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Liebe Mitglieder,
liebe Leserinnen und Leser,

hinter uns liegt ein ereignisreiches Geschaftsjahr 2025. Im Mittelpunkt
unserer Arbeit standen die nachhaltige Sicherung und Weiterentwick-
lung unseres Gebdude- und Wohnungsbestands sowie die Planung an
einem neuen Projekt zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums.

Instandhaltung und Modernisierung

Die Instandhaltung und Modernisierung unserer Gebaude und Wohnungen
stellte im vergangenen Jahr einen erheblichen Kraftakt dar. Neben den plan-
maBigen MaBnahmen mussten zahlreiche dringend erforderliche und nicht
aufschiebbare sowie auBerplanméaBige Reparaturen durchgefiihrt werden,
um den Wert unseres Immobilienbestands langfristig zu erhalten. Diese Ent-
wicklung spiegelt sich auch deutlich in unseren Kennzahlen wider.

Die Aufwendungen fUr die Instandhaltung erhéhten sich im Geschéftsjahr von
6,60 € (Vorjahr) auf 22,01 € je Quadratmeter Wohnflédche und haben sich da-
mit mehr als verdreifacht (In Summe von 191.800,00 € auf 641.800,00 €).
Trotz dieses deutlichen Anstiegs liegen wir weiterhin unter dem Durch-
schnitt der im Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (VdW Bayern)
organisierten Wohnungsgenossenschaften. Dieser betrug im Berichtsjahr
28,20 € je Quadratmeter Wohnflache.

Auch wenn wir im Vergleich zu anderen bayerischen Wohnungsgenos-
senschaften weiterhin unter dem Durchschnitt liegen, zeigt dieser deut-
liche Kostenanstieg, dass dauerhaft hohere Aufwendungen fur die lau-
fende Instandhaltung erforderlich sein werden.

Klimaneutralitat als Zukunftsaufgabe

Die genannten Aufwendungen berticksichtigen die groBen Zukunftsaufga-
ben noch nicht. Insbesondere die energetische Sanierung und die Dekar-
bonisierung unseres Gebdudebestands werden in den kommenden Jahren
erhebliche Investitionen erfordern. Um unsere Gebaude bis spatestens 2045
klimaneutral zu gestalten, werden unter anderem der Austausch bestehen-
der Heizungsanlagen durch Warmepumpen oder Anschluss an die Fernwar-
me, die Ddmmung von Fassaden und Dachern, die Erneuerung von Fenstern
sowie der Ausbau von Photovoltaikanlagen notwendig sein.

Neubauvorhaben

Das im Jahr 2021 weitgehend fertiggestellte Neubauvorhaben ,Ulmer
Hofgut” befindet sich inzwischen in der abschlieBenden Phase der Quali-
tatssicherung und Restfertigstellung.

Auch bei dem gemeinsam mit der BSG-Allgau im Baugebiet ,, Wohnen am
lllerpark” geplanten Neubauprojekt wurden wichtige Fortschritte erzielt.
Die Planungen sind weitgehend abgeschlossen. Derzeit verzdgert sich der
Baubeginn jedoch aufgrund der vollstandig ausgeschopften staatlichen
Forderprogramme. Da der Bau von bezahlbarem Wohnraum ohne ent-
sprechende Fordermittel wirtschaftlich nicht darstellbar ist, konzentrieren
wir uns darauf, Fordermittel fir das Programmijahr 2027 zu erhalten.

Umbau der Geschaftsstelle

Im Jahr 2025 konnten wir den bereits seit langerer Zeit geplanten und
vorbereiteten Umbau unserer Geschaftsstelle endlich vorantreiben. Im
Zuge der BaumaBnahme wurde die Decke noch vor Weihnachten zum
Obergeschoss getffnet und eine neue Verbindungstreppe eingebaut. Die
Arbeiten befinden sich inzwischen auf der Zielgeraden. Es stehen ledig-
lich noch die Fertigstellung des neuen und groBziigigen Besprechungs-
raumes, eines BUros sowie einige abschlieBende Arbeiten und die Aus-
stattung mit teilweise neuem Mobiliar aus.

Unser besonderer Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur
ihre groBBe Flexibilitdt und Ausdauer wéhrend der Bauphase sowie unse-
ren direkten Nachbarinnen und Nachbarn fir ihr Verstandnis und ihre
Geduld hinsichtlich des immer wieder entstandenen Bauldrms.

Jahresergebnis

Die hohen Aufwendungen fir die Instandhaltung des Gebédudebestands, die
Qualitatssicherungs- und Restfertigstellungsarbeiten am Neubauvorhaben
,Ulmer Hofgut” sowie der Umbau unserer Geschéftsstelle haben das Jahres-
ergebnis deutlich belastet. Das Geschéftsjahr 2025 schlieBt daher mit einem
Jahresfehlbetrag in Hohe von 161.251,88 € ab.

Vorstand und Aufsichtsrat haben dennoch gemeinsam beschlossen, der Mit-
gliederversammlung die Ausschittung einer Dividende in Hohe von 4 % vor-
zuschlagen. Um sowohl die Dividendenausschiittung in Hohe von insgesamt
152.512,82 € als auch den Jahresfehlbetrag von 161.251,88 € abzudecken,
schlagen Vorstand und Aufsichtsrat vor, insgesamt 313.764,70 € den sonsti-
gen Rucklagen zu entnehmen.

Digitalisierung

Ein weiterer bedeutender Meilenstein war im November 2025 die Um-
stellung unserer wohnungswirtschaftlichen Software von Wodis Sigma
auf das neue System Wodis Yuneo. Dieser Systemwechsel stellte uns vor
erhebliche Herausforderungen und erfordert bis heute vor allem viel Aus-
dauer, Geduld und groBes Engagement. Fir ihren auBergewodhnlichen
Einsatz wahrend der Vorbereitungs- und Umstellungsphase danken wir
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sehr herzlich.

Vermietung

Die Nachfrage nach unseren Wohnungen bleibt unverdndert hoch. Unsere
Leerstandsquote bewegt sich weiterhin nahezu bei null. Vereinzelte Leer-
stande entstanden ausschlieBlich vorlibergehend im Zusammenhang mit
notwendigen Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen innerhalb
der Wohnungen bei einem Mieterwechsel. Mit lediglich 24 Wohnungs-
wechseln blieb die Fluktuation im Jahr 2025 erneut auf einem niedrigen
Niveau.

Es erreichen uns jahrlich weiterhin mehr als 500 Mietanfragen. Aufgrund
der geringen Zahl verfligbarer Wohnungen konnten wir jedoch nur einen
Bruchteil der Wohnungssuchenden berlicksichtigen. Um diese Menge an
Mietanfragen kinftig effizienter erfassen und bearbeiten zu kénnen, haben
wir ganz aktuell unsere neue Homepage um ein digitales Mietbewerber-Tool
erweitert.

Wir danken Ihnen herzlich fir Ihre Treue zur Baugenossenschaft Neu-Ulm
und das entgegengebrachte Vertrauen!

(e iy~

Klaus Auerhammer
Geschaftsfuhrender Vorstand der Baugenossenschaft Neu-Ulm eG




Darstellung des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens

Zweck des Unternehmens ist es vor-
rangig eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung
von Mitgliedern der Genossenschaft zu
gewabhrleisten.

Sie kann Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen bewirtschaften, errichten, er-
werben, verguBern, vermitteln und betreu-
en. Alle im Bereich der Wohnungswirtschaft
des Stadtebaus und der Infrastruktur an-
fallenden Aufgaben kénnen Ubernommen
werden. Beteiligungen, sowie die Ausdeh-
nung der Geschafte auf Nichtmitglieder sind
zugelassen.

Das Interesse an unserer Genossen-
schaft ist sehr groB, es zeigt sich an den
Mitgliederzahlen sowie den steigenden
Geschaftsanteilen (siehe Tabelle Mit-
gliederbewegung). Doch das sehen wir
mit einem lachenden und einem wei-
nenden Auge, ist das Interesse der Kapi-
talanleger doch sehr rendite- fokussiert
und weniger dem genossenschaftlichen
Gedanken geschuldet.

Satzung

Die Satzung entspricht weitestgehend der
Mustersatzung des Gesamtverbandes der
Wohnungswirtschaft e.V. fir Genossen-
schaften in der Fassung von 2007, mit letz-
ter Anderung aus 2018.

Mitglieder der Genossenschaft

MITGLIEDERBEWEGUNG 2024 - 2025

Die Mitgliederversammlung des letzten Jahres
fand am 17.07.2025 im Edwin-Scharff-Haus
statt. An der Versammlung nahmen 121 Mit-
glieder teil, die die Berichte von Vorstand und
Aufsichtsrat entgegennahmen. Sowohl Vor-
stand als auch Aufsichtsrat wurden mit gro-
Ber Mehrheit entlastet. Die vorgeschlagene
Gewinnverteilung wurde von der Versamm-
lung genehmigt.

Auch in diesem Jahr konnten wir zahlreiche
Géste aus dem offentlichen Leben sowie Ver-
treter benachbarter und befreundeter Kredit-
institute und Unternehmen der regionalen
Wohnungswirtschaft begriiBen, die unserer
Einladung zur Mitgliederversammlung gefolgt
sind.
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Geschiftsanteil

Der Geschaftsanteil betragt € 40,00. Jedes
Mitglied ist verpflichtet mindestens acht
Anteile zu Ubernehmen.

Mit Vorstandsbeschluss vom 06.11.2014
kann jedes Neumitglied als Kapitalanleger
nur noch max. 100 Anteile zeichnen. Ge-
maB Vorstandsbeschluss vom 17.12.2018
wurde ein vorlaufiger Aufnahmestopp fur
Kapitalanleger beschlossen.

Mitglieder Anteile
2024 2025 2024 2025
Bestand am 01.01. 1.205 1.168 97.179 94.952
Zugange 27 26 1.020 1.424
Abgange 64 50 2.472 2.677
Bestand am 31.12. 1.221 1.144 97.424 97.179
Mitgliederabgang 64 50 2.472 2.677
— durch Kiindigung 35 34 1.810 2.157
— Anteilskiindigung 0 0 0 0
— durch Ubertragung 2 6 40 116
— durch Tod 3 (+9) 5 (+4) 473 520
— durch Ausschluss 15 0 189 0

Der Gesamtbetrag des Geschaftsguthabens
der verbleibenden Mitglieder zum 31.12.2025
hat sich im Geschaftsjahr auf 3.722.899,72 €
verringert.

Die rlckstandigen, félligen Mindestzahlun-
gen auf die Geschaftsanteile belaufen sich
zum 31.12.2025 auf 2.726,52 € (im Vor-
jahr: 2.946,03 €).
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Verwaltung von
Eigentumswohnungen

Wohnungsbewirtschaftung
des Wohnungsbestands

Wohnungsbestand am 31.12.2025

(Eigenbesitz)
Wohnungen
frei finanzierter Wohnraum 226

offentlich geférderter Wohnraum 176

davon fir betreutes Wohnen 56
gewerbliche Einheiten 6
Garagen und Stellplatze 173
Buroraume 1

Im Geschaftsjahr wurden 24 Wohnungen
(Vj. 22) wieder an Gberwiegend Neumitglie-
der vermietet, was einer Fluktuationsrate
von 5,0 % (Vj. 4,6 %) entspricht.

Durch die modernisierungsbedingten, bei
Wohnungswechsel und durch planmaBige
Mieterhéhungen erfolgten Mietsteigerun-
gen konnte ein Plus der Umsatzerltse Uber
die Soll-Mieten erlangt werden. Die Woh-
nungsdurchschnittsmiete pro Quadratmeter
erhohte sich dadurch auf 7,00 € (Vj. 6,97 €).

Verwalteter Bestand am 31.12.2025

Wohnungen 343
Garagen und Stellplatze 243
Hobbyraume 9
Reihenhauser 6
Einheiten insgesamt 601

Wir verwalten derzeit 17 Wohnungseigenti-
mergemeinschaften. In der Aufstellung sind
die genossenschaftseigenen Einheiten mit 4
Wohnungen und 17 Garagen enthalten.

Diese Verwaltung setzt voraus, dass wir kom-
petente Mitarbeiter fir die Bearbeitung dieses
Geschéftsfeldes haben und dass diese Kompe-
tenz an alle Wohnungsbesitzer optimal vermit-

Gemeinsamer Besitz mit der
BSG Allgau in Kempten

Seniorenwohnungen

offentl. gefordert 67 telt wird.
frei finanzierter Wohnraum 28
Garagen und Stellplatze 37

Finanz- und
Liquiditatslage

Durch laufende Darlehenstilgungen konnten
wir die Eigenkapitalquote zum Ende des Ge-
schaftsjahres 2025 auf etwa 43,3 % steigern.

Entsprechend sind die Finanzverhaltnisse
geordnet.

Auch dieses Jahr kann die BGNU wieder einige
,runde” Mitglieder begltickwiinschen.
Wir feiern 8 Jubilare mit 40 Jahren,
1 Jubilar mit 50 Jahren und
2 Jubilare mit 60 Jahren Mitgliedschaft.

Ertragslage

Im Geschaftsjahr wurde ein Jahresfehl-
betrag von 161.251,88 € erwirtschaftet.
Der Vorstand und der Aufsichtsrat schla-
gen weiterhin eine Dividende von 4 % vor.
Die Ausschittung aus dem einbezahlten

Wir sind stolz darauf, dal3 uns so viele Mitglieder Guthaben betragt somit 152.512,82 € .

bisher die Treue gehalten haben!
Dieses Vertrauen mdchten wir uns auch in Zukunft
durch ein gutes Wohnungsangebot und
erstklassige Serviceleistungen erarbeiten.
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Friederike Draesner

Der Vorstand
dankt

allen unseren  Genossenschaftsmitglie-
dern, Kunden und Geschéftspartnern fur
das entgegengebrachte Vertrauen, ins-
besondere danken wir der BSG Allgau als
Dienstleister fur die gute und vertrauens-
volle Zusammenarbeit. Unseren Mietern
danken wir fur ihr Verstandnis und ihre
Bereitschaft zur Mithilfe bei notwendigen
Sanierungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen.

Den Behorden danken wir fur ihre Bereit-
schaft, im Rahmen ihrer Moglichkeiten der
Arbeit der Genossenschaft wohlwollend
gegenlber zu stehen.

Besonderer Dank gilt den Mitgliedern des
Aufsichtsrates der Genossenschaft, die mit
Rat und Unterstiitzung unsere Arbeit be-
gleitet haben.

Zum Schluss durfen wir uns bei den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Bau-
genossenschaft Neu-Ulm bedanken, die
wieder einmal einen wertvollen Beitrag
dazu geleistet haben, einen reibungslo-
sen Geschaftsablauf zu gewahrleisten, die
Winsche unserer Mieter, Kunden und Ge-
schaftspartner zeitnah und zur Zufrieden-
heit aller zu erledigen.

Neu-Ulm, im Juli 2026
Der Vorstand

Klaus Auerhammer Friederike Draesner

Bericht des
Aufsichtsrates

In mehreren gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand wurde der Aufsichtsrat Uber
den Geschaftsablauf des Unternehmens
informiert.

Der Aufsichtsrat hat durch den Prafungs-
ausschuss die nach Gesetz und Satzung
erforderliche Uberwachung der Geschafts-
fihrung durch mehrmalige Prifungen
wahrgenommen. Hierliber liegen Nieder-
schriften vor. Beanstandungen gab es kei-
ne.

Der vorliegende Jahresabschluss und der
Geschaftsbericht des Vorstandes fur das
Geschaftsjahr 2025 wurden vom Aufsichts-
rat zur Kenntnis genommen und mit sei-
nem Einverstandnis versehen und gebilligt.
Der Aufsichtsrat hat den schriftlichen Be-
richt des Verbandsprufers fur die Prifung
des Geschéftsjahres 2025 entgegenge-
nommen.

Es wird der Mitgliederversammlung emp-
fohlen, den Prufungsbericht 2025 zu ge-
nehmigen und den Vorstand und Aufsichts-
rat fir 2025 zu entlasten.

Er empfiehlt ferner, dem Vorschlag des Vor-
standes Uber die Dividendenausschittung
und der Ergebnisverwendung zuzustimmen.
Besonderen Dank sagen wir dem Vorstand
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern unserer Genossenschaft fur ihren Ein-
satz im vergangenen Geschaftsjahr.

Neu-Ulm, im Juli 2026
Vorsitzender des Aufsichtsrates

k(%r/%‘/yt— | baowse Soghied

Siegfried Messner
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Jahresabschluss far

das Geschaftsjahr 2025
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Bilanz zum 31.12.2025

AKTIVA
Anlagevermdgen Geschéftsjahr 2025 (EUR) Vorjahr 2024 (EUR)
Immaterielle Vermégensgegenstande 0,00 0,00

Sachanlagen

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 21.642.966,71 22.371.094,75
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattungen 100.106,90 74.275,34
Anlagen im Bau 227.132,97 70.560,60
21.970.206,58 22.515.930,69
Finanzanlagen

Beteiligungen 562.688,75 562.688,75
Sonstige Ausleihungen 65.082,34 65.082,34
Andere Finanzanlagen 1.350,00 1.350,00
629.121,09 629.121,09
Anlagevermégen insgesamt 22.599.327,67 23.145.051,78

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 1.181.335,17 1.050.942,80

Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 15.746,43 7.685,84
Forderungen aus Verkauf von Grundsttcken 73.976,47 73.976,47
Forderungen aus anderen Lieferungen u. Leistungen 6.392,55 854,43
Forderungen gg. Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 172.517,40 194.204,08

268.632,85 276.720,82

Flussige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Postgiroguthaben und

Guthaben bei Kreditinstituten 1.413.748,75 2.000.389,72
Umlaufvermogen insgesamt 2.863.716,77 3.328.053,34

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 6.384,87 8.263,87
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.221,60 1.543,88
Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 11.606,47 9.807,75
SUMME DER AKTIVA 25.474.650,91 26.482.912,87
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PASSIVA

Eigenkapital Geschaftsjahr 2025 (EUR) Vorjahr 2024 (EUR)
Geschaftsguthaben

Geschaftsguthaben der mit Ablauf des

Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 107.080,00 98.880,00

Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 3.722.899,72 3.795.673,48

Geschéftsguthaben aus gekindigten Geschaftsanteilen 15.680,00 0,00

Rickstandige féllige Einzahlungen

auf Geschéaftsanteilen EUR 2.726,52 (Vj: EUR 2.946,03)

3.845.659,72 3.894.553,48

Kapitalricklage 2.924,67 2.924,67
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage 996.013,53 996.013,53

davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr

eingestellt: EUR 0,00 (Vj: EUR 0,00)

Bauerneuerungsricklage 590.542,12 590.542,12

Andere Ergebnisriicklagen, davon aus Bilanzgewinn Vorjahr 5.450.955,62 5.764.720,12

eingestellt: EUR 0,00 (Vj: EUR 141.677,62);

Entnahme 2025: EUR 313.764,50

7.037.511,27 7.351.275,77

Bilanzgewinn 152.512,82 155.028,71

Eigenkapital insgesamt

11.038.608,48

11.403.782,63

Riickstellungen
Steuerrlckstellungen 0,00 0,00
Sonstige Rickstellungen 511.410,53 655.861,18
511.410,53 655.861,18
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 12.262.746,42 12.809.122,18
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 51.357,45 53.142,48
Erhaltene Anzahlungen 1.149.073,39 1.157.470,20
Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.713,29 30.566,93
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 390.489,11 295.281,93
Sonstige Verbindlichkeiten 57.931,12 69.595,78
davon aus Steuern EUR 0,00 (Vj: EUR 0,00)
davon im Rahmen d. sozialen Sicherheit EUR 7.898,89 (Vj: EUR 7.179,90)
13.917.310,78 14.415.179,50
Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 7.321,12 8.089,56

SUMME DER PASSIVA

25.474.650,91

26.482.912,87
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit
vom 01.01. - 31.12.2025

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschaftsjahr (EUR) Vorjahr (EUR)

Umsatzerlse

aus Bewirtschaftungstatigkeit 3.589.274,36 3.481.251,67

aus Verkauf von Grundstticken 0,00 0,00

aus Betreuungstatigkeit 103.750,30 112.615,76

aus anderen Lieferungen und Leistungen 54.487,99 3.747.512,65 46.939,20
Veranderung des Bestandes aus
unfertigen Leistungen 130.392,37 63.898,59
Andere aktivierte Eigenleistungen 10.000,00 3.000,00
Sonstige betriebliche Ertrage 110.794,17 64.861,41
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fiir Bewirschaftungstatigkeit 2.011.858,66 1.400.520,30

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 288.170,93 579.621,43

Aufwendungen fir andere Lieferungen u. Leistungen 117.348,32 115.660,02
Rohergebnis 1.581.321,28, 1.676.764,88
Personalaufwand

Lohne und Gehélter 478.615,10 463.004,26

Soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und Unterstiitzung 146.462,75 625.077,85 122.966,46
Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen 751.570,03 745.082,23
Sonstige betriebliche Aufwendungen 215.173,30 200.282,35
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 2.648,29 2.647,04
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 8.351,54 13.117,70

(davon aus Abzinsung von Ruckstellungen

EUR 1.994,00 - Vj.: EUR 1.326,00)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 170.592,43 162.240,89 169.696,64

(davon aus Aufzinsung von Ruickstellungen

EUR 4.928,00 - Vj.: EUR 0,00)
Steuern von Einkommen und vom Ertrag -8.840,82 -23.752,00
Ergebnis nach Steuern -161.251,68 15.249,68
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag -161.251,68 15.249,68
Einstellung in gesetzliche Riicklage 0,00 0,00
Entnahme aus den sonstigen Ruicklagen 313.764,50 139.779,03
Bilanzgewinn 152.512.82 155.028,71



Anhang des Jahresabschlusses 2025

A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Neu-Ulm eG, Neu-
Ulm ist beim Amtsgericht Memmingen un-
ter der Nummer GnR 908 eingetragen. Die
Baugenossenschaft Neu-Ulm eG ist eine
kleine Genossenschaft i.5.d. § 267 HGB
i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht den Bestim-
mungen Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (JAbschIWUV) in der aktuellen Fas-
sung. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gern. §
275 Abs. 2 HGB angewendet.
Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Imma-
terielle Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermégens werden zu Anschaf-
fungskosten aktiviert und entsprechend
ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer li-
near abgeschrieben. Dabei werden entgelt-
lich erworbene EDV-Programme Uber eine
betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer von
4 Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme
bilden die EDV-Programme mit Anschaf-
fungskosten unter 150 Euro netto; diese
werden sofort in voller Héhe aufwands-
wirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abzlglich erhal-
tener Tilgungszuschisse und planmaBiger
Abschreibungen bewertet.

Die selbst erstellten Wohngebdude wur-
den zu Herstellkosten vermindert um plan-
maBige Abschreibungen angesetzt. Eigene
Verwaltungskosten wurden aktiviert. Die
erworbenen unbebauten Grundsticke wur-
den zu Anschaffungskosten bzw. die erwor-
benen Wohngebéude zu Anschaffungskos-
ten vermindert um lineare Abschreibungen
angesetzt.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen erfolg-
ten linear unter Zugrundelegung folgender
Nutzungsdauern bzw. Abschreibungssatzen:

Wohnbauten 80 Jahre
(100 Jahre bei Erstellung vor 1910) ab 1925
linear mit 2%

AuBenanlagen, Garagen
und Stellplatze 20 Jahre/30 Jahre
Betriebs- und

Geschaftsausstattung 10 % -33,3 %

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstell-
kosten werden auf die Restnutzungsdauer
verteilt. Nach umfangreichen Modernisie-
rungsmaBnahmen werden die Restnut-
zungsdauern ggf. verlangert oder neu fest-
gelegt.

Bewegliche Gegenstdnde des Anlagever-
mdgens, die einer selbststandigen Nutzung
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs
in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn
die Anschaffungskosten 800 € netto nicht
Ubersteigen.

Der Beteiligungsansatz betrifft die GbR
Kreuzacker.

Der Ansatz der sonstigen Ausleihungen und
Finanzanlagen erfolgt zu Anschaffungskosten.

Der Ansatz der sonstigen Ausleihungen
und Finanzanlagen erfolgt zu Anschaf-
fungskosten.

Die unfertigen Leistungen sind in Hohe
der voraussichtlich abrechenbaren Kosten,
Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande zu Nominalwerten unter Be-
ricksichtigung notwendiger Einzelwertbe-
richtigungen angesetzt.

Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert an-
gesetzt.
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Geldbeschaffungskosten werden auf die
Dauer der Zinsfestschreibung bzw. Verwen-
dungsbindung (Vorfinanzierungspauschalen
flr InvestitionszuschUsse) bzw. auf die Lauf-
zeit (30 Jahre) abgeschrieben. Ab 2007 wer-
den Geldbeschaffungskosten direkt im Auf-
wand erfasst.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungspos-
ten sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie als Aufwand
fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

Das Geschaftsguthaben wird zum Nenn-
wert angesetzt.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in
Hoéhe des voraussichtlich notwendigen Er-
fullungsbetrages. Die erwarteten kinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei
der Bewertung berticksichtigt. Sonstige Rick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit den von der Bundes-
bank veroffentlichten Abzinsungssatzen ab-
gezinst.

Die Riickstellungen fiir Altersteilzeit wur-
den nach dem Barwert versicherungsmathe-
matischen Grundsétzen ermittelt.

Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bi-
lanzstichtag wurde der von der Deutschen
Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz von
1,85 % zu Grunde gelegt.
Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von 1,0
% p.a. angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem
Erflllungsbetrag passiviert.

Als Passive Rechnungsabgrenzungspos-
ten sind Einzahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie als Ertrag flr
einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.
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Anhang des Jahresabschlusses 2025

C. Erlauterungen zur den Posten der
Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermoégens ist im Anlagenspiegel
(als Anlage zum Anhang, Seite 13) darge-
stellt.

Die Genossenschaft halt folgende Beteili-

gungen:
Name: GDbR Kreuzacker
Sitz: Neu-Ulm
Kapitalanteil: 50 %

Eigenkapital (EUR): 1.184.895,96 Euro
Ergebnis (EUR): 45.745,43 Euro

In der Position ,Unfertige Leistungen”
sind € 1.181.335, 17 (Vj. € 1.050.942,80)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

Samtliche Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande sind wie im
Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

In den Sonstigen Riickstellungen sind
Ruckstellungen flr Altersteilzeitverpflich-
tungen in Hoéhe von € 284.330,00 (Vor-
jahr € 379.766,00), noch ausstehende
Baukosten in Hohe von € 125.000,00
(Vorjahr € 150.000,00) und Urlaubs- und
Uberstundenverpflichtungen in Héhe von
€ 30.718,41 (im Vorjahr € 54.158,23) ent-
halten.

Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten
nach Restlaufzeiten sowie die zur Siche-
rung gewsahrten Pfandrechte 0.4. Rechte
ergeben sich aus dem Verbindlichkeiten-
spiegel auf Seite 13.

D. Erlduterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrdage

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden
Ertrdge in Hohe von € 9.787,95 erzielt, die
den Vorperioden zuzuordnen sind.
Gleiches gilt fur Ertrage aus der Auflésung
von Ruckstellungen in Hohe von € 5.742,43.

Personalaufwand

In der Position ,, Lohne u. Gehalter” sind
T€ 99,9 als Ertrag fur die Herabsetzung
der Riickstellung fur Altersteilzeit enthalten.

E. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnitt-
lich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug
zum 31.12.2025:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 3 4

Mitarbeiter im

Regiebetrieb,

Hauswarte etc. 1 1
4 5

Mitgliederbewegungen:

Stand 01.01.2025 1.168
Zugang 2025 26
Abgang 2025 50
Stand 31.12.2025 1.144

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr
um € 72.773,76 verringert.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewie-
sene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen aus Miet- und Leasingvertragen in
Hohe von € 40.225,82, die fur die Beurtei-
lung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Stollbergstr. 7, 80539 Munchen

Mitglieder des Vorstandes:
Klaus Auerhammer,
geschéftsfuhrender Vorstand
Friederike Draesner,
Diplom-Padagogin Universitat

Auf die Angabe von Beziigen des Vor-
standes wird unter Anwendung von § 286
Abs. 4 HGB verzichtet

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Siegfried Messner, Dipl. Ingenieur,
Vorsitzender

Jiirgen Evens, Betriebswirt (VWA),
stv. Vorsitzender

Claudia Feuchter, Sekretarin
Armin Prem, Steuerberater

Tanja Fendt, Bankbetriebswirtin
Dr. David Knuplesch,

Software + Data Engineer

Dr. Bernhard Maier, Rechtsanwalt

Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Es wird ein Fehlbetrag in Hohe von

€ 161.251,68 ausgewiesen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen eine Di-
videndenausschittung von 4% auf die Ge-
schaftsanteile (ggf. zeitanteilig) vor, das sind
€152.512,82.

Vorstand und Aufsichtsrat beschlieBen die
Differenz zur geplanten Dividendenausschit-
tung aus den sonstigen Ricklagen in Hohe
von € 313.764,50 vorab zu entnehmen.

Eine Zuflhrung zur gesetzlichen Rucklage
gemaB § 39 der Satzung ist im laufenden
Geschéftsjahr nicht moglich. Ebenso entfallt
die Zuftihrung in die freie Rucklage.

Die Summe der Rucklagen betragt zum
31.12.2025 € 7.037.511,27

Neu-Ulm, den 22.05.2026
Der Vorstand
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

0

Immatrielle
Vermégens-
gegenstande
Sachanlagen

Grundstiicks- und
grundstticksgleiche
Rechte mit

Wohnbauten 37.

Grundstucke- und
grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

37

Finanzanlagen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

37

Stand Zugéange
1.01.2025
Euro Euro
2.177,70 0,00
041.534,64 0,00
0,00 0,00
224.926,38 49.498,66
70.560,60 155.572,37
0,00 0,00
.337.021,62  206.071,03
562.688,75 0,00
65.082,34 0,00
1.350,00 0,00
629.121,09 0,00
.968.320,41  206.071,03

Abgénge  Umbu-
chung
Euro Euro

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
79.306,54 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
79.306,54 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
79.306,54 0,00

Stand
31.12.2025
Euro

2.177,70

37.041.534,64

195.118,50
227.132,97
0,00
37.463.786,11

562.688,75
65.082,34
1.350,00
629.121,09

38.095.084,90

Abschreibungen

Stand Zugang
01.01.2025
Euro Euro

2.177,70 0,00
14.670.439,89  728.128,04
0,00 0,00
150.651,04  23.441,99
0,00 0,00
0,00 0,00
14.821.090,93  751.570,03
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
14.823.268,63  751.570,03
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Buchwert
Abgang Stand Stand
31.12.2025 31.12.2025
Euro Euro Euro
0,00 2.177,70 0,00
0,00 15.398.567,93 21.642.966,71
0,00 0,00 0,00
79.081,43 95.011,60 100.106,90
0,00 0,00 227.132,97
0,00 0,00 0,00
79.081,43 15.493.579,53 21.970.206,58
0,00 0,00 562.688,75
0,00 0,00 65.082,34
0,00 0,00 1.350,00
0,00 0,00 629.121,09
79.081,43 15.495.757,23 22.599.327,67s

FRISTIGKEIT DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT

GEWAHRTEN PFANDRECHTE O.A. RECHTE PER 31.12.2025

Verbindlichkeiten

gegenuber
Kreditinstituten

gegenUber anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag
Vorjahreszahlen

insgesamt
in Euro

12.262.746,42
12.809.122,18

51.357,45
53.142,48

1.149.073,39
1.157.470,20

5.713,29
30.566,93

390.489,11
295.281,93

57.931,12
69.595,78

13.917.310,78
14.415.179,50

unter 1 Jahr
in Euro

594.329,40
582.155,52

1.795,08
1.786,20

1.149.073,39
1.157.470,20

5.713,29
30.566,93

390.489,11
295.281,93

43.569,85
55.234,51

2.184.970,12
2.122.495,29

davon Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre
in Euro

2.018.760,25
2.165.025,07

7.180,31
7.144,79

14.361,27
14.361,27

2.040.301,83
2.186.531,13

Uber 5 Jahre
in Euro

9.649.656,77
10.061.941,59

42.382,07
44.211,49

9.692.038,84
10.106.153,08

gesichert
in Euro

12.262.746,42
12.809.122,18

51.357,45
53.142,48

12.314.103,87
12.862.264,66

Art der
Sicherung

12.809.122,18
GPR
Bankburgschaft

53.142,48
GPR
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