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Organe der Genossenschaft

Mitgliederversammlung

Die 103. ordentliche Mitgliederversammlung
findet am Mittwoch, den 27. Mai 2026, statt.
Weitere Informationen entnehmen Sie bitte
der Einladung.

Aufsichtsrat

Marcel Hagenlocher seit 14.05.2025
Burgermeister a. D., Dozent Hochschule
Vorsitzender

Steffen Muller

Vorstand Albrings + Muller AG
Stuttgart

Stellvertretender Vorsitzender

Monika Muller
Kaufmannische Angestellte

Helmut Pirschke
Wirtt. Notariatsassessor

Anette Rehorsch-Hartmann seit 14.05.2025
Vorstandsmitglied der Vereinigten Volksbank eG
und Diplomierter Bankbetriebswirt Management

Vorstand

Kai NuBgen
Vorstand

Christian Zeisler
Ehrenamtlicher Vorstand




Kai NuBgen

das Geschaftsjahr 2025 war weiterhin von anspruchsvol-
len Rahmenbedingungen gepragt. Hohe Baukosten, wirt-
schaftliche Unsicherheiten und eine schwache Neubauta-
tigkeit treffen auf eine anhaltend hohe Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum.

Fir unsere Genossenschaft bestatigt sich damit der klare
strategische Fokus auf den Mietwohnungsbau sowie die
Sicherung und Weiterentwicklung unseres Bestandsportfo-
lios. Investitionen erfolgen gezielt, wirtschaftlich tragfahig
und mit dem Ziel langfristig stabiler Mieten.

Ein bedeutendes Thema bleibt die energetische Transfor-
mation unseres Bestands. Dabei ist es unser Anspruch, 6ko-
logische Anforderungen und soziale Verantwortung in Ein-
klang zu bringen.

Parallel dazu haben wir 2025 begonnen, unser Unterneh-
men effizienter an die Marktsituation anzupassen. Die
Neuausrichtung von Strukturen und Prozessen werden wir
im Jahr 2026 konsequent fortfuhren, um unsere Genossen-
schaft nachhaltig zukunftsfahig aufzustellen.

Christian Zeisler

Wir danken allen Mitgliedern, Mitarbeitenden und Part-
nern fur ihr Vertrauen.

Sindelfingen, April 2026

Kai NuBgen Christian Zeisler

Vorstand



Bauvorhaben ErlenstraBBe
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Grundlagen der Genossenschaft

Das Geschaftsmodell unserer Genossenschaft ist in zwei
Sparten gegliedert: die Vermietung von Wohnungen und
Geschaftsraumen aus dem eigenen Bestand sowie das
Bautragergeschaft.

Mit der ,Vision BG 2035" hat die Baugenossenschaft
Sindelfingen eG einen strategischen Rahmen fur ihre
langfristige Weiterentwicklung definiert. Ziel ist die Wei-
terentwicklung zu einer zukunftsfahigen, wirtschaftlich
starken und datenbasiert gesteuerten Organisation. Im
Mittelpunkt stehen eine klare organisatorische Neuaus-

richtung, ein aktives Portfoliomanagement sowie die
systematische Verknupfung von Unternehmens-, Finanz-
und Objektdaten zur verbesserten Steuerung von Investi-
tionen und Bestanden. Inhaltlich umfasst die Vision insbe-
sondere Neubau, Modernisierung, Nachverdichtung und
Quartiersentwicklung unter Berlcksichtigung der klima-
politischen Anforderungen an den Gebdudebestand. Da-
mit bildet sie den langfristigen Rahmen fur die nachhalti-
ge Sicherung, Weiterentwicklung und Transformation des
Wohnungsbestands bis zum Jahr 2035.

Wirtschaftsbericht, Gesamtwirtschaftliche Lage

Noch starker als in den Vorjahren wirkte sich die Weltpolitik
im Jahr 2025 hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung
aus. Hierzu zahlten insbesondere der Angriffskrieg Russ-
lands gegen die Ukraine, das Verhalten der US-Regierung
und ihre Zollpolitik, die Spannungen im Sudchinesischen
Meer sowie die Kriege im Nahen Osten. Das Geschaftsjahr
war deshalb erneut durch ein herausforderndes Marktum-
feld gekennzeichnet.

Der Anstieg der Verbraucher-
preise betrug 2025 nach vor-
laufigen Zahlen der Deut-
schen Bundesbank 2,3 % nach
2,2 % im Vorjahr. Fir 2026 wird mit einem Anstieg um 2,2 %
gerechnet. Der Anstieg der Baupreise fir Wohngebéude lag
mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt erneut Gber dem Anstieg
der Verbraucherpreise.

Baupreise steigen
mehr an als
Verbraucherpreise

Im ersten Halbjahr 2025 hat
die Europaische Zentralbank
den Hauptrefinanzierungssatz
in zwei Schritten auf 2,15 % gesenkt. Seit Juni 2025 sind
keine weiteren Zinssenkungen erfolgt. Es besteht die Erwar-
tung, dass der nachste Zinsschritt, wenn auch nicht in naher
Zukunft, eher eine Zinserhdhung sein wird. Lag der effektive
Jahreszins fur ein Darlehen mit zehn Jahren Zinsbindung An-
fang 2025 noch bei 3,2 %, betrug er Ende 2025 bereits 3,8 %.
Es wird befuirchtet, dass die Bauzinsen im Jahr 2026 weiter
steigen, was sich negativ auf den Wohnungsbau auswirken
wirde.

Bauzinsen steigen
auf 3,8 Prozent

Leichter Anstieg Die  deutsche  Wirtschaft

des Bruttoinlands- kémpft nicht nur mit anhal-
produkt tendem konjunkturellem Ge-

genwind, sondern auch mit



Bauvorhaben Tiefenbronn-Lehningen

strukturellen Problemen. Fur 2025 wird nach zwei Jahren
erstmals wieder von einem positiven Wirtschaftswachstum
in Hohe von 0,2 % ausgegangen. Nach Berechnungen der
Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlandsprodukt 2026
um 0,6 % und 2027 um 1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Abschwa-

chung schlagt sich auch auf

dem Arbeitsmarkt nieder.
Nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit waren im De-
zember 2025 2,9 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet. Dies
stellt den hochsten Wert seit 2010 dar. Im Dezember 2025
betrug die Arbeitslosenquote 6,2 % und lag damit leicht
Uber dem Vorjahreswert von 6,1 %.

Die schwache Konjunktur so-

wie die Belastungen der 6f-
fentlichen Haushalte durch Investitionen und Verteidigung
flhren dazu, dass im Bundeshaushalt 2026 Ausgaben von
524,5 Mrd. € vorgesehen sind. Dies entspricht einem Anstieg
um rund 21,5 Mrd. € gegenliber dem Vorjahr. Die geplante
Neuverschuldung in Hohe von 181,5 Mrd. € ist der zweit-
hochste Wert in der Geschichte der Bundesrepublik.

Das Statistische Landesamt

Baden-Wirttemberg hat im

Jahr 2025 eine Bevolke-
rungsvorausberechnung vorgenommen. Dabei wurden
drei Varianten berechnet, die sich vor allem in den An-
nahmen zur Zuwanderung aus dem Ausland unterschei-
den. Danach wirde die Bevolkerung in Baden-Wirttem-
berg von 11,2 Mio. im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5 Mio.
Personen im Jahr 2030 anwachsen. Bis 2040 ergibt sich
eine Bevolkerungszahl von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio. Perso-

nen. Nach der Hauptvariante soll die Bevolkerung auf
11,6 Mio. Personen ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Woh-

nungsnachfrage ist auch die

Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg
im Jahr 2024 rund 5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Vor-
ausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttem-
berg aus dem Jahr 2024 koénnte die Zahl der Haushalte bis
2035 auf rund 5,5 Mio. bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem Hin-
tergrund dieser Entwicklung ist langfristig weiterhin von
einer stabilen bis tendenziell steigenden Nachfrage nach
Wohnraum auszugehen, selbst wenn die Zuwanderung in-
folge der verschlechterten wirtschaftlichen Aussichten nicht
in dem vom Statistischen Landesamt erwarteten Umfang er-
folgen sollte.

Im Bereich der Wohnungsbewirtschaftung entwickelte sich
die Vermietung des eigenen Bestands im Geschaftsjahr ins-
gesamt stabil. Zum Zeitpunkt 31.12.2025 betrug die Vermie-
tungsquote im Wohnbereich ca. 98 % und im Gewerbebe-
reich ca. 97 %.

Das Bauvorhaben in der ist bis auf eine
Wohnung vollstandig vermietet.

In der Planungsphase wurde bei der begleitenden Wirt-
schaftlichkeitsprtifung das Projekt nicht
weiterverfolgt. Derzeit wird an einem neuen grundlegen-
den Konzept gearbeitet, das sich zuklnftig wirtschaftlich
darstellen lasst.
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Neubau und Verkauf

Das Bauvorhaben in Tiefenbronn-Lehningen ist bis auf klei-
nere Restarbeiten abgeschlossen. Die Mehrfamilienhduser
(9 Wohneinheiten und eine Wohngruppe) wurden in den
eigenen Bestand Ubernommen und tragen damit zur Be-
standsverjingung bei. Die beiden Doppelhaushalften mit
insgesamt vier Wohneinheiten stehen vorerst weiterhin zum
Verkauf.

Beim Projekt Renningen-Malmsheim, Renninger StraBe 9,
steht die Zustimmung eines Eigentlimers noch aus. Solange
diese nicht vorliegt, kann mit dem Umbau der Gewerbeein-
heit in Mikoapartments nicht begonnen werden.

Beim Objekt BopserwaldstraBe ist die
Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums erfolgt. Bis auf kleinere Rest-
mangel wurde das Objekt in sehr ord-
nungsgemaBem Zustand Ubergeben.
Eine Wohnung befindet sich noch im
eigenen Bestand und steht zum Ver-
kauf.



Die Vermdgenslage der Genos-
senschaft ist geordnet.

Die Bilanzsumme verringerte sich im Geschaftsjahr 2025
von 58.779.567,50 € auf 54.049.383,25 €. Das Anlagevermo-
gen belief sich zum Bilanzstichtag auf 44.632.488,53 € nach
45.523.715,63 € im Vorjahr. Das Umlaufvermégen verrin-
gerte sich im Wesentlichen infolge des Rickgangs der zum
Verkauf bestimmten Grundstlicke und unfertigen Bauten
sowie der liquiden Mittel.

Innerhalb des Sachanlagevermégens erhéhten sich die
Grundstlicke mit Wohnbauten auf 27.308.461,26 € nach
23.479.992,58 € im Vorjahr. Dagegen reduzierten sich die
Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten auf
14.836.020,72 € nach 16.547.185,80 €. Die Anlagen im Bau
gingen von 4.606.639,89 € auf 1.606.640,37 € zurlick.

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke mit unfer-
tigen Bauten reduzierten sich von 6.796.503,43 € auf
3.851.045,02 €. Die flussigen Mittel beliefen sich zum
31.12.2025 auf 902.780,64 € nach 1.439.340,88 € im Vorjahr.

Das Eigenkapital erhohte sich auf 21.061.861,10 € nach
19.522.623,00 € im Vorjahr. Die Eigenkapitalquote verbes-
serte sich damit von rund 33,2 % auf rund 39,0 %. Ursach-
lich hierfur war insbesondere der deutlich hohere Jahres-
Uberschuss des Geschaftsjahres 2025.

Insgesamt beurteilt der Vorstand die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens als stabil.

Die Finanzlage der Genos-

senschaft war im Geschéfts-
jahr 2025 geordnet. Die Liquiditat der Genossenschaft war
im Berichtsjahr jederzeit gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten konnten
von 34.303.701,72 € auf 27.931.591,24 € reduziert werden.
Die gesamten Verbindlichkeiten verringerten sich ebenfalls
deutlich. Wesentliche Entlastungen ergaben sich aus Dar-
lehenstilgungen, der Auflésung einzelner Darlehen sowie
Tilgungszuschissen.

Den Kreditverbindlichkeiten standen liquide Mittel in Hohe
von 902.780,64 € gegenuber. Zusatzlich bestehen bilanziell
weiterhin werthaltige Bestande im Anlage- und Umlauf-
vermogen. Die erhaltenen Anzahlungen beliefen sich auf
1.142.257,39 € nach 1.284.316,94 € im Vorjahr.

Die Ruckstellungen erhohten sich insgesamt auf
3.473.064,10 € nach 3.329.374,66 € im Vorjahr. Da-
von entfielen 804.351,00 € auf Pensionsrickstellungen,
558.644,40 € auf Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
und 2.110.068,70 € auf sonstige Riickstellungen.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Finanzierungs-
strukturen und der laufenden Liquiditatssteuerung beur-
teilt der Vorstand die Finanzlage insgesamt als stabil.

Die Ertragslage der Genos-
senschaft ist im Geschafts-
jahr 2025 zufriedenstellend.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit stie-
gen von 5.302.303,82 € auf 5.551.765,96 €. Umsétze aus
dem Verkauf von Grundstlcken wurden im Geschéaftsjahr
2025 nicht erzielt, nachdem im Vorjahr noch 7.630.050,00 €
ausgewiesen worden waren. Die sonstigen betrieblichen
Ertrdge erhdhten sich deutlich auf 3.304.406,37 € nach
475.663,40 €. Hierin enthalten sind insbesondere Ertréage
aus dem Verkauf von Grundsticken des Anlagevermégens
in Hohe von 2.924.096,52 €.

Das Rohergebnis stieg von 3.937.513,32 € auf 6.093.294,21 €.
Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stande und Sachanlagen beliefen sich auf 1.026.622,97 €
nach 931.581,14 €. Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen stiegen auf 1.005.011,44 € nach 593.145,82 €.

Die Zinsaufwendungen reduzierten sich auf 761.213,32 €
nach 851.442,76 € im Vorjahr. Der Jahrestiberschuss be-
lief sich auf 1.671.462,76 € nach 30.135,49 € im Vorjahr.
Nach Einstellungen in die Ergebnisriicklagen in Hohe von
1.367.147,00 € ergibt sich ein Bilanzgewinn von 485.868,78 €.

Ein wesentlicher finanzieller
Leistungsindikator der Ge-
nossenschaft ist das Jahres-
ergebnis.

Mit einem Jahresuberschuss von 1.671.462,76 € wurde das
Vorjahresergebnis deutlich Gbertroffen. Positiv wirkten sich
insbesondere die gestiegenen Umsatzerldse aus der Bewirt-
schaftung, die Ertrage aus Anlagenverkaufen sowie die Re-
duzierung der Zinsaufwendungen aus.

Ein weiterer wesentlicher Indikator ist die Eigenkapital-
ausstattung. Durch den Anstieg des Eigenkapitals auf
21.061.861,10 € und die Verbesserung der Eigenkapitalquo-
te auf rund 39,0 % wurde die wirtschaftliche Stabilitat der
Genossenschaft weiter gestarkt.

Far unsere Mitarbeiter

wurden Benefits in Form

von Lunchit (Verpflegungs-
zuschuss) und auch HanseFit (Firmenfitness-Netzwerk)
geschaffen.

Wirtschaftliche Lage des Unternehmens



Chancen und Risiko- / Prognosebericht

Zur Beobachtung und Bewer-

tung bestehender unterneh-
merischer Risiken ist ein Risikomanagementsystem imple-
mentiert. In Verbindung mit einem Portfoliomanagement-
system fur den eigenen Hausbestand ermoglicht dieses,
potenzielle Fehlentwicklungen frihzeitig zu erkennen und
bei Bedarf geeignete GegensteuerungsmaBnahmen einzu-
leiten. Im Hinblick auf die Datensicherheit haben wir unser
IT Landschaft durch den Umzug in die Cloud modernisiert,
die mit sichere Hard- und Software (Firewall) ausgestattet
ist. In Sachen Datenschutz ist ein externer Datenschitzer
beauftragt.

Im vergangenen Jahr ist die

Nachfrage nach Neubauwoh-
nungen durch Kapitalanleger vollstandig zuriickgegangen
und hat sich im Geschaftsjahr auf diesem niedrigen Niveau
stabilisiert. Die weiterhin hohen Baupreise sowie das ge-
stiegene Zinsniveau fuhren dazu, dass in dieser Anlageklas-
se derzeit vielfach keine ausreichenden Renditen erzielt
werden kdnnen. Die Aufmerksamkeit der Eigennutzer rich-
tet sich verstarkt auf Gebrauchtimmobilien, deren Preise
zuletzt ricklaufig waren.

Bei unserem Bauvorhaben in der BopserwaldstraBe in Stutt-
gart sind genau, wie im Vorjahr, 6 der 7 Wohnungen notari-
ell verkauft. Es wird Uberlegt, die unverkaufte Wohneinheit
in den Bestand zu Gbernehmen.

Beim Bauvorhaben in Tiefenbronn-Lehningen wurden die
beiden Mehrfamilienhduser in das Anlagevermégen Uber-
nommen. Die beiden Doppelhaushalften verbleiben im Um-
laufvermégen und stehen weiterhin zum Verkauf.

Die Dauer der derzeit zurlickhaltenden Nachfrage lasst sich
nur schwer abschatzen. Der Markt fir reines Bautragerge-
schaft zeigt derzeit jedoch keine Anzeichen einer kurzfris-
tigen Erholung. Gleichwohl wird das Bautragermodell wei-
terhin als Option geprift, um Ertrage zu generieren, die
in den Ausbau des eigenen Bestands reinvestiert werden
kénnen. Dabei werden die hiermit verbundenen Risiken
fortlaufend und mit besonderer Sorgfalt bewertet.

Der Mietwohnungsmarkt blieb

auch im Jahr 2025 weiterhin sehr
angespannt. Dies zeigt sich unverandert in der hohen Nach-
frage nach unseren Wohnungen. Besonders deutlich wurde
dies bei der Vermietung der neu errichteten Mietwohnun-
gen in der ErlenstraBe. Zum 31.12.2025 stand dort nur noch
eine Wohnung zur Vermarktung.

Die Leerstandsquoten im Bereich der Wohnimmobilien, so-
wie der Gewerbeeinheiten lagen im Geschaftsjahr weiter-
hin im unteren einstelligen Bereich. Durch ein fokussiertes
Leerstandsmanagement werden wir versuchen die guten
Leerstandsquoten zukulnftig zu halten.

Trotz der zwischenzeitlich erhéhten Inflation sind Mietaus-
falle oder Zahlungsverzégerungen in einem ublichen Rah-
men. Um Belastungen fir die Liquiditat der Genossenschaft
zu vermeiden, prifen wir monatlich die Mieteingdange und
steuern aktiv gegen Mietausfalle mittels Mahnverfahren.

Im Berichtsjahr 2024 ist die Bauge-
nossenschaft Sindelfingen eG der
JInitiative Wohnen.2050” beigetre-
ten.

Fur die Wohnungswirtschaft gehort der Klimaschutz zu
den vordringlichsten Zukunftsaufgaben. Die Baugenossen-
schaft Sindelfingen eG leistet hierzu seit vielen Jahren ihren
kontinuierlichen Beitrag. Um die im Pariser Klimaabkom-
men formulierten Ziele und einen klimaneutralen Gebaude-
bestand bis zum Jahr 2045 zu erreichen, sind jedoch weitere
erhebliche Anstrengungen erforderlich. Die aktuelle Situ-
ation erfordert deshalb nicht nur kontinuierliches Engage-
ment, sondern eine gezielte Transformation des Bestands.

Im Jahr 2024 wurde der Gebaudebestand erstmals auf
Grundlage des CO,-Bedarfs bilanziert. Im Geschéaftsjahr
2025 wurde diese Bilanzierung fortgefihrt. Dartiber hinaus
wurden unsere Bestdnde durch ein Energieberatungsun-
ternehmen untersucht. Die Ergebnisse liegen derzeit noch
nicht vor, werden jedoch eine wesentliche Grundlage fur
die weitere strategische Ausrichtung unseres Bestandsma-
nagements bilden.

Ziel ist es, auf dieser Grundlage eine ausgewogene Verbin-
dung von 6kologischen Erfordernissen und wirtschaftlicher
Tragfahigkeit zu entwickeln. Dies kann auch dazu fuhren,
dass wir uns in den kommenden Jahren von einzelnen Be-
standsobjekten trennen, bei denen der erforderliche Mittel-
einsatz in keinem angemessenen Verhaltnis zu den nachhal-
tig erzielbaren Ertragen steht.

Im Zusammenwirken mit gezielten NeubaumaBnahmen
wird in den kommenden Jahren eine bewusste Bestands-
verjingung unserer Mieteinheiten verfolgt. Dabei setzt die
Baugenossenschaft nicht auf Quantitat im Sinne einer blo-
Ben Bestandsvermehrung, sondern auf Qualitadt im Sinne
einer gezielten Bestandsverjiingung.

Das im Vorjahr prognostizier-

te Ergebnis konnte im Ge-
schéftsjahr 2025 Ubertroffen werden. Anstelle des erwarte-
ten Ergebnisses von rund 915.354,50 € wurde ein Jahres-
Uberschuss von 1.671.462,76 € erzielt.

Fur das Geschaftsjahr 2026 wird erwartet, dass sich die Um-
satzerl6se aus der Hausbewirtschaftung auf dem erreichten
Niveau stabil entwickeln. Die weitere Ergebnisentwicklung
wird daneben auch von der Vermarktung der noch zum
Verkauf stehenden Einheiten abhangen. Dies betrifft ins-
besondere die beiden Doppelhaushélften in Tiefenbronn-
Lehningen, sowie die noch im Bestand befindliche Woh-
nung in der BopserwaldstraBe.



Die finanziellen Leistungsindikatoren der Genossenschaft
haben sich im Geschaftsjahr 2025 spirbar verbessert. Das
Eigenkapital stieg auf 21.061.861,10 €, die Eigenkapitalquo-
te erhohte sich auf rund 39,0 %. Die Genossenschaft Sindel-
fingen verfolgt das Ziel die Eigenkapitalquote mindestens
Uber 25 % zu halten.

Finanzinstrumente bestehen im Wesentlichen in Form von
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten.

Durch den hohen Kapitaleinsatz bei Immobilien ist die Ent-
wicklung des Zinsaufwands eine wesentliche EinflussgroBe
fur die Ertragslage der Baugenossenschaft Sindelfingen eG.
Durch eine Streuung der Laufzeiten der Darlehen wurden
die Voraussetzungen zur Begrenzung von Zinsanderungsri-
siken geschaffen. Zur Sicherung des Zinsniveaus werden in
geringem Umfang derivative Finanzierungsinstrumente in
Form eines Zinssatzswaps eingesetzt.

Bei der Baugenossenschaft Sindelfingen eG liegen zum

Bilanzstichtag keine bestandsgeféhrdenden oder entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken vor.

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des
Geschaftsjahres nicht eingetreten.

Sindelfingen, den 27. Mérz 2026

Vorschlag an die Mitgliederversammlung zur Verwen-
dung des Bilanzgewinns 2025

Bilanzgewinn 2025 485.868,78 €
4% Dividende

(Annahme 4% von EURO 938.729,99) 37.549,21 €
Vortrag auf neue Rechnung 448.319,57 €

Sindelfingen, den 22. April 2026

I

Die Baugenossenschaft Sindelfingen eG hat eine Spende
in Hoéhe von 8.000 Euro an das Ronald McDonald Haus in
Tubingen tibergeben. Die Uberweisung der Spendensumme
ist bereits erfolgt.

Bei einem Besuch im Ronald McDonald Haus Tubingen
Uberreichten Kai NuBgen (Vorstand der Baugenossen-
schaft Sindelfingen eG) und sein Vorstandskollege Christian
Zeisler den symbolischen Spendenscheck an Hausleitung
Elke Sederino. Im Anschluss an die Spendenibergabe er-
hielten die Vertreter der Baugenossenschaft einen Einblick
in die Raumlichkeiten und das Angebot eines ,Zuhause auf
Zeit"” fur Familien schwerkranker Kinder.

Mit der Unternehmensspende soll die wichtige Arbeit des
Ronald McDonald Hauses Tubingen fir betroffene Famili-
en gezielt unterstitzt und langfristig gestarkt werden. Im
Zuge des Besuchs hat die Baugenossenschaft Sindelfingen
€G zudem dankend das Angebot angenommen, eine Paten-
schaft fur ein Zimmer im Ronald McDonald Haus Tuibingen
zu Ubernehmen.

,Die Atmosphare im Haus und die Nahe zu den Familien ha-
ben uns einmal mehr gezeigt, wie wichtig diese Einrichtung
ist. Wir freuen uns, mit unserer Spende und der Zimmerpa-
tenschaft einen Beitrag dazu leisten zu kénnen, dass Fami-
lien in schweren Zeiten zusammenbleiben konnen”, betont
Kai NuBgen.

Risikoberichterstattung

Spende



Jubilaen, Dank
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Auch das Jahr 2025 war weiterhin von globalen Unsicher-
heiten geprégt. Geopolitische Krisen — insbesondere der
andauernde Krieg in der Ukraine sowie Konflikte im Nahen
Osten - beeinflussten erneut die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und die Entwicklung der Energiemérkte. Auch
darlber hinaus blieb die weltpolitische Lage angespannt.
Umso mehr zeigt sich, dass unser Team diesen Herausfor-
derungen mit groBem Einsatz, Stabilitat und Verlasslichkeit
begegnet ist.

Der Vorstand spricht allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Baugenossenschaft Sindelfingen eG seinen herzli-
chen Dank fir ihren engagierten Einsatz und die erfolgrei-
che Arbeit im vergangenen Jahr aus.

Durch das kontinuierliche Engagement unserer Belegschaft
konnte sich die Baugenossenschaft Sindelfingen eG auch im
Jahr 2025 unter anspruchsvollen Bedingungen behaupten
und ihre Position weiter festigen.

Die positive Entwicklung unserer Baugenossenschaft in den
vergangenen Jahren bildet weiterhin ein verlassliches Fun-
dament fir die Zukunft. Diese Stabilitédt ist maBgeblich dem
hohen persénlichen Einsatz und der Identifikation unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit dem Unternehmen zu
verdanken.

Unser Dank gilt darber hinaus den Gemeinderatinnen und
Gemeinderaten sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Stadt Sindelfingen, den Mitgliedern des Aufsichts-
rats, unseren Mitgliedern und Erwerbern sowie unseren Ge-
schaftspartnern. Fur das entgegengebrachte Vertrauen und
die konstruktive Zusammenarbeit sprechen wir allen Betei-
ligten unsere groBe Wertschatzung aus.

Far Treue

danken wir 21 Mitgliedern.

Far Treue

danken wir 15 Mitgliedern.



Mit groBem Bedauern mussten wir zur Kenntnis nehmen,
dass die nachstehend genannten langjahrigen Mitglieder verstorben sind.

Manfred Beuttler Gunter Krude Herbert Stach
Willy Braun Erhard Mayer Jugoslav Suput
llona Buchta Karl-Heinrich Meysing Herbert Weinert
Alois Demel Albrecht Schatz Friedrich Wiese
Lothar Gompper Dietmar Schinzel Else Zeller
Thorsten Hildebrand Dr. Gunther Schrall

Sukriye Karakurt Irene Seibel

In stiller Trauer werden wir allen verstorbenen Mitgliedern ein ehrendes Andenken bewahren.




Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Verm6gensgegenstinde

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstticke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstticke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstticke mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorréte

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundsticken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermbgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

EURO

27.308.461,26
14.836.020,72
256.190,65

66.124,00
1.606.640,37
557.298,74

1.314,79

1.567.049,75
743.394,95
3.851.045,02
1.083.161,89
0,00

0,00

39.738,97
657.371,37
25.555,66
70.531,86
459.621,84

902.780,64

12.984,37
3.658,40

Vorjahr
EURO

2.775,00

23.479.992,58
16.547.185,80
255.663,69

91.845,00
4.606.639,89
538.298,88

1.314,79

45.523.715,63

1.566.916,53
738.547,87
6.796.503,43
1.097.511,34
15.862,39
0,00

22.215,78
657.278,74
59.171,24
205.644,71
641.341,82

1.439.340,88

14.308,93
1.208,21

58.779.567,50



EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile

EURO 7.623,22 (VJ EURO 8.088,70)

Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage

- davon aus Jahrestberschuss im Geschaftsjahr eingestellt
EURO 167.147,00 (VJ EURO 3.100,00)

Bauerneuerungsrucklage

- davon aus Jahresuberschuss im Geschaftsjahr eingestellt
EURO 1.200.000,00 (VJ EURO 0,00)

Andere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahrestuiberschuss

Einstellungen in Ergebnisrucklagen

EIGENKAPITAL insgesamt

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Steuerrtckstellungen

Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verb. aus Vermietung

b) Verb. aus Grundstticksverkaufen

¢) Verb. aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern EURO 50.524,72 (VJ EURO 35.248,11)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EURO 2.142,70
(VJ EURO 1.792,81)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

EURO

31.980,00
915.116,78
0,00

2.429.375,09

14.906.695,67

2.288.172,40

181.553,02
1.671.462,76
1.367.147,00

804.351,00
0,00
558.644,40
2.110.068,70

27.931.591,24
1.142.257,39

69.733,77
0.00
214.765,25
142.799,71

Vorjahr
EURO

84.341,31
938.729,99
15.340,00

4.537,38

2.262.228,09

13.706.695,67

2.288.172,40

195.542,67
30.135,49
3.100,00

19.522.623,00

839.531,00
0,00
558.644,40
1.931.199,26

34.303.701,72
1.284.316,94
34.540,51
0.00

179.955,00
116.144,53

8.911,14

58.779.567,50




Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Verkauf von Grundstticken

¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erh6hung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke

¢) Aufwendungen fir Betreuungstatigkeit
ROHERGEBNIS

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und Unterstltzung
- davon fur Altersversorgung EURO 25.480,18
(VJ EURO 13.667,27)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermoégensgegenstande

des Anlagevermégens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrédge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere
des Umlaufvermogens

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
- davon aus Aufzinsung EURO 5.720,00 (VJ EURO 15.276,00)

Steuern von Einkommen und Ertrag
ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern
JAHRESUBERSCHUSS

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresuiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

EURO _

5.551.765,96
0,00
21.942,35
35.377,04

1.846.304,63
1.525.924,10
32.386,01

1.324.992,63

226.671,18

1.026.622,97

42,50

9.182,35

Vorjahr
EURO

5.302.303,82
7.630.050,00
23.459,88
29.101,28

-2.015.775,14

475.663,40

1.837.178,59
5.657.735,02
12.376,31

3.937.513,32

1.165.849,83

224.858,60

931.581,14

593.145,82

54,50

8.001,06

0,00

851.442,76

41.958,56
136.732,17
106.596,68

30.135,49

195.542,67
3.100,00

222.578,16



Die Baugenossenschaft Sindelfingen eG, mit Sitz in Sindel-
fingen, ist beim Amtsgericht Stuttgart unter der Nummer
GnR 240 125 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vorschrif-
ten des Genossenschaftsgesetzes und der Regelungen der
Satzung aufgestellt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurde beach-
tet. Die Vorjahreszahlen werden entsprechend angepasst.

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

Die Baugenossenschaft Sindelfingen eG ist eine kleine Ka-
pitalgesellschaft gem. § 267 HGB. Sie nimmt die gréBenab-
hangigen Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs. 1 HGB
in Anspruch.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Die immateriellen Vermdgensgegenstdnde (Software-
Lizenzen) wurden zu den Anschaffungskosten bewertet und
linear entsprechend der Nutzungsdauer von 3-4 Jahren ab-
geschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgefuhrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt, vermin-
dert um planmaBige, lineare Abschreibungen auf die Rest-
nutzungsdauer, wobei die Gesamtnutzungsdauer zwischen
50 und 80 Jahren liegt.

Nach 1991 erworbene oder fertiggestellte Objekte werden
linear mit 2% der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abgeschrieben. Die Nutzungsdauer fir Gewerbeein-
heiten betragt 50 Jahre, fir Garagen und Stellplatze 20 und
50 Jahre.

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden line-
are Abschreibungen entsprechend Nutzungsdauern von
3-20 Jahren angesetzt.

Anschaffungen zwischen EURO 250,00 und EURO 800,00
werden im Jahr der Anschaffung vollstandig abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind grundsétzlich zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Bei der Bewertung der zum Verkauf bestimmten Grund-
stlicke liegen ebenfalls die Anschaffungs- bzw. die Herstel-
lungskosten zugrunde. Auf die Aktivierung von Fremdkapi-
talkosten wurde verzichtet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit den vor-
aussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die anderen Vorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind mit dem
Nominalwert angesetzt.

Flassige Mittel sind zu Nominalwerten bilanziert.

Die Geldbeschaffungskosten werden Uber die Laufzeit der
Darlehensvertrage bzw. Uber deren kirzere Zinsbindungs-
fristen abgeschrieben.

Die Geschaftsguthaben sind zum Nennwert abgeschrieben.

Die Bewertung der Pensionsrtickstellungen erfolgte anhand
der Barwertmethode.

Fur die Ruckstellungen flr Bauinstandhaltung gemaR § 249
Abs. 2 HGB a. F. wurde vom Beibehaltungswahlrecht nach
Art. 67 EGHGB Gebrauch gemacht. Die Ruckstellungen wer-
den bei zukunftigem Kostenanfall entsprechend verbraucht
bzw. restlich aufgelost.

Die sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten be-
ricksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
Erfallungsbetrags.

Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen werden bertick-
sichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fur deren
Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag erfasst.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind EURO 1.083.161,89
(Vorjahr EURO 1.097.511,34) noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.

In den Sonstigen Vermdgensgegenstanden sind Forderun-
gen mit einer Restlaufzeit Uber 1 Jahr in Héhe von EURO
442.463,95 (Vorjahr EURO 380.822,87) aus Instandhaltungs-
rucklagen eigener Wohnungen enthalten.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensi-
onsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz be-
tragt EURO -10.302,00 (Vorjahr EURO -4.282,00).

Anhang Jahresabschluss 2025
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Entwicklung des Anlagevermégens Anschaffungs-/ | Zugange Abgénge Umbuchungen Zuschrei
Herstellungs-/ des des (+/-)
kosten Geschéftsjahres | Geschéaftsjahres
EURO EURO EURO EURO EURO
Immaterielle Vermégensgegenstinde 47.236,26
Sachanlagen
Grundstlcke mit Wohnbauten 33.250.818,75 540.952,31 3.791.885,58 6.560.108,44
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 21.288.129,17 13.291,36 1.588.103,26 78.072,36
Grundstticke ohne Bauten 255.663,69 526,96
Betriebs- und Geschaftsausstattung 410.183,15 35.035,61 18.560,84
Anlagen im Bau 4.606.639,89 73.249,23 3.073.248,75
Bauvorbereitungskosten 538.298,88 27.149,58 8.149,72
Sachanlagen insgesamt 60.349.733,53 690.205,05 5.406.699,40 6.638.180,80 3.073.248,75
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 1.314,79
Finanzanlagen insgesamt 1.314,79
Anlagevermégen insgesamt 60.398.284,58 690.205,05 5.406.699,40 6.638.180,80 3.073.248,75

Die Differenz der Umbuchungen betrifft Umbuchungen aus dem Umlaufvermégen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Insgesamt DE)]
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre Art der
Sicherung
EURO EURO EURO EURO EURO

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten

HGEET
Anzahlungen

27.931.591,24
(34.303.701,72)

1.142.257,39
(1.284.316,94)

5.766.892,19
(8.296.927,03)

1.142.257,39
(1.284.316,94)

4.672.715,39
(4.952.802,44)

17.491.983,66
(21.053.972,25)

27.921.878,84
(33.249.182,88)

GPR

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

a) Verb. aus Vermietun SRR SRR
: 9 (34.540,51) (34.540,51)

b) Verb. aus 0,00 0,00
Grundstucksverkaufen (K0[0)] (0,00)

¢) Verb. aus anderen 214.765,25 214.765,25
Lieferungen und Leistungen (179.955,00) (179.955,00)
Sonstige 142.799,71 142.799,71

Verbindlichkeiten

(116.144,53)

(116.144,53)

Gesamtbetrag

29.501.147,36
(35.918.658,70)

7.336.448,31
(9.911.884,01)

4.672.715,39
(4.952.802,44)

17.491.983,66
(21.053.972,25)

27.921.878,84
(33.249.182,88)

GPR = Grundpfandrecht

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen.



bungen | Anschaffungs-/ | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Umbuchungen | Abschreibungen | Buchwert zum Buchwert am
Herstellungs-/ | (kumulierte) Zugange Abgénge Abbuchungen (kumulierte) 31.12.2025 31.12.2024
kosten Vorjahr
31.12.2025
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
47.236,26 44.461,26 2.337,00 46.798,26 438,00 2.775,00
36.559.993,92 9.770.826,17 575.817,85 1.095.111,36 9.251.532,66 | 27.308.461,26 23.479.992,58
19.791.389,63 4.740.943,37 333.399,54 118.974,00 4.955.368,91 | 14.836.020,72 16.547.185,80
256.190,65 256.190,65 255.663,69
426.657,92 318.338,15 60.756,61 18.560,84 360.533,92 66.124,00 91.845,00
1.606.640,37 0,00 1.606.640,37 4.606.639,89
557.298,74 0,00 557.298,74 538.298,88
0,00 | 59.198.171,23 | 14.830.107,69 969.974,00 1.232.646,20 14.567.435,49 | 44.630.735,74 45.519.625,84
1.314,79 1.314,79 1.314,79
1.314,79 1.314,79 1.314,79
0,00 | 59.246.722,28 | 14.874.568,95 972.311,00 1.232.646,20 14.614.233,75 | 44.632.488,53 45.523.715,63

Derivative Finanzinstrumente und Bewertungseinheiten

Zur Absicherung etwaiger Zinsrisiken fir ein hinsichtlich des
Zinssatzes (3-Monats-Euribor + 1,1 %) variablen Darlehens
(Grundgeschaft; nominal EURO 1,57 Mio.; Stand am
31.12.2025 EURO 850.000,00) mit einer Laufzeit bis zum
30.06.2028 besteht ein Zinsswap (Sicherungsgeschaft; Tausch
einer variablen Zahlung auf Basis des 3-Monats-Euribor ge-
gen eine Zahlung auf Basis eines Festzins von 3,25 %). Der
negative Marktwert zum 31.12.2025 betrug EURO 19.703,54.

Zur Absicherung etwaiger Zinsrisiken fur ein hinsichtlich des
Zinssatzes (3-Monats-Euribor + 0,8 %) variablen Darlehens
(Grundgeschaft; nominal EURO 2,951 Mio.; Stand am
31.12.2025 EURO 2,726 Mio.) mit einer Laufzeit bis zum
30.06.2034 besteht ein Zinsswap (Sicherungsgeschaft; Tausch
einer variablen Zahlung auf Basis des 3-Monats-Euribor ge-
gen eine Zahlung auf Basis eines Festzinses von 2,85 %). Der
negative Marktwert zum 31.12.2025 betrug EURO 37.024,09.

Zur Absicherung etwaiger Zinsrisiken fur ein hinsichtlich des
Zinssatzes (3-Monats-Euribor + 0,6 %) variablen Darlehens
(Grundgeschaft; nominal EURO 2 Mio.; Stand am 31.12.2025
EURO 1,925 Mio.) mit einer Laufzeit bis zum 30.06.2036 be-
steht ein Zinsswap (Sicherungsgeschaft; Tausch einer vari-
ablen Zahlung auf Basis des 3-Monats-Euribor gegen eine
Zahlung auf Basis eines Festzinses von 2,85 %). Der negative
Marktwert zum 31.12.2025 betrug EURO 12.198,35.

Hierbei handelt es sich um Mikro-Hedges, die hinsichtlich
der Laufzeit, der Zahlungsstrome und der gegenlaufigen
Wertanderungen zwischen Grund- und Sicherungsgeschaft
abgestimmt sind, so dass gemaB § 254 HGB Bewertungsein-
heiten gebildet worden sind.

Da das Grundgeschéft und das Sicherungsgeschaft jeweils
den gleichen Risiken ausgesetzt ist, sind die hieraus resultie-
renden Risiken in voller Hohe abgesichert.

Anhang Jahresabschluss 2025
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Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind auBergewohn-
liche Ertrdge aus dem Verkauf aus dem Anlagevermégen in
Hoéhe von EURO 2.924.096,52 enthalten. Weiterhin ist ein
Betrag von EURO 372.520,22 fur die Auflésung von Riick-
stellungen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Auf-
wendungen fir die Einstellung von Wertberichtigungen auf
Forderungen in Héhe von EURO 111.176,16, Umbaukosten
Biro in Hohe von EURO 89.284,87 sowie die Einstellung von
Ruckstellungen fir Rechtsanwalts-, Gutachten- und Gerichts-
kosten in anhangigen Fallen in Hohe von EURO 250.000,00
enthalten.

1. Mitgliederbewegung

Anfang 2025 1020
Zugang 2025 29
Abgang 2025 46
Ende 2025 1003

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Laufe des Geschaftsjahres um EURO 23.613,21 ver-
mindert.

2. Name und Anschrift des zustandigen Priifungs-
verbandes

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

3. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit- geringf.
beschaftigte beschaftigte Beschaftigte
Kaufmannische
Mitarbeiter Y ! !
Mltz?rbelt?r im 1 1
Regiebetrieb
1 1 13

4. Mitglieder des Vorstandes

Christian Zeisler

Kai NuBgen

ab 01.01.2025

5. Mitglieder des Aufsichtsrats

Karlheinz Sanwald
Aufsichtsratsvorsitzender bis 14.05.2025

Marcel Hagenlocher
Aufsichtsratsvorsitzender ab 14.05.2025

Steffen Muller

Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
Monika Muller

Helmut Pirschke

Anette Rehorsch-Hartmann

seit 14.05.2025

6. Es bestehen Haftungsverhéltnisse
aus der Bestellung von Sicherheiten furr fremde Verbindlichkei-
ten in Hohe von EURO 3,686 Mio. (Vorjahr EURO 4,486 Mio.).

7. Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen:
aus noch zu erwartenden Baukosten
fur laufende Bauvorhaben EURO 725.000,00

Der Vorstand:

Sindelfingen, den 26. Februar 2026

Kai NuBgen Christian Zeisler



Sehr geehrte Mitglieder der Baugenossenschaft Sindelfingen eG,

ab dem 01.01.2015 anderte sich das Verfahren fur den Kir-
chensteuerabzug: Seitdem ist die Baugenossenschaft Sindel-
fingen eG bei Dividendenzahlungen gesetzlich verpflichtet,
bei einer bestehenden Kirchensteuerpflicht zusatzlich zum
Kapitalertragssteuerabzug auch den Kirchensteuerabzug
vorzunehmen.

Die zur Vornahme des Kirchensteuerabzugs notwendigen
Daten werden uns vom Bundeszentralamt fir Steuern (BZSt)
zur Verfugung gestellt. Einmal im Jahr (immer im Zeitraum
vom 01.09. bis 31.10.) sind wir gesetzlich verpflichtet, die
Daten unserer Mitglieder bzw. Sparer beim BZSt abzurufen
und im Folgejahr einem eventuellen Kirchensteuerabzug
zugrunde zu legen.

Sie kénnen der Herausgabe Ihrer Daten durch das BZSt wi-
dersprechen. Hierflr missen Sie gegentiber dem BZSt einen
sog. Sperrvermerk erteilen. Der Kirchensteuerabzug bleibt,
bis auf Ihren schriftlichen Widerruf, bestehen.

Wollen Sie einen Sperrvermerk erteilen, muss dieser dem
Jahr des Jahresabschlusses folgenden 30.06. beim BZSt ein-
gehen!

Die Baugenossenschaft Sindelfingen eG wurde am 23.02.1919
gegrindet. Die Eintragung in das Genossenschaftsregister
erfolgte am 25.03.1919 beim Amtsgericht Stuttgart unter
GnR 240 125.

Nach Aufhebung der Gemeinnutzigkeit im Wohnungswe-
sen wurde die Satzung in der Mitgliederversammlung vom
10.09.1990 neu gefasst und am 02.01.1991 in das Genossen-
schaftsregister eingetragen. Die Genossenschaft ist als Mak-
ler nach § 34c GewO zugelassen.

Verband baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V., Stuttgart

- Gesetzlicher Prifungsverband -

IHK
Region Stuttgart

Bundesverband fir Wohnen
und Stadtentwicklung e. V., Berlin

Das zur Erteilung des Sperrvermerks zwingend zu verwen-
dende Formular finden Sie unter der folgenden Internet-
adresse:

www.formulare-bfinv.de Formularcenter Suchbegriff ,Kir-
chensteuer” oder ,Sperrvermerk”.

Haben Sie einen Sperrvermerk erteilt, sind Sie verpflichtet,
eine Einkommensteuererklarung abzugeben, um zur Kir-
chensteuer veranlagt zu werden. Das BZSt wird lhr Finanz-
amt daruber informieren, dass Sie einen Sperrvermerk erteilt
haben, so dass lhr zustandiges Finanzamt Sie ggf. gezielt auf
nicht gemachte Angaben zu bezogenen Kapitaleinkinften
ansprechen wird. Die Erteilung eines Sperrvermerks andert
nichts an der ggf. bestehenden Kirchensteuerpflicht Ihrer
Kapitaleinkunfte.

Sollten Sie keiner Religionsgemeinschaft angehéren oder
einer Religionsgemeinschaft angehoren, die keine Kirchen-
steuer erhebt, brauchen Sie keinen Sperrvermerk zu erteilen.

Mit freundlichen GrtBen
Ihre Baugenossenschaft Sindelfingen eG

Zweck der Genossenschaft ist die wirtschaftliche Forderung,
Betreuung und Beratung der Mitglieder durch gemein-
schaftlichen Geschaftsbetrieb.

Sie kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen er-
richten, erwerben, betreuen, bewirtschaften, verwalten,
vermitteln und verauBern. Sie kann alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben Gbernehmen.

Arbeitgeberverband
der Wohnungswirtschaft e. V.,
Dusseldorf

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wiurttemberg e. V.,
Bietigheim-Bissingen

GHV

(Gewerbe-und HandelsVerein;

GHV Gewerbe- und Handelsverein
Sindelfingen e. V.

SINDELFINGEN E.V.

Kirchensteuer

Rechtsgrundlagen

Mitgliedschaften in Verbdnden



Bericht des Aufsichtsrats

20

als Vorsitzender des Aufsichtsrats darf ich Ihnen an dieser Stelle einen
Uberblick tber die Aktivitdten des Aufsichtsrats im Rahmen seiner nach
Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung durchzufiihrenden Uberwachungs-
und Beratungsaufgaben im Jahr 2025 bzw. im 1. Quartal 2026 geben.

Der Aufsichtsrat hat die Arbeit des Vorstands im Geschaftsjahr 2025 auf
Grundlage der ausfihrlichen Vorstandsberichte in insgesamt drei Sitzun-
gen Uberwacht und beratend begleitet.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand verlief dabei wie
in den Vorjahren in einem offenen Informationsaustausch und einem kon-
struktiven Miteinander.

Der Aufsichtsrat erhielt vom Vorstand immer zeitnahe und umfassende
Informationen beziiglich der strategischen Unternehmensplanung, des ak-
tuellen Geschéaftsverlaufs in allen Geschéftsfeldern und in allen relevanten
internen und externen Sachverhalten, die von wesentlicher Bedeutung
waren. RegelmaBig wurden dem Aufsichtsrat die Geschaftsentwicklung
und deren Abweichungen zur operativen Planung des Geschaftsjahres
erlautert. Die weiterhin besonderen Herausforderungen des aktuell nach
wie vor schwierigen Marktumfelds waren ebenfalls Gegenstand unserer
Beratungen.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben erfiillt. Er nahm seine Uberwa-
chungsfunktion wahr und traf die in seinen Zustandigkeitsbereich fallen-
den BeschlUsse. Dies beinhaltet auch die Befassung mit der Prifung nach
§ 53 GenG. Dartber hinaus stand der Aufsichtsrat bzw. der Aufsichtsrats-
vorsitzende in engem und regelmaBigem Informations- und Gedankenaus-
tausch mit dem Vorstand.

Der vorliegende Jahresabschluss 2025 mit Lagebericht wurde vom vdw
Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V.,, Stuttgart gepruft. Ein uneingeschrankter, positiver Bestatigungs-
vermerk wurde von den Wirtschaftspriifern erteilt. Uber das Priifungser-
gebnis wird unter TOP 4 der Mitgliederversammlung berichtet.

Den Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag zur Verwen-
dung des Jahrestberschusses hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung vom
22.04.2026 nach ausfuhrlicher Prasentation des Priifungsergebnisses durch
den Abschlussprifer eingehend beraten, geprift und in Ordnung befun-
den. Der Vorschlag fr die Verwendung des Jahrestberschusses entspricht
den Vorschriften der Satzung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung den vom Vorstand
vorgelegten Jahresabschluss zum 31.12.2025 festzustellen und die vorge-
schlagene Verwendung des Jahresiiberschusses zu beschlieBen, sowie Vor-
stand und Aufsichtsrat die Entlastung zu erteilen.

Fur den Berichtszeitraum sind folgende personelle Veranderungen im Auf-
sichtsrat zu berichten:

Aufgrund des altersbedingten Ausscheidens des langjahrigen Aufsichts-
ratsmitglieds und Aufsichtsratsvorsitzenden Herrn Karlheinz Sanwald
mit der Mitgliederversammlung am 14.05.2025 hat sich der Aufsichtsrat
neu konstituiert. Herr Marcel Hagenlocher wurde von den Mitgliedern des
Aufsichtsrats nach der Mitgliederversammlung am 14.05.2025 zum neuen
Vorsitzenden des Aufsichtsrats gewahlt.

Mit Ende der Mitgliederversammlung am 27.05.2026 scheidet nach Ablauf
einer dreijahrigen Amtszeit folgendes Aufsichtsratsmitglied turnusmaBig
aus dem Aufsichtsrat aus:

Herr Helmut Pirschke
Herr Marcel Hagenlocher

Altersbedingt und nach § 24 Abs.1 unserer Satzung kann Herr Helmut
Pirschke nicht wiedergewahlt werden.

Herr Pirschke wurde im Mai 2008 erstmals in den Aufsichtsrat der Bauge-
nossenschaft Sindelfingen eG gewahlt. Nach 18 Jahren Aufsichtsratstatig-
keit scheidet er somit nach Ende unserer heutigen Mitgliederversammlung
aus dem Aufsichtsrat der Baugenossenschaft Sindelfingen eG aus. Wir dan-
ken Herrn Helmut Pirschke fir seinen tber viele Jahre wahrenden Einsatz
fur die Baugenossenschaft Sindelfingen eG.

Herr Marcel Hagenlocher steht gerne fiir eine Wiederwahl zur Verfiigung.
Die anderen Aufsichtsratsmitglieder sowie der Vorstand begriBen und be-
furworten eine weitere Kandidatur von Herrn Marcel Hagenlocher.

Das frei werdende Mandat von Herrn Pirschke soll zunéchst unbesetzt blei-
ben. Der Aufsichtsrat soll dadurch hinsichtlich seiner GroBe den aktuellen
Entwicklungen angepasst werden. Zu einem spéteren Zeitpunkt kann das
freie Mandat jedoch jederzeit wieder besetzt werden. Die nach Satzung
vorgeschriebene MindestgroBe des Aufsichtsrats bleibt dennoch gewahr-
leistet.

Zum 01.01.2025 wurde, wie bereits in der Mitgliederversammlung 2025 be-
richtet, Herr Kai NtiBgen zum technischen Vorstand der Baugenossenschaft
Sindelfingen eG bestellt. Im Team mit dem langjahrigen hauptamtlichen
Vorstandsmitglied der Baugenossenschaft Sindelfingen, Herrn Christian
Zeisler, konnte im vergangenen Jahr sowie im ersten Quartal 2026 eine
gute Ubergabe innerhalb des Vorstands stattfinden. Damit ist es gelungen,
die altersbedingte Ubergabe der Vorstandstatigkeit sicherzustellen.

Zum 31.03.2026 schied Herr Christian Zeisler wunschgemaB als hauptamt-
liches Vorstandsmitglied der Genossenschaft aus. Herr Zeisler wurde zum
01.07.1998 erstmalig zum Vorstand der Baugenossenschaft Sindelfingen
eG bestellt. Nach fast 28 Jahren sehr erfolgreicher hauptamtlicher Vor-
standstatigkeit fur die Genossenschaft wurde sein hauptamtlicher Vor-
standsvertrag auf seinen Wunsch hin nicht verldngert. Herr Christian
Zeisler bleibt der Baugenossenschaft aber weiterhin als ehrenamtliches
Vorstandsmitglied erhalten.

Herr Kai NUBgen wurde mit Beschluss des Aufsichtsrats zum 01.01.2026
zum hauptamtlichen Vorstandsmitglied der Baugenossenschaft Sindelfin-
gen eG bestellt.



Wir wiinschen Herrn NiBgen weiterhin alles Gute und immer eine gliick-
liche Hand bei anstehenden Entscheidungen im nach wie vor schwierigem
Marktumfeld.

Herrn Zeisler danken wir fur seine herausragende Arbeit fir die Bauge-
nossenschaft Sindelfingen eG als hauptamtliches Vorstandsmitglied in den
vergangenen fast 28 Jahren. Wir freuen uns auf die weitere Zusammen-
arbeit mit ihm als ehrenamtlichen Vorstandsmitglied und wiinschen ihm
ebenfalls alles Gute und stets eine gltickliche Hand.

Im nach wie vor schwierigen Marktumfeld hat sich die Baugenossenschaft
Sindelfingen eG in 2025 gut entwickelt.

Baukosten auf nach wie vor hohem Niveau, eine riickldufige Inflation und
ebenfalls rickldufige Zinsen fihrten zu keiner wesentlichen Veranderung
der sehr schwachen Kaufnachfrage bei Immobilien.

Weitere Unsicherheiten auf politischer und Ebene und kriegerische Kon-
flikte erganzten diese Haltung. Insbesondere unsere Region ist vor allem
vom Transformationsprozess der Automobilindustrie sehr stark betroffen.
Die bisherigen Geschaftsmodelle der heimischen Autoindustrie sind durch
verschiedenste Faktoren (Transformationsprozess, kriegerische Unsicher-
heiten, Zélle, zurtickgehende Nachfrage in China, ...) ins Stocken geraten.
Dies wirkt sich sehr stark auf groBe Teile unserer Wirtschaft in der Region
Stuttgart und damit auf unser Marktumfeld aus.

Dennoch konnte die Baugenossenschaft Sindelfingen eG das Jahr 2025
nutzen, um sich strategisch fur die kommenden Jahre aufzustellen. Mit der
im vergangenen Jahr von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen , Vision
2035" kann einerseits der gesetzlich vorgeschriebene Klimapfad und ande-
rerseits unser Ziel der Bestandssicherung konsequent verfolgt werden. Da-
bei soll vor allem weiterhin stets die Ertragslage im Blick gehalten werden.
Auswirkung der ,Vision 2035" war auch eine personelle Anpassung der
Mitarbeitenden der Genossenschaft an die aktuellen Marktgegebenheiten.

Auch fir das Geschéftsjahr 2026 und dartber hinaus bleibt die Situation
im Neubaubereich angespannt, Umsatze bei Gebrauchtimmobilien in 2025
geben jedoch Hoffnung.

Das Bautragergeschaft beschrankte sich daher auch in 2025 auf bereits
begonnene Projekte. Neuprojekte befinden sich in der ,Pipeline”. Diese
werden wir aber erst wieder nach erfolgter Marktbereinigung bei sptrba-
rer Nachfrage im Markt angehen.

Die Fokussierung in 2026 liegt daher wie im Vorjahr zunachst auf Bestand-
serneuerungen, Kosteneffizienz, Ertragssicherung bei reduziertem Ge-
schaftsumfang, aber auch Planungen fiir neue Vorhaben, und dies stets
mit dem Ziel der fir die Zukunft notwendigen Verjiingung unserer Im-
mobilienbesténde. Gleichzeitg konzentrieren wir uns bis auf Weiteres auf
unser Kerngeschaft.

Vorstand und Mitarbeiter haben bei einem anspruchsvollen Marktumfeld
das Geschaftsjahr 2025 gut bewaltigt. Die Vermogenslage der Genossen-
schaft ist weiterhin geordnet und solide. Ebenso die Liquiditétslage.

Die Genossenschaft erfillt in allen Belangen die durch die Satzung ge-
forderten Zwecke. Sie ist tiber ihre unterschiedlichen Geschéftsfelder und

der guten granularen und diversifizierten Zusammensetzung ihres Immo-
bilienportfolios auch fur die Zukunft gut aufgestellt. Die Nachfrage im
Vermietungsbereich ist nach wie vor ungebrochen bei weiter steigenden
Durchschnittsmieten.

Der permanenten Instandhaltung und Modernisierung unserer Immobili-
enbestdnde kommt unter Beachtung des gesetzlich vorgeschriebenen und
politisch gewollten Klimapfads eine nochmals starkere Bedeutung fiir die
Zukunft zu. Auch die Verjiingung unserer Immobilienbesténde ist eine be-
triebswirtschaftliche Notwendigkeit fiir die Zukunft.

Bei schwierigem Marktumfeld in 2025 kann das erwirtschaftete Ergebnis
in 2025 als sehr gut angesehen werden. Nennenswerte Risiken sind nicht
zu berichten.

Stellvertretend fir den gesamten Aufsichtsrat spreche ich hiermit den
Vorstanden Kai NuBgen und Christian Zeisler fur die umsichtige und ver-
antwortungsvolle Leitung und Flihrung der Baugenossenschaft Sindelfin-
gen eG Dank und Anerkennung aus.

Der Dank gilt auch allen unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir
ihren engagierten Einsatz im abgelaufenen Geschaftsjahr.

Bedanken méchte ich mich bei den Mitgliedern des Aufsichtsrats, Frau Mo-
nika Miller, Herrn Steffen Muller, Herrn Helmut Pirschke und Frau Annette
Rehorsch-Hartmann fir die stets fachlich fundierte und vertrauensvolle
Zusammenarbeit.

Nicht zuletzt danke ich allen Mitgliedern, Mietern, Kunden und Geschafts-
partnern der Baugenossenschaft von meiner Seite aus fur das entgegen-
gebrachte Vertrauen und die Verbundenheit zu unserer Genossenschaft.
Ihnen allen alles Gute fur die Zukunft.

Mit freundlichen GriiBen

Sindelfingen, im Mai 2026

Ihr

Vol -

Marcel Hagenlocher
Vorsitzender des Aufsichtsrats



Ein kundennahes, geschultes Mitarbeiter-Team bietet lhnen
kompetente Losungen fur Ihre Winsche.

e Bau und Verkauf von Eigentumswohnanlagen

e  Erstellung und Vertrieb von Eigenheimen

e Baubetreuung und Mietwohnungsbau

e Bewirtschaftung und Verwaltung von Mietwohnanlagen
e Vermittlung von Immobilien

e Wohnungswirtschaftliche Beratung

Wahlen auch Sie den sicheren Weg mit einem
Uberzeugenden und leistungsféhigen lokalen Partner!

Seit Giber 100 Jahren in der Region Sindelfingen

Baugenossenschaft Sindelfingen eG
Rathausplatz 5

71063 Sindelfingen

Tel. 07031 7070-0

E-Mail info@bgsifi.de
www.bgsifi.de
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