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1 Grußwort des Vorstandes

Sehr geehrte Mitglieder,
verehrte Kunden und Geschäftsfreunde,

zwar hat sich die Pandemie 
zu Beginn des Jahres 2022 
schrittweise abgeschwächt, 
eine ökonomische Erholung 
blieb allerdings während 
des gesamten Jahres aus.
Im Gegenteil, der Überfall 
Russlands auf die Ukraine
verstärkte das Lieferketten-
problem, das seit der Pandemie 
bestand. Exorbitant ansteigende 
Preise für Benzin, Diesel, Erdgas 
und Strom, eine Inflation 
nahe der 8 % Marke und ein 
rasanter Zinsanstieg waren die 
rasche Folge der barbarischen 
Kriegshandlung.

(Sozialer) Wohnungsbau ist 
dadurch bis zum heutigen 
Tag nahezu bundesweit zum 
Erliegen gekommen. Parallel 
schlagen Kommunen und 
Landkreise Alarm, weil sie
den Anforderungen der hohen 
Anzahl neu ankommender 
Flüchtlinge und Asylsuchenden 
nicht mehr nachkommen 
können. Neben Geld vom Bund
fehlt es insbesondere an 
Wohnraum. 

Neubau und Sanierung wurde  
mit zahlreichen bundespolitischen 
Entscheidungen ideologisch in 
Richtung einer „Bundeswärme-
pumpenrepublik Deutschland“ 
gelenkt. Die zeitgleiche 
Absenkung der Fördermittel 
und die Abschaffung der 
KFW-55 Förderung verteuern 
den ohnehin von vielen 
nicht zu stemmenden Weg 
in die Klimaneutralität des 
Gebäudesektors noch einmal 
spürbar. Aber selbst, wenn das 
Kapital vorhanden wäre, im 
Bereich des Fachkräftemangels 
passiert seit Jahren nichts. 

Das aktuell diskutierte GEG 
mit einem finalen Verbot von 
fossilen Heizanlagen ist für 
weite Teile der Bürgerschaft 
finanziell nicht zu stemmen. 
Die Folge daraus ist aktuell ein 
Einbruch der Immoblienpreise, 
insbesondere auf dem flachen 
Land, von bis zu 30 %. Erste 
Stimmen sprechen bereits von 
einer der größten Vermögens-
entwertungen einer Bundes-
regierung in den letzten 

20 Jahren – wohl gemerkt, noch 
bevor das Gesetz Bundestag 
und Bundesrat passiert hat. 
Die hehren Klimaziele der 
Bundesregierung leiden an 
einer teilweise dilettantischen 
Umsetzung. Wenn Gesetze und 
Verordnungen in der Praxis 
nicht umsetzbar sind, technisch 
wie wirtschaftlich keinen Sinn 
ergeben, rechnerisch kein CO2 
einsparen, nicht finanzierbar 
sind, mit erheblichen Verlusten 
verbunden sind, langfristig 
zur Insolvenz führen können, 
dann darf man sich nicht 
wundern, weshalb im 
Gebäudesektor sowohl bei 
Unternehmen als auch bei 
privaten Immobilienbesitzern 
die Unzufriedenheit groß ist. 

Ist es die Ignoranz der neuen 
politischen Elite gegenüber dem 
Wähler oder ist es die verloren 
gegangene Verbindung zur 
Basis? Die Verbände, denen 
wir angehören, haben in jedem 
Fall alle Hände voll zu tun, um
noch Schlimmeres zu verhindern. 

Dennoch reiht sich gefühlt 
auf dem wohnwirtschaftlichen 
Sektorregierungsseitig ein 
„Betriebsunfall“ nach dem 
anderen 

Biberach, Mai 2023
Der Vorstand 
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2 Das Geschäftsjahr 2022

2.1 
Rahmenbedingungen

Mit dem am 24. Februar begon-
nenen Angriffskrieg Russlands 
gegen die Ukraine ergab sich 
nicht nur sicherheitspolitisch, 
sondern auch in wirtschaftlicher 
Hinsicht eine Zeitenwende. 
Ausgehend von den Energie-
preisen (im Dezember 2022 + 
24,4 % im Vergleich zum Vor-
jahresmonat) und Lebensmittel-
preisen ergab sich im Jahres-
verlauf die höchste Inflationsrate 
(2022: 7,9 %, 2021: 3,1 %) seit 
Gründung der  Bundesrepublik. 
Von den drastischen Preiser-
höhungen waren auch die 
Baupreise betroffen; der Bau-
preisindex im 4. Quartal 2022 
des Statistischen Landes amtes 
Baden-Württemberg  erhöhte 
sich um 14,5 % auf einen  Index- 
stand von 144,9, im Vergleichs-
quartal des  Vorjahres betrug 
der Indexstand noch 126,6. Die 
Bundesregierung versucht Un-
ternehmen und  Verbraucher zu 
entlasten (2022: z.B.  befristete 
Senkung der  Mineralölsteuer, 
9-Euro-Ticket, befristete 
 Senkung Umsatzsteuersatz auf 
Gas und Fernwärme,  Übernahme 
der Kosten für die Abschlags-
zahlungen auf Strom und Gas 
für Dezember; 2023: Preis-
bremsen auf Strom und Gas).

Durch diese Maßnahmen sum-
mierte sich 2022 das Finanzie-
rungsdefizit der öffentlichen 
Haushalte auf fast 102 Mrd. €, 
dennoch hielt Deutschland erst-
mals seit 2019 die europäische 
Verschuldungsregel bezogen 
auf die gesamte Wirtschaftsleis-
tung mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %) 
wieder ein.

Zur Eindämmung der Inflation 
hat die Europäische Zentralbank 
seit Sommer 2022 Zinsan-
hebungen vorgenommen. 
Dadurch kam es auch zu einem 
drastischen Anstieg der Zinsen 
für Baufinanzierungen. Betrug 
der Zinssatz für 10-jährige Bau-
finanzierungen zum Jahresan-
fang noch 1 % stieg er bis zum 
Jahresende auf fast 4 %. Der 
Zinsanstieg führte zusammen 
mit dem Anstieg der Baupreise 
dazu, dass Wohnbauprojekte 
gestoppt bzw. zurückgestellt 
wurden. Aufgrund des Zinsan-
stiegs fielen nach Angaben des 
Statistischen Bundesamtes die 
Preise für Bestandsimmobilien 
im 3. Quartal 2022 im Vergleich 
zum Vorquartal um 0,4 Prozent, 
für 2023 wird mit einem be-
schleunigten Preisrückgang bei 
Bestandsimmobilien gerechnet. 

Es wird aufgrund des Zinsan-
stiegs damit gerechnet, dass 
mehr Haushalte Mietwohnungen 
statt Wohneigentum nachfragen, 
wobei diese Mietnachfrage auf 
ein geringes Angebot treffen 
wird, weil Wohnungsneubauten 
wegen des Zinsanstiegs und 
der hohen Baupreise zurückge-
stellt wurden. Von daher ist mit 
weiter steigenden Mietpreisen 
zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- 
und Lieferengpässen und 
Fachkräftemangel ist das preis-
bereinigte  Bruttoinlandsprodukt 
(BIP) im Jahr 2022 nach Be-
rechnungen des Statistischen 
Bundesamtes um 1,9 % gegen-
über dem Vorjahr angestiegen. 
Für 2023 wird mit einer leichten 
Rezession gerechnet. 

Auch der Arbeitsmarkt zeigte 
sich robust. Die Arbeitslosen-
quote in Deutschland sank 
2022 im Jahresdurchschnitt 
gegenüber dem Vorjahr um 
0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. 
Die Zahl der Erwerbstätigen in 
Gesamt-Deutschland hat 2022 
mit rd. 45,6 Mio. Beschäftigten 
den höchsten Stand seit der 
Wiedervereinigung erreicht. 

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

Ausschlaggebend für die Woh-
nungsnachfrage ist auch die 
Zahl der Haushalte. Nach den 
Ergebnissen des  Mikrozensus 
gab es in Baden-Württemberg 
im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. 
Privathaushalte. Nach der Vor-
ausrechnung des  Statistischen 
Landesamtes Baden-Württem-
berg könnte die Zahl der  Haus - 
halte bis 2045 um annähernd 
300.000 auf knapp 5,6 Mio. 
ansteigen, erst danach wird ein 
leichter Rückgang erwartet. 

Die Haushaltszahl im Jahr 2050 
könnte damit immer noch um 
fast 290.000 höher liegen als 
2017.
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2.2 
Vermietung und Bewirtschaftung

Im Geschäftsjahr 2022 haben 
sich die Sollmieten um knapp 
70 T€ auf insgesamt 
3.617.756,04 € erhöht. Die 
Erlösschmälerungen votierten 
mit 78.106,03 € ähnlich dem 
Vorjahresniveau. Das betraf ins-
besondere den Leerstand am 
Angerweg, weil bis Mitte des 
Jahres noch mit viel Optimismus 
davon ausgegangen wurde, dass 
das Projekt realisierbar sei. 
Durch die veränderten Rahmen-
bedingungen ist das zwischen-
zeitlich ausgeschlossen und das 
Projekt liegt auf Halde. 

Die derzeitige durchschnittliche 
monatliche Sollmiete lag im 
 Geschäftsjahr bei 6,70 €/m². 
Diese Bilanzkennziffer enthält 
allerdings auch die Mieten 
für Garagen und Stellplätze, 
weshalb die eigentliche Woh-
nungsmiete bei ca. 6,20 €/m² 
liegen dürfte. Mit 5,2 % hat die 
Fluktuation um 2 Prozentpunkte 
abgenommen. Lediglich noch 
41 Wohnungsvermietungen sind 
auch ein Abbild von einem immer 
enger werdenden Mietmarkt. 

Zum Jahresultimo 2022 wurden 
von der Genossenschaft insge-
samt 44.963,81 m² Wohnfläche 
bewirtschaftet. Die  monatliche 
Durchschnittsmiete liegt aktuell 
ca. 10,– €/m² unter  aktuellen 

Neubauvermietungen in Biberach. 
Diese Abweichungen sind kein 
Einzelfall. Im Kontext der Finan-
zierbarkeit der Investitionen zur 
Klimaneutralität der Gebäude 
muss die Herangehensweise an 
einen neuen Mietspiegel neu 
gedacht werden. Eine CO2-neu-
trale Heizungsmodernisierung 
ohne Mieterhöhung ist Wunsch-
denken von Mietervereinen und 
der Bundesregierung. 

Eine Herausforderung stellt die
Einkaufspolitik für Gas und Strom
im Geschäftsjahr dar. Die Ge-
nossenschaft hat im ersten 
Halbjahr alle Hebel in Bewegung 
gesetzt, um die Gasversorgung 
für alle Wohnungen sicher-
zustellen. Leider gab es kein 
Angebot am Markt. Der Einkauf 
gelang uns erst bei einem Preis 
von 31 Cent/kWh. Und obwohl 
der Preis in der Folge noch 
über 50 Cent/kWh  angestiegen 
ist, mussten wir uns in der 
Folge Kritik der „Besserwisser“ 
 anhören, die unsere Politik 
 Monate später kritisierten. 
 Wichtig war uns die Sicherstel-
lung der Lieferbereitschaft, die 
bei einer Ersatzversorgung nicht 
gegeben wäre. Dieses Thema 
wird auch in 2023 spannend, weil 
sich bereits ähnliche Marktsze-
narien abbilden. 
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2.3 
Neubau, Modernisierung und Instandhaltung 

2.3.1 
Neubau
Der geplante Baubeginn der 
18 Sozialwohnungen an der 
Hans-Liebherr-Straße 8 konnten 
bis zum Jahresende im Rohbau 
fertiggestellt werden. Der 
eingeschlagene Zeitplan hätte 
eine Vermietung ab dem  August 
dieses Jahres zugelassen. 
Durch ein Großbrandereignis 
am 17.02.2023 wurden weite 
Teile des Gebäudes zerstört. 
Die Schadensfeststellung und 
Schadensregulierung ziehen 
sich zeitlich hin, sodass die 
Baustelle derzeit ruht.  

In 2022 konnten wir die beiden 
Gebäude in der Abtstraße 8  
und 12 abbrechen. Der Bau-
unternehmer hatte seinerseits 
alles so vorbereitet, dass man 
unmittelbar nach dem Winter 
mit den Bauarbeiten beginnen 
konnte. Aktuell sind die Roh-
bauarbeiten an beiden Häusern 
in vollem Gange. 

Ähnlich verhielt es sich in der 
Kolpingstraße 9. Die  Architekten 
haben alles vorbereitet für 
einen Baubeginn Anfang des 
Jahres 2023. In 2022 wurde das 
Altgebäude abgebrochen und 

einer sortenreinen Entsorgung 
zugeführt. Eine weitere Ver-
zögerung ergab sich aufgrund 
einer behördlichen Anordnung. 
Das Grundstück musste durch 
Spezialisten auf Kampfmittel 
untersucht werden. Dies ist 
neu, denn in Biberach war eine 
derartige Untersuchung bisher 
nur im Bereich der Ulmer Tor 
Straße erforderlich. Im Zuge 
der Abbrucharbeiten wurden 
auch die Spundwände gesetzt. 
 

2.3.2 
Modernisierung
Im Geschäftsjahr wurden die 
Garagentore der Garagen-
gebäude in den Liegenschaften 
Hochvogelstraße 16, Widder-
steinstraße 2, 4 und 16,
 Krummer Weg 44 und 46, 
Christian Xeller Weg 22 und 24 
sowie in der Pflummernstraße 
69 ausgetauscht und erneuert. 
Auch wurde in Sachen Hoch-
wasserschutz in Bachlangen 
noch einmal investiert.

Ein für die Zukunft der Ge-
nossenschaft sehr  wichtiges 
Projekt war im Verlauf 
des Geschäftsjahres die 
 Aufstellung eines Fahrplanes 

2.3.4 Aufwendungen, Modernisierung 
und Instandhaltung mit Aktivierung 
2013 bis 2022 in Tausend €
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für die  Klimaneutralität  unserer 
 Gebäude. Dieses Projekt wurde 
an die Firma Eco2nomy aus 
Stuttgart vergeben, die ge-
meinsam mit uns den Bestand 
analysiert, Investitionsbedarf 
ermittelt und einen groben 
Zeitplan vorgegeben hat.  
Dabei kam zu Tage, dass die 
Genossenschaft im Vergleich 
zu anderen Unternehmen 
vorbildliche Energieverbräuche 
und wenig CO2-Emissionen 
vorweist. Trotzdem sind weitere 
finanzielle Anstrengungen not-
wendig, um die Klimaziele der 
Bundesregierung zu erreichen. 

2.3.3 
Instandhaltung
Im abgelaufenen Jahr wurden 
insgesamt 1.089 T€ Instand-
haltungen vorgenommen.  
Dabei entfielen 400 T€ auf 
periodische und der Rest auf 
laufende Instandhaltungen. 

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500
T€

AktivierungInstandhaltung/Modernisierung

2022 1.089,6 3780,9

2019

2018

2017

2016

2015

2014

2013

1.268

1.327,7

1.147,8

1.423,5

1.588,3

732,0

980,0

4.581,4

1.140,6

161,5

188,1

443,5

1.750,0

71,0

2020 731,9 580,6

2021 1.129 2478



2.4 
Verwaltungen

2.5 
Die wirtschaftliche Lage für das Geschäftsjahr 2022

Im Geschäftsjahr 2022 haben wir 
die Verwaltung von insgesamt
633 Wohnungen in 36 Eigen- 
tümergemeinschaften durch- 
geführt. Bei allen auslaufenden 
Verträgen wurden wir von 
den Gemeinschaften erneut 
zum Verwalter bestellt. Hierfür 
unseren herzlichen Dank für das
entgegengebrachte Vertrauen. 
Wir betreuen derzeit Rücklagen 
in Höhe von ca. 4,3 Mio. € für 
die Gemeinschaften.

Die größten Maßnahmen im 
Geschäftsjahr 2022 waren 
die Fassadensanierung in 
der WEG Im Hühnerfeld mit 
einem finanziellen Umfang 
von ca. 190.000 € und die 
Tiefgaragensanierung in der 
WEG Schlierholzweg mit 
ca. 231.000 €.

2.5.1 
Vermögenslage
Die Bilanzsumme 2022 hat sich 
gegenüber dem Vorjahr um 
ca. 2,3 Mio. € erhöht. Der Zu-
wachs betrifft die im Anlage- 
vermögen zu bilanzierenden
Bauvorhaben in Höhe von 
ca. 3,7 Mio. €, von denen die 
regelmäßige Abschreibung auf 
Grundstücke und Wohnbauten 
abgehen. Im  Umlaufvermögen 
haben sich die flüssigen  Mittel 
um ca. 600 T€ reduziert. 
Da rüber hinaus wurden ca. 
1,2 Mio. € in Bausparverträge 
umgeschichtet. Auf der Passiv-
seite kann als wesentliche Ver-
änderung die Kreditaufnahme
für diese Bilanzerweiterung 
ausgemacht werden.

2.5.3 
Gewinnverteilungsvorschlag
Vorstand und Aufsichtsrat 
schlagen der Mitgliederver-
sammlung vor, den ausge-
wiesenen Bilanzgewinn von 
186.777,99 € wie folgt zu 
verteilen:

–  Ausschüttung einer  Divi- 
dende von 4 % auf die  
am 01.01.2022 eingezahlten 
Geschäftsguthaben   
56.556,43 €

–  Zuweisung in  
"Andere Rücklagen“ 
130.221,56 €.
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2.5.2 
Ertragslage
Die Erlöse aus der Hausbewirt-
schaftung konnten um ca. 128 T€ 
verbessert werden. Sonder-
effekte gab es in diesem Ge- 
schäfts jahr keine zu verzeichnen, 
so dass sich der Jahresüber-
schuss, wie im letzten Jahr 
 prognostiziert, um ca. 1,1 Mio. €
verringert hat. Langfristig  
nehmen die Renditekennziffern 
im Kerngeschäft ab. Dieser 
Trend wird sich mit den sich aus 
der Klima Roadmap ergebenden 
Investitionen in Verbindung mit 
der Kappungsgrenze fortsetzen. 
Mieterhöhungen wären hieraus 
mögliche Folgen in der Zukunft. 



Eigenkapital
Fremdkapital
Pensionsrückstellungen
Übrige Rückstellungen
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 
Erhaltene Anzahlungen
Übrige Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten
Gesamtkapital

Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermögen
Unfertige Leistungen
Flüssige Mittel
Übriges Umlaufvermögen
Gesamtvermögen

 2022
T€

21.521,6

565,5
389,6

9.134,5
1.012,9

208,9
2,9

32.835,9

 2022
T€

25.477,5
0,8

 
947,7

6.227,0
182,9

32.835,9

2.5.7 
Risikomanagement
Das bisher installierte Risiko-
management liefert uns früh -
-zeitig Daten, an denen wir 
Veränderungen erkennen und 
Gegenmaßnahmen einleiten 
können. Ein großer Garant für 
den Erfolg ist unser sehr straf-
fes und konsequent angewen-
detes Mahnwesen. 
Trotz unserer sozialen Grund-
einstellung darf für Nichtzahler 
oder Mietnomaden kein Raum 
bleiben. Die Mitarbeiter arbeiten 
mit einer hohen Verantwortung 
und Selbständigkeit und bilden 
sich auf ihren Fachgebieten 
ständig weiter. 

Mit der zunehmenden Digitali-
sierung steigt auch das Risiko 
von Cyberkriminalität. Zur 
Verbesserung der Sicherheit 
haben wir uns mit einer SaaS-
Lösung dem Rechenzentrum 
von Aareon angeschlossen. 
Dennoch sind Videoschulungen 
zur Cyberkriminalität und zum 
Datenschutz für alle Mitarbeiter 
Pflicht. 
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Jahresüberschuss/Jahresfehlbetrag

+ Abschreibungen auf Anlagevermögen

– Ab-/+Zunahme der langfristigen Rückstellungen

– Aktivierte Eigenleistungen

+ Abschreibungen auf Forderungen

= Cash Flow

 2022

T€

440,9

715,1

35,2

-3,7

7,3

1.194,8

2.5.4 
Finanzlage

2.5.5 
Kapitalstruktur

2.5.6 
Vermögensstruktur

 2021
T€

21.161,4

530,3
450,6

7.190,7
955,1
218,5

5,8
30.512,4

 2021
T€

22.731,1
0,8

916,6
6.770,7

93,2
30.512,4

 2021

T€

1.562,6

903,1

11,5

-5,8

3,0

2.474,4



Daten    2020  2021  2022

Anzahl der eigenen
Wohnungen per 31.12.
Gewerbeeinheiten per 31.12 (ohne 1 selbstgenutzte GE)

Summe der Mieteinheiten
Wohn- und Nutzfläche (m2) per 31.12 (abzgl. Archiv Maler 48,98 m2 + Gewerbe 59,24 m2)

Sollmieten in €
abgerechnete Umlagen in €
Erlösschmälerungen in €
Forderungen aus Vermietungen in €
Mieterwechsel p. a. lt. Aufstellung
Leerstand von Mieteinheiten zum 31.12. lt. Aufstellung
Zinsen für Dauerfinanzierungsmittel in €
Betriebskosten in €

Durchschnittliche 
Sollmiete/qm

Fluktuationsrate

Betriebskosten/
qm p. m.

6,53 €

7,2 %

1,75 €

% Anteil der 
Erlösschmälerungen

Leerstandsquote

2,0 %

2,8 %

% Anteil der 
Mietforderungen

Fremdkapitalzins/
qm p. m.

0,2 %

0,14 €

Sollmieten

Wohn- und Nutzfläche x 12

Mieterwechsel p. a.

Anzahl der Mieteinheiten

Betriebskosten

qm Wohn- und Nutzfläche x 12

Erlösschmälerungen

Sollmieten

Leerstand von 
Mieteinheiten zum 31.12.

Anzahl der Mieteinheiten

Forderungen aus Vermietung

Sollmieten + abgerechnete 
Umlagen

Zinsen für 
Dauerfinanzierungsmittel

qm Wohn- und Nutzfläche x 12

Kennzahlen   2020  2021  2022

2.5.8 Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2021

6,43 €

5,2 %

1,65 €

1,3 %

2,1 %

0,2 %

0,15 €

2.6 
Wirtschaftlicher Ausblick

2.6.1 
Prognose
Trotz Handwerkermangel und 
Lieferproblemen werden bzw. 
müssen wir unsere  Investitionen 
in den Bestand entlang  unserem 
Klima Roadmap  orientieren. 
Wir beteiligen uns über die 
Hochschule an diversen 
Untersuchungen im Bereich 
Quartiersansätze und serielles 
Sanieren. Lösungen in   
Biberach sind generell tech-
nisch anspruchsvoller, weil auf 
einem Großteil der Stadt keine 
Tiefenbohrungen für Wärme-
pumpe Sole Anlagen möglich 
sind.  

2.6.2 
Bestandspolitik
Die neue Geschäftsstelle an der 
Kolpingstraße 9 nimmt mehr 
und mehr Gestalt an. Wir sind 
dort in etwa plus minus zwei 
Wochen im Zeitplan. Mit viel 
Rückenwind werden wir eventu-
ell im ersten Quartal 2024 den 
Umzug planen können. 

In gleicher Art und Weise 
schreitet die Fertigstellung 
der Abtstaße 8 und 12 voran. 
Gemeinsam mit dem Bau-
unternehmen werden wir dort 
im Bereich der Heizung eine 
neue Wärmepumpentechnik 
zum Einsatz bringen. Vielleicht 
kann dort im Gleichschritt zur 
Geschäftsstelle eingezogen 
werden. 

Bei den 18 Sozialwohnungen 
an der Hans-Liebherr-Straße 8
werden wir den geplanten 
 Fertigstellungstermin durch den 
Brandfall nicht halten können. 
Wir sind um eine rasche und 
sachgerechte Lösung bemüht.

2.6.3 
WEG
Aufgrund der Klimapolitik des 
Bundes kommen zunehmend 
auch die Eigentümergemein-
schaften in die Pflicht, in grö-
ßerem Umfang fossile Heizungen 
durch regenerative Techniken 
zu ersetzen. Zu den aus dem 
Eigenbestand der Genossen-
schaft bekannten Aufgaben-
stellungen  kommen hier die 
Themen einer komplizierten 
Beschlussfassung 
und die Finanzierung von 
Sonderumlagen hinzu. 
Kein leichtes Unterfangen. 
Das Ziel, möglichst alle Eigen-
tümer mitzunehmen, wird 
wahrscheinlich nicht in jeder 
Liegenschaft gelingen können. 
Daneben ist die Sanierung von 
Tiefgaragen immer wieder eine 
große Herausforderung für die 
Gemeinschaften – aber auch für 
den Verwalter.
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666
1

667
45.282

3.548.851
897.204
89.459
7.347

48
16

75.894
947.420

662
1

663
45.023

3.617.756
948.609
92.296
8.663

32
18

71.642
999.253

671
1

672
45.730

3.529.920
851.839
58.347 
9.059

35
14

75.894
904.843

6,70 €

4,8 %

1,85 €

2,0 %

2,7 %

0,2 %

0,13 €



Patrick Detzel
Vorstandsvorsitzender

Hubert Hagel
Stellvertreter

Fritz Kaufmann
Vorstandsmitglied

3 Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat wurde im 
Berichtsjahr vom Vorstand über 
die Entwicklung und Lage der 
Genossenschaft sowie über die 
wichtigen Vorgänge und grund-
sätzlichen Fragen umfassend 
unterrichtet. Der Aufsichtsrat 
hat die ihm nach Gesetz und 
Satzung obliegenden Aufgaben, 
insbesondere die Förderung, 
Beratung und Überwachung des 
Vorstandes, wahrgenommen. 
Wesentliche Feststellungen 
oder Beanstandungen, die nach 
§ 59 Abs. 2 des GenG Erklärung 
des Aufsichtsrats bedurft hät-
ten, haben sich nicht ergeben. 
Jahresabschluss und Geschäfts-
bericht des Vorstandes für das 
Jahr 2022 wurden von ihm 
geprüft und einstimmig gebilligt. 
Er erteilt dem Vorschlag zur 
Verwendung des Bilanzgewinns 
seine Zustimmung und empfiehlt 
der Mitgliederversammlung den 
Jahresabschluss zu genehmigen, 

der vorgeschlagenen Verteilung 
des Bilanzgewinns zuzustimmen 
und den Vorstand zu entlasten.

Biberach, Juni 2023
Der Aufsichtsrat

Norbert Zeidler
Vorsitzender
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2.6.4 
Gesamt
Aufschwung, Wachstum, Gewinne, 
Niedrigzinsphase… - dieser 
Drops dürfte für die nächste Zeit 
gelutscht sein. Wir befinden uns 
am Beginn einer Krise. Ein Ende 
des russischen Angriffskrieges 
ist nicht in Sicht. Energiepreise 
werden bei fragiler  Liefersicherheit 
hoch bleiben. Die Anzahl der 
Firmeninsolvenzen gegenüber 
dem Vorjahr hat sich nach einer 
Studie des Leibnitz Institutes 
verdoppelt. Der Trend ist leider 
ansteigend. Die hohen Zinsen, 
die die Inflation drücken sollen, 
werden weitere Insolvenzen und 
die Freisetzung von Arbeitskräften 
mit sich bringen. In der Folge 
daraus könnten auch Banken 
Probleme bekommen.  

Auf Bundesebene wird sich das
Thema Klimaneutralität im Ge- 
bäudesektor dramatisch zuspitzen. 
Denn nach ersten Erhebungen 

des Bundesverbandes führt das 
Thema rechnerisch bei zahlreichen 
Wohnungsbaugesellschaften/ 
 Wohnungsbaugenossenschaften 
mittelfristig direkt in die 
 Insolvenz. Ein Zielkonflikt, für 
den das Habeck Ministerium  
noch kein Ohr hat.   

Der ungebremste Zuzug und 
der stagnierende Wohnungsbau 
wird den Druck am Mietmarkt 
erhöhen und soziale Spannungen 
verschärfen. Eine ähnliche Ver-
schärfung der Situation sehen  
wir beim Handwerkermangel. 
Solange sich hier zahlenmäßig 
nichts tut, wird sich die Situation 
nicht verbessern. Seit 10 Jahren 
spricht man auf allen Ebenen 
der Regierung vom und über  
den Fachkräftemangel, aber 
effektiv etwas getan, um mehr 
Handwerker zu generieren,  
wurde nicht. 

An dieser Stelle gilt der Dank 
allen unseren Geschäfts-
partnern und vor allem unseren 
Handwerkern, die uns treu die 
Stange halten. 

Biberach, Mai 2023
Der Vorstand



4 Bilanz zum 31. Dezember 2022

4.1 
Aktiva

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten

Grundstücke mit anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschäftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermögen insgesamt

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Unfertige Leistungen

Andere Vorräte

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermögensgegenstände

Flüssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Umlaufvermögen insgesamt

Bilanzsumme

2022

14.841,47 €

21.201.172,93 €

67.915,39 €

143.812,33 €

36.650,76  €

3.793.887,18 €

135.580,02 €

83.661,52 €

800,00 €

25.478.321,60 €

947.743,67 €

8.225,26 €

8.663,32 €

24.746,93 €

141.295,67 €

4.744.055,89 €

1.482.894,66 €

7.357.625,40  €

32.835.947,00 €

4.2 
Passiva

Eigenkapital

Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage

Bauerneuerungsrücklage

Andere Ergebnisrücklagen

Bilanzgewinn

Jahresüberschuss

Einstellung in Ergebnisrücklagen

Eigenkapital insgesamt

 

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen

Sonstige Rückstellungen

Rückstellungen insgesamt

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2022

45.760,00 €

1.402.053,80 €

2.232.262,11 €

3.220.352,72 €

14.434.387,05 €

440.864,43 €

254.086,44 €

21.521.593,67 €

565.509,00 €

389.572,11 €

955.081,11 €

9.134.518,22 €

1.012.908,72 €

95,59 €

201.748,43 €

7.133,91 €

10.356.404,87 €

2.867,35 €

 

32.835.947,00 €
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2021

23.177,59 €

21.943.334,47 €

75.810,82 €

124.566,37 €

53.510,71 €

0,00 €

303.659,48 €

207.072,59 €

800,00 €

22.731.932,03 €

916.626,90 €

9.725,55 €

7.346,71 €

1.107,97 €

75.002,40 €

6.449.633,93 €

321.051,77 €

7.780.495,23 €

30.512.427,26 €

2021

55.520,00 €

1.415.670,99 €

2.188.175,67 €

3.220.352,72 €

14.095.274,70 €

1.562.617,89 €

1.376.261,79 €

21.161.350,18 €

530.270,00 €

450.626,32 €

980.896,32 €

7.190.652,03 €

955.135,48 €

322,71 €

202.590,85 €

15.664,30 €

8.364.365,37 €

5.815,39 €

 

30.512.427,26 €



5 Gewinn- und Verlustrechnung 
vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstätigkeit

c)  aus anderen Lieferungen und Leistungen 

Erhöhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten  

Grundstücken mit Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Erträge

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter

b)  soziale Abgaben und Aufwendungen 

für Altersversorgung und Unterstützung

Abschreibung auf immaterielle Vermögensgegenstände

des Anlagevermögens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge

Zinsen und ähnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresüberschuss

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen

Bilanzgewinn

 2022

4.496.311,87 €

259.164,66 €

39.955,35 €

31.116,77 €

3.694,00 €

39.866,85 €

2.052.688,43 €

7.621,29 €

2.809.799,78 €

699.863,19 €

210.904,99 €

715.091,00 €

586.403,61 €

8,00 €

10.874,12 €

120.365,60 €

0,00 €

488.053,51 €

47.189,08 €

440.864,43 €

254.086,44 €

186.777,99 €
 

6 Rechtliche Grundlagen des Unternehmens

26. Juli  1908  Gründung der Genossenschaft –
  „Spar- und Bauverein Biberach und Umgebung“

03. Oktober  1908  Eintragung ins Genossenschaftsregister Nr. 29 
  beim Amtsgericht Biberach/Riß

31. August  1932  Zuerkennung der Gemeinnützigkeit

05. April  1941  Änderung des Firmennamens in „Kreisbaugenossenschaft Biberach“

11. April  1949  Änderung des Firmennamens in
  „Gemeinnützige Baugenossenschaft Biberach eG“

29. Januar  1951  Einführung der Mustersatzung des Verbandes
  württembergischer Wohnungsunternehmen, Stuttgart

29. Januar  1953  Übernahme der neuen Mustersatzung des Verbandes
  württembergischer Wohnungsunternehmen, Stuttgart

10. Dezember  1976  Übernahme der neuen Mustersatzung des Verbandes
  württembergischer Wohnungsunternehmen, Stuttgart

31. Dezember  1989  Wegfall der Wohnungsgemeinnützigkeit

13. September  1991  Neufassung der Satzung durch den Wegfall der
  Wohnungsgemeinnützigkeit, Änderung des Firmennamens in
  „Baugenossenschaft Biberach eG“

20. Juli  1999  Anpassung der Satzung von DM auf € zum 01.01.2000

31. Juli  2006  Zuständigkeitsänderung des Registergerichts:
  Neue Genossenschaftsregister Nr. 640029,
  geführt beim Amtsgericht Ulm

13. Dezember  2007  Anpassung der Satzung auf das neue Genossenschaftsgesetz

24. November  2014  Satzungsänderung bezüglich Verzicht auf Lagebericht nach HGB

20. Oktober  2016  Satzungsänderung Einführung Altersgrenze Aufsichtsrat m/w

18. Oktober 2018    Anpassung der Satzung an die Mustersatzung des Bundesverband  
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW)

24. Oktober 2019 Änderung der Kündigung der Mitgliedschaft

Geschäftsanteil   160,– €

Pflichtgeschäftsanteile  2 Anteile à 160,– €
    Bei Inanspruchnahme einer Genossenschaftsmietwohnung 

erhöht sich die Zahl der zu zeichnenden Geschäftsanteile 
je nach Größe der Wohnung bis zu 8 Geschäftsanteile lt. 
Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 16. Mai 1993

Haftsumme   160,– € je Geschäftsanteil

Prüfungsverband   Verband baden-württembergischer 
  Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart

Mitgliedschaften   Verband baden-württembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart
  Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Düsseldorf
  DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe für soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Köln
  Hugo-Häring-Gesellschaft e.V., Biberach
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 2021

4.368.095,22 €

224.510,95 €

37.992,58 €

33.416,64 €

5.845,00 €

1.210.673,91 €

2.033.845,28 €

5.638,16 €

3.841.050,86 €

711.726,95 €

162.735,00 €

903.077,79 €

337.032,03 €

16,00 €

3.968,02 €

113.566,43 €

-0,80 €

1.616.897,48 €

54.279,59 €

1.562.617,89 €

1.376.261,79 €

186.356,10 €
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Name Vorstand  Ende der Wahlzeit

Detzel, Patrick Oliver Vorsitzender  2029 

Hagel, Hubert Stellvertreter 2024

Kaufmann, Fritz   2024

Aufsichtsrat

Zeidler, Norbert Vorsitzender 2025 

Franzen, Dr. Brigitte                       Stellvertreterin 2023

Konzept, Birgit   2025  

Peter, Manja   2024

Steinmayer, Klauspeter   2024

Tasch, Silke    2023

7 Die Organe der Genossenschaft
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baugenossenschaft BIBERACH eG
Bismarckring 62 | 88400 Biberach
Tel.: 07351/34 93-0 | Fax: 07351/34 93-26
info@baugenbc.de | www.baugenbc.de


