Geschaftsbericht
2025

Mitglied der
Wohnungswirtschaft
Deutschland

Baugenossenschaft Zell i. W. eG



Vorstand:

Aufsichtsrat:

Priufungsverband:

Verwaltungsorgane

Peter Wassmer, Bautechniker (FS)
Hauptamtliches Vorstandsmitglied
Geschaftsfuhrer

Thomas Dietsche, Steuerberater
Nebenamtliches Vorstandsmitglied

Roland Seger Vorsitzender

Sven Woywod Stellv. Vorsitzender
Luciano Accumanno

GoOzde Dundar *

Markus Nothstein

Das mit * gekennzeichnete Aufsichtsratsmitglied scheidet
turnusmanig aus dem Aufsichtsrat aus.
Eine Wiederwahl ist zulassig.

vbw Verband baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52

70174 Stuttgart



Wir trauern um die im abgelaufenen Geschaftsjahr 2025
verstorbenen Mitglieder unserer Genossenschaft

Bohler, Birgit

Fuhrler, Eveline

Kaufmann, Ella

Kronbiegel, Edith

Der Verstorbenen gedenken wir in Ehren.






A.

1. Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVSEITE

Anlagevermogen

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit anderen Bauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

. Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

. Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

2025 2025 2024
€ € €

14.483.959,55 13.943.168,93
151.224,91 158.471,91
10.484,76 3.612,54
64.154,77  14.709.823,99 64.154,77
150,00 150,00

14.709.973,99 14.169.558,15

261.339,75  263.724,22

12.369,69 11.996,10
6.066,91 18.436,60 2.195,54

99.120,42  214.776,53

15.088.870,76 14.662.250,54




PASSIVSEITE 2025

2025 2024

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 8.840.00

der verbleibenden Mitglieder

Ruickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile:

€ 3.716,95
Vorjahr € 7.831,80

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 566.755,00

davon aus Jahresiliberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
€ 35.300,00
Vorjahr €  27.400,00

Bauerneuerungsriicklage 643.041,92

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
€ 29.206,51
Vorjahr € 21.618,70

davon aus Jahresiberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
€ 270.000,00
Vorjahr €  200.000,00

Bilanzgewinn

Jahresiberschuss 352.115,09

Einstellungen in Ergebnisriicklagen 305.300,00

693.083,05

3.859.593,82

15.860,00
701.923,05 694.948,20

531.455,00

643.041,92

5.069.390,74 3.560.387,31

273.673,43
46.815,09 227.400,00

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)

5.818.128,88 5.491.965,86



2025 2025 2024

€ € €
Ubertrag: 5.818.128,88 5.491.965,86
Ruckstellungen
Sonstige Rickstellungen 46.890,00 22.205,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 8.911.694,61 8.810.925,65
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 2.684,28 2.684,28
Erhaltene Anzahlungen 254.124.60 245.123,20
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a)Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.507,19 15.097,09
b)Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und

Leistungen 33.480,56 67.704,35
Sonstige Verbindlichkeiten 4.901,64 9.221.392,88 4.339,11
davon aus Steuern:

€ 1.811,87
Vorjahr € 1.342,32
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

€ 1.138,34
Vorjahr € 1.355,14
Rechnungsabgrenzungsposten 2.459,00 2.206,00

Bil
flanzsumme 15.088.870,76 14.662.250,54




2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom

Umsatzerlose

aus Bewirtschaftungstatigkeit

Erhéhung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstliicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung:

€
Vorjahr €

Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag:

4.800,00
4.800,00

1. Januar bis 31. Dezember 2025

2025 2025 2024
€ € €
1.740.483,76  1.635.284,05
-2.384,47 16.006,85
14.825,76 26.432,46
509.617,57 506.974,22
1.243.307,48 1.170.749,14
155.740,12 150.550,43
36.529,49 192.269,61 38.006,72
407.558,13 447.239,16
71.700,61 48.696,20
571.779,13 486.256,63



10.
11.

12.

13.
14.

15.

16.

Ubertrag:

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2025 2025 2024
€ €

571.779,13 486.256,63

3,54 3,54

0,00 112,28

194.386,69 180.204,92

377.395,98 306.167,53

25.280,89 32.494,10

352.115,09 273.673,43

305.300,00 227.400,00

46.815,09 46.273,43




Energetische Modernisierung Gansackerstr. 5-7

Bereits im Jahr 2023 beschaftigte sich die Baugenossenschaft mit der im Jahr
2024 anstehenden energetischen Sanierung der Wohnhauser Gansackerstr. 1-11
in Hausen.

Es handelt sich um 3 Gebaude mit 6 Eingangen und insgesamt 36 Wohnungen.
Die Hauser sollten im Jahres-Rhythmus saniert werden, Fertigstellung gesamt
somit Herbst 2026.

Die Planung wurde erstellt, Angebote eingeholt und die entsprechenden Auftrage
vergeben.

Nachdem die Dachziegel erstmals im September 2024 abgetragen wurden,
konnte der Aufbau des Daches zur Aufnahme der Unterkonstruktion der neuen
Photovoltaikanlage angebracht werden.

Es wurde eine Photovoltaikanlage realisiert, welche das komplette Dach abdeckt.
Die neue Photovoltaikanlage ersetzt das bisherige Ziegeldach und liefert nun
Strom, der vorrangig im Gebaude in Form eines Mieterstrommodells genutzt
werden kann.

Die Photovoltaikanlagen der drei Hauser haben eine Gesamtleistung von ca. 300
kWp. Dies entspricht ca. dem Verbrauch von 120 Haushalten bei einem
durchschnittlichen Jahresverbrauch von 2.500 kWh. In dem Zuge wurde die
komplette Elektroinstallation im Gebaude erneuert, die Zahleranlagen in den
Treppenhausern wurden in den Keller verlegt und neue Zuleitungen zu den
Wohnungen wurden installiert.

Weitere Mallnahmen waren, die oberste GescholRdecke mit einer hochwertigen
druckfesten Polyurethan Dammung zu dammen. Die Dammung wurde mit
Spanplatten (OSB) abgedeckt, um somit den Speicher weiterhin als Trockenraum
nutzen zu konnen.

Die AuRenwande wurden mit einer Warmedammverbund-Fassade versehen, mit
welcher das Gebaude zum Effizienzhaus 100 ertlichtigt wurde. Die
Balkonbrustungen wurden farblich neugestaltet. Sie wurden jeweils mit einem
seitlichen Wind- und Sichtschutz versehen.

An allen Balkonen wurden einheitliche Markisen montiert.

Das Treppenhaus wurde neu verglast, die Vordacher werden durch neue
abgekoppelte Vordacher in Form von Betonfertigteilen ersetzt.

Die Kellerdecke wurde ebenfalls entsprechend dem erforderlichen derzeitigen
Standard gedammt.

Bei den Modernisierungsmaflinahmen handelt es sich um eine von der Bafa
geforderte Mallnahme. In die Gebaude Gansackerstr. 5/7 und 9/11 wurden
insgesamt ca. 1.2 Mio. € investiert.



Vorher:

Nachher:







3. Anhang des Jahresabschlusses 2025

der Baugenossenschaft Zell im Wiesental eG
mit Sitz in Zell i. W.
eingetragen beim Amtsgericht Freiburg i.Br.
unter der Nummer GnR 660009

A. Allgemeine Angaben

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genossenschafti. S. d. § 267 HGB.
Von den gréRenabhangigen Erleichterungen der §§ 274a und 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen

Die Gegenstande des Anlagevermdgens werden unter Beriicksichtigung von Anschaffungs-

preisminderungen zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um lineare planmaRige
und auerplanmaRige Abschreibungen bewertet. In die Herstellungskosten werden eigene
Bauleitungsleistungen einbezogen.

Die angefallenen Kosten fur die Modernisierung von Gebauden werden aktiviert, soweit sie zu
einer Uber den urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung flhren. In diesen Fallen

wird die Restnutzungsdauer um 20 - 25 Jahren verlangert.

Folgende Abschreibungssatze wurden verrechnet:

Wohngebaude linear 1,3% bis 4,0%
Andere Bauten linear 1,6% bzw. 5 %
Betriebs- und Geschéaftsausstattung linear 6,25% - 25,0%

Aufenanlagen linear 10%



Geringwerte Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten zwischen € 250,00 und € 800,00 werden
im Jahr der Anschaffung in voller Hohe abgeschrieben.

Umlaufvermégen

Bei den Forderungen wurden erkennbare Risiken durch Abschreibungen und
Wertberichtigungen bericksichtigt. Forderungen mit einer Restlaufzeit von Gber einem Jahr
bestehen nicht.

Rickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfullungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden

bei der Bewertung berlcksichtigt. Sonstige Ruickstellungen mit einer Restlaufzeit von

Uber einem Jahr bestehen nicht.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag bewertet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

L Bilanz

1. Inder Position "Unfertige Leistungen" sind € 261.339,75 (Vorjahr € 263.724,22) noch nicht
abgerechnete Betriebskostenenthalten.



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

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 bis 5 Uber
Bei den Angaben in Klammern handelt 1 Jahr Jahre 5 Jahre Art
es sich um die Vorjahreszahlen der
Siche-
€ € € € € rung
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 8.911.694,61 1.943.814,21 2.986.250,52 3.981.629,88 8.911.694,61 | GPR/PF
(8.810.925,65) (1.144.878,44) (3.991.196,18 ) (3.674.851,03) (8.810.925,65 ) | GPR/PF
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 2.684,28 0,00 2.684,28
(2.684,28) (0,00) (2.684,28)
Erhaltene Anzahlungen 254.124,60 254.124,60
(245.123,20) (245.123,20)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.507,19 14.507,19
(15.097,09) (15.097,09) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 33.480,56 33.480,56
(67.704,35) (67.704,35)
Sonstige Verbindlichkeiten 4.901,64 4.901,64
(4.339,11) (4.339,11)
Gesamtbetrag 9.221.392,88 2.250.828,20 2.988.934,80 3.981.629,88 8.911.694,61 | GPR/PF
(9.145.873,68 ) (1.477.142,19) (13.993.880,46 ) (3.674.851,03 ) (8.810.925,65 ) | GPR/PF

GPR=Grundpfandrecht

*

steht zur Verrechnung an




D. Sonstige Angaben

Es bestehen Verbindlichkeiten aus Treuhandverhaltnissen fiir Mietkautionen in Héhe
von € 23.234,65.

Im Geschaftsjahr wurden durchschnittlich 1 Teilzeitkraft und 9 geringfligig beschaftigte
Arbeitnehmer beschéaftigt.

Mitgliederbewegung

Anfang 2025 414
Zugang 2025 11
Abgang 2025 16
Ende 2025 409

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres
um € 1.865,15 reduziert.

Eine Nachschusspflicht fiir die Mitglieder der Genossenschaft besteht It. Satzung nicht.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

Mitglieder des Vorstandes:

Peter Wassmer hauptamtliches Vorstandsmitglied
Thomas Dietsche nebenamtliches Vorstandsmitglied

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Roland Seger Aufsichtsratsvorsitzender
Gdzde Dundar

Luciano Accumanno

Markus Nothstein

Sven Woywod

Zelli. W., den 30.06.2026 Der Vorstand:

gez. Peter Wassmer gez. Thomas Dietsche






Bericht des Aufsichtsrates

Nach der Wahl in der Mitgliederversammlung am 23. Juli 2025 hat sich der
Aufsichtsrat am 28. Juli 2025 konstituiert.

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Vorsitzender: Roland Seger

Stellv. Vorsitzender: Sven Woywod

SchriftfUhrerin: Go6zde Dundar

Stellv. Schriftfuhrer: Markus Nothstein
Prifungskommission: Luciano Accumanno, Markus Nothstein
Bau- und Wohnungskommission: Der gesamte Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat wurde auch im Geschaftsjahr 2025 vom Vorstand regelmafig tber
den Geschaftsablauf und die einzelnen Geschaftsvorfalle informiert.

Aufsichtsrat und Vorstand trafen sich im Geschaftsjahr zu finf gemeinsamen
Sitzungen.

Schwerpunkte der Beratungen waren:

- Die Informationsberichte der Geschaftsleitung sowie Auftragsvergabe.

- Der Prufungsbericht des Verbandes.

- Der Instandhaltungs- und Modernisierungsplan fir das Jahr 2025.

- Die Vergabe von Wohnungen.

- Die Beratung der Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung
2024, wozu die notwendigen BeschlUsse gefasst und genehmigt wurden.

Die Prafungskommission hat pflichtgemald gepruft. Es gab keine Beanstandungen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand war gut. Daflr recht herzlichen Dank.
Ebenso Dank an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Genossenschaft fur die
erbrachten Leistungen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen Mitgliedern fur das entgegengebrachte
Vertrauen.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Roland Seger



