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Leider wird die Entwicklung der Infrastruktur im 
ländlichen Raum von der Politik weiterhin nur unzu-
reichend vorangetrieben. Öffentlicher Personennah-
verkehr, Ärzte- und Daseinsvorsorge sowie digitale 
Infrastruktur werden nicht in dem Maße gefördert, 
wie es erforderlich wäre, um das Wohnen auf dem 
Land deutlich attraktiver zu machen und somit auch 
den Druck auf den Wohnungsmarkt in den Ballungs-
zentren zu verringern. Das Familienheim hält an 
seiner Strategie für den Glasfaserausbau in Eigen- 
initiative fest, um auch in Zukunft die Vermietbarkeit 
des Bestandes zu sichern. Darüber hinaus engagie-
ren wir uns auf der Suche nach Lösungen, um die 
medizinische Versorgung für einen gewichtigen Teil 
unserer Mitglieder langfristig zu sichern. Wir sind zu-
versichtlich, dass wir Ende 2025 für unseren Neubau 

Ausblick und Danksagung
Nach einigen Jahren äußerst positiver Ergebnisse 
planen wir für das Geschäftsjahr 2025 mit einem 
niedrigeren, aber dennoch sehr guten Jahresüber-
schuss.

Die hier generierten Finanzmittel werden wir für 
die uns im Rahmen der Klimaroadmap selbst aufer-
legten Verpflichtungen zur Bestandssanierung drin-
gend benötigen. 2025 beginnt mit den Häusern 
Bismarckweg 16-20 eine der umfassendsten Sanie-
rungsmaßnahmen unserer Unternehmensgeschichte. 
Diese soll 2026 mit der Sanierung des Hochhauses 
Bismarckweg 22 ihren Abschluss finden.

Die Verbindung von energetischen Anforderungen 
mit der Wirtschaftlichkeit von Maßnahmen gehört 
zu den größten Herausforderungen der kommen-
den Jahre. Steigende Baukosten, Materialengpässe 
und der Mangel an Fachkräften prägen weiterhin 
die Situation. Kostensteigerungen von 15 bis 20 % 
sind dabei keine Ausnahme. Gemeinsam mit unse-
ren langjährigen Partnern im Handwerk suchen wir 
nach Lösungen, um die Auswirkungen auf unsere 
Mietpreise so gering wie möglich zu halten. Dennoch 
sind auch wir gezwungen, diese Entwicklungen bei 
Neu- und Wiedervermietungen sowie im Rahmen all-
gemeiner Mieterhöhungen zu berücksichtigen. Dabei 
bleibt es unser zentrales Ziel, unserer satzungsge-
mäßen Aufgabe nachzukommen und einer breiten 
Bevölkerung bezahlbaren Wohnraum zur Verfügung 
zu stellen.

Bereits zuvor erwähnt haben wir die drastischen Ent-
wicklungen am Energiemarkt. Unsere Mieter wer-
den diese bereits mit der Betriebskostenabrechnung 
2024 zu spüren bekommen. Eine Verdopplung der 
Heizkosten ist wahrscheinlich. Deshalb rufen wir an 
dieser Stelle alle Mieterinnen und Mieter dazu auf, 
das eigene Heiz- und Verbrauchsverhalten zu über-
prüfen. Jede gesparte Kilowattstunde macht sich bei 
der nächsten Betriebskostenabrechnung direkt im 
Geldbeutel bemerkbar. Das Familienheim befindet 
sich bereits jetzt in Verhandlungen über zukünfti-
ge Lieferverträge über das Jahr 2026 hinaus, um 
möglichst günstige Einkaufskonditionen zu sichern.

Notwendige Sanierung Bismarckweg
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An dieser Stelle soll der Dank an die Kolleginnen 
und Kollegen der Genossenschaft im Vordergrund 
stehen. Ohne ihren täglichen Einsatz wäre es nicht 
möglich, unser breites Leistungsspektrum in der 
hervorragenden Qualität anzubieten, wie es unsere 
Mitglieder stets gewohnt sind.

Gleiches gilt für unsere langjährigen Partner aus 
Handwerk, Dienstleistung, Banken- und Versiche-
rungswesen, Verbänden sowie den verantwortlichen 
Behörden. Wir danken allen Beteiligten und bringen 
unsere Hoffnung zum Ausdruck, auch weiterhin ver-
trauensvoll zusammenzuarbeiten.

Auch das in der Vergangenheit stets vertrauensvol-
le Verhältnis zwischen Aufsichtsrat und Vorstand 
hatte im vergangenen Jahr weiterhin Bestand. Die 
notwendigen Beschlüsse fielen nach ausführlicher 
Information und konstruktiver Debatte ausnahmslos 
in breitem Konsens. Hierfür danken wir den Mitglie-
dern des Aufsichtsrats.

Das Siedlungswerk Baden e.V. bietet ein gut funktio-
nierendes Netzwerk für Austausch, Informationsver-
mittlung, kritische Diskussion, vor allem aber auch 
freundschaftliche Unterstützung und Hilfestellung. 
Dies gilt bei allen Fragen der Wohnungswirtschaft, 
die in unterschiedlicher Ausprägung in Stadt und 
Land, in Groß- und Kleinstädten oder auch in großen, 
mittleren und kleinen Genossenschaften auftreten. 
Unser Unternehmen fühlt sich in diesem Verbund 
nach wie vor geborgen und wird weiterhin am Er-
halt und der Weiterentwicklung des Siedlungswerks  
Baden nach Kräften mitwirken.

Dasselbe Engagement werden alle Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter, der Aufsichtsrat und der Vorstand 
unserer Genossenschaft an den Tag legen, um auch 
zukünftig alle Aufgaben, die durch Mieterinnen und 
Mieter, Mitglieder und Interessenten unserer Genos-
senschaft gestellt werden, zu erfüllen.

Mosbach, im Mai 2025

Jens Neser      Peter Maurus

Vorstand

in Haßmersheim eine wichtige Entwicklung für die 
medizinische Grundversorgung präsentieren können.

Insgesamt sehen wir uns für die Herausforderungen 
der kommenden Jahre weiterhin gut aufgestellt.

Unsere Genossenschaft steht weiterhin vor erheb-
lichen Herausforderungen. Inflation, Klimawandel, 
Fachkräftemangel, steigende Zinsen und fehlende 
Fördermittel erschweren die Sicherstellung von be-
zahlbarem Wohnraum. Diese Aufgaben können wir 
nur gemeinsam meistern – durch das enge Zusam-
menwirken unserer Gremien, Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter sowie unserer externen Partner, die alle 
dasselbe Ziel verfolgen.
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Die am 21. Oktober 2024 abgehaltene Mitgliederver-
sammlung fand im Tagungszentrum „Alte Mälzerei“ 
in Mosbach statt. Insgesamt waren über 70 Personen 
anwesend. Eine Rekordkulisse, die das Bedürfnis 
nach genossenschaftlichem Wohnen widerspiegelt. 
Die Mitgliederversammlung nahm die Berichte von 
Vorstand und Aufsichtsrat ebenso einstimmig zur 
Kenntnis wie die Genehmigung des Jahresabschlus-
ses und die Entscheidung über die Verwendung 
des Bilanzgewinns. Eine Dividendenausschüttung 
erfolgte erneut in Höhe von 3 %. Die durch den 
Oberbürgermeister der Stadt Mosbach, Julian Stipp, 
beantragte Entlastung erfolgte einstimmig.
 
Der Aufsichtsrat zeigt sich äußerst zufrieden mit den 
hervorragenden Geschäftszahlen des vergangenen 
Jahres. Diese erfreuliche Entwicklung ist dem enga-
gierten Einsatz des Vorstandes zu verdanken. Daher 
war es aus Sicht des Aufsichtsrates auch ein folge-
richtiger Schritt die Bestellung von Vorstand Jens 
Neser, die zum 31.08.2025 enden wird, um weitere 
fünf Jahre zu verlängern. Allen Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeitern möchten wir unseren herzlichen Dank 
und unsere Anerkennung für ihre hervorragende 
Arbeit und ihr unermüdliches Engagement ausspre-
chen. Mit dieser soliden Basis sowie den getroffenen 
Weichenstellungen blicken wir zuversichtlich in die 
Zukunft und sind überzeugt, dass unser Unterneh-
men weiterhin auf Erfolgskurs bleibt. 

Mosbach, im Mai 2025

Thomas Flicker

Vorsitzender

Bericht des Aufsichtsrates
Das Geschäftsjahr 2024 war für unsere Genossen-
schaft erneut von großen wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Herausforderungen geprägt. Steigende 
Bau- und Finanzierungskosten, der anhaltende Fach-
kräftemangel sowie die wachsenden Anforderungen 
an Energieeffizienz und Klimaschutz bestimmten 
maßgeblich die Rahmenbedingungen unserer Arbeit. 
In diesem Umfeld hat der Aufsichtsrat die Tätig-
keit des Vorstandes kontinuierlich und sorgfältig 
begleitet, die Einhaltung der gesetzlichen und sat-
zungsmäßigen Pflichten überwacht und die strate-
gische Weiterentwicklung der Baugenossenschaft 
Familienheim Mosbach eG unterstützt. Dabei stand 
stets das gemeinsame Ziel im Vordergrund, unseren 
Mitgliedern auch in schwierigen Zeiten sicheren und 
bezahlbaren Wohnraum zu gewährleisten.

Der Aufsichtsrat wurde 2024 in vier Sitzungen aus-
führlich über die Ereignisse des Geschäftsjahres und 
die zukünftigen Planungen unterrichtet. Zudem er-
folgte eine Sitzung des Prüfungsausschusses, bei der 
dessen Mitglieder durch stichprobenartig geführte 
Analysen keinen Anlass für Beanstandungen fanden. 
Den uns nach § 38 des Genossenschaftsgesetzes 
übertragenen Verpflichtungen konnten wir unein-
geschränkt nachkommen.

Über das Ergebnis der Prüfung für das Geschäftsjahr 
2023 wurden wir in der Aufsichtsratssitzung am 
20. März 2025 durch den zuständigen Prüfungsver-
band unterrichtet. Es ergaben sich aus der Prüfung 
keinerlei Beanstandungen. Eine zusätzlich bei der 
wts, wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart, 
in Auftrag gegebene Überwachungsprüfung zum 
Thema Einhaltung der Verkehrssicherungspflichten 
bescheinigte unserer Genossenschaft einen sehr 
positiven Eindruck von der Arbeitsweise in diesem 
Bereich, so dass Schäden für unsere Mieter ebenso 
wie Haftungsrisiken vermieden werden können.
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Das Team der 
Baugenossenschaft Familienheim Mosbach eG

Jens Neser
Geschäftsführender Vorstand

Alexandra Cafuta
Prokuristin/
Verwaltungsleiterin

Nicola Krätschmer
Leiterin der Mietabteilung

Nicole Burkert
Mietabteilung

Peter Maurus
Vorstand

Katrin Oeß
Digitalisierungsbeauftragte/
Controlling

Claudia Serda-Böhlmann
Mietabteilung

Udo Martin
Nebenkostenabrechnung

 Verwaltung

Mietabteilung 

Vorstand
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Antonio Spagnuolo
Technische Abteilung / 
Schadensmeldung Leiter

Margot Reichert
Buchhaltung

Michael Sienholz
Hausmeisterservice

José Ferreira-Teixeira
Hausmeisterservice

Philipp Lenz
Hausmeisterservice/
Malermeister

Hixsi 
sorgt für gute Laune

Michael Morsch
Hausmeisterservice

Dieter Maier
Hausmeisterservice

Jürgen Demmler
Technische Abteilung /
Schadensmeldung

Hande Bozkurt
Technische Abteilung/
Schadensmeldung

Technische Abteilung / Schadensmeldung

Buchhaltung Regiebetrieb

Tierische Helferin 
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Bilanz

Gewinn- und  
Verlustrechnung

Anhang 
Jahresabschluss  
2024
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

Aktivseite Geschäftsjahr        Vorjahr

      €         €        €

A. Anlagevermögen
I. Immaterielle Vermögensgegenstände 4.764,00 11.067,00

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten

46.858.627,46 47.159.270,95

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit
Geschäfts- und anderen Bauten

1.941.116,02 2.187.243,02

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 3.609,00 3.609,00

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 8.373,00 8.373,00

5. Technische Anlagen und Maschinen 120.615,00 144.032,00

6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschäftsausstattung

97.340,00 49.029.680,48 122.582,00

III. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 14.462,57 14.462,57

2. Ausleihungen an Unternehmen, 
mit denen ein Beteiligungsverhältnis besteht

139.083,75 139.083,75

3. Sonstige Ausleihungen 1,00 1,00

4. Andere Finanzanlagen 1.050,00 154.597,32 1.050,00

Anlagevermögen insgesamt 49.189.041,80 49.790.774,29

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte
1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 748.801,25 157.678,33

2. Bauvorbereitungskosten 239.237,84 71.168,52

3. Unfertige Leistungen 2.321.690,41 1.871.291,32

4. Andere Vorräte 80.460,02 3.390.189,52 68.727,95

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
1. Forderungen aus Vermietung 14.736,32 6.721,47

2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 36.377,49 25.065,86

3. Sonstige Vermögensgegenstände 31.689,60 82.803,41 144.266,82

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 310.843,07 846.140,49

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.342,22 5.342,22 10.478,89

 
Bilanzsumme 52.978.220,02 52.992.313,94
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Passivseite Geschäftsjahr           Vorjahr

       €       €        €

A. Eigenkapital
I. Geschäftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres 

ausgeschiedenen Mitglieder 14.887,07 19.612,90

2. der verbleibenden Mitglieder 705.188,75 720.075,82 701.913,35

Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile 
20.411,25 € (Vorjahr 22.953,75 €)

II. Ergebnisrücklagen
1. Gesetzliche Rücklage 2.357.000,00 2.257.000,00

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr
eingestellt: 100.000,00 € (Vorjahr 115.000,00 €)

2. Andere Ergebnisrücklagen 16.950.000,00 19.307.000,00 15.950.000,00

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 
1.000.000,00 € (Vorjahr 1.200.000,00 €)

III. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 7.057,90 40.392,36

2. Jahresüberschuss 974.349,38 1.103.121,50

3. Einstellung in Ergebnisrücklagen 100.000,00 881.407,28 115.000,00

Eigenkapital insgesamt 20.908.483,10 19.957.040,11

B. Rückstellungen
1. Rückstellungen für Pensionen 

und ähnliche Verpflichtungen 1.081.417,00 1.173.446,00

2. Sonstige Rückstellungen 167.768,70 1.249.185,70 263.041,13

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 27.278.572,45 28.164.337,69

2. Erhaltene Anzahlungen 2.611.179,50 2.463.577,54

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 48.738,71 9.393,23

b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 44.085,46 31.914,13
c) Verbindlichkeiten aus anderen 
   Lieferungen und Leistungen 204.996,18 259.861,69

4.  Sonstige Verbindlichkeiten 69.848,36 30.257.420,66 53.467,10
davon aus Steuern 13.807,22 €
(Vorjahr 12.423,01 €) davon im Rahmen 
der sozialen Sicherheit 1.309,96 € (Vorjahr 2.469,57 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 563.130,56 616.235,32

Bilanzsumme 52.978.220,02 52.992.313,94
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Gewinn- und Verlustrechnung
für die Zeit vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2024

Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

1. Umsatzerlöse

a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 8.102.883,84 7.677.446,09

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 80.882,33 8.183.766,17 104.110,59
2. Erhöhung des Bestandes an zum 

Verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen und 
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

618.468,41 101.039,41

3. Sonstige betriebliche Erträge 246.038,90 221.089,95

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 3.721.931,00 3.065.993,05

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 186.294,64 27.041,69

c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 918,78 3.909.144,42 852,97

5. Rohergebnis 5.139.129,06 5.009.798,33

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 864.922,36 809.408,46

b) soziale Abgaben und Aufwendungen  
für Altersversorgung und Unterstützung 274.916,25 1.139.838,61 217.727,26

davon für Altersversorgung: 73.206,53 €
(Vorjahr 40.106,29 €)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen 1.974.481,72 1.938.559,98

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 584.575,79 488.103,70

9. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 
des Finanzanlagevermögens 2.124,91 2.101,73

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 4,90 2.129,81 140,80

davon Zinsertrag für Altersteilzeitrückstellungen: 0,00 €
(Vorjahr 139,95 €)

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 327.842,64 314.584,01
davon Zinsaufwand für Pensionsrückstellungen: 
20.226,00 € (Vorjahr 20.996,00 €)

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,23 0,22

13. Ergebnis nach Steuern 1.114.519,88 1.243.657,23
14. Sonstige Steuern 140.170,50 140.535,73

15. Jahresüberschuss 974.349,38 1.103.121,50
16. Gewinnvortrag 7.057,90 40.392,36
17. Einstellungen aus dem Jahresüberschuss  

in Ergebnisrücklagen 100.000,00 115.000,00

18. Bilanzgewinn 881.407,28 1.028.513,86
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Anhang Jahresabschluss 2024

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Mosbach und 
ist eingetragen beim Amtsge-richt Mannheim (GnR 
440046). Der Jahresabschluss wurde nach den 
Vorschriften des Handelsgesetzbuches erstellt. Die 
Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgte nach dem vorgeschriebenen 
Formblatt. Die Verordnung über die Gliederung 
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen  
(JAb-schlWUV) in der aktuellen Fassung wurde be-
achtet. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend 
angepasst. Das Gliederungsschema wurde um den 
Posten Andere Finanzanlagen und Verbindlichkeiten 
aus Betreuungstätigkeit erweitert. Für die Gewinn- 
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewählt. Grö-ßenabhängige Erleichterungen 
für kleine Unternehmen im Sinne des § 267 Abs. 1 
HGB wurden teilweise in Anspruch genommen.

B. Erläuterungen zu den Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden
Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden wurden unverändert fortgeführt.

Die immateriellen Vermögensgegenstände wur-
den zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet 
unter Berücksichtigung linearer Abschreibungen von 
20 Prozent.

Das gesamte Sachanlagevermögen wurde zu 
fortgeführten Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten bewertet. Die Herstellungskosten setzen sich 
aus Fremdkosten und Eigenleistungen (technische 
Leistungen) zusammen und enthalten keine allge-
meinen Verwaltungskosten. Fremdkapitalzinsen sind 
lediglich bei den Grundstücken mit Geschäfts- und 
anderen Bauten enthalten, hierbei wurden für eine 
Anlage alle aktivierungsfähigen Fremdkapitalzinsen 
einbezogen.

Die planmäßigen, linearen Abschreibungen auf 
abnutzbare Gegenstände des Anlagevermögens wur-
den wie folgt vorgenommen:
Grundstücke mit Wohnbauten sowie Grund-
stücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 
nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrun-
delegung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 
100 Jahren (Wohnbauten einschl. Garagen), von 25 
bis 34 Jahren (Werkstattgebäude einschl. Garagen 
sowie Geschäftsbauten und Einzelgaragen). 

Außenanlagen, Stellplätze und Carports werden ge-
trennt von den Gebäudekosten mit 6,67 Prozent der 
Herstellungskosten abgeschrieben, Wasserspeicher 
mit 5 Prozent der Herstellungskosten, besondere 
Betriebseinrichtungen mit 7,14 Prozent der Herstel-
lungskosten, Betriebsvorrichtungen mit 7,14, 9,09 
und 10 Prozent der Herstellungskosten.

Grundstücke ohne Bauten wurden zu den An-
schaffungskosten bewertet. Einzelne Grundstücke 
wurden in früheren Jahren auf einen Erinnerungs-
wert abgeschrieben.

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter wurden 
zu den Anschaffungskosten bewertet.

Technische Anlagen und Maschinen wurden mit 
5 Prozent der Herstellungskosten abgeschrieben.

Die Abschreibung der am 31.12.2023 vorhandenen 
Betriebs- und Geschäftsausstattung wurde 
planmäßig weitergeführt. 2024 angeschaffte Vermö-
gensgegenstände unter 800 € Anschaffungskosten 
ohne Umsatzsteuer wurden sofort abgeschrieben, 
höherwertige Vermögensgegenstände wurden unter 
Berücksichtigung der gewöhnlichen Nutzungsdauer 
abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen wurden die sonstigen 
Ausleihungen zu den Anschaffungskosten bewertet 
und in früheren Jahren auf einen Erinnerungswert 
abgeschrieben. Die Bewertung der Beteiligungen, 
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Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Betei-
ligungsverhältnis besteht, und der anderen Finanzan-
lagen erfolgte zu den Anschaffungskosten.

Unfertige Leistungen wurden zu Anschaffungs- 
und Herstellungskosten bewertet. Die Position be-
trifft wie im Vorjahr noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten.

Heizmaterialien (Position „Andere Vorräte“) sind 
zu Einstandspreisen bewertet.

Pensionsrückstellungen wurden gemäß Sachver-
ständigengutachten nach dem modifizierten Teil-
wertverfahren unter Berücksichtigung von zukünfti-
gen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die 
Bewertung erfolgte nach versicherungsmathemati-
schen Grundsätzen unter Anwendung der Richttafeln 
von Prof. Dr. K. Heubeck (2018G) und dem von der 
Deutschen Bundesbank nach Maßgabe der Rück-
stellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 er-
mittelten Abzinsungszinssatz von 1,90 % (Stand am 
Monatsende November 2024, Restlaufzeit 15 Jahre). 
Basierend auf den tariflichen Entgelterhöhungen der 
letzten 5 Jahre und bereits bekannter zukünftiger 

tariflicher Entgelterhöhungen wurde eine Rentendy-
namik von 1,5 % p.a. angesetzt. Fluktuationswahr-
scheinlichkeiten wurden nicht berücksichtigt, d. h. 
mit 0 % angesetzt.

Das Gesetz zur Umsetzung der Wohnimmobilien-
kreditrichtlinie ist am 17. März 2016 in Kraft ge-
treten. Aus diesem Grund wurden für handelsbilan-
zielle Zwecke zwei Berechnungen durchgeführt. Der 
neue Abzinsungssatz von 1,90 % beruht auf einem 
10-Jahresdurchschnitt. Der Unterschiedsbetrag zu 
der Pensionsrückstellung, die auf dem alten Zinssatz 
von 1,96 % (7-Jahresdurchschnitt) basiert, beträgt 
4.341,00 € (Vorjahr: 6.554,00 €). Dieser Betrag un-
terliegt einer Ausschüttungssperre.

C. Erläuterungen zur Bilanz
Bei den Mietforderungen wurde eine Pauschal-
wertberichtigung von 23.000,00 € aktiv abgesetzt. 
Bei den übrigen Forderungen und sonstigen Ver-
mögensgegenständen bestehen keine erkennbaren 
Risiken.
 
Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt
(Vorjahr)

davon mit einer Restlaufzeit 
von mehr als einem Jahr

(Vorjahr)
€   €

Forderungen aus Vermietung 14.736,32 0,00
(6.721,47) (0,00)

Forderungen aus Betreuungstätigkeit 36.377,49 0,00
(25.065,86) (0,00)

Sonstige Vermögensgegenstände 31.689,60 0,00
(144.266,82) (0,00)

 Gesamtbetrag 82.803,41 0,00
 (176.054,15) (0,00)
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Verbindlichkeiten Insgesamt Restlaufzeit davon Davon gesichert Art der 
( ) Vergleichszahlen des 
Vorjahres

unter 1 Jahr über 1 Jahr über 5 Jahre Sicherung

€ € € € €

1. Verbindlichkeiten gegenüber 27.278.572,45 2.929.724,09 24.348.848,36 16.955.451,64 27.278.572,45 Grundpfand
Kreditinstituten (28.164.337,69) (2.161.727,46) (26.002.610,23) (18.317.903,45) (28.164.337,69) rechte

2. Erhaltene Anzahlungen 2.611.179,50 2.611.179,50 0,00 0,00
(2.463.577,54) (2.463.577,54) (0,00) (0,00)

3. Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen

 a) Verbindlichkeiten 48.738,71 48.738,71 0,00 0,00
    aus Vermietung (9.393,23) (9.393,23) (0,00) (0,00)

b) Verbindlichkeiten 44.085,46 44.085,46 0,00 0,00
    aus Betreuungstätigkeit (31.914,13) (31.914,13) (0,00) (0,00)

c) Verbindlichkeiten aus 204.996,18 204.996,18 0,00 0,00
    Lieferungen und 
    Leistungen (259.861,69) (259.861,69) (0,00) (0,00)

4. Sonstige Verbindlichkeiten 69.848,36 68.821,02 1.027,34 0,00

(53.467,10) (52.497,39) (969,71) (0,00)

Gesamtbetrag 30.257.420,66 5.907.544,96 24.349.875,70 16.955.451,64 27.278.572,45 Grund-
(30.982.551,38) (4.978.971,44) (26.003.579,94) (18.317.903,45) (28.164.337,69) pfandrechte

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der 
Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte oder ähnliche Rechte gesichert sind, ergeben sich aus dem 
Verbindlichkeitsspiegel.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen in Höhe 
von 2.611.179,50 € Betriebskostenvorauszahlungen  
(Vj. 2.463.577,54 €).

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten be-
inhaltet eine Zahlung für Belegungsrechte in Höhe 
von ursprünglich 780.000,00 €, die über die Laufzeit 
der Bindung von 15 Jahren zeitanteilig aufgelöst 
wird.

D. Erläuterungen zur Gewinn- und 
Verlustrechnung
In den Zinsen und ähnlichen Aufwendungen 
sind Aufwendungen aus der Abzinsung der Rück-
stellungen für Pensionen in Höhe von 20.226,00 €  
(Vj. 20.996,00 €) und Aufwendungen aus der  
Aufzinsung Altersteilzeitrückstellung in Höhe von 
553,47 € (Vj. Ertrag 139,95 €) enthalten.

E. Sonstige Angaben
Es bestehen Haftungsverhältnisse aus der Be-
stellung einer selbstschuldnerischen Bürg- 
schaft in Höhe von 144.000,00 € (Vorjahr: 
144.000,00 €) für ein an das Beteiligungsunter-
nehmen Solarstrom Familienheim Mosbach eG aus-
gegebenes Bankdarlehen.

Nicht in der Bilanz ausgewiesene finanziel-
le Verpflichtungen, die für die Beurteilung der 
Finanzlage von Bedeutung sind, werden wie folgt 
angegeben:
	� Aus zwei Arbeitsgemeinschaften besteht die ge-

samtschuldnerische Haftung für Verbindlichkei-
ten in Höhe von 1.001.947,53 €.

	� Aus einem bereits im Dezember 2024 abge-
schlossenen Bauvertrag bestehen für die Genos-
senschaft zukünftige Zahlungsverpflichtungen 
über 8.990.000,00 €.
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Mietkautionen werden getrennt vom eigenen Ver-
mögen der Gesellschaft auf einem Treuhandkonto 
verwaltet. Die von den Mietern gezahlten Kautionen 
einschließlich der verrechneten Zinserträge belaufen 
sich zum 31.12.2024 auf 535.346,21 € (Vorjahr: 
500.207,73 €).

Mitgliederbewegung

Anzahl der 
Mitglieder

Geschäfts-
anteile

Ende 2023 1.951 4.526
Zugang 2024 55 118
Abgang 2024 42 109

Ende 2024 1.964 4.535

Vollbe
schäftigte

Teilzeitbe-
schäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 2 5
Technische Mitarbeiter 3
Mitarbeiter im Regiebe-
trieb, Hauswarte 4,75

9,75 5

Name und Anschrift des Prüfungsverbandes
vbw Verband baden-württembergischer 
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart.

Mitglieder des Vorstandes
Jens Neser, geschäftsführender Vorstand 
Peter Maurus, nebenamtlicher Vorstand.

Mitglieder des Aufsichtsrates
Thomas Flicker (Vorsitzender)
Dr. Matthias Neureither (stellv. Vorsitzender)
Manfred Deschner
Henning Schulz
Sabine Weihe

Gewinnverteilungsvorschlag
Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den 
Bilanzgewinn 2024 von 881.407,28 € wie folgt zu 
verwenden:

Ausschüttung von 3 %  
Dividende auf die dividendenbe-
rechtigten Geschäftsguthaben € 21.696,00 €
Einstellung in die  
freien Rücklagen € 850.000,00 €

Vortrag auf neue Rechnung € 9.711,28 €

€ 881.407,28 €

Mosbach, 31. Mai 2025

Der Vorstand

Neser                       Maurus

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich 
beschäftigten Arbeitnehmer betrug:
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden  
Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr um  
16.337,50 € verringert. Die Mitglieder haften le-
diglich mit ihren Geschäftsanteilen.
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