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VORWORT DES VORSTANDS

Liebe Mitglieder und Mieter,

sehr geehrte Geschéftspartner,

das Jahr 2023 war fir die FEWOG ein Jahr des Um-
bruchs, in dem es zu bedeutenden Veranderungen,

Entwicklungen und Meilensteinen kam.

In diesem besonderen Jahr feierten wir unser 75-
jahriges Jubilaum. Seit der Griindung unserer
Genossenschaft im Jahr 1948 haben wir uns stets
den Werten der Gemeinschaft und der Solidaritat
verschrieben, die uns zu dem gemacht haben, was
wir heute sind: eine starke und vertrauenswirdige
Gemeinschaft, die in der Region fest verwurzelt ist.
Dieses Jubilaum gibt uns Anlass, stolz auf unsere
Geschichte zurlickzublicken und zugleich den Blick
nach vorne zu richten, um die Herausforderungen der
Zukunft klug und mutig anzugehen.

Ein weiteres bedeutendes Ereignis war der Wechsel
in der operativen Geschaftsfiihrung durch den Ein-
tritt in den wohlverdienten Ruhestand unseres lang-
jahrigen geschaftsfiihrenden Vorstands Ulf Krech.
Uber viele Jahre hinweg hat er die Geschicke unserer
FEWOG mit groRem Engagement und Weitblick
geleitet. Seit November 2023 wird die FEWOG
von seiner Nachfolgerin Nina Weigl gemeinsam mit
dem seit Uber 20 Jahren im Nebenamt als Vorstand

tatigen Ingolf Epple geleitet.

Besondere Freude bereitet uns auch die Fertig-
stellung der Gebaude in der Gartenstralle 84 bis 90
mit 79 Wohnungen. Ein Projekt, das aufgrund sei-
ner GrolRe einen wichtigen Meilenstein in unserer
Entwicklung darstellt. Der Abschluss dieses Bau-
vorhaben ist ein sichtbares Zeichen unseres so-
liden Wachstums und unserer kontinuierlichen
Anstrengungen, attraktiven Wohnraum zu fairen
Preisen zu schaffen. Gleichzeitig haben wir im Jahr
2023 den Weg zur Erstellung einer Klimabilanz und
damit eines klimaneutralen Gebaudebestandes
eingeschlagen. In Zeiten des Klimawandels ist es flr
uns eine Selbstverstandlichkeit, nachhaltige Mal-
nahmen zu ergreifen, um unseren okologischen Ful-
abdruck zu minimieren und einen aktiven Beitrag zum
Umweltschutz zu leisten. Dieser Schritt ist nicht nur
ein Bekenntnis zu mehr Nachhaltigkeit, sondern
auch ein wichtiger Bestandteil unserer langfristigen
Strategie.

All diese Ereignisse und Entwicklungen machen das
Jahr 2023 zu einem herausragenden Jahr fir die
FEWOG. Wir danken Ihnen allen — unseren Mitgliedern,
Partnern und Freunden — fir lhre Treue, lhr Vertrauen
und lhre Unterstltzung. Gemeinsam werden wir auch
in Zukunft unsere Genossenschaft erfolgreich weiter-
entwickeln.

Der Vorstand
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MITGLIEDER

Auch im Jahr 2023 durften wir wieder zahl-
reiche langjahrige Mitgliederjubilaen feiern, die
das starke Fundament und die lange Tradition
unserer Genossenschaft unterstreichen.

Diese Jubilden sind nicht nur Anlass, Dank und
Anerkennung auszusprechen, sondern auch die
Verbundenheit und das Vertrauen unserer Mit-
glieder zu feiern. Wir freuen uns darauf, noch
viele Jahre gemeinsam zu wachsen und die

Zukunft unserer Genossenschaft zu gestalten.

WIR - DIE FEWOG

MITARBEITENDE
V.I.n.r.: EIke Henkel - Vermietung, Nina Weigl - Vorstandin, Thomas Marzian - Technik,

Silke Volkel - Allgemeine Verwaltung, Ralph Thalheimer - Prokurist / Rechnungswesen,
Michaela Riieck - Rechnungswesen, Waia Brech - Allgemeine Verwaltung, Jeton Kugqi - Hausmeister

VERWALTUNGSORGANE

V.I.n.r.. Ingolf Epple - Nebenamtlicher Vorstand, Daniela Pachner - Aufsichtsratsmitglied,
Peter Hocker - Stv. Schriftfiihrer, Wolfgang Roder - Aufsichtsratsvorsitzender,
Nina Weigl - Vorstandin, Birgit Bauerle - Schriftflihrerin, Heiko Rihm - Stv. Aufsichtsratsvorsitzender




SPENDEN UND SPONSORING

Die Unterstlitzung von Vereinen und Initiativen — vorwiegend in Fellbach — durch Spenden und
Sponsoring ist Teil des gesellschaftlichen Engagements der FEWOG. Hiervon profitieren beispiels-
weise Sportvereine, Kultureinrichtungen oder lokale Hilfsangebote flir Menschen in Not. Abgebildet
sind auf dieser Seite beispielhaft die Flashers des SVF Basketball (Bild oben) sowie die Handballer
des SVF (Bild unten).

MITGLIEDSCHAFTEN

GdW www.gdw.de

GdW Bundesverband deutscher

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

[
. VbW www.vbw-online.de

Verband baden-wurttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

AGYV

Arbeitgeberverband der Deutschen

Immobilienwirtschaft e.V. WWW.agV‘Online.de

Arbeitgeberverband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.

WIR - DIE FEWOG

D,

Mitglied im Verband der
Immobiienverwalter ;
Baden-Wiirtiemberg e.V. WWW.Vd |v.de

Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wurttemberg

D E SV\/OS www.deswos.de
DESWOS e.V.

Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

w

Integrative Wohnformen eV. Www.integrative-wohnformen.de

Verein integrative Wohnformen e. V.




UNSER FOKUS 2023
75 JAHRE FEWOG

Dr. Max Graser hatte schon 1948 erkannt,
dass private Investoren den Bedarf an Wohn-
raum nicht fur alle Einkommensschichten
decken konnten oder wollten; die Knapp-
heit an Bauland und die damit verbundenen
hohen Grundstlckspreise wirkten sich auf
die Mieten aus und machten sie fir Viele zu
teuer. Fur die Armeren, meist kinderreiche
Familien, sprang die Stadt, stellvertretend
fur die Gemeinschaft aller Blrger, mit dem
Bau von ,Stadtwohnungen” ein. Die 1948
gegrindete  Fellbacher Wohnungs- und
Siedlungsbau Genossenschaft, unsere heu-
tige FEWOG, war ein zweites wichtiges
Instrument der gemeinnutzigen Wohnungs-

politik Dr. Max Grasers. Sie bot preisgunsti-
gen Wohnraum vor allem fur junge Familien
(vgl. Schreiber, Willi: Blirgermeister Dr. Max
Graser, 2015).

Nachhaltige Gemeinnutzigkeit war Dr. Max
Graser bei der stadtischen Initiative auf
dem Wohnungsmarkt wichtig. Fellbach
sollte nicht wie viele andere Stadte eine
Wohnungsbaugesellschaft mit dem Ziel der
Privatisierung grinden [...]. Wichtig war ihm

bei der genossenschaftlichen Gesellschafts-
form der FEWOG auch die Mitbestimmung
der Mitglieder, das Geflhl des Mitbesitzes,
aber auch der Mitverantwortung flr das

Genossenschaftseigentum. Mit Erfolg: Be-
reits zweieinhalb Jahre nach der Grin-
dung am 9. September 1948 zeichneten
524 Mitglieder knapp tausend Geschafts-
anteile. Mit dieser Wohnungspolitik beschritt
der damalige Oberblrgermeister einen Weg,
der privatwirtschaftliche Effizienz durch
gemeinwirtschaftliche Solidaritat erganzte
(vgl. Schreiber, Willi: Blrgermeister Dr. Max
Graser, 2015).

Durch die Fortflhrung dieses vorausschau-
enden und klugen Handelns durch die nach-
folgenden verantwortlichen Personen in den

Gremien der FEWOG bis heute, stehen
wir weiterhin auf einem tief verankerten
Fundament und konnen 75 Jahre spater
1.199 Mitgliedern insgesamt 676 attraktive
Wohnungen sowie 400 Garagen und Abstell-
platze zu fairen Mietpreisen anbieten. Es
ist keine Selbstverstandlichkeit, auf einem
so soliden Fundament weiterbauen zu
konnen. Dies erfullt uns mit Dankbarkeit
und Stolz und wir werden alles daran-
setzen, weiterhin erfolgreich zu sein und
den Ansprichen und Beddrfnissen unserer
Mitglieder gerecht zu werden.

FEWOG-GESCHAFTSBERICHT 2023 13




UNSER FOKUS 2023

NEUBAUPROJEKT GARTENSTRASSE 84 BIS 90

Mit groler Freude und Stolz blicken wir
auf die Fertigstellung unseres Neubaupro-
jektes mit 79 modernen Mietwohnungen.
Dieses bedeutende Bauvorhaben stellt
mehr als zehn Prozent unseres gesamten
Wohnungsbestands dar und markiert somit
eine Besonderheit in der Geschichte unserer
Genossenschaft.

Dank einer sorgfaltigen Planung und der

engagierten Arbeit unseres Teams, der
Firma Rommel als Generalunternehmer und

T |Hh.

Ll

den am Projekt beteiligten weiteren Part-
nern konnte das Projekt trotz der
bekannten Herausforderungen der Bau-
branche in den vergangenen beiden Jahren
termingerecht fertiggestellt werden. Beson-
ders erfreulich ist die Tatsache, dass alle
Wohnungen Fertigstellung
vermietet waren. Dies unterstreicht nicht

bereits  bei

nur die hohe Nachfrage nach qualitativ
hochwertigem Wohnraum zu einem fairen
Mietpreis, sondern auch das Vertrauen der
Mitglieder in unsere Genossenschaft.

L
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UNSER FOKUS 2023

WECHSEL IN DER GESCHAFTSLEITUNG

—

Zum 31. Oktober 2023 verabschiedeten
wir unseren langjahrigen geschaftsflhren-
den Vorstand Ulf Krech in den wohlverdienten
Ruhestand. Er fihrte die FEWOG Uber einen
Zeitraum von mehr als 15 Jahren mit gro-
Rem Erfolg und hohem Engagement. In seiner
Wirkungszeit entwickelte er unter anderem
FEWOG,
etablierte den monatlichen Mietertreff so-

ein neues Erscheinungsbild der

wie das Format der Mieterausflige. Mit
der Fertigstellung des Neubaus in der Gar-
tenstralle 84 bis 90 schloss Ulf Krech zum
Ende seiner Tatigkeit einen Meilenstein ab.
Das Projekt war mit einem hohen Maly an
Ausdauer und Herzblut verbunden, was sich
im Erfolg des Projektes widerspiegelt.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2023 wurde Nina
Weigl zum Vorstand bestellt. Im Rahmen der
Nachfolgeregelung wurde sie bereits 1. Januar
2022 als Geschaftsfuhrerin und Nachfolgerin
von UlIf Krech bei der FEWOG angestellt.

Nina Weigl ist ein Kind der Wohnungs-
wirtschaft und bereits seit 24 Jahren mit die-
ser Branche auch genossenschaftlich verbun-
den. In der groBten Wohnungsbaugenossen-
schaft in Baden-Wiirttemberg absolvierte sie
in der Zeit von 2000 bis 2003 eine Ausbildung
zur Kauffrau in der Grundsticks- und Woh-
nungswirtschaft. In 21 Jahren durchlief sie in
diesem Unternehmen mehrere Abteilungen
und Hierarchiestufen bis zum Vorstand.
Nina Weigl bildete sich zudem kontinuierlich
weiter. So hat sie in der Vergangenheit u. a.
ein nebenberufliches Studium zum Bachelor
of Arts Real Estate sowie ein Masterstudium
mit dem Schwerpunkt Arbeits- und Organisa-
tionspsychologie erfolgreich abgeschlossen.

Seit 1. November 2023 leitet Nina Weig|
nun gemeinsam mit dem langjahrigen Vor-
Ingolf Epple die FEWOG.
Nina Weigl und Ingolf Epple haben sich in-

standsmitglied
nerhalb kirzester Zeit zu einem sehr konst-

ruktiven Team entwickelt, das auf Vertrauen
und Augenhohe agiert.

FEWOG-GESCHAFTSBERICHT 2023 17




received financing from the ELENA Facility

UNSER FOKUS 2023

. under the Horizon 2020 Programme

NACHHALTIGKEIT UND KLIMASCHUTZ

Unsere Genossenschaft nimmt am bun-
desweit  bislang einzigartigen  Projekt
GREAT-01 teil, welches durch die Euro-
paische Investitionbank (EIB) im Rahmen
des ELENA-Programmes eine Forderung
fur die Projektarbeit erfahrt. Die Projekt-
arbeit umfasst die Erarbeitung technischer
objektkonkreter Dekarbonisierungspfade
vergleichbar mit individuellen Sanierungs-
fahrplanen. Es werden die aus Sicht des
aktuellen  Zustands der  Gebaudehiille
sowie der aktuell oder zuklnftig verflg-
baren Warmetrager sinnhaften energe-
tischen Mallnahmen in eine Zeitfolge
gebracht. Fur diese Malknahmen werden
voraussichtliche Auswirkungen auf Ener-
gieverbrauch, CO,-Ausstoll und Investi-
tionskosten ermittelt. Im zweiten Teilpro-

jekt wird die Gesamtheit der energetischen
Mallnahmen mit unserer wirtschaftlichen
Situation in  Verbindung gebracht und
eine kaufmannische Plausibilisierung vor-
genommen. Im dritten Teilprojekt unter-
suchen wir die Umsetzbarkeit der Finan-
zierung auf diversen Wegen.

Unser Ziel ist, die maximal plausible Dekar-
bonisierungsstrategie fur unseren Bestand zu
erarbeiten.

GREAT-01

BERICHT DES VORSTANDS

GESAMTWIRTSCHAFTLICHER BERICHT 2023

Die weltpolitischen Spannungen (Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine, Terroran-
schlage der Hamas gegen Israel, Spannungen
in Ostasien mit China und Nordkorea) wirken
sich weiterhin dampfend auf die wirtschaft-
liche Entwicklung aus.

Auch die Finanzlage der offentlichen Haus-
halte wurde von der weltpolitischen Lage
beeinflusst. Der Offentliche Gesamthaushalt
(Bund, Lander, Gemeinden und Gemeinde-
verbande sowie Sozialversicherung ein-
schlieRlich aller Extrahaushalte) war zum
Ende des 3. Quartals 2023 beim nicht-
offentlichen Bereich mit 2.454 Milliarden Euro
verschuldet. Gegenliber dem Jahresende
2022 ist die Verschuldung des offentlichen
Gesamthaushalts nach Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes um 3,6 % oder 85,8 Mil-
liarden Euro gestiegen.

Gemald vorlaufigen Zahlen des Statistischen
Bundesamtes ist die Inflationsrate im Ver-
gleich zum Vorjahr von 6,9 % auf 5,9 % gesun-
ken. Fur das Jahr 2024 wird eine Inflationsrate
von 2 bis 3 % erwartet. Aufgrund steigender
steuerlicher Belastungen bei den Energiekos-
ten (Wegfall des geminderten Umsatzsteuer-
satzes auf bestimmte Energiebezlige, An-
stieg des CO,-Preises) ist flr 2024 mit einem
Anstieg der Mietnebenkosten zu rechnen.

Der Preisanstieg fur den Neubau konventionell
gefertigter Wohngebaude in Baden-Wrttem-
berg hat sich nach Angaben des Statistischen
Landesamtes im 4. Quartal 2023 (Berichts-
monat November) verlangsamt. Der Anstieg
belief sich in diesem Quartal auf lediglich
4,0 % gegenuber dem Vorjahresquartal. Im
4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg um
14,5 % gegenuber dem 4. Quartal 2021 zu
verzeichnen. Die Kosten fir Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheits-
reparaturen) stiegen unvermindert weiter an.
Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die
Preise um 8,0 % erhoht.

Infolge der starken inflationaren Entwicklung
hat die EZB am 21.07.2022 erstmals nach elf
Jahren die Leitzinsen im Euroraum von null
auf 0,5 % angehoben. Bis zum 14.09.2023
erfolgten zehn weitere Zinserhohungen. Nach
der Leitzinserhohung am 14.09.2023 auf 4,5 %
wurden keine weiteren Leitzinserhohungen
vorgenommen. Die Finanzmarkte gehen fir
das Jahr 2024 von einer Senkung des Leit-
zinses aus. Die Bauzinsen haben bereits die
erwartete Entwicklung vorweggenommen.
Nach einem 12-Jahreshoch im Oktober 2023
sind die Bauzinsen bis zum Jahresende 2023
um einen halben Prozentpunkt zurtickge-
gangen und betragen nun rund 3,5 % bei einer
10-jahrigen Zinsfestschreibung.

FEWOG-GESCHAFTSBERICHT 2023
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Die hohen Baupreise und Zinskosten fiihrten
im 1. Halbjahr 2023 in Baden-Wurttemberg
zu einem Ruckgang der Baugenehmigungen
fur Wohngebaude gegentber dem 1. Halbjahr
2022 um 24 %.

Die gesamtwirtschaftliche Situation in
Deutschland war im Jahr 2023 von einer
schwierigen Wirtschaftslage gepragt, was zu
einem Rickgang der Wirtschaftsleistung um
0,3 % flhrte. Fur das Jahr 2024 prognostiziert
das Landeswirtschaftsministerium fir Ba-
den-Wirttemberg einen Ruckgang von 0,6 %.
Dies wirde bedeuten, dass Baden-Wurttem-

berg schlechter als der Bundesdurchschnitt
abschneiden wirde, wo mit einer Schrump-
fung um 0,4 % gerechnet wird.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt
sich der Arbeitsmarkt weiterhin robust. Im
Jahr 2023 waren 1,3 Mio. Menschen erwerbs-
los (minus 0,7 % im Vergleich zu 2022). Die
Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland hat
2023 mit rund 45,9 Millionen Beschaftigten
(Vorjahr rund 45,6 Millionen) den hochsten
Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.
Das Statistische Landesamt geht von einem
weiteren Bevolkerungswachstum in Baden-

-
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-11,3

+10,5

-0,5%
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Entwicklung des realen Bruttoinlandsprodukts in Deutschland von 2019 bis 2023 (preisbereinigt).
Veranderungen in Prozent. Quelle: Statistisches Bundesamt 2023

Widrttemberg aus. Die Bevolkerung soll ge-
maf dieser Prognose von 11,1 Mio. im Jahr
2020 bis 2030 auf 11,26 Mio. und bis 2040 auf
11,42 Mio. ansteigen.

Die Zahl der Haushalte ist ein entscheidender
Faktor flr die Nachfrage nach Wohnungen.
Gemall den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017
nahezu 5,3 Millionen Privathaushalte. Die
Vorausrechnung des Statistischen Landes-
amtes Baden-Wurttemberg lasst erwarten,
dass die Zahl der Haushalte bis 2045 um an-
nahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. steigt.

Erst danach ist mit einem leichten Ruckgang
zu rechnen. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
konnte damit immer noch um fast 290.000
hoher liegen als 2017.

FEWOG-GESCHAFTSBERICHT 2023 21




BERICHT DES VORSTANDS

GESCHAFTSVERLAUF UND GESCHAFTSENTWICKLUNG

Der Wohnungsbestand der FEWOG umfasst
zum Bilanzstichtag 676 Wohnungen mit einer
Wohnflache von 46.700,72 m2? in 47 Mietob-
jekten, eine Gewerbeeinheit mit einer Flache
von 343,10 m?, drei sonstige Einheiten so-
wie 400 Garagen und Stellplatze. Die Grund-
sticksflache betragt insgesamt 62.916 m2.
Fur eine Teilflache von 4.050 m? bestehen
Erbbaurechte.

Fur Eigentimer mit einem eigenen Mietwoh-
nungsbestand haben wir auch im Jahr 2023
kaufmannische und technische Verwaltungs-
leistungen erbracht.

Investitionen und Instandhaltung

Der Schwerpunkt unserer Investitionstatig-
keit lag in den vergangenen Jahren, und auch
im Jahr 2023, auf der Fertigstellung unseres
Neubauprojektes mit einer Investitionssum-
me von rund 18 Mio. EUR.

18 MIO € INVESTITIONSSUMME GARTENSTRASSE

Aufgrund der Umsetzung dieses fur uns sehr
groBen Neubauprojektes wurde im Jahr 2023
bewusst auf umfangreiche Modernisierungs-
und Instandhaltungsmalinahmen verzich-
tet. Deshalb wurden nur Uberschaubare und
schon langer geplante Malinahmen durch-
gefuhrt. Dies waren Kellerdeckendammungen
in den Gebauden Ahornweg 8 bis 12, Meiliner
Stralle 49 + 51 und Pfarrstralle 88.

In den Gebauden Ulmenweg 16 bis 26, Rem-
brandtweg 1 bis 11 und Albrecht-Durer-Weg
371 + 33 wurde die Elektroinstallation in den
Kellerraumen erneuert und die Treppenhauser
teilweise neu gestrichen.

DarlUber hinaus wurden kleinere Instand-
haltungsmalnahmen, wie u. a. sogenannte
Wartungsanstriche an Balkonbristungen,
die Erneuerung von Entwdasserungsrinnen
und die Beseitigung von Rissbildungen nach

270.000 € GEPLANTE INSTANDHALTUNG GEBAUDE

570.000 €

MIETERWECHSEL

1,294,775,12 € MODERNISIERUNG/INSTANDHALTUNG GESAMT

Balkonanbauten durchgefihrt. Insgesamt
haben wir fur die genannten MalRnahmen rund
270.000 EUR aufgewendet.

Im Jahr 2023 wurden bei Mieterwechsel
38 Wohnungen teil- bzw. vollmodernisiert.
Die Gesamtinvestition inklusive Instand-
haltungskosten belief sich hierbei auf Uber
570.000 EUR (Vorjahr rund 550.000 EUR).
Insgesamt wurden flr die Modernisierung
und die laufende Instandhaltung unserer
Wohnungen und Gebaude im Geschaftsjahr
2023 1.294.775 EUR aufgewendet.

Damit wurden im Jahr 2023 26,7 % unserer
Mieteinnahmen (Vorjahr 25,2 %) in die Wert-
erhaltung der Gebaude und Wohnungen inves-
tiert. Dies entspricht 27,52 EUR pro m2 Wohn-
flache des Gesamtbestandes.

Dartber hinaus sind wir auch in diesem
Berichtsjahr Mieterwinschen nachgekommen
und haben im bewohnten Zustand die vor-
handenen Badewannen deinstalliert und neue
barrierefreie Duschbereiche geschaffen.

Umsatzentwicklung

Die Mieterlose erhohten sich im Berichtsjahr
aufgrund von Mietanpassungen bei Neuver-
mietung sowie der Erstvermietung des Neu-
baus in der Gartenstralle zum Sommer 2023
von 4.191.685 EUR (2022) auf 4.794.473 EUR.
Die Sollmieten wurden bereits um Erlos-
schmalerungen aufgrund von modernisie-
rungsbedingten Leerstanden im abgelaufenen
Berichtsjahr bereinigt.

Die Erlosschmalerungen bei den Mieteinnah-
men sind im Jahr 2023 von 44.384 EUR (2022)
auf 57.714 EUR gestiegen. Der Anstieg ist auf
eine Zunahme an geklndigten Mietverhalt-
nissen mit hohem modernisierungsbedingten
Leerstand zuridckzufthren.

Hausbewirtschaftung

Im Berichtsjahr 2023 wurden insgesamt
38 Wohnungsmietvertrage von unseren
Mietern gekindigt (Vorjahr 34) und rund 150
Mietinteressenten flr einen Wohnungswech-
sel vorgemerkt. Mietinteressenten, die bisher
kein Mitglied waren, konnten wir auch im Be-
richtsjahr nur in sehr geringem Umfang auf-
nehmen, da wir entsprechend unserem For-
derauftrag zunachst die hohe Nachfrage nach
qualitativ hochwertigem und modernisiertem
Wohnraum durch unsere Mitglieder decken.

Unsere Mietforderungen haben sich im Be-
richtsjahr auf 29.516 EUR (Vorjahr: 46.353 EUR)
deutlich reduziert, was im Wesentlichen
auf frihere Nebenkostenabrechnungen fir
das Jahr 2022 und den Einzug von Nach-
zahlungen vor dem 31. Dezember 2023
zurdckzufuhren ist.

Das in unserer Unternehmensorganisa-
tion  integrierte  Forderungsmanagement
arbeitet effizient und ist ein fester Be-
standteil innerhalb der Genossenschaft.
Hinsichtlich der Sicherstellung der Miet-
zahlungen bei Transferleistungsempfangern
treffen wir auch weiterhin vor Vertragsbeginn
eine Vereinbarung, dass wir die Mieteinah-
men direkt von der Agentur flr Arbeit erhalten.
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Mit dieser Vorgehensweise wollen wir einem
moglichen  Ausfallrisiko  entgegenwirken.
Durch  turnusmaBige Uberwachung von
getroffenen  Zahlungsvereinbarungen und
abgestimmten Prozessablaufen sind wir
jederzeit in der Lage erforderliche Steuerungs-
malnahmen einzuleiten. Darlber hinaus wer-
den Forderungen auch tituliert.

Mitgliederentwicklung

Im Geschaftsjahr 2023 ist die Zahl der Mit-
glieder von 1.140 auf 1.199 gestiegen, was
vorwiegend auf die Aufnahme neuer Mit-
glieder im Rahmen der Erstvermietung
des Neubauvorhabens in der Gartenstralle
mit 79 Wohnungen zurlckzufthren ist.
Die Entwicklung des Geschaftsguthabens
von 1.458.394 EUR auf 1.579.146 EUR ist ent-
sprechend angestiegen.

Personalwesen

In der Zeit von 1. Januar bis 31. Oktober 2023
waren drei Vorstandsmitglieder fir die FEWOG
tatig. Seit 1. November 2023 sind neben der
geschaftsfuhrenden Vorstandin und einem
Vorstand im Nebenamt durchschnittlich acht
Mitarbeiter, teilweise in Teilzeit, beschaftigt.

Seit 1. September 2023 verstarkt Waia Brech
unser Team im Bereich der allgemeinen
Verwaltung. Sie ist Dipl.-Betriebswirtin mit
der Spezialisierung auf Immobilien. Zuletzt hat
sie in einer grolRen Wohnungsbaugenossen-
schaft als Sachbearbeiterin in den Bereichen
Technik und Vermietung gearbeitet. Wir sind
froh, dass wir Waia Brech fir uns gewinnen

konnten.

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Durchschnittliche Altersstruktur
unserer Mieter (m/w/d)

Zugange
Abgange
Zugange
Abgange

2021 2022 2023

Mitgliederentwicklung

unserer Mitglieder (m/w/d)

Betreuungstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2023 hat die Genossen-
schaft 64 Mietwohnungen flr Eigentu-
mer mit eigenem Mietwohnungsbestand
verwaltet und Abrechnungsleistungen fur
Dritte erbracht. Im Berichtsjahr haben wir
fur die Mietverwaltung und Abrechnung von
Betriebskosten fur Dritte Einnahmen in Hohe
von 29.260 EUR erzielen konnen.

18 Ortswechsel

10 Tausch im Bestand
I NS / Pflegeheim
6 Verstorben

38 Gesamt

FEWOG Fluktuationsrate 2023

Griinde fiir Wohnungswechsel
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BERICHT DES VORSTANDS
BILANZIELLE BETRACHTUNG

Vermogens-, Kapitalstruktur

und Finanzlage

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2023
hat sich von 40.901.193,85 EUR im Vorjahr
auf 45.696.093,77 EUR deutlich erhoht. Dies
ist auf der Aktivseite im Wesentlichen auf den
Zugang der Grundsticke und grundstucks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten (Neubau-
projekt Gartenstralte) mit rund 1,5 Mio. EUR
sowie einer Erhohung der sonstigen Ver-
mogensgegenstanden um rund 2 Mio. EUR
zurlckzufuhren. In der Position sonstige
Vermogensgegenstande ist ein Tilgungs-
zuschuss der KfW-Bank fur das Neubau-
projekt Gartenstralle in Hohe von rund
2 Mio. EUR abgebildet, welcher im Jahr
2025 zur Auszahlung kommen soll. Auf der
Passivseite ist in nahezu gleicher Hohe der
Anstieg der Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten zu verzeichnen.

166 TEUR
116 TEUR
90 TEUR
99 TEUR
191 TEUR

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Zinsaufwendungen Entwicklung in TEUR

Die Eigenkapitalquote betragt 45,7 % (Vor-
jahr 479 %) und die Anlagenintensitat
84,1 % (Vorjahr 90,4 %) der Bilanzsumme.
Die Eigenkapitalausstattung liegt auch im
Geschaftsjahr 2023 Uber dem Durchschnitt
vergleichbarer ~ Wohnungsbaugenossenschaf-
ten.

Der  JahreslUberschuss im Berichts-
jahr betragt 1.286.206,68 EUR (Vorjahr
1.510.813,79 EUR). Nach Zufihrung zur
gesetzlichen Rucklage in  Hohe von
129.000,00 EUR fur das Geschaftsjahr 2023
und der Einstellung in die anderen Ergebnis-
ricklagen in Hohe von 500.000,00 EUR,
verbleibt ein Bilanzgewinn in Hohe von
657.206,68 EUR (Vorjahr: 603.813,79 EUR),
der erneut zur Ausschittung einer Dividende
in Hohe von 4,0 % zur Verflgung steht. Die
Finanzlage ist weiterhin geordnet.

36.972 TEUR Anlagevermogen
38.408 TEUR Anlagevermogen

23.170 TEUR Fremdkapital
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Eigenkapital / Fremdkapital in TEUR

BERICHT DES VORSTANDS

CHANCEN- UND RISIKOBETRACHTUNG

Ziel dieser Betrachtung ist es, die identifizier-
ten Risiken und Chancen zu beschreiben und
zu bewerten. Die Risiken und Chancen werden
in Kategorien eingeteilt und deren Auswirkun-
gen sowie maogliche Malklnahmen zur Risiko-
minimierung, -vermeidung oder zur Nutzung
der Chancen dargestellt.

Finanzielle Risiken

Als Wohnungsbaugenossenschaft sind wir
verschiedenen finanziellen Risiken ausge-
setzt, darunter das Risiko von Mietausfallen
und Zinsschwankungen. Diese Risiken kon-
nen zu erheblichen finanziellen Verlusten fih-
ren, insbesondere wenn sie nicht frihzeitig
erkannt und gesteuert werden.

Um diese Risiken zu minimieren, fihren wir im
Rahmen der Neuvermietung grindliche Boni-
tatsanalysen der potenziellen Mieter durch.
Der Kapitaldienst und mogliche Sondertilgun-
gen konnen aus den wiederkehrenden Miet-
ertragen uneingeschrankt erbracht werden.
Aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus losen
wir derzeit zu prolongierende Darlehensver-
pflichtungen vorrangig ab.

Finanzielle Chancen

Die Chance unsere finanzielle Stabilitat zu
erhohen, besteht darin, den Wohnungs-
bestand der FEWOG zu optimieren, indem
leerstehende  Wohnungen schneller wie-
der vermietet und notwendige Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmaflRnahmen
durchgefihrt werden. Durch Voll- und Teil-
modernisierungen von Wohnungen nach
unserem FEWOG Standard und unter Berlck-

sichtigung der Mieterwlinsche, stellen wir
qualitativ. hochwertigen und nachfragege-
rechten Wohnraum zur Verfligung, damit
unsere Mieter moglichst bis ins hohe Alter
in ihren eigenen vier Wanden und in ihrem
vertrauten Wohnumfeld bleiben konnen.

Im Berichtsjahr 2023 sind zudem nur Leer-
stande zu verzeichnen, die wir bewusst durch
Wohnungsmodernisierungen oder mit dem
Ziel einer ausgewogenen und sozialvertragli-
chen Belegung herbeifthren.

Risiken aus Immobilien

Als Wohnungsbaugenossenschaft sind wir
spezifischen Risiken im Zusammenhang mit
Immobilien  ausgesetzt. Dazu gehodren
z. B. das Risiko von Mietausfallen, Leer-
stdanden oder Schaden an Gebauden, wel-
che zu erheblichen finanziellen Verlus-
ten flhren und unser Image schadigen
konnen. Um diese Risiken zu minimieren, wird
regelmalig eine technische und kaufman-
nische Portfolioanalyse durchgefihrt. Auch
im Rahmen der regularen Verkehrssiche-
rung werden Schaden frihzeitig erkannt und
behoben.
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Chancen aus Immobilien

Unsere Unternehmensstrategie basiert sat-
zungsgemal auf der Forderung unserer Mit-
glieder, vorrangig durch eine gute und sichere
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum. Im
Kern konzentrieren wir uns auf den eigenen
Wohnungsbestand. Mit dieser Strategie und
der daraus resultierenden Wertschopfung
wollen wir unseren Mitgliedern auch weiterhin
dauerhaft Mietwohnungen am Standort Fell-
bach zur Verfligung stellen.

Durch die Modernisierung von Gebauden stei-
gern wir seit vielen Jahren kontinuierlich die
Attraktivitat unserer Immobilien und verbes-
sern damit die Vermietbarkeit. Zudem kon-
nen durch die Modernisierung Energie- und
Instandhaltungskosten gesenkt werden, was
sich langfristig finanziell positiv auswirken
kann. Die aufmerksame Nutzung von Forder-
programmen im Bereich der Wohnraumfor-
derung hilft uns, neue Wohnbauprojekte, wie
z. B. den Neubau in der Gartenstralle wirt-
schaftlich zu realisieren und somit auch lang-
fristige Wachstumschancen zu erschlielsen.

Rechtliche Risiken

Rechtliche Risiken, wie z. B. das Risiko von
Rechtsstreitigkeiten, Haftungsfragen oder
Verstollen gegen Gesetze und Vorschriften
konnen ebenfalls zu erheblichen finanziel-
len Verlusten und Imageschaden fihren. Zur
Risikominimierung achtet der Vorstand auf
die sorgfaltige Einhaltung von Gesetzen und
Vorschriften, insbesondere im Bereich des
Mietrechts und des Datenschutzrechts.

DarUber erfolgen regelmaliige Schulungen fir
Mitarbeiter und Vorstandsmitglieder, um ein
stets aktuelles Verstandnis der rechtlichen
Rahmenbedingungen zu erreichen.

Rechtliche Chancen

Durch die Einhaltung aller relevanten Gesetze
und Vorschriften konnen wir uns vor rechtli-
chen Risiken schiutzen und damit auch unse-
re finanzielle Stabilitat und unser Image wah-
ren. Darlber hinaus starkt die Einhaltung von
Gesetzen und Vorschriften auch das Vertrau-
en unserer Mitglieder in die Genossenschaft,
was sich positiv auf die Vermietung und das
Wachstum der Genossenschaft auswirkt.

Zusatzlich fuhrt es unseres Erachtens zu
Wettbewerbsvorteilen, dass wir uns bereits
gezielt mit einer ganzheitlichen Klimastrate-
gie fur den Bestand auseinandersetzen, ob-
wohl diese aufgrund der UnternehmensgrofRe
gesetzlich nicht gefordert wird.

Zudem setzen wir uns schon lange fiir soziale
und nachhaltige Aspekte ein.

Technologische Risiken

Wir speichern eine Vielzahl sensibler Daten
wie Zahlungsdaten und personliche Infor-
mationen unserer Mieter. Ein Angriff auf das
IT-System kann dazu fihren, dass Unbefug-
te Zugriff auf diese Daten erhalten, was zu
betrachtlichen finanziellen und Reputations-
schaden fihren kann. Durch regelmalige
Schulungen unserer Mitarbeiter und die Aus-
lagerung der IT-Sicherheit an einen externen
Fachbetrieb wird das Risiko minimiert. Hin-
zu kommen kunftig regelmaRige IT-Audits,
welche durch einen unabhangigen Spezialis-
ten durchgefihrt werden.

Technologische Chancen

Die Digitalisierung von Prozessen kann ein
effizienteres Immobilienmanagement ermog-
lichen, die Bearbeitungszeiten verklrzen und
zu Kosteneinsparungen beitragen.

Auch diese Chancen hat die FEWOG erkannt
und eine ganzheitliche Digitalisierungsstrate-
gie entwickelt.

Personelle Risiken

Eine hohe Personalfluktuation kann die Konti-
nuitat und Effizienz der Arbeitsablaufe beein-
trachtigen und sich negativ auf die Mieterzu-
friedenheit auswirken. Um dies zu vermeiden,
investieren wir darin, den Mitarbeitenden ein
motivierendes Arbeitsumfeld zu schaffen. In
Zukunft wird es zudem immer schwieriger
werden, qualifiziertes Fachpersonal zu fin-
den, was zu einer hoheren Arbeitsbelastung
und Uberforderung der Mitarbeitenden fiihren
kann. Der Vorstand sieht es daher als selbst-
verstandlich an, sich dauerhaft mit einer lang-
fristigen Personalstrategie auseinanderzu-
setzen.

Personelle Chancen

Eine gute Personalbindung kann zu
hoherer  Arbeitszufriedenheit,  geringerer
Fluktuation und  hoherer  Produktivitat
fihren. Wir sind daher stetig bestrebt, die
Loyalitat unserer Mitarbeitenden zu erhohen.
Durch Weiterbildungen verbessern wir kon-
tinuierlich die Fahigkeiten und Kenntnisse
unserer Mitarbeitenden.

Gesamtbeurteilung

Zusammenfassend ldsst sich feststellen,
dass die FEWOG in den letzten Jahren zu-
nehmend mit einer Vielzahl von internen und
externen Risiken konfrontiert ist. Wir sind
uns bewusst, dass es wichtig ist, diese Fak-
toren im Auge zu behalten und entsprechend
zu handeln, um Risiken zu minimieren und
die Chancen zu optimieren. Wir sind wei-
terhin  darauf fokussiert unsere Finanzen,
unsere Technologie, unsere Personalstruktur
und andere Aspekte unserer Organisation zu
verbessern und gleichzeitig eine umfassende
Risikomanagementstrategie anzuwenden, um
unser Geschaft erfolgreich und nachhaltig
zu fuhren. So werden die charakteristischen
Chancen und Risiken entsprechend einem
Kennzahlensystem jahrlich bewertet.

Signifikante  Risiken, die den Bestand
des Unternehmens gefahrden oder sei-
ne Entwicklung nachhaltig beeintrachtigen
konnen, sind fir uns derzeit nicht erkennbar.
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BERICHT DES VORSTANDS

AUSBLICK UND PROGNOSE

Trotz zunehmender Herausforderungen in den
vergangenen Jahren blickt die FEWOG wei-
terhin optimistisch in die Zukunft. Wir gehen
davon aus, dass die Fortflihrung der Investi-
tionen in unseren Gebaudebestand, sowie die
strategische Weiterentwicklungen der FEWOG
auch in Zukunft eine positive Unternehmens-
entwicklung ermaoglichen.

Markt- und Mietenentwicklung
Die Nachfrage nach Wohnraum wird nach
unserer Einschatzung in Ballungsraumen wie
Fellbach weiterhin hoch bleiben.

Aufgrund der Erstvermietung des Neubaus
in der Gartenstralle 84 bis 90 mit 79 Woh-
nungen Mitte 2023 werden die Jahressoll-
mieten im Jahr 2024 weiter deutlich ansteigen.
Die kihle Witterung im ersten Halbjahr 2024
sowie allgemeine Kostensteigerungen werden
voraussichtlich zu hoheren Betriebs- und Heiz-
kosten fuhren.

Finanzielle Entwicklung

Wir gehen davon aus, dass die finanzielle Si-
tuation der FEWOG trotz erster Investitionen
in einen klimaneutralen Gebaudebestand
auch im kommenden Jahr stabil bleiben wird.
Regelmalige Mietanpassungen im Bestand
tragen dazu bei. Auf Basis der aktuell be-
schlossenen Unternehmensplanung erwarten
wir flr das Geschaftsjahr 2024 einen Jahres-
Uberschuss in ahnlicher Hohe wie im Berichts-
jahr.

Risiken und Herausforderungen

Aufgrund der massiven Veranderungen der
gesamtwirtschaftlichen Situation in den ver-
gangenen Jahren gehen wir in den kommen-
den Jahren weiterhin von einem gewissen
Risiko aus. Kostensteigerungen in verschie-
denen Lebensbereichen flihren dazu, dass
mit einer veranderten Zahlungsfahigkeit
der Mieter zu rechnen ist, die zu steigenden
Mietausfallen fuhren kann.

Eine weitere Herausforderung stellt die zuneh-
mende Regulierung des Wohnungsmarktes
durch die Politik dar, insbesondere im Hinblick
auf Mietpreisbremsen und Umweltauflagen.
Auch wenn wir eine Selbstverpflichtung darin
sehen, einen positiven Beitrag zur Klimakrise
zu leisten, ist der lange Weg zu einem klima-
neutralen Bestand mit finanziellen Lasten ver-
bunden, die aktuell noch nicht abschlielend
beurteilt und bewertet werden konnen. Selbst
wenn Kostenkalkulationen von solchen Ereig-
nissen gepragt sind, wollen wir die Selbstver-
pflichtung einhalten, Wohnungen nicht zum
maximal erzielbaren Entgelt gemafl dem quali-
fizierten Mietspiegel anzubieten.

Der zunehmenden Fachkraftemangel birgt
ebenfalls Risiken. Bis zum Jahr 2030 wer-
den in Deutschland wahrscheinlich fast funf
Millionen Fachkréafte fehlen. In den kommen-
den 15 Jahren geht ein GroBteil unserer Be-
legschaft voraussichtlich in den Ruhestand.
Daher ist flr uns ein friihzeitiges Auseinander-
setzen mit der Thematik und eine in die Zukunft
gerichtete Personalstrategie unumganglich.

FEWOG Strategie 2025

Bei unseren Ausblicken und Prognosen orien-
tieren wir uns bisher an unserem Programm
FEWOG 2025. Die darin enthaltenen Mal}-
nahmenpaketen wurden in den vergangenen
Jahren Uberwiegend umgesetzt. Als eines
der herausforderndsten Projekte war die Neu-
bebauung in der Gartenstral’e zu benennen.
Nach dem Abbruch der Gebaude im Septem-
ber 2021 konnten wir das Projekt im Sommer
2023 erfolgreich fertigstellen.

Die strategische Weiterentwicklung der
FEWOG Uber das Jahr 2025 hinaus wird im
nachsten Jahr ein vorrangiges Thema inner-
halb der Gremien darstellen. Entsprechend
unserer Wurzeln werden wir auch in der auf-
bauenden Strategie bestrebt sein, die Dienst-
leistungsqualitat stetig zu verbessern. Un-
ter Berucksichtigung des hohen Anteils an
alteren Mitgliedern wollen wir die Serviceleis-
tungen in diesem Bereich weiter ausbauen.

Wie bereits dargestellt, gewinnt es nicht zu-
letzt aus politischen, sondern auch aus ethi-
schen und wirtschaftlichen Grinden zuneh-
mend an Bedeutung, die durch eigene Tatigkeit
entstehenden CO,-Emissionen zu kennen und
zu beeinflussen. Darauf wollen wir uns in der
weiterentwickelten FEWOG-Strategie konzent-
rieren.

Im Geschaftsfeld der Hausverwaltung fir
Dritte wird sich die FEWOG unter Berticksich-
tigung von Wirtschaftlichkeit und Standort
auch weiterhin engagieren.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrats
hat sich im Berichtszeitraum nicht verandert.
Die Amtszeit des Aufsichtsratsvorsitzen-
den, Wolfgang Roder, endete turnusgemal.
Wolfgang Roder stellte sich zur Wiederwahl
und wurde von der Mitgliederversamm-
lung einstimmig gewahlt. Auch in der an-
schlieRenden konstituierenden Sitzung des
Aufsichtsrates gab es keine Veranderun-
gen. Wolfgang Roder wurde erneut zum
Vorsitzenden und Heiko Rihm zum stellver-
tretenden Vorsitzenden gewahlt.

Die Amtszeiten von Heiko Rihm und Peter
Hocker enden turnusgemall im Jahr 2024.
Beide stellen sich erneut zur Wahl, was vom
Aufsichtsrat ausdrlicklich begrit und unter-
stutzt wird.

Aufgaben und Schwerpunkte im

Berichtsjahr

Die grundsatzlichen Aufgaben des Auf-
sichtsrats bestehen aus den ihm durch
Gesetz und Satzung zugewiesenen Rechten
und Pflichten, die in der Geschaftsordnung
festgelegt sind. Als Kontrollorgan hat er ins-
besondere die Geschaftsflihrungstatigkeit
des Vorstandes zu Uberwachen und zur ErfUl-
lung seiner Aufgaben als Aufsichtsrat Berich-
te und Auskunfte vom Vorstand zu verlangen.
Wesentliches Element seiner Uberwachungs-
und Kontrollfunktion sind die regelmaligen
gemeinsamen Beratungen des Aufsichts-
rats. Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat vier
ordentliche Aufsichtsratssitzungen einbe-
rufen, die gemeinsam mit dem Vorstand ab-

gehalten wurden. Im Rahmen dieser
ordentlichen Sitzungen hat der Vorstand
den Aufsichtsrat umfassend durch schrift-
liche und grundsatzlich durch mundliche
Berichte Uber die wesentlichen Ereignis-
se in den Vorstandsbereichen informiert.
Die jeweiligen Tagesordnungspunkte wur-
den je nach Inhalt im Aufsichtsrat oder
gemeinsam mit dem Vorstand erortert.
Bei  zustimmungspflichtigen  Sachverhal-
ten wurden nach grundlicher Prifung und
Beratung die satzungsgemal erforderlichen
Beschlisse gefasst. Die jahrliche Klausur-
tagung des Aufsichtsrats gemeinsam mit
dem Vorstand fand im November 2023 statt.

Inhaltlich befassten sich die Gremien
in den gemeinsamen  Sitzungen  vor
allem mit der wirtschaftlichen Entwicklung,
der Bau- und Investitionstatigkeit, der Haus-
bewirtschaftung sowie mit relevanten
Personal- und Verwaltungsthemen. Dariber
hinaus waren im Berichtsjahr die Fertigstel-
lung des Neubauprojekts in der Gartenstralie
84 bis 90, der Erwerb von zwei bebauten
Grundsticken in Fellbach-Oeffingen, die
Erteilung einer Prokura zur stetigen
Sicherstellung der Geschaftsfahigkeit so-
wie die Teilnahme an dem von der Europai-
schen Investitionsbank geforderten Projekt
GREAT-01 (German Residential Energy Audits
for Achieving Climate Targets) zur Entwick-
lung eines Dekarbonisierungspfads Themen,
mit denen sich Aufsichtsrat und Vorstand
intensiv auseinandersetzten. Fir diese rele-
vanten Themen wurde zudem ein Bauaus-
schuss gebildet, der sich aus Wolfgang Roder,

Heiko Rihm, Daniela Pachner und Nina Weigl
zusammensetzt. Der Bauausschuss hat im
Berichtsjahr zwei Sitzungen abgehalten.

Zusammenarbeit in den Gremien

Flr eine umfassende Information des
Aufsichtsrats ist eine vertrauensvolle und
kooperative ~ Zusammenarbeit ~ zwischen
den Organen von groRBer Bedeutung. Hier-
zu zahlen insbesondere die regelmaBig
stattfindenden gemeinsamen Sitzungen von
Aufsichtsrat und Vorstand.

Auch aullerhalb der Sitzungen stand der Auf-
sichtsratsvorsitzende in einem engen Infor-
mations- und Gedankenaustausch mit dem
Vorstand. In diesem Rahmen wurden wesent-
liche Entwicklungen und aktuelle Geschafts-
vorfalle erortert.

Jahresabschluss 2023

Der vorliegende Jahresabschluss zum
31. Dezember 2023, die wirtschaftlichen
Verhaltnisse und die OrdnungsmaRigkeit
der Geschaftsfiihrung wurden vom Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart, ge-

pruft. Aufsichtsrat und Vorstand wurden
unmittelbar nach Abschluss der Prifung
mundlich Uber das Ergebnis der Prifung un-
terrichtet. Die Prifung hat zu keinen Bean-
standungen oder wesentlichen Feststellun-
gen Anlass gegeben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss
und den Vorschlag fir die Verwendung
des Bilanzgewinns pflichtgemall gepruft
und eingehend erdrtert. Es ergaben sich kei-
ne Beanstandungen. Dem Vorschlag des
Vorstands fur die Verwendung des Bilanz-
gewinns schliel3t sich der Aufsichtsrat an.

Dank

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
FEWOG fir die im abgelaufenen Geschafts-
jahr erbrachten Leistungen, die geleistete
Arbeit und das Engagement.

Fellbach, im Mai 2024
gez. Wolfgang Roder
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JAHRESABSCHLUSS 2023

1. BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2023

AKTIVA
ANLAGEVERMOGEN 2023 | € 2022 | €
Immaterielle Vermégensgegenstande 647,52 5.570,13

Sachanlagen

Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten  38.158.608,38

22.845.321,33

Technische Anlagen und Maschinen 140.832,83 151.257,48

Betriebs- und Geschaftsausstattung 54.213,75 85.724,10

Anlagen im Bau 0,00 13.884.122,18
Geleistete Anzahlungen 53.011,01 38.406.665,97 0,00
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 750,00 750,00

Anlagevermégen insgesamt 38.408.063.49 36.972.745,22

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und anderer Vorrite

Unfertige Leistungen 1.181.950,56 957.616,55
Andere Vorrate 27.899,52  1.209.850,08 37.152,42
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 29.515,74 46.352,90
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 133.614,95
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.168.428,84 2.197.944,58 28.479,25
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.103.680,93 2.029.866,52
Bausparguthaben 768.168,06  3.871.848,99 694.471,71
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.386,63 894,33

BILANZSUMME

45.696.093,77

40.901.193,85

PASSIVA

EIGENKAPITAL 2023 | € 2022 | €
Geschiaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres 22.560,00 44 .452,00
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder 1.579.146,00 1.458.394,45
aus gekundigten Geschéftsanteilen 18.400,00  1.620.106,00 0,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile 10.614,00 10.405,55
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage 2.251.330,94 2.122.330,94
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt 129.000,00 152.000,00
Bauerneuerungsrucklage 2.660.599,68 2.660.599,68
Andere Ergebnisricklagen 13.709.421,10 18.621.351,72 12.714.686,90
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt 494.734,20 111.718,12
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt 500.000,00 755.000,00
Bilanzgewinn

Jahresuberschuss 1.286.206,68 1.510.813,79
Einstellungen in Ergebnisricklagen 629.000,00 657.206,68 907.000,00

Eigenkapital insgesamt

20.898.664,40

19.604.277,76

Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern
Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

23.169.605,72
1.270.751,97
8.170,07
118.427,83
12.094,79

204.334,57

24.579.050,38

9.299,89

141.036,63

19.975.995,01
1.063.971,15
17.266,14
83.130.96
1.980,24
806,16
13.535,96

45.696.093,77 40.901.193,85
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 3. ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2023
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023
der FEWOG Fellbacher Wohnungsbaugenos- B Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
2023 / € 2022 | € senschaft eG mit Sitz in Fellbach, eingetragen Bewertungsmethoden
Umeatzerlose beim Genossenschaftsregister Stuttgartunter  Bej der Aufstellung der Bilanz und der
der Nummer GenR 260108. inn- ,
aus der Hausbewirtschaftung 5.809.000,42 5.220.184,15 Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgen
de Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
aus Betreuungstatigkeit 29.259,99 25.302,33 g d
, . A Allgemeine Angaben angewandt:
aus anderen Lieferungen und Leistungen 32.414,81 5.870.675,22 32.256,68
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 224.334,01 10.169,21 g ‘ . -
und Verlustrechnung richtet sich nach dem  Anlagevermdgen
Sonstige betriebliche Ertrage 52.215,99 8.314,70 . .
vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungs-  pie Gegenstande des Anlagevermogens
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen unternehmen. Fir die Gewinn- und Verlust- werden unter Beriicksichtigung von An-
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 2.627.586,39 2.055.019,68 rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren schaffungspreisminderungen zu  Anschaf-
Aufwendungen fur andere Lieferunge und Leistungen 17.151,49  2.644.737,88 14.304,38 gewahlt. fungs- oder Herstellungskosten, vermindert
Rohergebnis 3.502.487,34  3.235.903,01 um linear planmafige und auflerplanmafBige
Unser Unternehmen ist eine kleine Genossen- ~ Abschreibungen — bewertet.  Nachtragliche
5 - Herstellungskosten wurden auf die Rest-
Personalaufwand schaft gem. § 267 HGB. Von den grolRenab : dg |' o
Anai i nutzungsdauer linear verteilt.
Lohne und Gehalter 668.707 29 593.988.20 hangigen Erleichterungen nach § 288 HGB g
_ ) wurde Gebrauch gemacht.
soziale Abgaben und Aufwendungen far 134.205,81 802.913,10 116.979,05
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fir Altersversorgung 5.928,25 6.048,00
Abschreibungen auf immaterielle Vermogens- 754.860,84 600.200,22
gegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 362.847,63 278.947,05 .
) " FOLGENDE ABSCHREIBUNGSSATZE WURDEN VERRECHNET:
Ertrage aus Beteiligungen 0,00 78.179,27
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 22,50 22,50 Immaterielle Vermdgensgegenstande 20,0-33,33 %
des Finanzanlagevermégens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 5.627,88 5.650,38 710,38 Wohngebaude 1,5und 2,0 %
Zi ahnliche Auf 191.27 . 4 .
insen und ahnliche Aufwendungen ? 3,50 99.563,43 Die modernisierten Objekte Adalbert-Stifter-Weg 3 bzw. 5 werden seit 2008
Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,53 -0,91 bzw. 2009 auf eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren abgeschrieben
Ergebnis nach Steuern 1.396.243,18 1.625.148,12 Carports 5.0 %
Sonstige Steuern 110.036,50 114.334,33
gewerbliche Einheiten 2,0 %
Jahresiiberschuss 1.286.206,68 1.510.813,79
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss technische Anlagen 5,0 %
in Ergebnisrucklagen 629.000,00 907.000,00
. B .. _ [o)
Bilanzgewinn 657.206,68 603.813,79 Betriebs- und Geschéftsausstattung 10,0 - 33,33 %
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Wirtschaftsgiter mit Nettoanschaffungs-
kosten zwischen € 250,00 und € 1.000,00
wurden in  einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst und linear Uber flnf
Jahre abgeschrieben. AuRerplanmalige
Abschreibungen wegen dauernder Wert-
minderungen wurden in den Vorjahren auf
die Carports Im Hetzen und die Tiefgarage
Urbanstralie verrechnet.

Umlaufvermogen

Das Umlaufvermogen wurde zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet.
Zum niedrigeren beizulegenden Wert wur-
den angesetzt:

B Pauschalwertberichtigungen
B Forderungen aus Vermietung
B Einzelwertberichtigung

B Unfertige Leistungen

Riickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in
Hohe des voraussichtlich notwendigen Er-
fullungsbetrages. Die erwarteten kunftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei
der Bewertung berlcksichtigt. Sonstige
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veroffentlichten Abzinsungs-
satzen abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfll-
lungsbetrag bewertet.

C Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1 In der Position “Unfertige Leistungen” sind
€ 1.181.950,56 (Vorjahr € 957.616,55)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten

2 Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie

enthalten. folgt dar:
DAVON
VERBINDLICHKEITEN RESTLAUFZEIT GESICHERT
Insgesamt | unter 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | Uber 5 Jahre Art der
Sicherung
€ € € 3
Verbindlichkeiten 23.169.605,72 1.490.639,18 5.420.749,73 16.258.216,81 23.169.605,72 GPR
gegenuiber Kreditinstituten (19.975.995,01) (826.508,01) = (5.665.827,73)  (13.483.659,27) (19.975.995,01) GPR
Erhaltene 1.270.751,97 1.270.751,97*
Anzahlungen (1.063.971,15) | (1.063.971,15)
Verbindlichkeiten aus 8.170,07 8.170,07
Vermietungen (17.266,14) (17.266,14)
Verbindlichkeiten aus 118.427,83 118.427,83
Lieferungen und Leistungen (83.130,96) (83.130,96)
Sonstige 12.094,79 12.094,79
Verbindlichkeiten (1.980,24) (1.980,24)
Gesamtbetrag 24.579.050,38 2.900.083,84 5.420.749,73 16.258.216,81 23.169.605,72 GPR
(21.142.343,50)  (1.992.856,50)  (5.665.827,73)  (13.483.659,27)  (19.975.995,01) GPR

GPR = Grundpfandrecht / * steht zur Verrechnung an / () = Vorjahr
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1 Aus der Abzinsung von Ruckstellungen
ergaben sich folgende Zinsaufwendungen:

D Sonstige Angaben

1 Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz
ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fur die Beurteilung
der Finanzlage nicht von untergeordneter
Bedeutung sind:

Die Erbbauzinsvertrage haben noch Rest-
laufzeiten zwischen 33 und 76 Jahren.

2 Im Geschaftsjahr wurden durchschnittlich
8 Arbeitnehmer beschaftigt.

3 Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Laufe des
Geschaftsjahres um € 120.751,55 erhoht.

4 Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes

vbw - Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Herdweg 52/54
70174 Stuttgart

5 Mitglieder des Vorstandes

GESCHAFTSJAHR € VORJAHR €
60,00 25,00
€

Baukosten Ifd. Bauvorhaben 968.000,00
Kosten Leasingsvertrage 19.000,00
Erbbauzinsverpflichtungen 2.118.000,00
ZEITPUNKT MITGLIEDER

Anfang 2023 1.140
Zugang 2023 105

Abgang 2023 46
Ende 2023 1.199

Weigl, Nina
Epple, Ingolf

Krech, UIf

6 Mitglieder des Aufsichtsrates

Geschaftsfuhrerin
Bankvorstand i. R.

Geschaftsfuhrer
bis 31.10.2023

Roder, Wolfgang
Rihm, Heiko
Bauerle, Birgit
Hocker, Peter

Pachner, Daniela

Fellbach, den 28. Marz 2024

Der Vorstand

gez. Nina Weigl

gez. Ingolf Epple

Geschaftsfuhrer i. R. Aufsichtsratsvorsitzender
Bauingenieur stv. Vorsitzender
Geschéaftsfuhrerin
Geschéftsfuhrer
Geschaftsfuhrerin
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WIR TRAUERN

um unsere im Jahr 2023 verstorbenen
Mitglieder, denen wir ein ehrendes
Andenken bewahren.

G. Bauernfeind
H. Haldenwang
H. Kaiser
P. Waltner

H. Baderschneider

o)

. Masuhr
E. Schulze
R. Walde
B. Schwarz
R. Eigl

C. Fritz

F. Bohnet

o

. Langer

G. Reinhardt
H.D. Friesch
A. Wiist
M. Czudzowitz

|. Haberlin

e,

..
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