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1 GruBwort des Vorstandes

Sehr geehrte Mitglieder,

verehrte Kunden und Geschaftsfreunde,

Wohnungsbau ist kein Planspiel mehr

2025 war das Jahr, in dem end-
gliltig sichtbar wurde, wie weit
politische Wohnungsbau-Rhetorik
und tatsachliche Realitat ausei-
nanderliegen. Seit Jahren héren
wir dieselben Ankindigungen:
schneller bauen, einfacher bauen,
glinstiger bauen. Doch auf den
Baustellen und in den Verfahren
sieht die Wirklichkeit anders aus.
Férderprogramme &ndern sich
kurzfristig oder laufen aus, Bau-
kosten und Zinsen bleiben hoch,
Genehmigungsverfahren dauern
unverandert lange und gleichzeitig
steigen die technischen, energe-
tischen und regulatorischen An-
forderungen immer weiter.

Wer heute Wohnraum schaffen
will, braucht langst mehr als gute
Ideen. Er braucht Eigenkapital,
belastbare Finanzierungen, Ge-
duld und vor allem Durchhalte-
vermodgen. Denn Wohnungsbau ist
kein Planspiel mehr. Wahrend
vielerorts noch diskutiert wird,
mussten Wohnungsunternehmen
2025 erneut unter realen Bedin-
gungen handeln: mit dauerhaft
hohen Baupreisen, begrenzten
Férdermitteln und einer immer
schwierigeren  wirtschaftlichen
Darstellbarkeit von Neubaupro-
jekten. Gerade Genossenschaften
geraten dabei zunehmend unter
Druck. Denn wir bauen nicht fiur
kurzfristige Renditen, sondern fir
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum.

Genau das macht die aktuellen
Rahmenbedingungen so proble-
matisch. Trotzdem hat die bgBC
auch im Jahr 2025 Verantwor-
tung ibernommen.
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Mit der Fertigstellung der Hans-
Liebherr-StraBe 8 konnten wir
ein wichtiges Projekt erfolgreich
abschlieBen und weiteren Wohn-
raum schaffen. Gleichzeitig haben
wir unsere ModernisierungsmaB-
nahmen konsequent fortgefihrt,
in Photovoltaik und technische In-
frastruktur investiert und unseren
Bestand weiterentwickelt.

Der Wohnungsbestand der Ge-
nossenschaft ist auf mittlerweile
690 Wohnungen gewachsen.
Besonders bemerkenswert bleibt
dabei eines: Unsere durchschnitt-
liche Sollmiete liegt trotz aller
Kostensteigerungen  weiterhin
deutlich unter dem Niveau vieler
Neubauten am Markt. Wahrend
andernorts Quadratmetermieten
von 14, 16 oder gar 18 Euro zuneh-
mend zur Realitat werden, liegt die
bgBC weiterhin auf einem Niveau,
das fur breite Teile der Bevol-
kerung Uberhaupt noch tragfahig
ist. Doch genau hier liegt die
zentrale wohnungspolitische He-
rausforderung der kommenden
Jahre: Bezahlbarer Wohnraum
wird politisch permanent gefordert,
wirtschaftlich aber immer schwie-
riger moglich gemacht. Die woh-
nungspolitischen Zielkonflikte
treten zunehmend offen zutage:
Dauerhaft niedrige Mieten, hohe
energetische Standards, zusatz-
liche technische Vorgaben und
gleichzeitig begrenzte Forder-
kulissen lassen sich wirtschaftlich
immer schwerer miteinander ver-
einbaren. Irgendjemand muss die
Differenz bezahlen. Und immer
haufiger sind es die Wohnungs-
unternehmen selbst.

Die Genossenschaften leisten da-
bei seit Jahrzehnten einen Beitrag,
den man gar nicht hoch genug
bewerten kann. Ohne sie wére die
Lage auf dem Wohnungsmarkt
vielerorts deutlich dramatischer.
Umso wichtiger ware es, endlich
wieder Rahmenbedingungen zu
schaffen, die Investitionen ermdg-
lichen statt verhindern.

Denn eines zeigt sich zunehmend
deutlich: Steigende Anforderungen
und Kosten erschweren die wirt-
schaftliche Realisierung neuer
Wohnbauprojekte erheblich. Trotz
aller Herausforderungen blickt die
bgBC weiterhin solide und verant-
wortungsvollin die Zukunft. Unsere
stabile wirtschaftliche Lage, die
hohe Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum und das Engagement
unserer Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter geben uns die notwendige
Grundlage, unseren genossen-
schaftlichen Auftrag auch kiinftig
verlasslich zu erfillen.

Wir danken unseren Mitgliedern,
Geschéftspartnern und Mitar-
beitenden fir das entgegenge-
brachte Vertrauen und die gute
Zusammenarbeit.

Biberach, Mai 2026
Der Vorstand

Patrick Detzel
Geschaftsfiihrender
Vorstandsvorsitzender
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2.1
Rahmenbedingungen

Noch starker als in den Vorjahren
wirkte sich 2025 die Weltpolitik
(Angriffskrieg Russlands gegen
die Ukraine, Verhalten der US-
Regierung und ihre Zollpolitik,
Spannungen im Sidchinesischen
Meer, Kriege im Nahen Osten)
hemmend auf die wirtschaftliche
Entwicklung aus, so dass das
Geschaftsjahr erneut durch ein
herausforderndes Marktumfeld
gekennzeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise
betrug 2025 nach vorlaufigen
Zahlen der deutschen Bundes-
bank 2,3% (Vorjahr 2,2%). Fur
2026 wird mit einem Anstieg um
2,2 % gerechnet. Der Anstieg der
Baupreise fur Wohngebaude lag
mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt
abermals Uber dem Anstieg der
Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat
die Europaischen Zentralbank
den Hauptrefinanzierungssatz in
zwei Schritten auf 2,15% ge-
senkt. Seit Juni 2025 sind keine
Zinssenkungen mehr erfolgt. Es
besteht die Erwartung, dass der
nachste Zinsschritt eine Zinser-
héhung sein wird, wenn auch
nicht in naher Zukunft. Lag der
effektive Jahreszins fur ein Darle-
hen mit zehn Jahren Zinsbindung
Anfang 2025 noch bei 3,2 %,
sind es Ende 2025 3,8 %. Es wird
beflirchtet, dass die Bauzinsen
2026 weiter steigen, was negative
Auswirkungen auf den Wohnungs-
bau hatte.

Die deutsche Wirtschaft kampft
nicht nur mit hartnackigem
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konjunkturellem Gegenwind,
sondern auch mit strukturellen
Problemen. Fir 2025 geht man
erstmals nach 2 Jahren wieder
von einem positiven Wirtschafts-
wachstum von 0,2% aus. Nach
den Berechnungen der Deutschen
Bundesbank soll das Bruttoin-
landsprodukt 2026 um 0,6 % und
2027 um 1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Dampfung

schlagt sich auch auf dem
Arbeitsmarkt nieder. Nach An-
gaben der Bundesagentur fir

Arbeit waren im Dezember 2025
2,9 Mio. Menschen arbeitslos ge-
meldet, was den hoéchsten Wert
seit 2010 darstellt. Die Arbeits-
losenquote betrug im Dezember
2025 6,2% und ist gegenulber
2024 leicht gestiegen, damals
betrug sie 6,1 %.

Die schlechte Konjunktur und
die Belastung der O&ffentlichen
Haushalte fur Investitionen und
Verteidigung fihren dazu, dass
im Bundeshaushalt 2026 Aus-
gaben von 524,5 Mrd. € vorge-
sehen sind - etwa 21,5 Milliarden
mehr als im Vorjahr. Die geplante
Neuverschuldung in Hohe von
181,5 Mrd. € ist der zweithdéchste
Wert in der Geschichte der Bundes-
republik.

Das statistische Landesamt hatim
Jahr 2025 eine Bevdlkerungsvor-
ausberechnung vorgenommen.
Dabei wurden drei Varianten be-
rechnet, die sich vor allem in
den Annahmen zur Zuwanderung
aus dem Ausland unterscheiden.
Danach wirde die Bevélkerung in

Baden-Wirttemberg von 11,2 Mio.
im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5
Mio. Personen im Jahr 2030 an-
wachsen. Bis 2040 kommt man
dann auf eine Bevdlkerungszahl
von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wobei
nach der Hauptvariante die Be-
vOlkerung auf 11,6 Mio. Personen
ansteigen soll.

Ausschlaggebend flr die Woh-
nungsnachfrage ist auch die Zahl
der Haushalte. Nach den Ergeb-
nissen des Mikrozensus gab es
in Baden-Wdurttemberg im Jahr
2024 rund 5,4 Mio. Privathaus-
halte. Nach der Vorausrechnung
des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg aus dem
Jahr 2024 koénnte die Zahl der
Haushalte bis 2035 auf rd. 5,5 Mio.
bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem
Hintergrund dieser Haushaltsent-
wicklung ist langfristig weiterhin
von einer stabilen bzw. tendenziell
steigenden Nachfrage nach Wohn-
raum auszugehen, selbst wenn
die Zuwanderung wegen der nun
schlechteren wirtschaftlichen Aus-
sichten nicht in dem vom statis-
tischen Landesamt erwarteten
Umfang erfolgen sollte.
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2.2

Vermietung und Bewirtschaftung

Die Vermietungssituation der
Baugenossenschaft Biberach eG
war auch im Geschaftsjahr 2025
weiterhin stabil. Die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum blieb
unverandert hoch. Die Leerstands-
quote lag zum Jahresende bei
lediglich 1,9% und bewegt sich
damit weiterhin auf einem sehr
niedrigen Niveau.

Durch die Fertigstellung des Pro-
jektes Hans-Liebherr-StraBe 8 er-
hohte sich der Wohnungsbestand
auf insgesamt 690 Wohnungen.

Die gesamte Wohn- und Nutzflache
stieg auf 46.981 m=2.

Die Sollmieten erhdhten sich im
Geschaftsjahr auf rund 4,03 Mio. €.
Die durchschnittliche Sollmiete lag
bei 7,14 €/m2 monatlich. Trotz der
allgemeinen Kostensteigerungen
bewegt sich die Genossenschaft
damit weiterhin deutlich unterhalb
vieler marktiblicher Neubau-
Mietpreise.

Die Erlésschmalerungen erhdhten
sich auf rund 103,7 T€. Ursach-
lich hierfir waren insbesondere

einzelne Leerstande im Zusam-
menhang mit Modernisierungs-
maBnahmen sowie zeitweise noch
nicht vollstandig vermietete Ein-
heiten nach Fertigstellungen und
Sanierungen.

Die Fluktuationsrate lag mit 6,8 %
weiterhin auf einem vergleichs-
weise niedrigen Niveau. Dies
zeigt erneut die hohe Attraktivitat
des genossenschaftlichen Woh-
nens sowie die starke Bindung
vieler Mitglieder und Mieter an
die bgBC.

Struktur des Mietwohnungsbestandes nach Mietpreisen je m?2 Wohnflache

5
4-450¢€ 450-5¢€
5-5,50¢€
139
7,50-8¢ 7-7,50¢€
6,50-7¢€
44
20
- 8,50-9¢€
8-850¢ ! iiber 9 €
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2.3

Neubau, Modernisierung und Instandhaltung

2.3.1 Neubau

Im Geschaftsjahr 2025 konnte das
Projekt Hans-Liebherr-StraBe 8
erfolgreich fertiggestellt und voll-
standig aktiviert werden. Mit der
Fertigstellung des Gebaudes wurde
ein weiterer wichtiger Beitrag zur
Schaffung dringend bendtigten
Wohnraums in Biberach geleistet.
Das Projekt stellte die Genossen-
schaft in den vergangenen Jahren
vor erhebliche Herausforderungen.
Neben den allgemeinen Preisstei-
gerungen im Baugewerbe wirkten
sich insbesondere die Folgen des
Brandschadens sowie die damit
verbundenen versicherungs- und
haftungsrechtlichen Auswirkungen
auf den Projektablauf aus. Umso
wichtiger war es, das Bauvorhaben
im Geschéaftsjahr 2025 erfolgreich
zum Abschluss zu bringen.

Parallel hierzu wurden erste weitere
Planungs- und Bauvorbereitungs-
kosten fur zukinftige Projekte im
Bereich Angerweg sowie Probst-
straBe aktiviert. Die bgBC ver-
folgt weiterhin das Ziel, zusatz-
liche  Wohnbaupotenziale in
Biberach zu entwickeln. Gleich-
zeitig bleibt die wirtschaftliche
Darstellbarkeit neuer Projekte
unter den aktuellen Rahmen-
bedingungen eine erhebliche
Herausforderung.
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2.3.2 Modernisierung

Auch im Jahr 2025 setzte die
bgBC ihre umfangreichen Moder-
nisierungsmaBnahmen fort. Die
Arbeiten an den Objekten Rollin-
straBe 60, Schulze-Delitzsch-Weg
9-13 sowie BachlangenstraBBe 20
konnten im Wesentlichen abge-
schlossen werden.

Im Fokus standen dabei erneut
energetische  Verbesserungen,
technische Erneuerungen sowie
MaBnahmen zur langfristigen
Sicherung der Wohnqualitat. Die
Genossenschaft investiert da-
mit gezielt in die technische und
wirtschaftliche Weiterentwicklung
ihres Gebdudebestandes. Die
MaBnahmen dienen der tech-
nischen Modernisierung des Gebau-
debestandes und kénnen - ab-
hangig vom jeweiligen Gebaude
sowie vom Nutzerverhalten - zu
einem geringeren Energiebedarf
beitragen.

Zusatzlich wurde die technische
Infrastruktur weiter ausgebaut.
Im Geschéftsjahr wurde unter
anderem eine weitere Photovol-
taikanlage auf dem Objekt Abt-
straBe 8 installiert. Die zuneh-
mende Integration regenerativer
Energietechnik gewinnt auch im
Bestand weiter an Bedeutung.

2.3.3 Instandhaltung

Die laufende Instandhaltung des
Wohnungsbestandes blieb auch
2025 ein zentraler Schwerpunkt
der Geschaftstatigkeit. Neben
zahlreichen EinzelmaBnahmen
wurden insbesondere technische
Anlagen, Gebdudeteile und Woh-
nungsausstattungen erneuert.

Die Baugenossenschaft verfolgt
weiterhin eine nachhaltige Be-
standspolitik. Ziel bleibt es, die
Gebaude langfristig in einem
guten technischen und optischen
Zustand zu halten und gleichzeitig
bezahlbaren Wohnraum dauer-
haft zu sichern.
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2.3.4 Aufwendungen Modernisierung und Instandhaltung mit Aktivierung

2013 bis 2025 in Tausend €

Instandhaltung/Modernisierung Aktivierung

980,0 71,0
732,0 1.750,0
1.588,3 443,5
1.423,5 188,1
1.147,8 161,5
1.327,7 1.140,6

1.268,0
731,9 | 580,6

1.129,0
1.089,6
1.310,0
848,0

1.554,0

4.581,4

2.478,0

3.780,9

2.947,0

4.217,0

3.820,0

f T T T T T
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3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500
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2.4
Verwaltungen

Im Geschaftsjahr 2025 haben wir
die Verwaltung von insgesamt
684 Wohnungen in 37 Eigen-
timergemeinschaften durchge-
fuhrt. Bei allen auslaufenden
Vertragen wurden wir von den
Gemeinschaften erneut zum

2.5

Die wirtschaftliche Lage flr das Geschaftsjahr 2025

2.5.1

Vermogenslage

Die Vermdgenslage der Bauge-
nossenschaft Biberach eG blieb
auch im Geschéftsjahr 2025 stabil.
Die Bilanzsumme erhdhte sich auf
rund 41,6 Mio. €. Wesentliche Ur-
sache hierfur waren insbesondere
die Fertigstellung und Aktivierung
des Projektes Hans-Liebherr-Stra-
Be 8 sowie weitere Investitionen
in den Gebaudebestand.

Das Anlagevermoégen erhohte
sich auf rund 33,6 Mio. €. Gleich-
zeitig verfugt die Genossenschaft
weiterhin Uber solide liquide Mittel
in Héhe von rund 6,1 Mio. € ein-
schlieBlich Bausparguthaben.
Das Eigenkapital erhéhte sich auf
rund 23,3 Mio. €. Die Eigenkapital-
quote bewegt sich damit weiterhin
auf einem hohen und fur die lang-
fristige Unternehmensentwicklung
stabilen Niveau.
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Verwalter bestellt. Hierflir unseren
herzlichen Dank fiur das entge-
gengebrachte Vertrauen. Wir be-
treuen derzeit Rucklagen in Hohe
von ca. 4,96 Mio. € fur die Ge-
meinschaften.

2.5.2

Ertragslage

Die Umsatzerlése aus der Haus-
bewirtschaftung stiegen im Ge-
schaftsjahr 2025 auf rund 5,04
Mio. €. Ursache hierflir waren ins-
besondere die Fertigstellung zu-
satzlicher Wohnungen sowie
hohere Umlagevolumina im Be-
reich der Betriebskosten.

Der Jahresuberschuss lag mit rund
809 T€ leicht unter dem Vor-
jahresniveau, bewegt sich jedoch
weiterhin auf einem sehr soliden
Niveau.

Belastend wirkten sich insbeson-
dere gestiegene Aufwendungen flr
Bewirtschaftung, Instandhaltung,
Personal sowie héhere Abschrei-
bungen aus neu fertiggestellten
Gebduden aus. Die sonstigen be-
trieblichen Ertrage enthalten da-
bei insbesondere Versicherungs-
leistungen im Zusammenhang
mit dem Projekt Hans-Liebherr-
StraBe 8.

Die wirtschaftliche Lage der Ge-
nossenschaft bleibt insgesamt
stabil und geordnet.

Die groBten MaBnahmen im Ge-
schaftsjahr 2025 waren der
Einbau einer Warmepumpe mit
einem finanziellen Umfang von
ca. 200.000 € und einen Teil
einer Tiefgaragensanierung von
ca. 250.000 €.

2.5.3
Gewinnverteilungsvorschlag
Vorstand und Aufsichtsrat schla-
gen der Mitgliederversammlung
vor, den ausgewiesenen Bilanzge-
winn in Héhe von 185.089,84 €
wie folgt zu verwenden:

e Ausschittung einer Dividende
von 4 % auf die Geschaftsgut-
haben 50.860,06 €.

e Einstellung des verbleibenden
Betrages in die Ergebnisrick-
lagen 134.229,78 €.
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2.5.4

Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit der Genos-
senschaft war im gesamten Ge-
schaftsjahr jederzeit gegeben.
Die Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten erhéhten sich im
Zuge der Investitionstatigkeit auf

rund 15,2 Mio. €. Gleichzeitig be-
stehen weiterhin langfristig gesi-
cherte Finanzierungsstrukturen.
Die Liquiditatslage der bgBC
bleibt trotz hoher Investitionen
solide.

2024 2025
JahresiiberschuB3/Jahresfehlbetrag 823,6 TE 809,0 TE
+ Abschreibungen auf Anlagevermoégen 800,7 TE€ 994,1 TE€
- Ab-/+Zunahme der langfristigen Riickstellungen 10,8 TE -4,1 TE
- aktivierte Eigenleistungen -6,7 TE -6,1 TE
+ Abschreibungen auf Forderungen 0,0 TE 10,8 TE€

= Cash-Flow

1.628,4 T€

1.803,7 T€

2.,5.5

Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur der Genossen-
schaft ist weiterhin ausgewogen.
Das Unternehmen verfligt Uber
eine stabile Eigenkapitalbasis so-
wie langfristig gesicherte Fremd-
finanzierungen.

Die Finanzierung der Investitionen
erfolgt weiterhin unter Berlck-
sichtigung langfristiger wirt-
schaftlicher Tragfahigkeit.

2024 2025
Eigenkapital 22.563,0 TE 23.321,0 TE€
Fremdkapital
Pensionsrickstellungen 628,1 TE€ 624,1 TE
Ubrige Riickstellungen 439,0 TE 566,2 T€
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 13.906,8 TE€ 15.219,6 T€
Erhaltene Anzahlungen 1.476,7 TE€ 1.227,0 TE€
Ubrige Verbindlichkeiten 485,9 TE€ 682,3 TE€
Rechnungsabgrenzungsposten 3,9TE 3,2 TE
Gesamtkapital 39.503,4 T€ 41.643,4 TE€
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2.5.6

Vermogensstruktur

Die Vermdégensstruktur der Ge-
nossenschaft ist weiterhin maB-
geblich durch den langfristig
orientierten Immobilienbestand
gepragt. Den Schwerpunkt bilden

Anlagevermogen

die Wohngebaude der Genossen-
schaft, welche die Grundlage des
genossenschaftlichen Geschafts-
modells darstellen.

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen

Finanzanlagen
Umlaufvermogen
Unfertige Leistungen
Flissige Mittel

Ubriges Umlaufvermégen
Gesamtvermogen

2.5.7 Risikomanagement

Das Risikomanagement der bgBC
wird kontinuierlich weiterent-
wickelt.

Besondere Risiken bestehen wei-
terhin in den Bereichen Baukos-
tenentwicklung, regulatorische
Anforderungen, Energiepreise
sowie Finanzierungskosten. Auch
Cyberrisiken und Anforderungen
an Datenschutz und IT-Sicherheit
gewinnen zunehmend an Bedeu-
tung.
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39.503,4 T€

Die bgBC setzt weiterhin auf re-
gelmaBige Schulungen, moderne
digitale Systeme sowie ein konse-
quentes Controlling, um Risiken
frihzeitig zu erkennen und ange-
messen reagieren zu kdnnen.

31.312,0 TE 33.628,6 TE

1.050,8 T€
6.661,8 TE

1.197,2 TE
6.088,6 TE

41.643,4 T€

10
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2.5.8 Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2025

Daten 2023 2024 2025
Anzahl der eigenen

Wohnungen per 31.12. 662 672 690
Gewerbeeinheiten per 31.12 (abzgl. 1 selbstgenutzte GE) 1 1 1
Summe der Mieteinheiten 663 673 691
Wohn- und Nutzflache (m?) per 31.12 (abzgl. Archiv Maler 48,98 m? + Gewerbe 59,24 m?) 45.031 45.726 46.981
Sollmieten in € 3.640.860 3.716.210 4.025.620
abgerechnete Umlagen in € 969.849 987.661 1.067.486
Erldsschmalerungen in € 72.526 67.122 103.723
Forderungen aus Vermietungen in € 12.067 6.090 6.519
Mieterwechsel p. a. It. Aufstellung 44 30 47
Leerstand von Mieteinheiten zum 31.12. It. Aufstellung 12 10 13
Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel in € 83.392 157.195 162.528
Betriebskosten in € 1.009.069 1.086.619 1.237.931
Kennzahlen 2023 2024 2025

Sollmieten
Durchschnittliche Sollmiete/gm . 6,74 € 6,48 € 7,14 €
Wohn- und Nutzflache x 12
Erldsschmalerungen
% Anteil der Erlésschmalerungen ) 1,6% 1,8% 2,0%
Sollmieten
Forderungen aus Vermietung
% Anteil der Mietforderungen 0,3 % 0,1% 0,1%
Sollmieten + abgerechnete Umlagen
Mieterwechsel p. a.
Fluktuationsrate R 6,6 % 4,5 % 6,8 %
Anzahl der Mieteinheiten
Leerstand von Mieteinheiten zum 31.12.
Leerstandsquote ___ 1,4% 1,5% 1,9%
Anzahl der Mieteinheiten
Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel
Fremdkapitalzins/gm p. m. . 0,15 € 0,27 € 0,29 €
gm Wohn- und Nutzflache x 12
Betriebskosten
Betriebskosten/gm p. m. . 1,87 € 1,89 € 2,20 €
gm Wohn- und Nutzflache x 12
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2 Das Geschaftsjahr 2025

2.6

Wirtschaftlicher Ausblick

2.6.1 Prognose

Die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen bleiben auch fir das
Jahr 2026 herausfordernd. Auch
flr 2026 wird weiterhin mit einem
erhdhten Zinsniveau gerechnet.
Zusatzlich erschweren die Ent-
wicklung der Baukosten, der ge-
setzlichen Anforderungen im Be-
reich Energie und Klima sowie die
Unsicherheit bei Férderprogram-
men langfristige Planungen.
Gleichzeitig bleibt die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum
hoch. Die bgBC sieht sich daher
weiterhin in der Verantwortung,
ihren Wohnungsbestand technisch,
wirtschaftlich und energetisch
weiterzuentwickeln sowie - soweit
wirtschaftlich darstellbar - zu-
satzlichen Wohnraum zu schaffen.

2.6.2 Bestandspolitik

Die Genossenschaft wird ihre lang-
fristig ausgerichtete Bestands-
erhaltung konsequent fortsetzen.
Neben laufender Instandhaltung
stehen weiterhin energetische
Modernisierungen und technische
Erneuerungen im Fokus.

2.6.3 WEG

Auch im Bereich der Wohnungs-
eigentumsverwaltung wird die
Nachfrage nach professioneller
technischer und kaufmannischer
Betreuung weiter steigen. Die bgBC
sieht sich hierfur organisatorisch
und fachlich gut aufgestellt.
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2.6.4 Gesamt

Die Baugenossenschaft Biberach
eG blickt trotz anspruchsvoller
Rahmenbedingungen insgesamt
positiv in die Zukunft. Die stabile
wirtschaftliche Basis, der hohe
Wohnraumbedarf sowie die lang-
fristige Orientierung der Genos-
senschaft bilden weiterhin ein
solides Fundament fir die kom-
menden Jahre.

Biberach, Mai 2026
Der Vorstand

Patrick Detzel
Vorstandsvorsitzender

Con

Hubert Hagel
Stellvertreter

22789

Thomas Knoll
Vorstandsmitglied
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3 Bericht des Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2025 wurde der
Aufsichtsrat vom Vorstand regel-
maBig, zeitnah und umfassend
Uber die wirtschaftliche Entwick-
lung, die Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft
sowie Uber wesentliche Geschafts-
vorfalle, Investitionsentscheidung-
en und laufende Bau- und Moderni-
sierungsmaBnahmen informiert.

Schwerpunkte der Beratungen im
Aufsichtsrat waren insbesondere
die Fertigstellung des Projektes
Hans-Liebherr-StraBe 8, die laufen-
den ModernisierungsmaBnahmen
im Bestand, die allgemeine Ent-
wicklung der Bau- und Finanzie-
rungskosten sowie die wirtschaft-
lichen Auswirkungen der weiter-
hin herausfordernden wohnungs-
politischen Rahmenbedingungen.

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschafts-
ordnung obliegenden Aufgaben
umfassend wahrgenommen und
den Vorstand bei wesentlichen Ent-
scheidungen beratend begleitet.
Die Zusammenarbeit zwischen
Vorstand und Aufsichtsrat war
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auch im Geschaftsjahr 2025 von
Offenheit, Vertrauen und einem
konstruktiven Austausch gepragt.

ImRahmen seiner Uberwachungs-
und Kontrollfunktion hat sich der
Aufsichtsrat regelmaBig Uber die
Geschaftsentwicklung informiert
und die wirtschaftliche Lage der Ge-
nossenschaft fortlaufend gepriift.
Wesentliche Beanstandungen oder
Risiken, die eine besondere Stel-
lungnahme nach § 59 Abs. 2 GenG
erforderlich gemacht hatten, er-
gaben sich nicht.

Der vom Vorstand aufgestellte
Jahresabschluss zum 31.12.2025
sowie der Geschaftsbericht wur-
den dem Aufsichtsrat rechtzeitig
vorgelegt und eingehend beraten.

Der Aufsichtsrat hat den Jahres-
abschluss geprift und in seiner
Sitzung einstimmig gebilligt.

Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem
Vorschlag des Vorstandes zur
Verwendung des Bilanzgewinns
an und empfiehlt der Mitglieder-
versammlung,

e den Jahresabschluss 2025 fest-
zustellen,

e dem Vorschlag zur Gewinnver-
wendung zuzustimmen sowie

e dem Vorstand Entlastung zu er-
teilen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim
Vorstand sowie bei allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Bau-
genossenschaft Biberach eG fir die
im Geschaftsjahr 2025 geleistete
Arbeit und das hohe Engage-
ment unter weiterhin anspruchs-
vollen Rahmenbedingungen.

Biberach, Juni 2026
Der Aufsichtsrat

Q.

Norbert Zeidler
Vorsitzender
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4 Bilanz zum 31. Dezember 2025

4.1
Aktiva

Anlagevermogen

Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten
Grundsticke mit anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

2024

23.855.274,03 €
4.055.489,96 €
260.255,50 €
257.983,98 €
2.873.178,46 €
9.821,37 €

800,00 €

2025

29.099.687,15 €
3.965.128,02 €
286.693,79 €
255.382,14 €
0,00 €
21.738,62 €

800,00 €

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstidnde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Umlaufvermoégen insgesamt

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.312.803,30 €

2024

1.050.837,14 €
6.159,65 €

6.089,51 €
61.701,50 €
5.233,49 €
398.801,45 €

5.500.022,72 €
1.161.759,58 €
8.190.605,04 €
0,00 €

39.503.408,34 €
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33.629.429,72 €

2025

1.197.159,72 €
10.153,72 €

6.518,52 €
737,80 €
12.356,94 €
695.972,79 €

4.926.763,68 €
1.161.830,13 €
8.011.493,30 €
2.444,91 €

41.643.367,93 €
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4 Bilanz zum 31. Dezember 2025

4.2
Passiva

2024 2025
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 29.920,00 € 38.400,00 €
der verbleibenden Mitglieder 1.275.981,12 € 1.266.836,91 €
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 2.361.830,12 € 2.442.728,99 €
Bauerneuerungsrucklage 3.220.352,72 € 3.220.352,72 €
Andere Ergebnisricklagen 15.489.582,03 € 16.167.088,74 €
Bilanzgewinn
Jahresiberschuss 823.573,88 € 808.988,71 €
Einstellung in Ergebnisriicklagen 638.357,39 € 623.898,87 €

Eigenkapital insgesamt 22.562.882,48 € 23.320.497,20 €

2024 2025
Riickstellungen
Rickstellungen flir Pensionen 628.144,00 € 624.086,00 €
Steuerrlickstellungen 0,00 € 0,00 €
Sonstige Riickstellungen 439.031,58 € 566.194,35 €
Riickstellungen insgesamt 1.067.175,58 € 1.190.280,35 €
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 13.906.763,16 € 15.219.613,24 €
Erhaltene Anzahlungen 1.476.712,26 € 1.226.991,46 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung 94,73 € 512,45 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 484.086,11 € 661.318,73 €
Sonstige Verbindlichkeiten 1.809,19 € 20.995,04 €
Verbindlichkeiten insgesamt 15.869.465,45€ 17.129.430,92 €
Rechnungsabgrenzungsposten 3.884,83 € 3.159,46 €
Bilanzsumme 39.503.408,34 € 41.643.367,93 €
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5 Gewinn- und Verlustrechnung

vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit Bauten sowie unfertigen
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen aus Betreuungstatigkeit

c) Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und Unterstitzung

Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermodgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

2024

4.699.113,63 €
276.822,94 €
20.276,94 €

90.544,17 €
6.680,00 €
67.657,97 €

1.900.639,26 €
5.277,30 €
2.124,09 €
3.253.055,00 €

825.737,95 €

213.942,75 €

800.657,37 €
427.098,80 €
24,00 €
88.523,75 €
184.886,45 €
1,28 €
889.278,15 €
65.704,27 €
823.573,88 €
638.357,39 €
185.216,49 €
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2025

5.039.307,21 €
320.813,50 €
32.632,87 €

146.322,58 €
6.110,00 €
680.179,83 €

2.755.929,09 €
6.936,95 €
2.431,50 €
3.460.068,45 €

870.213,74 €

210.003,14 €

994.061,57 €
413.200,67 €
24,00 €
56.124,74 €
174.639,34 €
-0,02 €
854.098,75 €
45.110,04 €
808.988,71 €
623.898,87 €
185.089,84 €

16



6 Rechtliche Grundlagen des Unternehmens

26. Juli 1908 Grindung der Genossenschaft -
"Spar- und Bauverein Biberach und Umgebung"

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

31. August 1932 Zuerkennung der Gemeinnutzigkeit
05. April 1941 Anderung des Firmennamens in "Kreisbaugenossenschaft Biberach"
11. April 1949 Anderung des Firmennamens in

"Gemeinnltzige Baugenossenschaft Biberach eG"

29. Januar 1951 Einfihrung der Mustersatzung des Verbandes
wirttembergischer Wohnungsunternehmen, Stuttgart

29. Januar 1953 Ubernahme der neuen Mustersatzung des Verbandes
wirttembergischer Wohnungsunternehmen, Stuttgart

10. Dezember 1976 Ubernahme der neuen Mustersatzung des Verbandes
wirttembergischer Wohnungsunternehmen, Stuttgart

31. Dezember 1989 Wegfall der Wohnungsgemeinnitzigkeit
13. September 1991 Neufassung der Satzung durch den Wegfall der
Wohnungsgemeinniitzigkeit, Anderung des Firmennamens in
"Baugenossenschaft Biberach eG"
20. Juli 1999 Anpassung der Satzung von DM auf € zum 01.01.2000
31. Juli 2006 Zustandigkeitsanderung des Registergerichts:
Neue Genossenschaftsregister Nr. 640029,
gefihrt beim Amtsgericht Ulm
13. Dezember 2007 Anpassung der Satzung auf das neue Genossenschaftsgesetz
24. November 2014 Satzungsanderung bezliglich Verzichtes auf Lagebericht nach HGB
20. Oktober 2016 Satzungsanderung Einfiihrung Altersgrenze Aufsichtsrat m/w

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

24. Oktober 2019 Anderung der Kiindigung der Mitgliedschaft
Geschaftsanteil 160,- €

Pflichtgeschéftsanteile 2 Anteile a 160,- €
Bei Inanspruchnahme einer Genossenschaftsmietwohnung
erhoht sich die Zahl der zu zeichnenden Geschaftsanteile
je nach GroBe der Wohnung bis zu 8 Geschéftsanteile It.
Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 16. Mai 1993

Haftsumme 160,- € je Geschéaftsanteil
Prifungsverband Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart
Mitgliedschaften Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V., Disseldorf

DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe flir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kéln
Hugo-Haring-Gesellschaft e.V., Biberach

Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V., Berlin
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7 Die Organe der Genossenschaft

Name

Detzel, Patrick Oliver
Hagel, Hubert

Knoll, Thomas

Aufsichtsrat
Zeidler, Norbert
Franzen, Dr. Brigitte
Konzept, Birgit
Peter, Manja

Steinmayer, Klauspeter
Tasch, Silke

Vorsitzender
Stellvertreter

Vorsitzender
Stellvertreterin

Ende der Wahlzeit
2029
2026
2031

2028
2026
2028
2027

2027
2026
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