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VORWORT
DES

VORSTANDS

VORWORT

LIEBE MITGLIEDER UND MIETER, GESCHAFTSPARTNER UND FREUNDE DER FEWOG,

das Geschaftsjahr 2025 war fur die FEWOG von
wichtigen strategischen Weichenstellungen und
einer weiterhin stabilen wirtschaftlichen Entwick-
lung gepragt. In einem anspruchsvollen Umfeld
haben wir uns bewusst damit auseinanderge-
setzt, wie wir unsere Genossenschaft langfristig
stabil, verantwortungsvoll und zukunftsfahig
aufstellen.

Mit der ,Strategie 2030 - FEWOG 2.0“ haben wir
gemeinsam mit dem Aufsichtsrat einen klaren
Orientierungsrahmen geschaffen. Herzstlck ist
das Strategische Kleeblatt, das unsere zentra-
len Handlungsfelder bindelt: ,Klima und Nach-
haltigkeit®, ,Gesundes Wachstum?®, ,Inklusion
leben® und ,Attraktiver Arbeitgeber® Getragen
werden diese Schwerpunkte von einer profes-
sionellen, modernen Organisation, die Verlass-
lichkeit schafft und zugleich Veranderung
ermoglicht. ))

99 oas Geschaftsjahr 2025
war fur die FEWOG von wichtigen
strategischen Weichenstellungen
und einer weiterhin stabilen
wirtschaftlichen Entwicklung gepragt. €€
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Dass diese Strategie kein abstraktes Zukunfts-
bild ist, sondern bereits Wirkung entfaltet, zeigen
zwei wesentliche Meilensteine im Geschéftsjahr
2025. Mit der Griindung der FEWOG plus Service-
und Dienstleistungsgesellschaft mbH haben
wir ein anerkanntes Inklusionsunternehmen ins
Leben gerufen, das die Schaffung dauerhafter
Arbeitsplatze fur schwerbehinderte Menschen
mit wirtschaftlichem Handeln verbindet. Der
schrittweise Aufbau der Gesellschaft und die Auf-
nahme des operativen Geschéftsbetriebs ab
dem Jahr 2026 markieren einen konsequenten
Schritt, Inklusion strukturell und dauerhaft in
der FEWOG-Gruppe zu verankern.

Zudem haben wir unseren Klimapfad zur Ent-
wicklung eines klimaneutralen Geb&dudebe-
stands fertiggestellt und als strategische Grund-
lage verabschiedet. Er bildet die Basis fur ein
systematisches, langfristiges Vorgehen im Klima-
schutz und schafft Transparenz Uber MalBnah-
men, Prioritdten und Entwicklungsperspektiven
im Bestand. Eine positive externe Einschatzung
zur finanziellen Machbarkeit bestatigt uns in
diesem Vorgehen.

Der vorliegende Geschéftsbericht zeigt transpa-
rent die wirtschaftliche Entwicklung der FEWOG
im Jahr 2025 und gibt zugleich Einblick in die
strategischen Leitlinien, die unser Handeln in den
kommenden Jahren préagen werden. Das Strate-
gische Kleeblatt dient dabei als Kompass fur
Entscheidungen — heute und mit Blick auf das
Jahr 2030.

Zum 1. Januar 2026 wurde das Vorstandsteam
erweitert. Mit der Verstarkung bringen wir
zusatzliche fachliche Kompetenz insbesondere
fur das wirtschaftliche Bestandsmanagement
und die bautechnische Weiterentwicklung ein,
um die Umsetzung unserer strategischen Ziele
weiter zu starken. Gleichzeitig zeigt die frih-
zeitige Weichenstellung bei der Altersnachfolge
im Vorstand unser Verantwortungsbewusstsein
und strategische Weitsicht: So gewéhrleisten
wir kontinuierliche Fihrung und Stabilitat far
die FEWOG, wahrend langfristig die Struktur mit
zwei Vorstandsmitgliedern beibehalten wird.

Unser Dank gilt unseren Mitarbeitenden fur ihr
Engagement, unseren Mitgliedern fur ihr Ver-
trauen sowie allen Partnern fur die konstruktive
Zusammenarbeit. Gemeinsam gestalten wir

die FEWOG — wirtschaftlich solide, sozial ver-
antwortlich und 6kologisch nachhaltig.

Der Vorstand
Nina Weigl - Ingolf Epple - Julius Frick
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| Aufsichtsratsmitglied | | Schriftfuhrerin
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UNSER FOKUS:
STRATEGIE 2030 -

FEWOG 2.0

GEMEINSAMES ZUKUNFTSBILD
ALS ORIENTIERUNGSRAHMEN

Das Zukunftsbild beschreibt, wie die FEWOG ihre strategische Ausrichtung bis 2030 scharft und
Verantwortung fur Mitglieder, Mitarbeitende und Bestand Ubernimmt.

AUSGANGSPUNKT:

WARUM DIE FEWOG IHRE STRATEGIE WEITERENTWICKELT HAT

Die FEWOG, wie die gesamte Wohnungswirt-
schaft, agiert in einem Umfeld, das sich in den
vergangenen Jahren spurbar verandert hat.
Gesamtwirtschaftliche Entwicklungen und neue
Anforderungen, insbesondere im Zusammen-
hang mit Klimazielen und der nachhaltigen Trans-
formation des Geb&udebestands, einem sich
wandelnden Arbeitsmarkt, dem Ende einer
langen auBergewohnlichen Niedrigzinsphase
sowie veranderter Erwartungen von Mitgliedern,
Mieterinnen und Mietern und weiteren Stake-
holdern, haben die Rahmenbedingungen
genossenschaftlichen Handelns anspruchsvoller
gemacht.

Vor diesem Hintergrund hat die FEWOG ihre
strategische Ausrichtung bewusst in den Fokus
genommen und bestehende Geschéftsfelder im
Hinblick auf Zukunftsfahigkeit und Wirtschaft-
lichkeit Uberpruft. Ziel war es nicht, Bewahrtes
infrage zu stellen, sondern die bestehende Stra-
tegie zu Uberprifen, zu scharfen und zukunfts-
fahig weiterzuentwickeln.

Ein zentrales Ergebnis: Die FEWOG scharft ihr
Profil und richtet ihren Fokus konsequent auf ihr
Kerngeschaft — die nachhaltige Bewirtschaftung
und qualitatsorientierte Weiterentwicklung des
eigenen Wohnungsbestands im Sinne ihrer Mit-
glieder — und starkt zugleich ihre organisatori-
sche und strategische Handlungsfahigkeit. Damit
verbunden ist die Leitfrage, welche Aktivitaten
langfristig mit diesem Anspruch vereinbar sind
und zugleich die erforderliche wirtschaftliche
Tragfahigkeit besitzen.

Die Strategie 2030 - FEWOG 2.0 ist damit Aus-
druck einer bewussten Weichenstellung. Sie soll
Orientierung geben, Prioritdten benennen und
zugleich gentgend Flexibilitat bieten, um auf
kunftige Entwicklungen angemessen reagieren
zu kdnnen. Als Fokusthema des Geschaftsbe-
richts 2025 macht sie sichtbar, wie die FEWOG
ihre Verantwortung gegenuber Mitgliedern, Mit-
arbeitenden und der Region auch in Zukunft
wahrnehmen will.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025




GEMEINSAMES ZUKUNFTSBILD
ALS ORIENTIERUNGSRAHMEN

DER STRATEGIEPROZESS:
GEMEINSAM DENKEN, GEMEINSAM ENTSCHEIDEN

L Stk s TG A0S ——— [ i

Die Entwicklung der Strategie 2030 — FEWOG Methodisch wurden Brainstorming und Priori-

2.0 erfolgte in einem intensiven, dialogorien- 90— LEeu ) sierung mit einem Zukunftsblick kombiniert.
tieren und strukturierten Prozess von Geschafts- _ ~ s Ml N s Besonders pragend war dabei der Ansatz des

leitung und Aufsichtsrat. Zentrale Bausteine
waren der Strategie-Workshop im April 2025

sowie die Strategie-Klausur mit dem gesamten
Aufsichtsrat im Juli 2025. Begleitet wurde der
Prozess durch eine externe Moderation.

S@!&&'e}a‘h— «ﬁ:,‘,;x 0%
e el

— 2030

:‘)iﬁ-\nkt b
e
\ i

Jotn

Im Rahmen der Strategieentwicklung wurde
bewusst Raum fur unterschiedliche Perspek-
tiven geschaffen. Kreative Methoden, etwa
Zukunftsbilder, trafen auf analytische Elemente
wie Priorisierung und Ressourcenabgleich. Aus-
gangspunkt war die Frage: Wo soll die Reise
der FEWOG bis 2030 hingehen — und wofir
wollen wir als Genossenschaft stehen?

Nicht als abstrakte Vision, sondern als realis-

tische, umsetzbare Leitlinie fur Entscheidungen,

Investitionen und tagliches Handeln.

,Reverse Engineering®: Aus einer moglichen
FEWOG der Zukunft wurde rlckwarts abgeleitet,
welche Schritte, Entscheidungen und Strukturen
erforderlich sind, um ein strategisch und ope-
rativ handhabbares Vorgehen zu erhalten. So ent-
stand ein gemeinsames Verstandnis dartber, was
strategisch wichtig ist und was bewusst nicht
weiterverfolgt werden soll und es wurden lang-
fristige Perspektiven mit konkreten heutigen
Handlungsfeldern verknupft — als Orientierung
fur Entscheidungen, Investitionen und Organisa-
tionsentwicklung.

Das Ergebnis ist ein gemeinsam getragener
Orientierungsrahmen von Geschaftsleitung und
Aufsichtsrat, der zeigt: Die FEWOG will ihre Rolle
als regional verankerte Wohnungsbaugenossen-
schaft weiterentwickeln: wirtschaftlich solide,
sozial verantwortlich, 6kologisch wirksam und
organisatorisch zukunftsfahig.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025



GEMEINSAMES ZUKUNFTSBILD
ALS ORIENTIERUNGSRAHMEN

DAS STRATEGISCHE KLEEBLATT DER FEWOG:

FUNDAMENT UND STRUKTUR DER STRATEGISCHEN AUSRICHTUNG

Das Ergebnis des Strategieprozesses wird im
Strategischen Kleeblatt der FEWOG verdichtet.
Es steht fur Balance, Stabilitat und Zukunfts-
fahigkeit und verdeutlicht, dass nachhaltiger
Erfolg nur dann moglich ist, wenn eine solide
Basis besteht und eine organisatorische, profes-
sionelle Stabilitat sichergestellt ist.

FUNDAMENT DES HANDELNS: WIRTSCHAFTLICH
SOLIDE, ORGANISATORISCH PROFESSIONELL
Der Boden des Kleeblatts und damit das Funda-
ment, auf dem alles strategische Handeln der
FEWOG fuBt, ist die betriebswirtschaftlich
solide Basis der Genossenschaft. Eine stabile
Ertragslage, eine verantwortungsvolle Miet-
preispolitik und eine vorausschauende Finanz-
strategie sind die Voraussetzung dafur, um auch
kunftig Investitionen verlasslich planen, Risiken
strukturiert steuern, gestalten und gesellschaft-
liche Verantwortung Ubernehmen zu kénnen.

Der ,Stiel“ des Kleeblatts steht fur eine pro-
fessionelle, moderne Organisation, die ihre
Strukturen und Prozesse kontinuierlich weiter-
entwickelt. Dazu gehoren:

e klare Aufbau- und Ablauforganisationen,

e stetige, systematische Prozessoptimierungen,

e der konsequente Ausbau digitaler Arbeits-
weisen,

e sowie die gezielte Nutzung von Synergien, ins-
besondere im Zusammenspiel mit dem neu
gegrundeten inklusiven Tochterunternehmen
FEWOG plus.

Effizienz, Transparenz und Professionalitat sind
dabei kein Selbstzweck, sondern schaffen Frei-
raume: fr personliche Betreuung der Mitglieder,
fUr innovative Projekte, fur Qualitat im Bestand
und fur nachhaltiges Wachstum. Zugleich gilt ein
zentrales Leitmotiv aus dem Strategieprozess:
sich nicht zu Uberfordern, sondern Wachstum
und neue Aufgaben stets an der realistischen
Umsetzbarkeit auszurichten.

99 Die FEWOG steht als Genossenschaft fur Verantwortung
gegenUber ihren Mitgliedern, wirtschaftliche Stabilitat
und ein starkes Miteinander. Mit der Strategie 2030
schaffen wir den Rahmen, diese Prinzipien in allen Handlungs-
feldern konsequent weiterzuentwickeln und die
FEWOG zukunftsfahig aufzustellen. €€

Nina Weigl, Geschaftsfuhrende Vorstandin

BETRIEBSWIRTSCHAFTLICH SOLIDE BASIS

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025
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GEMEINSAMES ZUKUNFTSBILD
ALS ORIENTIERUNGSRAHMEN
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DIE VIER HANDLUNGSFELDER DER STRATEGIE 2030:
DIE ZENTRALEN SCHWERPUNKTE DER STRATEGIE

Das Strategische Kleeblatt bundelt die Ergeb-
nisse des Strategieprozesses in vier gleichwerti-
gen Handlungsfeldern, die Wirkung nur dann ent-
falten, wenn sie auf einem stabilen Fundament
stehen und organisatorisch gut umgesetzt wer-
den kdnnen. Jedes Blatt steht fur ein zentrales
Handlungsfeld der FEWOG-Strategie 2030:

1. Klima & Nachhaltigkeit
2. Gesundes Wachstum
3. Attraktiver Arbeitgeber
4. Inklusion leben

Zusammen bilden sie ein integriertes strategi-
sches Gesamtkonzept, das 6kologische, 6ko-
nomische und soziale Aspekte miteinander ver-
bindet und gemeinsam das Zukunftsbild der
FEWOG pragt.

1. KLIMA UND NACHHALTIGKEIT -
DER KLIMAPFAD DER FEWOG

Die FEWOG bekennt sich klar zu ihrer Verant-
wortung fur Klima und Umwelt. Nachhaltigkeit
ist kein Einzelprojekt, sondern ein strategisches
Leitmotiv, das Planung, Bau, Sanierung und
Betrieb gleichermafen pragt. Demzufolge sind
Klima und Nachhaltigkeit integraler Bestandteil
der Strategie 2030.

Die FEWOG verfolgt einen langfristig angelegten
Dekarbonisierungsansatz (,Klimapfad®), der
schrittweise umgesetzt wird und das Ziel ver-
folgt, den eigenen Gebaudebestand nach und
nach in Richtung Klimaneutralitat zu entwickeln.
Dabei werden 6kologische Verantwortung,
soziale Aspekte und wirtschaftliche Tragfahig-
keit miteinander verbunden.

GREAT -

GREAT-01: DATENGESTUTZTE

GRUNDLAGE FUR DEN KLIMAPFAD

Ein zentraler Baustein ist die Teilnahme am von
der Européischen Kommission mitfinanzierten
Projekt GREAT-01 (,German Residential Energy
Audits for Achieving Climate Targets®). Seit Juli
2023 arbeitet die FEWOG gemeinsam mit weite-
ren Wohnungsunternehmen daran, praktikable
technische und wirtschaftliche Strategien zur

Dekarbonisierung zu entwickeln.

Im Rahmen des Projekts wurde eine belastbare,
digitale Grundlage fur den gesamten Wohnungs-
bestand erstellt und bereinigt. Auf dieser Basis
erarbeiteten Fachplaner eine Mal3nahmenliste,
die anschlieBend gepruft und hinsichtlich der
Dekarbonisierungspfade angepasst wurde. So
liegt der FEWOG heute ein transparenter Uber-
blick Uber energetische Handlungsbedarfe

als Grundlage fur verlassliche Planung und fun-
dierte Entscheidungen vor.

Die Datengrundlage bleibt Uber das Projekt
hinaus nutzbar, reduziert kinftige Vor-Ort-Auf-
wande und schafft frihzeitig Kompatibilitat mit
kommenden Anforderungen, etwa im Hinblick
auf digitale Gebaudepasse. Eine externe Bewer-
tung bestatigt zudem die grundsatzliche finan-
zielle Umsetzbarkeit des eingeschlagenen Klima-
pfads und starkt die Planungssicherheit fur die
kommenden Jahre.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025
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VOM KLIMAPFAD ZUR PRAXIS: ENERGETISCHE
SANIERUNG ADALBERT-STIFTER-WEG 4

Mit der energetischen Modernisierung des Drei-
familienhauses Adalbert-Stifter-Weg 4 in Fell-
bach wurde im Berichtsjahr erstmals ein
Bestandsgebiude konsequent im Sinne des
Klimapfades saniert. Eine wichtige Grundlage fur
die Kostenschatzung bildete die Grobplanung
des Projektpartners GREAT-01.

Die vorbereitenden Schritte, darunter die
Erstellung eines Sanierungsfahrplans durch
einen Energieberater, erfolgten bereits 2024.
Die eigentlichen Bauarbeiten starteten im Juli
2025 und konnten planmafig zum Jahresende
abgeschlossen werden.

Die Sanierung verfolgte einen ganzheitlichen An-
satz zur Verbesserung der Energieeffizienz, zur
Reduzierung von CO,-Emissionen und zur Steige-
rung des Wohnkomforts. Das MalBnahmenpaket
umfasste insbesondere:

¢ Ertiichtigung der Gebaudehiille
warmedammverbundsystem an der Fassade,
neue Dachddmmung und vollsténdige Neu-
eindeckung

* Fenstertausch
Einbau warmegedammter Kunststoff-Isolier-
glasfenster mit integrierten Rollladen

¢ Modernisierung der Warmeversorgung
Umstellung von Etagenheizungen auf eine
zentrale Warmepumpe, neue Heizkdrper sowie
Erganzung durch eine Photovoltaikanlage

¢ Erneuerung technischer Infrastruktur
Austausch von Wasser- und Heizungsleitungen

¢ Aufwertung der Gemeinschaftsbereiche
Modernisierung von Eingangs- und Treppen-
hausbereichen einschlieBlich Turen, Ver-
glasungen, Briefkasten- und Klingelanlagen

¢ Verbesserung der Wohnqualitit
Vollstandige Modernisierung der Bader und
WCs; in einer leerstehenden Wohnung zusatz-
lich neue Bodenbelage und Innentiren

Die MalBnahme im Adalbert-Stifter-Weg 4 steht
fur den Anspruch der FEWOG, Klimaschutz
konkret, wirksam und zugleich mieterorientiert
umzusetzen.

NACHSTE SCHRITTE AUF DEM KLIMAPFAD
Mit Blick nach vorn ist vorgesehen, auf Basis der
Daten und Dekarbonisierungspfade individuelle
Sanierungsfahrpléne (iSFPs) je Gebaude erstellen
zu lassen. Dazu wird die Beauftragung des be-
wahrten Projektpartners, Dr. Klein Wowi Finanz
AG, mit der iSFP-Erstellung fur den sanierungs-
bedurftigen Bestand sowie die Nutzung einer

geeigneten Software geplant, um MaBnahmen,

Kostenansatze und Entwicklungen auch auf
Portfolioebene besser abbilden zu kdnnen. Mit
dieser Vorgehensweise wird der Klimapfad kon-
sequent weiterentwickelt und in die langfristige
Investitions- und Bestandsplanung integriert.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025
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2. GESUNDES WACHSTUM -
QUALITAT VOR QUANTITAT

Gesundes Wachstum bedeutet fur die FEWOG
nicht Wachstum um jeden Preis, sondern eine
verantwortungsvolle, bedarfsgerechte Weiter-
entwicklung. Als Genossenschaft steht nicht die
reine Quantitat im Vordergrund, sondern dauer-
haft sicherer, bezahlbarer und qualitativ hoch-
wertiger Wohnraum sowie gelebte Verl&sslichkeit
im Sinne der Mitglieder.

FOKUS: BESTANDSWACHSTUM UND QUALI-
TATSORIENTIERTE WEITERENTWICKLUNG
Wachstum wird bei der FEWOG bewusst als
Kombination aus quantitativer und qualitativer

Entwicklung verstanden. Quantitativ umfasst
dies insbesondere die gezielte Bestandsent-
wicklung, die Prifung des Ankaufs von Immo-
bilien oder Flachen, eine nachhaltige Steigerung
von Umsatz und Ertragen sowie die Prifung
von Kooperationen oder moglichen Fusionen,
sofern sie strategisch passen.

Eng damit verbunden ist die Perspektive, Nach-
verdichtungspotenziale im Bestand zu prufen,
wo dies sinnvoll und umsetzbar ist. Verstanden
wird dies als Moglichkeit, Wohnraum far Mit-
glieder zu schaffen und gleichzeitig bestehende
Quartiere weiterzuentwickeln.

Qualitativ bedeutet Wachstum vor allem, den
bestehenden Wohnungsbestand zukunftsfahig
weiterzuentwickeln, etwa durch Modernisie-
rungen, energetische Verbesserungen und die
Anpassung an sich verandernde Wohnbedrf-
nisse. Gleichzeitig spielt die soziale Quartiers-
raumentwicklung an dieser Stelle eine ent-
scheidende Rolle.

CHANCEN PRUFEN - MIT

AUGENMASS ENTSCHEIDEN

Der Strategieansatz sieht vor, dass gesundes
Wachstum auch bedeutet, Chancen aktiv zu
prufen: Immobilien- und Flachenoptionen,
Kooperationen mit Kommunen oder Partnern
sowie mogliche Zusammenschlisse sind als
Perspektiven denkbar. MaBstab bleibt dabei
stets die wirtschaftliche Tragfahigkeit, organisa-
torische Machbarkeit und der Mehrwert fir
Mitglieder und die Region.

’, Seit vielen Jahren ist die FEWOG fest in Fellbach
verankert und steht fur Verlasslichkeit sowie eine
solide wirtschaftliche Ausrichtung. Diese Stabilitat
ist die Voraussetzung, um Investitionen vorausschauend
zu steuern und den Wohnungsbestand im Sinne
der Mitglieder langfristig weiterzuentwickeln. “

Ingolf Epple, Nebenamtlicher Vorstand

WOHNEN PLUS: MEHRWERT

UBER DIE WOHNUNG HINAUS

Ein weiterer Aspekt qualitativen Wachstums
steht unter dem Stichwort ,Wohnen plus®. Woh-
nen wird dabei nicht isoliert betrachtet, sondern
in Verbindung mit erganzenden Service- und
Versorgungsangeboten weitergedacht. Ziel ist
es, den Alltag der Mieterinnen und Mieter zu er-
leichtern und zusatzliche Mehrwerte zu schaffen,
beispielsweise durch wohnungsnahe Dienstleis-
tungen, soziale Angebote oder neue Service-
formen, unter anderem im Zusammenspiel mit
der FEWOG plus, dem inklusiven Tochterunter-
nehmen der FEWOG.

So entsteht ein Wachstumspfad, der nicht allein
auf zusatzliche Einheiten zielt, sondern auf den
Mehrwert fur Mitglieder, Mitarbeitende und die
Region durch langfristige Attraktivitat, Versor-
gungssicherheit und Wohnqualitat im Bestand.
Gesundes Wachstum soll die wirtschaftliche
Stabilitat starken und zugleich gesellschaftliche
Wirkung entfalten.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025
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3. ATTRAKTIVER ARBEITGEBER -
MENSCHEN IM MITTELPUNKT

Der Fachkraftemangel und die demografische
Entwicklung machen eine strategische Positio-
nierung als Arbeitgeber unerlasslich. Die Fahig-
keit, Mitarbeitende zu gewinnen, zu binden und
zu entwickeln wird zunehmend zur Voraus-
setzung flur eine stabile Servicequalitat und die
erfolgreiche Strategieumsetzung.

Dabei versteht die FEWOG sich als moderner,
wertschatzender Arbeitgeber, der langfristige
Perspektiven bietet: Die Genossenschaft sieht

ihre Mitarbeitenden als zentralen Erfolgsfaktor.
Entsprechend wurde das Handlungsfeld ,Attrak-
tiver Arbeitgeber” im Strategieprozess bewusst
definiert und gestéarkt.

ARBEITEN BEI DER FEWOG

Zentrale Elemente dieser strategischen Ausrich-
tung manifestieren sich in einem klaren Arbeit-
geberprofil. Darin ist unter anderem Flexibilitat
ein wesentlicher Faktor, etwa durch flexible
Arbeitszeitgestaltung und ein Arbeitsumfeld, das
individuelle Lebenssituationen berlcksichtigt.
Ebenso wichtig ist eine faire, wertschatzende

FlUhrung mit klaren Verantwortlichkeiten und

transparenter Zusammenarbeit. Als Genossen-

schaft mit regionaler Verwurzelung profitiert die
FEWOG als Teil ihrer Unternehmenskultur zudem
von einem familiaren Miteinander und einem
ausgepragten Zusammengehorigkeitsgefthl. Ein
gutes Arbeitsklima, kurze Wege und eine offene
Kommunikation pragen die tagliche Zusammen-
arbeit. Hinzu kommmt die Sinnhaftigkeit der Arbeit:
Die Tatigkeit in der Wohnungswirtschaft —
bezahlbaren Wohnraum sichern, Bestand ent-
wickeln, Verantwortung Ubernehmen — stiftet
Sinn und Identifikation. Nicht zuletzt tragt eine
moderne Arbeitsausstattung und die fort-
laufende Professionalisierung im Zusammen-
hang mit Prozessen sowie der Digitalisierung
dazu bei, Mitarbeitende im Arbeitsalltag zu ent-
lasten und Qualitat zu sichern.

SICHERHEIT, ENTWICKLUNG UND
WERTSCHATZUNG

Klassische Benefit-Elemente, tarifgebundene
Vergltung, unbefristete Arbeitsvertrage und ver-
lassliche Rahmenbedingungen schaffen zusétz-
liche Sicherheit und werden erganzt durch
PersonalentwicklungsmaBnahmen, wie zum
Beispiel regelmaBige Mitarbeiterworkshops,

strukturierte Jahresreflexionsgesprache oder

Mediationen mit externer Beratung.

Mit Blick auf den zunehmenden Fachkrafte-
mangel ist die strategische Positionierung als
attraktiver Arbeitgeber ein entscheidender
Zukunftsfaktor. Ziel ist es, ein Arbeitsumfeld
zu schaffen, das Engagement fordert, Ent-
wicklung ermdglicht und langfristige Bindung
unterstltzt — und damit die Umsetzung der
Strategie 2030 absichert.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025
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4. INKLUSION LEBEN - VERANTWORTUNG
STRUKTURELL VERANKERN

Inklusion ist fur die FEWOG Ausdruck des ge-

nossenschaftlichen Selbstverstédndnisses: Sie

bedeutet Teilhabe, Chancengleichheit und

ein respektvolles Miteinander. Soziale Verant-

wortung und wirtschaftliches Handeln werden
bewusst zusammen gedacht. Im Rahmen der

strategischen Weiterentwicklung wurde daher
die Grundung einer Tochtergesellschaft be-

GEMEINSAMES ZUKUNFTSBILD
ALS ORIENTIERUNGSRAHMEN

schlossen, um inklusive Arbeitsplatze dauerhaft
zu schaffen und Inklusion strukturell zu ver-
ankern.

FEWOG PLUS: IDEE, STRUKTUR

UND ZIELSETZUNG

Ein zentraler Meilenstein war im Herbst 2025
die Grundung der FEWOG plus Service- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH, einem

gewerblich anerkannten Inklusionsunternehmen
gemal § 215 SGB IX. Das 100-prozentige Tochter-

I i FeuwoGg

PLus

unternehmen der FEWOG ist ein bundesweit
besonderes Modell innerhalb einer wohnungs-
wirtschaftlichen Genossenschaft und auf

die Schaffung dauerhafter sozialversicherungs-
pflichtiger Arbeitsplatze fir Menschen mit
Schwerbehinderung ausgerichtet.

Mit ihrem Tochterunternehmen schafft die
FEWOG einerseits Teilhabechancen und erftllt
ihren sozialen Auftrag sichtbar und nachhaltig;
zugleich baut sie ein Leistungsportfolio auf, das
im eigenen Bestand dauerhaft bendtigt wird
und so perspektivisch eine stabile Auslastung
ermdglicht.

” Die Strategie 2030 gibt der FEWOG einen klaren
Rahmen fur die kommenden Jahre. Ich freue mich,
den Vorstand bei der Umsetzung dieser Ziele zu unter-
stutzen, insbesondere in der Weiterentwicklung des
Bestands, in bautechnischen Fragestellungen und dem
weiteren Aufbau der FEWOG plus. €€

Julius Frick, Nebenamtlicher Vorstand

LEISTUNGEN UND ZUSAMMENARBEIT

IN DER FEWOG-GRUPPE

Zunachst startet die FEWOG plus mit woh-
nungsnahen Dienst- und Serviceleistungen, ins-
besondere mit Reinigungs- (Treppenhaus- und
Blroreinigung) sowie Kehrwochenservices und
dem Angebot der Sozialberatung fur Mieterinnen
und Mieter. Perspektivisch werden weitere Tatig-
keiten wie kleinere handwerkliche Arbeiten,
Hausmeisterdienste, Gartenpflege oder Umzugs-
hilfen folgen.

Wesentlich fur die Strategie ist auBerdem die
geplante Leistungsbeziehung: Die FEWOG
beabsichtigt, entsprechende Dienstleistungen
kunftig zunehmend aus der eigenen Tochter-
gesellschaft zu beziehen und damit stabile,
klare Leistungsstrukturen innerhalb der FEWOG-
Unternehmensgruppe zu schaffen.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025
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Prasentation des Logos der FEWOG plus Service- und Dienstleistungsgesellschaft mbH beim Griindungfest des
inklusiven Tochterunternehmens der FEWOG eG.
(FEWOG-Aufsichtsratsvorsitzender Wolfgang Roder (2.v.re.) und Nina Weigl (geschiaftsfiihrende Vorstandin) mit
ihren nebenamtlichen Kollegen Ingolf Epple (re.) und Julius Frick (li.)).

START DER FEWOG PLUS

Der offizielle Start der FEWOG plus wurde am
16. Januar 2026 im Rahmen einer Grindungs-
feier in der Geschaftsstelle der FEWOG
begangen; beteiligt waren Gaste aus Politik, Ver-
waltung, Sozial- und Wohnungswirtschaft. Die
Grindung der FEWOG-Tochter basiert auf einer
engen Zusammenarbeit mit dem Inklusionsamt
des Kommunalverbandes fur Jugend und Sozia-
les Baden-Wirttemberg (KVJS) sowie der ein-
helligen Unterstltzung von Vorstand, Aufsichts-
rat und Mitgliederversammlung der FEWOG.

VERANTWORTUNGSVOLL STEUERN,
NACHHALTIG ENTWICKELN

Der Aufbau der FEWOG plus wird bewusst
schrittweise, durch eine enge Steuerung und
regelmaBige Uberprufung der wirtschaftlichen
Entwicklung begleitet. Ziel ist es, Inklusion
dauerhaft strukturell zu verankern und gleich-
zeitig wirtschaftlich tragfahig zu gestalten.
Inklusion wird damit nicht als Einzelprojekt ver-
standen, sondern als gelebte Haltung und lang-
fristige Investition in die Zukunftsfahigkeit der
FEWOG.
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AUSBLICK:
STRATEGIE 2030 ALS KOMPASS

Mit der Strategie 2030 -FEWOG 2.0 hat die FEWOG gemeinsam mit dem Aufsichtsrat einen klaren
Orientierungsrahmen fr Entscheidungen, Prioritaten und Investitionen der kommenden Jahre
geschaffen. Das Strategische Kleeblatt bundelt die zentralen Handlungsfelder und macht transparent,

worauf die Genossenschaft in den kommenden Jahren ihren Fokus legt: wirtschaftlich solide, organi-
satorisch modern, dkologisch wirksam und sozial verantwortlich.

Die Strategie verbindet
wirtschaftliche Stabilitat
mit gesellschaftlicher
Verantwortung
und macht deutlich:

Die FEWOG will gestalten,
fur ihre Mitglieder,
fur ihre Mitarbeitenden
und fur die Region — heute und
mit Blick auf das Jahr 2030.
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MITGLIEDSCHAFTEN

VERBAND BADEN-WURTTEMBERGISCHER
WOHNUNGS- UND IMMOBILIENUNTERNEHMEN e. V.

www.vbw-online.de

BUNDESVERBAND DEUTSCHER
WOHNUNGS- UND IMMOBILIENUNTERNEHMEN e. V.

www.gdw.de

ARBEITGEBERVERBAND DER WOHNUNGS- UND
IMMOBILIENWIRTSCHAFT e.V.

www.agv-online.de

DIE WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFTEN
DEUTSCHLAND

www.wohnungsbaugenossenschaften.de

DEUTSCHE ENTWICKLUNGSHILFE FUR SOZIALES
WOHNUNGS- UND SIEDLUNGSWESEN e. V.

www.deswos.de

INTEGRATIVE WOHNFORMEN e. V.

www.integrative-wohnformen.de

vbw

Die Wohnungswirtschaft
Baden-Wirttemberg

GdW

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

2NN\

AGV

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN
DEUTSCHLAND

DESWOS

Yy

Integrative Wohnformen e.V.
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Als Genossenschaft ist die FEWOG davon Uberzeugt, dass nachhaltige Wirkung dort entsteht, wo

Menschen, Institutionen und Initiativen gemeinsam Verantwortung Ubernehmen. Dieses Selbst-

verstandnis pragt nicht nur unser Kerngeschaft des Wohnens, sondern auch unser gesellschaft-

liches Engagement. Durch Spenden, Sponsoring und Partnerschaften unterstitzen wir ausgewéhlte

Vereine, Organisationen und Projekte, Uberwiegend in Fellbach, die einen wichtigen Beitrag zum

sozialen Zusammenhalt, zur Lebensqualitat und zu starken Gemeinschaften leisten.

Dabei reicht unser Engagement von der Mitwirkung in genossenschaftlichen Netzwerken Uber die

Forderung des Sports und der Jugendarbeit bis hin zur UnterstUtzung sozialer und praventiver

Initiativen. Beispielhaft fir unser Engagement stellen wir im Folgenden einige Forderaktivitaten

aus dem Geschéftsjahr 2025 vor.

Uberreicht bei der Mitgliederversammlung in Ulm: Die
FEWOG erhalt als neues Mitglied den ,Marini-Oscar® —
das Bauklétzchen-Logo der Marketinginitiative Baden-
Wirttemberg (MI).

(v.L.: Nina Weigl (FEWOG-Vorstandin) mit Bernd Weiler
(Vorstandssprecher Kreisbau Kirchheim-Plochingen eG
und Mitglied des Lenkungsausschusses vom Verbund
Baden-Wurttemberg der MI).)

STARKE NETZWERKE FUR STARKE
GEMEINSCHAFTEN

AUSTAUSCH UND ZUSAMMENARBEIT

IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Seit Januar 2025 ist die FEWOG Mitglied im
Verbund Baden-Wurttemberg der Marketing-
initiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V. Die Mitgliedschaft ermdglicht
einen intensiven Austausch mit anderen Ge-
nossenschaften sowie die gemeinsame Weiter-
entwicklung zukunftsorientierter Ansatze fur
modernes, sicheres und bezahlbares Wohnen.

Durch die Netzwerkarbeit profitiert die FEWOG
von geteiltem Know-how, gemeinsamen Pro-
jekten und neuen Impulsen fUr Servicequalitat
und Mitgliederorientierung. Gleichzeitig starkt
die Marketinginitiative die Sichtbarkeit der
genossenschaftlichen Wohnform und ihrer
Werte wie faire Mieten, langfristige Sicherheit,
Mitbestimmung und gelebte Nachbarschaft.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN
DEUTSCHLAND

Gemeinsam stark: Die Vorstandin der FEWOG, Nina Weigl, engagiert sich im Stiftungsrat der Burgerstiftung Fellbach.
(v.L.n.r: Simone Lebherz, Dr. Stephan Illing, Sarah Kruner, Johannes Berner, Nina Weigl, Gokay Sofuoglu, Friedrich Benz,
Martin Oettinger, Kathrin Schweizer, Annika GauB3, Christel Kleine, Claus Reutter, Eva Bosch, Hans-Martin Schrage,
Anja Off)

BURGERSTIFTUNG FELLBACH sténdin, Nina Weigl, im Stiftungsrat bringt die
VERANTWORTUNG UBERNEHMEN - FEWOG genossenschaftliche Werte wie
LOKAL WIRKEN Solidaritat, Gemeinschaft und Verantwortung
Die FEWOG engagiert sich in der Burgerstiftung aktiv in die Stiftungsarbeit ein und starkt
Fellbach, die seit vielen Jahren Projekte fur Initiativen, die das soziale Miteinander in Fell-
Kinder, Jugendliche und Familien férdert. Mit bach nachhaltig férdern.

der ehrenamtlichen Tatigkeit unserer Vor-
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FORDERUNG DES VEREINSSPORTS
BEWEGUNG, TEAMGEIST UND NACHWUCHSARBEIT

SV FELLBACH FLASHERS - BASKETBALL
Die FEWOG ist Forderer der Basketballabtei-
lung des SV Fellbach 1890 e. V. Ein besonderer
Fokus liegt auf der Nachwuchsarbeit, insbe-
sondere im Madchenbereich. Durch die Unter-
stUtzung der U10-Madchen-BB-Fellbacher
Kooperationsmannschaft aus SV Fellbach
Flashers, TSV Schmiden und TV Oeffingen (links
im FEWOG-Trikot) wird ein friher Zugang zum
Teamsport ermdglicht und die Freude an
Bewegung gefordert.

SV FELLBACH — HANDBALL

Auch der SV Fellbach Handball wird von der
FEWOG unterstutzt. Der Verein verbindet leis-
tungsorientierten Sport mit einer engagierten
Jugendarbeit. Mit ihrem Sponsoring tragt die
FEWOG zur Sicherung des Spielbetriebs und
zur Forderung junger Sportlerinnen und Sport-
ler, wie z.B. der ersten Frauenmannschaft
des SVF Handball (links im FEWOG-Trikot), in
Fellbach bei.

TENNISVEREIN ROT-WEISS E.V. FELLBACH
Beim Tennisverein Rot-WeiR3 Fellbach unter-
stitzt die FEWOG ein aktives Vereinsleben und
ein vielfaltiges Sportangebot fur alle Alters-
gruppen. Die Partnerschaft tragt dazu bei,
attraktive Rahmenbedingungen fur Training,
Turniere und gemeinschaftliche Aktivitaten zu
schaffen. Mit der neu gestalteten Werbebande
im aktuellen Markenauftritt setzt die FEWOG
zudem ein optisches Highlight am Spielfeldrand.

38

ENGAGEMENT FUR KINDER UND JUGENDLICHE
GEMEINSAM CHANCEN SCHAFFEN

KREISJUGENDRING REMS-MURR E. V.

Die FEWOG fordert den Kreisjugendring Rems-
Murr e.V. bei der Anschaffung eines mobilen
Spieleanhangers. Dieser kommt bei Ver-
anstaltungen, Ferienprogrammen und Festen
zum Einsatz und ermoglicht Kindern und
Jugendlichen Bewegung, Begegnung und
gemeinsames Erleben.

Gut sichtbar im Einsatz: Der neue gras-grine Spiele-
anhanger des Kreisjugendrings Rems-Murr e.V. —
mit Unterstutzung der FEWOG.
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HELP FOR CHILDREN: PRAVENTIONS-
PROJEKT FUR KINDER

FRUHZEITIG STARKEN UND SENSIBILISIEREN
Im Geschaftsjahr 2025 unterstiutzte die FEWOG
das Praventionsprojekt ,Gemeinsam gegen

Kindesmissbrauch® der Organisation Help for
Children. In Zusammenarbeit mit Fellbacher
Kindergarten wurden Vorschulkinder spiele-
risch fur Themen wie Selbstwahrnehmung,
Abgrenzung und Selbstschutz sensibilisiert.
Das Projekt leistet einen wichtigen Beitrag zur
frihzeitigen Praventionsarbeit und starkt Kin-
der in ihrer personlichen Entwicklung.

DLRG ORTSGRUPPE FELLBACH E.V.

Im Rahmen einer Jugendférderaktion unter-
stUtzt die FEWOG die DLRG Ortsgruppe Fell-
bach. Gefordert werden Ausbildung der
Rettungsschwimmer und Instandhaltung der
Ausstattung, um Kindern und Jugendlichen
sichere Schwimmfahigkeiten zu vermitteln
und die wichtige Arbeit der Wasserrettung
nachhaltig zu sichern.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025
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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 Sudchinesischen
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 Prozent (Vorjahr 2,2 Prozent). Fur 2026
wird mit einem Anstieg um 2,2 Prozent gerechnet.
Der Anstieg der Baupreise fur Wohngeb&ude lag
mit 3,2 Prozent im Jahresdurchschnitt abermals
Uber dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europaische
Zentralbank den Hauptrefinanzierungssatz in zwei
Schritten auf 2,15 Prozent gesenkt. Seit Juni 2025
sind keine Zinssenkungen mehr erfolgt. Es besteht
die Erwartung, dass der nachste Zinsschritt eine
Zinserhdhung sein wird, wenn auch nicht in naher
Zukunft. Lag der effektive Jahreszins fur ein Dar-
lehen mit zehn Jahren Zinsbindung Anfang 2025
noch bei 3,2 Prozent, sind es Ende 2025 3,8 Pro-
zent. Es wird beflrchtet, dass die Bauzinsen 2026
weiter steigen, was negative Auswirkungen auf
den Wohnungsbau hatte.

Die deutsche Wirtschaft kampft nicht nur mit
hartnackigem konjunkturellem Gegenwind, son-
dern auch mit strukturellen Problemen. Fur 2025
geht man erstmals nach zwei Jahren wieder
von einem positiven Wirtschaftswachstum von

0,2 Prozent aus. Nach den Berechnungen der
Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlands-
produkt 2026 um 0,6 Prozent und 2027 um

1,3 Prozent steigen.

Die konjunkturelle Dampfung schlagt sich auch
auf dem Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der
Bundesagentur fur Arbeit waren im Dezember
2025 2,9 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet,
was den hochsten Wert seit 2010 darstellt. Die
Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2025
6,2 Prozent und ist gegenluber 2024 leicht gestie-
gen, damals betrug sie 6,1 Prozent.

Die schlechte Konjunktur und die Belastung der
offentlichen Haushalte fur Investitionen und Ver-
teidigung fuhren dazu, dass im Bundeshaushalt
2026 Ausgaben von 524,5 Milliarden EUR vorgese-
hen sind — etwa 21,5 Milliarden mehr als im Vor-
jahr. Die geplante Neuverschuldung in H6he von
181,5 Milliarden EUR ist der zweithdchste Wert in
der Geschichte der Bundesrepublik.

Das Statistische Landesamt hat im Jahr 2025
eine Bevdlkerungsvorausberechnung vorgenom-
men. Dabei wurden drei Varianten berechnet,
die sich vor allem in den Annahmen zur Zuwan-
derung aus dem Ausland unterscheiden. Danach
wirde die Bevolkerung in Baden-Wdirttemberg von
11,2 Millionen im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5 Millio-
nen Personen im Jahr 2030 anwachsen. Bis 2040
kommt man dann auf eine Bevolkerungszahl von
11,3 Millionen bis 11,9 Millionen, wobei nach der
Hauptvariante die Bevolkerung auf 11,6 Millionen
Personen ansteigen soll.

FEWOG GESCHAFTSBERICHT 2025
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Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen
des Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg
im Jahr 2024 rund 5,4 Millionen Privathaushalte.
Nach der Vorausberechnung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg aus dem Jahr
2024 konnte die Zahl der Haushalte bis 2035

auf rund 5,5 Millionen bis 5,7 Millionen ansteigen.

BAUPREISINDIZES FUR WOHNGEBAUDE

140

Vor dem Hintergrund dieser Haushaltsentwick-
lung ist langfristig weiterhin von einer stabilen
bzw. tendenziell steigenden Nachfrage nach
Wohnraum auszugehen, selbst wenn die Zuwan-
derung wegen der nun schlechteren wirtschaft-
lichen Aussichten nicht in dem vom Statistischen
Landesamt erwarteten Umfang erfolgen sollte.
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GESCHAFTSVERLAUF UND
GESCHAFTSENTWICKLUNG
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Im Geschaftsjahr 2025 konnte die FEWOG ihre
Position als stabile und verantwortungsbewusste
Wohnungsbaugenossenschaft am Standort Fell-
bach weiter festigen. Zum Bilanzstichtag umfasst
der Wohnungsbestand 680 Wohnungen mit
einer Wohnflache von 47.030,59 m?, verteilt auf
48 Mietobjekte. Erganzt wird der Bestand durch
eine Gewerbeeinheit, drei sonstige Einheiten
sowie 404 Garagen und Stellplédtze. Die Grund-
stucksflache belauft sich auf insgesamt 64.702m?2,
fur eine Teilfldche von 4.050 m? bestehen Erb-

baurechte.

Auch im Jahr 2025 erbrachte die FEWOG fur
EigentUmer mit eigenem Mietwohnungsbestand
kaufméannische und technische Verwaltungsleis-
tungen und leistete damit einen Beitrag zur nach-
haltigen Bewirtschaftung fremder Immobilien.

VERWALTETE WOHNUNGEN ZUM 31.12.2025

800

2023 2024 2025

B FREMDVERWALTUNG

B FEWOG EIGENVERWALTUNG

B GESAMT VERWALTETE WOHNUNGEN

INVESTITIONEN UND INSTANDHALTUNG

Das Geschaftsjahr 2025 war gepragt von der Fort-
fUhrung unserer strategischen Investitions- und
InstandhaltungsmafBnahmen sowie von veran-
derten Rahmenbedingungen einzelner Projekte.
Das Neubauprojekt in Fellbach Oeffingen konnte
im Berichtsjahr nicht wie urspringlich geplant
weitergefUhrt werden. Hintergrund ist eine an-
hangige Klage von Anwohnern gegen die Stadt
Fellbach beziehungsweise gegen den erteilten
Bauvorbescheid. Bis zur rechtlichen Klarung be-
findet sich das Projekt derzeit im Stillstand. Die
FEWOG begleitet das Verfahren aufmerksam
und wird die nachsten Schritte nach Vorliegen
belastbarer Entscheidungen prifen.

Unabhéangig davon wurde im Jahr 2025 ein be-
deutender Meilenstein im Rahmen unseres Klima-
pfades erreicht: Mit der umfassenden energeti-
schen Modernisierung des Dreifamilienhauses
Adalbert-Stifter-weg 4 in Fellbach wurde erst-
mals ein Bestandsgebaude konsequent im Sinne
unserer langfristigen Klimastrategie saniert.

Durch diese Maf3nahmen wurde die Energie-
effizienz des Gebaudes deutlich verbessert und
der Wohnkomfort nachhaltig gesteigert. Gleich-
zeitig leistet die FEWOG damit einen konkreten
Beitrag zur Reduzierung von CO,-Emissionen und
zur schrittweisen Transformation des Gebaude-
bestands in Richtung Klimaneutralitat.

DarUber hinaus investierte die FEWOG auch im
Geschaftsjahr 2025 gezielt in die laufende Instand-
haltung und Modernisierung ihres Wohnungs-
bestands. Im Zuge von Mieterwechseln wurden
20 Wohnungen teil- bzw. vollmodernisiert. Die
hierfur angefallenen Investitionen inklusive

Instandhaltungskosten beliefen sich auf Gber
860.000 EUR (Vorjahr: rund 740.000 EUR). Die
Gesamtaufwendungen fur Modernisierung und
laufende Instandhaltung betrugen im Berichts-
jahr 1.455.880 EUR.

Damit investierte die FEWOG 41,34 EUR pro m?
Wohnflache des Gesamtbestands (Vorjahr:
25,63 EUR pro m?2).

MODERNISIERUNG & INSTANDHALTUNGEN

MODERNISIERUNG/INSTANDHALTUNG GESAMT 1.456 TEUR
mETERwWECHSEL 862 TEUR

GEPLANTE INSTANDHALTUNG GEBAUDE 272 TEUR
LAUFENDE INSTANDHALTUNG 322 TEUR

Auch im bewohnten Zustand wurden erneut
individuelle Mieterwlnsche berlcksichtigt, bei-
spielsweise durch den Umbau bestehender Bader
zu barrierearmen Duschlésungen. Ziel ist es,
unseren Mitgliedern ein moglichst langes und
selbstbestimmtes Wohnen im vertrauten Um-
feld zu ermoglichen.
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Im Geschiftsjahr 2025 wurden weitere gezielte
Investitionen in die Werterhaltung und Moderni-
sierung des Wohnungsbestands vorgenommen.
In mehreren Objekten — darunter in der Garten-
straBBe 77, Stettener Straf3e 26, KleinfeldstraBe
37 sowie FontanestraBe 20 — waren aus techni-
schen Grinden umfassende Sanierungsmal3-
nahmen an Balkonen erforderlich. Die Arbeiten
umfassten insbesondere den Austausch der
Bodenbeschichtungen und die Erneuerung be-
schadigter Beldage. Darliber hinaus wurden
Betontragteile wie Brustungen und Tragplatten
instandgesetzt, beispielsweise in der Kleinfeld-
stral3e 37.

Weitere MaBnahmen betrafen unter anderem den
MuUllplatz in der Waiblinger Stral3e 66, der im
Jahr 2025 neu gestaltet wurde. In den Objekten
Im Hetzen 12/14/16 wurde eine Kellerdecken-
dammung angebracht, die zur Energieeinsparung
beitragt. Im Albrecht-Direr-Weg 31/33 wurde
das Treppenhaus neu gestrichen und damit das
Erscheinungsbild des Gebaudes aufgewertet.

Auch in der Geschaftsstelle in der Lessingstral3e
wurde eine Wohnung umfassend modernisiert.
Die modernisierte Wohneinheit wurde bereits im
Berichtsjahr flexibel genutzt: Sie diente Miete-
rinnen aus der unmittelbaren Nachbarschaft wah-
rend der energetischen Sanierungsarbeiten ihres
Gebaudes als temporare Ersatzwohnung, insbe-
sondere zur Uberbriickung von Einschrankungen
im Sanitarbereich. DarUber hinaus steht die
Wohnung vorerst als Ubergangslésung fur Miete-
rinnen und Mieter zur Verfugung, etwa im Falle
eines Wasserschadens mit voribergehender
Nichtnutzbarkeit der eigenen Wohnung.

UMSATZENTWICKLUNG

Die Mieterlose der FEWOG haben sich im Ge-
schéftsjahr 2025 erhéht und beliefen sich auf
5.404.472 EUR (Vorjahr: 5.258.251 EUR). Die
positive Entwicklung resultierte insbesondere
aus Mietanpassungen bei Neuvermietungen,
der fortlaufenden Optimierung des Wohnungs-
bestands sowie der nachhaltigen Aufwertung
einzelner Objekte im Zuge von Modernisierungs-
mafBnahmen. Zusatzlich wurde im Berichtsjahr
eine bestandsweite Mieterhéhung gemal § 558
BGB umgesetzt, die zum 1. Oktober 2025 in Kraft
trat und in einem angemessenen sowie sozialver-
traglichen Rahmen vorgenommen wurde. Sie
dient der langfristigen Sicherstellung von Instand-
haltung, Modernisierung und Weiterentwicklung
des Wohnungsbestands. Aufgrund des unter-
jahrigen Wirksamwerdens entfaltet diese Miet-
erhéhung im Geschaftsjahr 2025 nur eine Teil-
wirkung; die Vollauswirkung auf die Mieterldse
zeigt sich erst im Geschéftsjahr 2026.

Die Sollmieten wurden, wie in den Vorjahren,
um Erldsschmélerungen aufgrund modernisie-
rungsbedingter Leerstande bereinigt. Diese
beliefen sich im Berichtsjahr auf 59.608 EUR
(Vorjahr: 71.676 EUR).

HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

Die Nachfrage nach qualitativ hochwertigem und
bezahlbarem Wohnraum blieb auch im Geschafts-
jahr 2025 unveréndert hoch. Entsprechend unse-
rem genossenschaftlichen Forderauftrag lag der
Fokus der Hausbewirtschaftung weiterhin da-
rauf, vorrangig den Wohnraumbedarf unserer Mit-
glieder zu decken.

Im Berichtsjahr 2025 wurden insgesamt 36 Woh-
nungsmietvertrage gekindigt (Vorjahr: 53). Leer-
stande waren — wie in den Vorjahren - nahezu
ausschlieBlich modernisierungsbedingt und wur-
den bewusst in Kauf genommen, um die Qualitat
und Zukunftsfahigkeit des Bestands nachhaltig
zu sichern. Eine zeitnahe Wiedervermietung
nach Abschluss der MaBBnahmen hatte dabei
stets hohe Prioritat.

Die Mietforderungen beliefen sich zum Jahres-
ende auf 55.049 EUR (Vorjahr: 57.930 EUR).

Das in die Unternehmensorganisation integrierte
Forderungsmanagement arbeitete auch 2025
effizient und zuverlassig. Durch klar definierte
Prozesse, frihzeitige Kommmunikation sowie in-
dividuell abgestimmte Zahlungsvereinbarungen
konnten mogliche Mietausfalle weiterhin be-
grenzt werden.

FEWOG FLUKTUATION
(GRUNDE FUR WOHNUNGSWECHSEL)
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36 Gesamt

Zur Sicherstellung der Mietzahlungen bei Trans-
ferleistungsempfangern wird — wie bisher —
bereits vor Vertragsabschluss eine Vereinbarung
getroffen, die eine direkte Zahlung der Miete
durch die zusténdige Behdrde vorsieht. Diese
Vorgehensweise tragt wesentlich zur Risiko-
minimierung bei.

Durch die turnusmaBige Uberwachung beste-
hender Zahlungsvereinbarungen und klar abge-
stimmte Prozessablaufe kann die FEWOG
erforderliche SteuerungsmafBnahmen frihzeitig
einleiten. Forderungen werden bei Bedarf kon-
sequent weiterverfolgt und tituliert.

Insgesamt zeigte sich die Hausbewirtschaftung
auch im Geschéftsjahr 2025 als stabil, profes-
sionell organisiert und serviceorientiert — mit
dem Ziel, langfristig sichere Mietverhaltnisse,
eine hohe Mieterzufriedenheit und die nachhal-
tige Bewirtschaftung des Wohnungsbestands
zu gewahrleisten.

ALTERSDURCHSCHNITT
UNSERER MIETER (M/W/D)

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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MITGLIEDERENTWICKLUNG

Die Mitgliederbasis der FEWOG stellte sich auch
im Geschéftsjahr 2025 als stabil dar. Zum Bilanz-
stichtag zahlte die Genossenschaft 1197 Mit-
glieder (Vorjahr: 1198). Die Entwicklung der Mit-
gliederzahlen bewegte sich damit weiterhin

auf einem konstanten Niveau und spiegelt die
anhaltende Bindung der Mitglieder an ihre
Genossenschaft wider.

MITGLIEDERENTWICKLUNG
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Die Geschiftsguthaben beliefen sich zum Jahres-
ende auf 1.667.152 EUR (Vorjahr: 1.668.200 EUR).
Der Anstieg der Geschaftsguthaben unterstreicht
das Vertrauen der Mitglieder in die wirtschaft-
liche Stabilitat, die nachhaltige Ausrichtung sowie
die langfristige Zukunftsfahigkeit der FEWOG.

Als Genossenschaft steht fur uns nicht das
guantitative Wachstum der Mitgliederzahlen im
Vordergrund, sondern eine verantwortungsvolle
und bedarfsgerechte Entwicklung. Ziel bleibt es,
unseren Mitgliedern dauerhaft sicheren, bezahl-
baren und qualitativ hochwertigen Wohnraum
anzubieten und die genossenschaftlichen Werte
des Miteinanders und der Verlasslichkeit aktiv
zu leben.

PERSONALWESEN

Im Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025
waren zwei Vorstandsmitglieder sowie durch-
schnittlich 12 Mitarbeitende fur die FEWOG tétig,
teilweise in Teilzeit. Die personelle Struktur blieb
im Berichtsjahr insgesamt stabil und bildete eine
verlassliche Grundlage fur die Wahrnehmung
unserer Aufgaben.

Unsere Mitarbeitenden sind ein zentraler Erfolgs-
faktor fur die FEWOG. Entsprechend lag auch
2025 ein besonderer Fokus auf einer wertschatz-
enden Unternehmenskultur, klaren Verantwort-
lichkeiten und einer vertrauensvollen Zusammen-
arbeit. Ziel ist ein Arbeitsumfeld, das Engagement
fordert, Entwicklung erméglicht und langfristige
Bindung unterstutzt.

Angesichts des zunehmenden Fachkraftemangels
gewinnt die Positionierung als attraktiver Arbeit-
geber weiter an Bedeutung. Die FEWOG begegnet
dieser Herausforderung mit gezielten MaBnahmen
zur Personalentwicklung, flexiblen Arbeitszeit-
modellen sowie der kontinuierlichen Optimierung
von Prozessen und Strukturen. Weiterbildungs-
angebote und fachlicher Austausch tragen dazu
bei, Qualifikation und Motivation der Mitarbei-

tenden nachhaltig zu starken.

Auch kinftig wird sich der Vorstand intensiv mit
einer vorausschauenden Personalstrategie be-
fassen. Ziel bleibt es, die FEWOG als modernen,
verlasslichen und verantwortungsbewussten
Arbeitgeber weiter zu etablieren — sowohl fur
bestehende Mitarbeitende als auch fur zukunf-
tige Fachkrafte.

BETREUUNGSTATIGKEIT

Im Geschéftsjahr 2025 erbrachte die FEWOG
weiterhin kaufmannische und technische Verwal-
tungsleistungen fur EigentUmer mit eigenem
Mietwohnungsbestand. Zum Jahresende wurden
36 Mietwohnungen im Rahmen dieser Betreu-
ungstatigkeit verwaltet. Die daraus erzielten Ein-
nahmen beliefen sich auf rund 20.500 EUR.

Das Geschéaftsfeld der Betreuungstatigkeit wurde
vor dem Hintergrund einer damaligen strategi-
schen Ausrichtung aufgebaut und stellte zu die-
sem Zeitpunkt eine sinnvolle Erganzung unseres
Kerngeschafts dar. Die Rahmenbedingungen

haben sich in den vergangenen Jahren jedoch
spurbar verandert. Insbesondere gesamtwirt-
schaftliche Entwicklungen sowie neue Anforde-
rungen und Zielsetzungen — etwa im Zusammen-
hang mit Klimazielen und der nachhaltigen Trans-
formation des Geb&udebestands — machten
eine Neubewertung dieses Geschéftsfeldes
erforderlich.

Vor diesem Hintergrund sind Vorstand und Auf-
sichtsrat zu der Einschatzung gelangt, dass die
Betreuungstatigkeit in ihrer bisherigen Auspra-
gung nicht mehr mit der strategischen Ausrich-
tung der FEWOG vereinbar ist und zudem nicht
die erforderliche Wirtschaftlichkeit aufweist. Die
urspringlich verfolgten Ziele lassen sich unter
den heutigen Bedingungen nicht mehr in ange-
messener Weise erreichen.

Die FEWOG hat daher entschieden, sich aus dem
Geschaftsfeld der Hausverwaltung fur Dritte
stufenweise und kontrolliert zurtickzuziehen. Der
Ruckzug erfolgt unter BerUcksichtigung beste-
hender vertraglicher Verpflichtungen und mit
dem Anspruch, die betreuten EigentUmer weiter-
hin zuverlassig und professionell zu begleiten.

Mit dieser Entscheidung scharft die FEWOG ihr
strategisches Profil und richtet ihren Fokus kon-
sequent auf das Kerngeschéft: die nachhaltige
Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des
eigenen Wohnungsbestands im Sinne ihrer Mit-
glieder.
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VERMOGENSLAGE

Die Vermdgenslage der FEWOG stellte sich zum
31. Dezember 2025 weiterhin stabil dar. Die
Bilanzsumme belief sich auf 43.519.015 EUR (Vor-
jahr: 45.934.096 EUR). Das Vermogen ist —
genossenschaftstypisch — Uberwiegend lang-
fristig gebunden und gepragt durch den Woh-
nungsbestand sowie die zugehorigen Grund-
stlcke.

ZINSAUFWENDUNG ENTWICKLUNG IN TEUR
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Die Anlagenintensitat betrug 90,3 Prozent der
Bilanzsumme und lag damit weiterhin auf
einem hohen Niveau. Dies unterstreicht die
nachhaltige, langfristig ausgerichtete Ver-
mogensstruktur der FEWOG und den klaren
Fokus auf den eigenen Immobilienbestand.

BILANZSUMME / ANLAGEVERMOGEN IN TEUR
EIGENKAPITAL / FREMDKAPITAL IN TEUR
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KAPITALSTRUKTUR

Die Eigenkapitalquote belief sich zum Bilanz-
stichtag auf 55,8 Prozent (Vorjahr: 49,6 Prozent)
und lag damit weiterhin Uber dem Durchschnitt
vergleichbarer Wohnungsbaugenossenschaften.
Die Eigenkapitalbasis konnte erneut gestarkt
werden und bildet eine solide Grundlage fur die
Finanzierung zukUnftiger Investitionen.

Die Kapitalstruktur ist insgesamt ausgewogen

und von einer langfristigen Ausrichtung gepragt.

Fremdmittel werden gezielt und verantwor-
tungsvoll eingesetzt, wobei auf eine ausgewo-
gene Laufzeitenstruktur und eine langfristige
Zinssicherung geachtet wird.

FINANZLAGE

Die Finanzlage der FEWOG war auch im Ge-
schéftsjahr 2025 jederzeit geordnet. Der
Kapitaldienst konnte aus den laufenden Miet-
ertragen uneingeschrankt erbracht werden.
Die Liquiditatssituation stellte sich Uber den
gesamten Berichtszeitraum als stabil dar.

Der JahresUberschuss belief sich im Geschafts-
jahr 2025 auf 1.591.116 EUR (Vorjahr: 1.886.575 EUR).
Nach der ZufUhrung zu den gesetzlichen und
freien Rucklagen verblieb ein Bilanzgewinn in
Hohe von 731.116 EUR. Der Vorstand wird der
Mitgliederversammlung vorschlagen, hieraus
eine Dividende in H6he von 4,0 Prozent auszu-
schitten.

Insgesamt bestatigt sich, dass die FEWOG auch
vor dem Hintergrund steigender Investitions-
anforderungen — insbesondere im Hinblick auf
die energetische Weiterentwicklung des Woh-
nungsbestands — Uber eine solide finanzielle
Basis verfugt, die eine nachhaltige und ver-
antwortungsvolle Unternehmensentwicklung
ermaoglicht.
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Das Ziel dieses Berichts ist es, die wesentlichen
Risiken und Chancen der FEWOG darzustellen,
zu bewerten und transparent einzuordnen.
Dabei werden sowohl interne als auch externe
Einflussfaktoren bertcksichtigt. Risiken und
Chancen werden systematisch erfasst, analy-
siert und regelmaBig Uberpruft, um frihzeitig
geeignete MalBnahmen ableiten zu kdnnen.

FINANZIELLE RISIKEN

Die FEWOG ist als Wohnungsbaugenossenschaft
insbesondere Risiken aus Mietausfallen, Kosten-
steigerungen sowie Veradnderungen des Zins-
umfelds ausgesetzt. Die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung und steigende Lebenshaltungs-
kosten kdnnen sich auf die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mieter auswirken.

Zur Risikominimierung setzt die FEWOG auf ein
strukturiertes Forderungsmanagement, eine
sorgfaltige Bonitatsprufung bei Neuvermietungen
sowie eine frihzeitige und l6sungsorientierte
Kommunikation mit den Mietern. Der Kapital-
dienst konnte auch im Geschaftsjahr 2025 jeder-
zeit aus den laufenden Mietertrdgen erbracht
werden. Bei auslaufenden Finanzierungen wird
vor dem Hintergrund des erhdhten Zinsniveaus
auf langfristige Zinssicherung und eine konser-
vative Finanzierungsstrategie geachtet.

FINANZIELLE CHANCEN

Finanzielle Chancen ergeben sich insbesondere
aus der nachhaltigen Weiterentwicklung des
eigenen Wohnungsbestands sowie aus einer
vorausschauenden Investitions- und Finanzie-
rungsstrategie. Die FEWOG verfolgt mit ihrem
Klimapfad eine langfristig angelegte Dekarboni-
sierungsstrategie, die schrittweise umgesetzt

wird und sowohl 6kologische als auch wirt-
schaftliche Aspekte bertcksichtigt.

Zur Bewertung der finanziellen Machbarkeit
dieses Klimapfades wurde eine externe Ein-
schatzung eingeholt. Die durch die Dr. Klein
Wowi Finanz AG erstellte Analyse kommt zu einer
positiven Bewertung der grundsatzlichen finan-
ziellen Umsetzbarkeit. Damit verfligt die FEWOG
Uber eine belastbare Entscheidungsgrundlage
fur die weitere strategische Planung und kann
Investitionen in die energetische Weiterent-
wicklung des Wohnungsbestands verantwor-
tungsvoll steuern.

RISIKEN AUS IMMOBILIEN

Als Bestandshalterin ist die FEWOG Risiken aus
Leersténden, Mietausfallen oder baulichen
Schaden ausgesetzt. DarUber hinaus kénnen
steigende Bau- und Sanierungskosten sowie
regulatorische Anforderungen die Wirtschaft-
lichkeit einzelner Maf3nahmen beeinflussen.

Diesen Risiken begegnet die FEWOG durch regel-
maBige technische und kaufmannische Port-
folioanalysen, eine vorausschauende Instandhal-
tungs- und Modernisierungsplanung sowie eine
bewusste zeitliche Steuerung von modernisie-
rungsbedingten Leerstanden. Ziel ist es, Risiken
frihzeitig zu erkennen und gleichzeitig die Quali-
tat und Zukunftsfahigkeit des Bestands nach-
haltig zu sichern.

CHANCEN AUS IMMOBILIEN UND
KLIMASTRATEGIE

Die nachhaltige Bewirtschaftung und kontinuier-
liche Modernisierung des Wohnungsbestands
stellt eine zentrale Chance fur die FEWOG dar.
Durch energetische Sanierungen, MaBnahmen

zur Barrierefreiheit sowie die Anpassung der
Wohnungen an sich verdndernde Wohnbedirf-
nisse wird die Attraktivitat und Vermietbarkeit
des Bestands langfristig gesichert.

Mit der Umsetzung des Klimapfades verfolgt die
FEWOG das Ziel, den Gebaudebestand schritt-
weise in Richtung Klimaneutralitat zu entwickeln.
Die im Jahr 2025 umgesetzte erste energetische
Sanierung eines Bestandsgeb&dudes markiert
hierbei einen wichtigen Meilenstein. Neben 6ko-
logischen Effekten kdnnen sich daraus langfris-
tig auch wirtschaftliche Vorteile ergeben, etwa
durch geringere Energie- und Instandhaltungs-
kosten sowie eine hohere Zukunftsfahigkeit des
Wohnungsbestands.

STRATEGISCHE UND

ORGANISATORISCHE CHANCEN

Im Rahmen ihrer strategischen Weiterentwick-
lung hat die FEWOG eine Tochtergesellschaft
gegrindet mit dem Ziel, dauerhafte Arbeits-
platze fur schwerbehinderte Menschen zu schaf-
fen. Die Tochtergesellschaft ist als anerkanntes
Inklusionsunternehmen tatig und leistet damit
einen konkreten Beitrag zur gesellschaftlichen
Teilhabe und zur Férderung inklusiver Arbeits-
strukturen.

Die Leistungen der Tochtergesellschaft um-
fassen Dienst- und Serviceleistungen rund um
das Thema Wohnen. Aktuell werden insbeson-
dere Reinigungsleistungen erbracht, darunter
der Kehrwochenservice sowie die Gebdude- und
BUroreinigung; erganzend werden Sozialbera-
tungen fur die FEWOG angeboten. Die FEWOG
bezieht diese Leistungen kunftig Uberwiegend
von der eigenen Tochtergesellschaft und schafft
damit stabile Leistungsbeziehungen innerhalb
der Unternehmensgruppe.

Diese strategische Entscheidung starkt das
soziale Profil der FEWOG, fordert Inklusion nach-
haltig und tragt zugleich zu klaren Zustéandig-
keiten, transparenten Ablaufen und einer lang-
fristig tragfahigen Organisationsstruktur bei.

STRATEGISCHE UND

ORGANISATORISCHE RISIKEN

Mit der Grindung der Tochtergesellschaft zur
Schaffung von Arbeitsplatzen fir schwerbehin-
derte Menschen geht fur die FEWOG auch eine
bewusste organisatorische und wirtschaftliche
Verantwortung einher. Insbesondere in der Auf-
bauphase bindet ein neu gegrindetes Unterneh-
men personelle und organisatorische Ressourcen.
Zudem ist davon auszugehen, dass ein Inklusions-
unternehmen nicht unmittelbar eine vollstan-
dige Kostendeckung erreicht und in der Anfangs-
zeit Anlaufverluste entstehen kdonnen. Dartber
hinaus fihren die anstehenden Veradnderungen
in der Aufbauphase zu erhdhten Anforderungen
an Steuerung und Leitungskapazitaten innerhalb
der FEWOG-Gruppe. Zur Entlastung und zur
Sicherstellung einer verlasslichen Umsetzung
wird die Organisationsstruktur der FEWOG zum
1. Juli 2026 um eine zweite Flhrungsebene er-
weitert; in den Bereichen Rechnungswesen und
Bestandsmanagement werden jeweils Bereichs-
leitungen eingerichtet.

Die FEWOG begegnet diesen Risiken durch einen
schrittweisen Aufbau der Tochtergesellschaft,
ein klar definiertes Leistungsportfolio sowie eine
enge Steuerung innerhalb der Unternehmens-
gruppe. Die angebotenen Dienstleistungen wer-
den langfristig im eigenen Bestand bendtigt und
ermdglichen perspektivisch eine stabile Aus-
lastung.
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DarUber hinaus wird die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Tochtergesellschaft regelmaRig
Uberpruft. Ziel ist es, soziale Verantwortung
und wirtschaftliche Tragfahigkeit in einem aus-
gewogenen Verhéltnis zu verbinden und Risiken
frihzeitig zu erkennen und zu begrenzen.

RECHTLICHE RISIKEN UND CHANCEN
Rechtliche Risiken ergeben sich insbesondere
aus moglichen Rechtsstreitigkeiten, Haftungs-
fragen oder Anderungen gesetzlicher Rahmen-
bedingungen, etwa im Miet-, Bau- oder Daten-
schutzrecht. Die zunehmende Regulierung des
Wohnungsmarktes stellt hierbei eine besondere
Herausforderung dar.

Zur Risikominimierung achtet der Vorstand auf
die konsequente Einhaltung aller relevanten
gesetzlichen Vorgaben. RegelméBige Schulungen
fur Mitarbeitende und Vorstandsmitglieder stel-
len sicher, dass rechtliche Anforderungen stets
aktuell bertcksichtigt werden. Gleichzeitig starkt
eine rechtssichere und verantwortungsvolle
Unternehmensfuhrung das Vertrauen der Mit-
glieder und die Reputation der Genossenschaft.

TECHNOLOGISCHE RISIKEN UND CHANCEN
Die zunehmende Digitalisierung birgt sowohl
Risiken als auch Chancen. Risiken ergeben sich
insbesondere aus der Verarbeitung sensibler
personenbezogener Daten sowie aus potenziel-
len IT-Sicherheitsvorfallen.

Die FEWOG begegnet diesen Risiken durch regel-
maBige Schulungen der Mitarbeitenden, die Ein-
bindung spezialisierter externer Dienstleister
sowie durch turnusmafige IT- und Datenschutz-
prufungen. Gleichzeitig werden digitale Losungen
gezielt genutzt, um Prozesse effizienter zu ge-

stalten und den Service fur Mitglieder weiter zu
verbessern.

PERSONELLE RISIKEN UND CHANCEN

Der zunehmende Fachkraftemangel stellt auch
fur die FEWOG ein relevantes Risiko dar. Unbe-
setzte Stellen oder eine erhdhte Fluktuation
koénnten die Effizienz der Arbeitsablaufe und die
Servicequalitat beeintrachtigen.

Dem begegnet die FEWOG mit einer wertschétz-
enden Unternehmenskultur, gezielten Weiterbil-
dungsangeboten sowie flexiblen Arbeitsmodellen.
Eine hohe Mitarbeiterbindung und kontinuierliche
Qualifizierung schaffen gleichzeitig Chancen in
Form von Stabilitat, Motivation und langfristigem
Know-how-Erhalt.

GESAMTBEURTEILUNG

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
FEWOG mit einer Vielzahl externer und interner
Einflussfaktoren konfrontiert ist, diese jedoch
durch eine klare strategische Ausrichtung, ein
strukturiertes Risikomanagement und eine solide
finanzielle Basis aktiv steuert.

Die Umsetzung des Klimapfades erfolgt auf
Grundlage einer positiven externen Einschatzung
zur finanziellen Machbarkeit. Auch die organisa-
torische Weiterentwicklung durch die Grundung
einer Tochtergesellschaft zur Férderung inklu-
siver Arbeitsplatze starkt die Zukunftsfahigkeit
der FEWOG.

Bestandsgefahrdende Risiken sind aus heutiger
Sicht nicht erkennbar. Die FEWOG ist gut aufge-
stellt, um Chancen zu nutzen und die nach-
haltige Entwicklung der Genossenschaft lang-
fristig sicherzustellen.

Nach einem Jahr, das von strategischen Ent-
scheidungen, wichtigen Meilensteinen und einer
weiterhin stabilen Geschéaftsentwicklung ge-
pragt war, blickt die FEWOG zuversichtlich auf
die kommenden Jahre. Mit der ,Strategie 2030 -
FEWOG 2.0“ und dem Strategischen Kleeblatt
verfigt die Genossenschaft tUber einen klaren
Orientierungsrahmen fur Entscheidungen und
Prioritaten. Die im Geschéftsjahr 2025 geschaffe-
nen Grundlagen bilden ein belastbares Funda-
ment, um die FEWOG langfristig stabil, verant-
wortungsvoll und zukunftsfahig aufzustellen.

Ein zentraler Schwerpunkt wird auch kunftig auf
Klima und Nachhaltigkeit sowie auf der Sicherung
und Weiterentwicklung des eigenen Wohnungs-
bestands liegen. Investitionen in Instandhaltung,
Modernisierung und energetische Sanierung
bleiben wesentliche Bausteine, um bezahlbaren,
qualitativ hochwertigen Wohnraum fir unsere
Mitglieder zu gewéhrleisten und den Gebaude-
bestand schrittweise in Richtung Klimaneutralitat
zu entwickeln. Der im Jahr 2025 verabschiedete
Klimapfad schafft hierfur Transparenz Uber Maf3-
nahmen, Prioritaten und Entwicklungsper-
spektiven; die positive externe Einschatzung zur
finanziellen Machbarkeit bestéatigt den einge-
schlagenen Weg und starkt die Planungssicher-
heit fur die kommenden Jahre.

DarUber hinaus wird die FEWOG ihre strategi-
sche Weiterentwicklung bis 2030 konsequent
vorantreiben. Das Strategische Kleeblatt bindelt
dabei die zentralen Handlungsfelder: ,Klima und
Nachhaltigkeit®, ,Gesundes Wachstum® (Bestands-
entwicklung/Neubau), ,Inklusion leben“ sowie
LAttraktiver Arbeitgeber®. Die Genossenschaft
richtet ihre Bestands- und Investitionsplanung
entsprechend langfristig aus und verbindet

AUSBLICK
UND PROGNOSE

dabei wirtschaftliche Stabilitat mit sozialer Ver-
antwortung. Mit der Grindung der FEWOG plus
Service- und Dienstleistungsgesellschaft mbH
wurde zudem ein wichtiger Schritt getan,

um Inklusion strukturell und dauerhaft in der
FEWOG-Gruppe zu verankern. Der schrittweise
Aufbau der Gesellschaft sowie die Aufnahme
des operativen Geschéaftsbetriebs ab 2026 wer-
den eng begleitet und verantwortungsvoll ge-
steuert. Parallel dazu werden Strukturen und Pro-
zesse weiter professionalisiert und modernisiert,
um Verlasslichkeit zu sichern und zugleich Ver-
anderung zu ermoglichen.

Die anstehenden Entwicklungen und Verande-
rungen, insbesondere der Aufbau der Tochter-
gesellschaft, erfordern zusatzliche personelle
Ressourcen im Geschaftsbetrieb wie auch in der
Leitung. Derzeit wird die Geschaftsfuhrung der
GmbH durch Nina Weigl im Rahmen ihrer Vor-
standstatigkeit in der Genossenschaft wahrge-
nommen. Da die Vorstandsaufgaben die verfiig-
baren zeitlichen Kapazitaten bereits in hohem
MafBe binden, ist eine gezielte Entlastung und
eine Weiterentwicklung der Fihrungs- und Orga-
nisationsstruktur notwendig. Deshalb wird die
Organisationsstruktur der FEWOG zum

1. Juli 2026 erweitert: Es wird eine zweite FUh-
rungsebene eingeflhrt; in den Bereichen
Rechnungswesen und Bestandsmanagement
werden jeweils Bereichsleitungen eingerichtet.
Perspektivisch sollen diese Funktionen auch ver-
antwortungsvolle Aufgaben in der GmbH Uber-
nehmen, um die Zusammenarbeit zwischen den
Unternehmen zu starken und Synergien inner-
halb der FEWOG-Gruppe zu realisieren.
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Gleichzeitig bleibt die FEWOG auch vor dem
Hintergrund eines herausfordernden gesamt-
wirtschaftlichen Umfelds finanziell solide auf-
gestellt. Steigende Kosten, regulatorische
Anforderungen und der zunehmende Fachkrafte-
mangel erfordern weiterhin vorausschauende
Planung und umsichtiges Handeln. Im Handlungs-
feld ,Attraktiver Arbeitgeber” wird die FEWOG
ihre Organisation und die Arbeitsbedingungen
weiterentwickeln, um Fachkrafte zu gewinnen
und langfristig zu binden. Zum 1. Januar 2026
wurde das Vorstandsteam erweitert; die zusatz-
liche fachliche Kompetenz — insbesondere im
wirtschaftlichen Bestandsmanagement und in
der bautechnischen Weiterentwicklung — starkt
die Umsetzung der strategischen Ziele. Auf Basis
einer konservativen Finanzierungsstrategie, eines
strukturierten Risikomanagements und stabiler
Ertrédge aus der Hausbewirtschaftung sieht sich
die Genossenschaft gut gerustet, die anstehen-
den Herausforderungen zu bewéltigen.

Fur das Geschaftsjahr 2026 erwartet der Vor-
stand eine weiterhin stabile wirtschaftliche Ent-
wicklung. Die unterjahrig wirksam gewordene
Mieterhdhung wird sich im kommenden Jahr
vollstandig in der Ertragslage niederschlagen
und zusatzliche Spielraume fur notwendige
Investitionen erdffnen — insbesondere fur die
Umsetzung des Klimapfades, die Sicherung
und qualitatsorientierte Weiterentwicklung des
Bestands sowie fUr MaBnahmen der Bestands-
entwicklung und des Neubaus im Sinne eines
gesunden Wachstums.

Insgesamt geht die FEWOG mit einem klaren
strategischen Kompass, einem engagierten Team
und einer starken Mitgliederbasis in die Zukunft.
Das Strategische Kleeblatt dient dabei als Leit-
linie fUr Entscheidungen: heute und mit Blick auf
das Jahr 2030. Ziel ist es, die Genossenschaft
verantwortungsvoll weiterzuentwickeln, Stabili-
tat zu sichern und zugleich offen fur notwendige
Verdanderungen zu bleiben — wirtschaftlich solide,
sozial verantwortlich und dkologisch nachhaltig.
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ZUSAMMENSETZUNG DES AUFSICHTSRATS
Die Zusammensetzung des Aufsichtsrats hat
sich im Berichtsjahr grundsatzlich nicht ver-
andert. TurnusgemaR endeten die Amtszeiten
der Aufsichtsratsmitglieder Wolfgang Roder,
Birgit Bauerle und Daniela Pachner. Alle drei stell-
ten sich der Wiederwahl und wurden von der
Mitgliederversammlung jeweils einstimmig erneut
in den Aufsichtsrat gewahlt. Auch in der an-
schlieBenden konstituierenden Sitzung des Auf-
sichtsrats ergaben sich keine Anderungen:
Wolfgang Réder wurde erneut zum Vorsitzenden
und Heiko Rihm zum stellvertretenden Vor-
sitzenden des Aufsichtsrats gewahlt.

Im laufenden Berichtsjahr endet turnusgemaf
keine weitere Amtszeit. Birgit Bauerle hat dem
Aufsichtsrat mitgeteilt, ihnr Amt aus privaten Grin-
den mit dem Schluss dieser Mitgliederversamm-
lung niederlegen zu wollen. Der Aufsichtsrat
dankt Birgit Bauerle bereits an dieser Stelle fur
ihr langjahriges, groBes Engagement und die ge-
meinsame, vertrauensvolle Zusammenarbeit. Zur
Nachfolge von Birgit Bauerle schléagt der Aufsichts-
rat der Mitgliederversammlung einstimmig die
Wahl von Dagmar Stock, Dipl.-Finanzwirtin (FH),
VOr.

Der im Jahr 2023 gebildete Bauausschuss besteht
unverandert fort. Inm gehoren weiterhin Wolfgang
Roder, Heiko Rihm, Daniela Pachner und Nina
Weigl an.

BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

AUFGABEN UND SCHWERPUNKTE

IM BERICHTSJAHR

Die grundsatzlichen Aufgaben des Aufsichtsrats
ergeben sich aus den ihm durch Gesetz und
Satzung zugewiesenen Rechten und Pflichten, die
in der Geschaftsordnung festgelegt sind. Als
Kontroll- und Uberwachungsorgan begleitet
der Aufsichtsrat die Geschaftsfuhrung des Vor-
stands und lasst sich regelmaBig Gber den
Geschéftsverlauf sowie Uber wesentliche Ent-
wicklungen berichten.

Im Berichtsjahr 2025 hat der Aufsichtsrat vier
ordentliche Sitzungen abgehalten, die jeweils
gemeinsam mit dem Vorstand stattfanden.
Darilber hinaus trat der Aufsichtsrat dreimal in
ausschlieBlich eigener Zustandigkeit zusam-
men, darunter die konstituierende Sitzung im
Anschluss an die Mitgliederversammlung.

Ein besonderer Schwerpunkt der Gremienarbeit
lag im Berichtsjahr auf der strategischen Weiter-
entwicklung der FEWOG. Im April 2025 fand hier-
zu eine Klausurtagung unter externer Modera-
tion statt, an der die Geschaftsleitung (Vorstand
und Prokurist) sowie die Aufsichtsratsspitze
(Vorsitzender und stellvertretender Vorsitzender)
teilnahmen. Im Rahmen dieser Klausurtagung
wurde die strategische Ausrichtung der FEWOG
erarbeitet. Im Juli 2025 wurde die Strategie in
einem weiteren Workshop mit dem gesamten
Aufsichtsrat und dem Vorstand vertieft und
abschlieBend festgelegt. Der Aufsichtsrat beglei-
tete diesen Prozess aktiv und unterstUtzte den
Vorstand bei der strategischen Positionierung
des Unternehmens.
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Ein weiterer wesentlicher Schwerpunkt der Auf-
sichtsratstatigkeit war der Beschluss in der zwei-
ten gemeinsamen Sitzung im Jahr 2025 zur Grun-
dung einer Tochtergesellschaft in der Rechtsform
einer GmbH als gewerbliches Inklusionsunter-
nehmen. Mit der FEWOG plus Service- und Dienst-
leistungsgesellschaft mbH schafft die FEWOG
die Grundlage, soziale Verantwortung und wirt-
schaftliche Tatigkeit kinftig noch enger mit-
einander zu verbinden.

Der Aufsichtsrat hat diesen strategischen Schritt
nach intensiver Abwagung der unterschiedlichen
Aspekte und im Rahmen seiner Verantwortung
fur die langfristige Ausrichtung des Unterneh-
mens bewusst angestoBen und begleitet. Die
Entscheidung tragt der Uberzeugung Rechnung,
das Leistungsportfolio der FEWOG gezielt weiter-
zuentwickeln und zugleich neue Perspektiven
fur eine nachhaltige Unternehmensentwicklung
zu er6ffnen.

DarUber hinaus beschlossen Aufsichtsrat und
Vorstand auf Grundlage der vorliegenden finan-
ziellen Machbarkeitsstudie die Umsetzung des
Klimapfads und bekannten sich damit klar zu
den langfristigen Zielen einer wirtschaftlich trag-
fahigen und zugleich klimabewussten Unter-
nehmensentwicklung.

In einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat
und Vorstand wurde zudem beschlossen, stufen-
weise aus dem Geschaftsfeld der Fremdver-
waltung auszusteigen. Ziel dieser Entscheidung
ist eine starkere Fokussierung auf die Weiterent-
wicklung innerhalb der Kernaufgaben der FEWOG.

In der dritten Sitzung bestellte der Aufsichtsrat
Julius Frick zum 1. Januar 2026 als weiteren

nebenamtlichen Vorstand. Damit wird die Um-
setzung der strategischen Ziele gestarkt und eine
frihzeitige Altersnachfolge fur Ingolf Epple ein-
geleitet. Die Struktur mit zwei Vorstandsmit-
gliedern soll dabei langfristig erhalten bleiben.

Neben diesen strategischen Weichenstellungen
befassten sich Aufsichtsrat und Vorstand — wie
bereits im Vorjahr — insbesondere mit der wirt-
schaftlichen Entwicklung, der Bau- und Investi-
tionstatigkeit, der Hausbewirtschaftung sowie
mit Personal- und Verwaltungsthemen. Zustim-
mungsbedurftige Sachverhalte wurden nach
eingehender Prifung und Beratung beschlossen.

Der fur die Bau- und Investitionstatigkeiten ge-
bildete Bauausschuss trat im Berichtsjahr
einmal zusammen und bereitete ausgewéahlte
Themen fur die Beratungen im Aufsichtsrat vor.

ZUSAMMENARBEIT IN DEN GREMIEN

Eine vertrauensvolle und konstruktive Zusam-
menarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
bildete auch im Berichtsjahr die Grundlage

fur eine verantwortungsvolle Wahrnehmung der
jeweiligen Aufgaben. Der Aufsichtsrat wurde
regelmaBig und umfassend Uber den Gang der
Geschafte sowie Uber wesentliche Entwick-
lungen informiert.

Die gemeinsamen Sitzungen ermoglichten einen
offenen, sachorientierten Austausch. Auch aufBer-
halb der Sitzungen stand der Aufsichtsratsvor-
sitzende in einem kontinuierlichen, regelmaBigen
und vertrauensvollen Informationsaustausch mit
dem Vorstand, insbesondere mit der geschafts-
fUhrenden Vorstandin, Nina Weigl.

Wolfgang Roder

JAHRESABSCHLUSS 2025

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025,
die wirtschaftlichen Verhéltnisse sowie die
OrdnungsméaRBigkeit der Geschéaftsfuhrung wur-
den vom Verband baden-wlrttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V,,
Stuttgart, gepruft. Uber das Ergebnis der Prifung
wurden Aufsichtsrat und Vorstand unmittelbar
nach Abschluss der Prafung informiert.

Die Prufung ergab keine Beanstandungen oder
wesentlichen Feststellungen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss sowie
den Vorschlag des Vorstands zur Verwendung
des Bilanzgewinns pflichtgemaf geprift und
eingehend erértert. Nach eigener Prifung schlief3t
sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vor-
stands zur Verwendung des Bilanzgewinns an.

DANK

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der FEWOG
fur ihr groBes Engagement, ihre fachliche Kom-
petenz und ihren Einsatz im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr. Mit ihrem taglichen Beitrag haben
sie maBgeblich dazu beigetragen, die FEWOG er-
folgreich weiterzuentwickeln und die anstehenden
Herausforderungen gemeinsam zu gestalten.

Der Dank gilt ebenso allen Beteiligten fur die
vertrauensvolle Zusammenarbeit und den kon-

struktiven Dialog im Berichtsjahr.

Fellbach, im Mai 2026

Wolfgang Roder

Aufsichtsratsvorsitzender
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JAHRESABSCHLUSS

STABILE ENTWICKLUNG IM UBERBLICK

Die dargestellten Kennzahlen flgen sich im Grundriss zu einem klaren Bild: Die FEWOG setzt ihre
kontinuierliche und verlassliche Entwicklung fort. Bilanzsumme, Umsatzerlése und Jahrestberschuss
belegen ein erneut erfolgreiches Geschaftsjahr und eine dauerhaft solide finanzielle Grundlage.

BILANZSUMME

43,5

MIO. €

UMSATZERLOSE
AUS DER
HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

6,8

JAHRES-
UBERSCHUSS

1,6
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BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2025

AKTIVSEITE

ANLAGEVERMOGEN 2025/ € 2024 /€
Immaterielle Vermogensgegenstinde 6.903,83 0,18
Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 38.084.338,40 38.479.119,40
Grundsticke ohne Bauten 975.195,94 975.195,94
Technische Anlagen und Maschinen 119.983,53 130.408,18
Betriebs- und Geschéftsausstattung 49.455,46 33122,05
Bauvorbereitungskosten 2758818 39.256.561,51 26.302,98
Finanzanlagen

Beteiligungen 50.000,00 0,00
Andere Finanzanlagen 750,00 50.750,00 750,00
Anlagevermogen insgesamt 39.314.215,34 39.644.898,73
UMLAUFVERMOGEN 2025/€ 2024 /€
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 1.358.813,81 1.330.095,85
Andere Vorrate 40.632,71 1.399.446,52 38.078,85
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 55.048,95 57.930,41
Sonstige Vermogensgegenstande 88.393,35 143.442,30 2179.901,70
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.201.283,15 2.262.662,88
Bausparguthaben 457.919,64 2.659.202,79 417.312,72
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.708,26 3.215,04

Bilanzsumme

43.519.015,21

45.934.096,18
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PASSIVSEITE
EIGENKAPITAL 2025/€ 2024/€
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 33.280,00 53.120,00
der verbleibenden Mitglieder 1.633.072,40 1.608.520,00
aus geklndigten Geschaftsanteilen 800,00 1.667152,40 6.560,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 3.087,60 8.280,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 2.601.330,94 2.441.330,94
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 160.000,00 190.000,00
Bauerneuerungsricklage 2.660.599,68 2.660.599,68
Andere Ergebnisricklagen 16.641.816,78 21.903.747,40 16.108.343,20
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 833.743,58 598.922,10
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 700.000,00 800.000,00
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 1.591.116,19 1.886.575,42
Einstellungen in Ergebnisricklagen 860.000,00 731116,19 990.000,00
Eigenkapital insgesamt 24.302.015,99 22.775.049,24
Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 160.675,34 21713,80
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlUber Kreditinstituten 17.383.397,77 21.363.077,24
Erhaltene Anzahlungen 1.5602.981,26 1.400.896,09
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 12.633,96 56.014,44
b) Verbindlickeiten aus anderen Lieferungen

und Leistungen 137.834,59 101.035M
Sonstige Verbindlichkeiten 6.058,80 19.042.906,38 8.639,60
Rechnungsabgrenzungsposten 13.417,50 12.270,66

Bilanzsumme

43.519.015,21

45.934.096,18
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

2025/€ 2024/€

Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 6.786.273,40 6.518.999,41
b) aus Betreuungstatigkeit 20.499,92 2774212
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.684,95 6.838.458,27 33.561,60
Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 28.717,96 148145,29
Sonstige betriebliche Ertrage 94.806,88 102.563,19
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 3.008.755,95 2.660.420,22
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen

und Leistungen 22.393,98 3.031.149,93 23.905,22
Rohergebnis 3.930.833,18 4146.686,17
Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 600.518,96 507.915,18
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstitzung 160.850,97 761.369,93 110.937,08
Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermogens und Sachanlagen 911.889,24 903.449,86
Sonstige betriebliche Aufwendungen 400.672,24 450.100,79
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 30,00 30,00
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 4.695,79 472579 7.764,62
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 169.987,69 185.057,65
Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,84 -15,70
Ergebnis nach Steuern 1.691.640,71 1.997.035,93
Sonstige Steuern 100.524,52 110.460,51

Jahresiiberschuss 1.591.116,19 1.886.575,42
Einstellungen aus dem JahresUberschuss

in Ergebnisrticklagen 860.000,00 990.000,00
Bilanzgewinn 731.116,19 896.575,42

66

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES

der FEWOG Fellbacher Wohnungsbaugenossen-
schaft eG mit Sitz in Fellbach, eingetragen beim
Genossenschaftsregister Stuttgart unter der
Nummer GenR 260108.

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses

von Wohnungsunternehmen (JabschlWUV). Fur
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren gewahlt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Genossen-
schaft gem. § 267 HGB. Von den gréBenabhing-
igen Erleichterungen nach & 288 HGB wurde
Gebrauch gemacht.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

ANLAGEVERMOGEN

Die Gegenstande des Anlagevermaogens werden
unter Bertcksichtigung von Anschaffungspreis-
minderungen zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten, vermindert um linear planméBige
und auBBerplanmaBige Abschreibungen, bewertet.

Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf
die Restnutzungsdauer linear verteilt.

FOLGENDE ABSCHREIBUNGSSATZE WURDEN VERRECHNET:

Immaterielle Vermogensgegenstande

33,33%

Wohngebaude

1,5 und 2,0 %

Die modernisierten Objekte Adalbert-Stifter-Weg 3 bzw. 5 werden seit
2008 bzw. 2009 auf eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren, das Objekt
Fontanestr. 20 auf eine Restnutzungsdauer von 28 Jahren abgeschrieben.

Gewerbliche Einheiten

2,0%

Technische Anlagen

5,0 %

Betriebs- und Geschaftsausstattung

10,0 bis 33,33 %
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Wirtschaftsgiter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen €250,00 und €1.000,00 wurden

in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear Uber funf Jahre abgeschrieben.

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermoégen wurde zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet. Zum niedri-
geren beizulegenden Wert wurden angesetzt:

e Unfertige Leistungen

* Pauschalwertberichtigungen

* Forderungen aus Vermietung

* Einzelwertberichtigungen

RUCKSTELLUNGEN

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbe-
trages. Die erwarteten kunftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
bericksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit den von der Bundesbank veroffent-
lichten Abzinsungssatzen abgezinst.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfallungs-
betrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

. In der Position ,Unfertige Leistungen* sind

€1.358.813,81 (Vorjahr €£€1.330.095,85) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie

die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.4.

Rechte stellen sich wie folgt dar:

VERBIND-
LICHKEITEN INSGESAMT DAVON
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € € € € | Sicherung
Verbindlichkeiten 17.383.397,77 1.247.325,88 4.434.4250 11.701.646,79 17.383.397,77 GPR
gegenlber (21.363.077,24) (1.369.820,88) (4.795.977,94) (15197.278,42) (21.363.077,24) GPR
Kreditinstituten
Erhaltene 1.5602.981,26 1.5602.981,26*
Anzahlungen (1.400.896,09) (1.400.896,09)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen
a) Verbindlich- 12.633,96 12.633,96
keiten aus (56.014,44) (56.014,44)
Vermietung
b) Verbindlich- 137.834,59 137.834,59
keiten aus ande- (101.035,11) (101.035,11)
ren Lieferungen
und Leistungen
Sonstige 6.058,80 6.058,80
Verbindlichkeiten (8.639,60) (8.639,60)
Gesamtbetrag 19.042.906,38 2.906.834,49 4.434.42510 11.701.646,79 17.383.397,77 GPR
(22.929.662,48) (2.936.406,12) (4.795.977,94) (156197.278,42) (21.363.077,24) GPR

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen

GPR=Grundpfandrecht

* steht zur Verrechnung an
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
1. Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende Zinsertrage:

GESCHAFTSJAHR€ VORJAHRE€
45,00 60,00

2. Aus der Aufzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende Zinsaufwendungen:

GESCHAFTSJAHRE VORJAHRE€
18,00 0,00

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:

€
Kosten Leasingvertrage 42.000
Erbbauzinsverpflichtungen 2.090.000

Die Erbbaurechtsvertrage haben noch Restlaufzeiten zwischen 31 und 74 Jahren.
2. Im Geschaftsjahr wurden durchschnittlich 12 Arbeitnehmer beschiftigt.
3. Unser Unternehmen ist Alleingesellschafterin der FEWOG plus Service- und Dienstleistungs-

gesellschaft mbH, Fellbach. Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 der FEWOG plus Service- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH weist folgende Werte aus:

€
Stammkapital 50.000,00
Eigenkapital insgesamt 49.473,85
Jahresfehlbetrag -526,15
Bilanzverlust -526,15

Vorjahreswerte sind keine anzugeben, weil das Unternehmen erst im Laufe des Jahres 2025
gegrindet wurde.
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4. Mitgliederbewegung

ZEITPUNKT ANZAHL
Anfang 2025 1198
Zugang 2025 35
Abgang 2025 36
Ende 2025 1197

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres
um €24.552,40 erhoht.

5. Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:

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

6. Mitglieder des Vorstandes:
Weigl, Nina/geschaftsfihrende Vorstandin
Epple, Ingolf/nebenamtlicher Vorstand
Frick, Julius/nebenamtlicher Vorstand/ ab 01.01.2026
7. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Roéder, Wolfgang/Geschaftsfihrer i.R. /Aufsichtsratsvorsitzender
Rihm, Heiko/Bauingenieur/stv. Vorsitzender
Bauerle, Birgit/Geschaftsflhrerin

Hocker, Peter/Geschaftsfihrer
Pachner, Daniela/Geschéaftsfihrerin

Fellbach, den 20. Februar 2026

Der Vorstand:
gez. Nina Weigl gez. Ingolf Epple gez. Julius Frick
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WIR TRAUERN

ALDO RAPONI
HANS-JURGEN BECKMANN
FLORIAN KESSNER
WILFRIED KURZ

DORIS KLEIN

MANFRED GWINNER
BEATE MALINOWKSI

ILSE DUBS

SIEGFRIED HERGESELL
BERTA ROTHER

HEDWIG GIRRBACH
HERMANN TRUCK
ELENA SPERL
RUDOLFA WAGNER
MILENA MATIC
GERHARD STAPF
JOHANNA HANSEN
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