus Vermietung (9.926,80) (9.926,80)
tatigkeit (1.657,26) (1.657,26)
Zﬁ;bt?eigfﬂ';egi” 275.212,37 | 275.212.37 0,00
rerung (227.692,70) | (222.313,59) (5.379,11)
und Leistungen
Sonstige 68.887,86 68.392,09 495,77
Verbindlichkeiten (36.719,97) (36.224,20) (495,77)
Gesamtbetrag | 20.037.61575 | 1.491.869,54 | 2132.143,76 | 16.413.602,45 | 19.063.626,75
(21.052.107,09) | (1.160.449,90) | (1.562.524,01) | (18.329.133,18)

GPR = Grundpfandrecht
() = Vorjahreswerte
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D. SONSTIGE ANGABEN

Bei folgendem Unternehmen ist unser
Unternehmen unbeschrankt haftender
Gesellschafter:

1.) ARGE Pforzheimer Wohnungsunternehmen
Objekt Salierstr./PhilippstralRe in Pforzheim

Verwalter Arlinger Baugenossenschaft,
Hohlohstr. 6, 75179 Pforzheim

Kapitalanteil 6%

Eigenkapital €4.697.124,35

Jahresergebnis € 102.206,44

Mitarbeiter
Durchschnittlich wurden 11 Vollzeit, 3 Teilzeit
und 4 geringfligige Arbeitnenmer beschaftigt.

Aufierdem wurden 3 Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Mitglieder | Anteile
Anfang 2024 581 2.374
Zugang 2024 8 49
Abgang 2024 26 123
Ende 2024 563 2.300

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um EUR
15.540,00 vermindert.

Die Haftsumme betragt EUR 483.000,00, sie hat
sich gegenuber dem Vorjahr um EUR 15.540,00
vermindert.

Name und Anschrift des zustidndigen
Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wUrttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes

Robert Horvat Vorsitzender,
Staatl.gepr. Betriebswirt
(Fachrichtung Wohnungs-

wirtschaft und Realkredit)

Gunther Friesenhahn  Dipl.-Ing. (FH), Architekt

Mitglieder des Aufsichtsrates

Andreas Herkommer Vorsitzender,
Dipl.-Ing., Freier Architekt

Waulf Oppelt stellvertr. Vorsitzender,
Notar
Stefan Mdller Bankkaufmann

Werner Jost Dipl.-Vermessungs-
ingenieur (FH)

Heike Troeger-Linne  Rechtsanwaltin



Mitglied der
Wohnungswirtschaft
Baden-Wurttemberg

vdiv

Die Immobilienverwalter
Baden-Wiurttemberg

Wir unterstlitzen die DESWOS!

Gemeinsam fur das
Menschenrecht auf

Wohnen

Aligemeine Erklarung der Menschenrechte,
Artikel 25, Absatz 1

DESWOS

Deutsche Entwicklungshilfe
fur soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen eV,

DESWOS www.deswos.de
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