ALBA

BAUGENOSSENSCHAFT EG

GESCHAFTSBERICHT 2025



B GESCHAFTSBERICHT 2025

o1 &~

ORGANE

VORWORT

BERICHT
DES VORSTANDES

1.

Grundlagen des
Unternehmens

2. Wirtschaftsbericht

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

ZAHLENWERK

N =

. Bilanz zum 31.12.2025
. Gewinn- und Verlust-

rechnung
vom 01.01. bis 31.12.2025

ANHANG

N =

. Allgemeine Hinweise
. Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden
Erlauterungen zur Bilanz
Erlauterungen zu
wesentlichen Posten
der Gewinn- und
Verlustrechnung
Sonstige Angaben

SO ERREICHEN
SIE UNS DIREKT

10

12

14

15

15

16

18

18

24




1 ORGANE
Mitglieder des Vorstandes

Wolfgang Schmid

Organe und
Mitgliedschaften

Diplom-Kaufmann

Herbert Koch

Technischer Fachwirt

Mitglieder des Aufsichtsrates

Anton Varga

Norbert Still

Christiane Rittmann

Eugen Kling

Sabine Junker (ab 31.07.2025)

Geschaéftsfuhrer i.R.

Vorsitzender

Rentner

stellvertretender Vorsitzender

Dipl. Verwaltungswirtin (FH)

Protokollftihrerin

Rentner

Dipl. Kommunikationsdesignerin (FH)

2 MITGLIEDSCHAFTEN

BirgerEnergiegenossenschaft
Region Karlsruhe Ettlingen eG,
Ettlingen

Siedlungswerk Baden e.V.,
Karlsruhe

vbw Verband baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V,,
Stuttgart

- gesetzlicher Prufungsverband -

Arbeitgeberverband
der Wohnungswirtschaft e.V.,
Dusseldorf

Industrie- und
Handelskammer Karlsruhe,
Karlsruhe

Volksbank Ettlingen eG,
Ettlingen

DESWOS, Deutsche Entwicklungs-
hilfe fur soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.,

Koéln

vhw Bundesverband fur
Wohnen und Stadtentwicklung e.V.,
Bonn
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Sehr geehrte Damen
und Herren, sehr
geehrte Mitglieder,

punktlich zur 100. ordentlichen Mitglieder-
versammlung der im Jahr 1922 gegriindeten
ALBA Baugenossenschaft eG durfen wir
Ihnen unseren aktuellen Geschéftsbericht
vorstellen. Er soll lhnen Informationen tber
die wirtschaftlichen und baulichen Tatig-
keiten im Geschéftsjahr 2025 liefern.

Zu Beginn des Jahres 2026 hat die ALBA
Baugenossenschaft eG mit einem Wechsel
in der Geschéftsfiihrung die Weichen zur
Unternehmensnachfolge gestellt.

Markus Pfrinder lenkt als geschéaftsfiihren-
der Vorstand seit 01. Januar 2026 gemeinsam
mit seinem Vorstandskollegen Wolfgang
Schmid und dem nebenamtlichen Vorstand
Herbert Koch die Geschicke der Baugenos-
senschaft.

Nach bisher 20 erfolgreichen Jahren wird
Wolfgang Schmid in den n&chsten Jahren
schrittweise aus dem Unternehmen aus-
scheiden. Gemeinsam soll Bestehendes
erhalten, aber auch zukunftsfahig gemacht
werden, damit unsere Baugenossenschaft,
auch in der aktuell schwierigen wirtschaftli-
chen Zeit gut geriistet bleibt.

Die Wohnungswirtschaft steht aktuell vor
groBen Herausforderungen. Gestiegene
Baukosten und Zinsen, eine zunehmende
Regulatorik sowie die Anforderungen an
den Klimaschutz wirken sich negativ auf
eine wirtschaftliche Bautatigkeit aus.

Vorwort

Trotzdem konnten wir mit
dem Neubau von 38
Wohnungen in der Adolf-
Kolping-StraBe der Verant-
wortung fur unsere Mitglieder gerecht
werden und neuen Wohnraum schaffen.
Auch in der Rastatter StraBe entsteht aktuell
ein Gebaude mit 16 Wohneinheiten. Durch
die innerértliche Nachverdichtung werden
bereits erschlossene Flachen genutzt.

Somit leistet unsere Baugenossenschaft
einen wichtigen Beitrag und wirkt einem
Flachenverbrauch durch eine Bebauung auf
der griinen Wiese entgegen. Die Fertig-
stellung ist im Jahr 2027 geplant.

Der Erfolg der ALBA Baugenossenschaft eG
ist das Ergebnis aus dem unermdudlichen
Antrieb vieler Menschen.

Unser Dank geht an die engagierten Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter, den gesamten
Aufsichtsrat mit seinem Vorsitzenden Anton
Varga, unsere Geschaftspartner, Handwerker
und Partnerbanken.

Wir gehen zuversichtlich in das neue Ge-
schéftsjahr und freuen uns auf die taglichen
Aufgaben und Herausforderungen und eben-
so auf die schénen Momente mit unseren
Mietern, Mitgliedern und Geschéftspartnern!

lhr lhr
Markus Pfrtiinder

Wolfgang Schmid

Geschaftsfihrender

Vorstand Vorstand
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Bericht

des Vorstandes

"I GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

Die ALBA Baugenossenschaft eG
ist eine Genossenschaft, die am
13.08.1922 gegrtindet wurde.

Sie ist unter der Nummer GnR
360007 beim Amtsgericht Mann-
heim eingetragen. Das Geschéfts-
gebiet ist Ettlingen.

Die Bewirtschaftung und die Ent-
wicklung von eigenen Wohnungs-
bestéanden ist das Kerngeschaft der
Genossenschaft. Ferner wurde der
Genossenschaft die Erlaubnis zum
Betreiben eines Gewerbes nach

§ 34c der Gewerbeordnung erteilt.

Der Wohnungsbestand zum Ende
des Geschaftsjahres betragt 635
Wohnungen, 4 gewerbliche Ein-
heiten, 461 Garagen und Stell-
platze. Davon sind 18 Wohnun-
gen offentlich geférdert und
unterliegen der Mietpreisbindung.

Zum Jahresende 2025 betragt die
Mitgliederzahl 1.698 mit 8.353
Anteilen.

2 WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Das Jahr 2025 war erneut von zahl-
reichen weltweiten politischen und

wirtschaftlichen negativen Ereignissen
gepragt, die auf unsere Vermietungsta-
tigkeit noch keine Auswirkungen haben.

Ausschlaggebend fur die Wohnungs-
nachfrage sind die Bevélkerungszahlen,
die Zahl der Haushalte, aber auch
der Wunsch nach bestimmten
WohnungsgréBen und Ausstattungs-
varianten dieser Wohnungen.

Die Nachfrage ist
steigend.

2.2. Geschaéftsverlauf

Im Jahr 2025 wurde das Neubau-
vorhaben in der Adolf-Kolping-
StraBe fertiggestellt. Es entstanden
38 Wohnungen mit 38 TG-Platzen.

In der MlhlenstraBe laufen aktuell
Planungen fur zwei neue Gebaude.

TO: APRIL 2025 FINALE BAUPh

FO

Des Weiteren wurde im Rahmen
der Nachverdichtung mit der Pla-
nung eines Neubaus in der Rastat-
ter StraBe begonnen. Im Frihjahr
2026 wird mit den BaumaBnahmen
begonnen.



Diese MaBnahmen dienen der stei-
genden Nachfrage nach Wohn-
raum und der Verjingung unseres
Wohnungsbestandes.

Daneben flihren wir laufende
Instandhaltungen in den Bestands-

I — n
T M

gebduden und Modernisierungen
bei Wohnungswechseln durch.

Wesentliche Faktoren unserer Pla-
nung sind: die langfristige Finanzie-
rung unseres Anlagevermégens, die
Steuerung aller Kosten - insbeson-
dere die Instandhaltung -, Starkung
der Rucklagen und Sicherstellung
der Auszahlung einer Dividende.

Zum 31. Dezember 2025 belauft
sich die Eigenkapitalquote auf
59,8 % (VJ: 53,7 %), die Fluktuation
auf 5,6 % (VJ: 6,7 %) und die Leer-
standsquote auf 0,5 % (VJ: 0,0 %).

Der Instandhaltungsaufwand des
Geschaftsjahres betragt rd.

EUR 769.300. Dies entspricht
EUR 17,22 pro gm Wohn- und
Nutzflache.

TE ‘-1

Es wurde ein Jahresulberschuss
von EUR 2.026.078,63 erzielt.

2.3. Darstellung der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage

a. Vermdégenslage

Die Aktiva werden durch das Anlage-
vermogen mit EUR 37.369.506,16
bestimmt. Der Zugang resultiert
im Wesentlichen aus Baukosten

in Héhe von rd. EUR 3.817.530
einschl. aktivierter Eigenleistung.
Dem stehen planméaBige Abschrei-
bungen auf Gebdude mit rd.

EUR 1.037.100 sowie auBerplan-
maBige Abschreibungen in Hohe
von rd. EUR 115.220 gegenduber.

Das Anlagevermdgen ist durch Ei-
genkapital und langfristige Fremd-
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mittel finanziert. Der Anlagen-
deckungsgrad liegt bei 107,1 %
(VJ: 114,5 %).

Die verbleibenden Geschéaftsgut-
haben haben sich in 2025 um rd.
EUR 44.500 erhoéht. Die Eigenkapi-
talquote ist auf 59,8 % (VJ: 53,7 %)
gestiegen.

Die Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern betreffen nahezu ausschlieB-
lich langfristige Objekifinanzierungen.
Die Zinsen fur langfristige Dar-
lehen werden i.d.R. mindestens

10 Jahre gesichert.

Durch planméBige Tilgungen von
rd. EUR 942.500 konnten die Ver-
bindlichkeiten gegentber Kredit-

instituten und anderen Kredit-
gebern reduziert werden.

Fir NeubaumaBnahmen wurden
EUR 306.200,00 neu aufgenommen.

Durch die entsprechende Bildung
von Ruckstellungen wurde den
Erfordernissen laufender Geschéfte
Rechnung getragen. Ein besonderer
Posten bilden Ruckstellungen fir
einen laufenden Prozess mit einer
Eigentimergemeinschaft in Héhe
von rd. EUR 150.000.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

b. Finanzlage

Liquide Mittel standen jederzeit in
ausreichendem MaBe zur Verfligung.
Die Bedienung von Zins und Tilgungen
der Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern war jederzeit méglich.

Im Geschaéftsjahr 2025 waren
die finanziellen Verhéltnisse
der Genossenschaft geordnet.



c. Ertragslage

Die Ertragslage der ALBA ist nahe-
zu ausschlieBlich durch die Miet-
hausbewirtschaftung bestimmt.
Mietanpassungen erfolgten bei
Mieterwechsel.

Die durchschnittliche Sollmiete liegt
bei EUR 7,71 (VJ: EUR 7,66).

Die Erlésschmaélerungen liegen bei
0,6 % (VJ: 0,7 %).

Der Jahrestiberschuss von

EUR 2.026.078,63 resultiert im
Wesentlichen aus dem ordentli-
chen Bewirtschaftungsergebnis
sowie Auflésung von Ruckstellun-
gen in H6he von EUR 1.066.749,65
und aktivierten Eigenleistungen mit
EUR 93.600,00.

Der Jahreslberschuss reduziert
sich um die Zuweisungen zu

den Ergebnisricklagen mit

EUR 1.928.210,51. Damit verbleibt
ein Bilanzgewinn mit EUR 97.868,12.
Der Mitgliederversammlung wird
vorgeschlagen, diesen in Héhe von
EUR 97.868,12 auszuschutten.

Die Ertragslage ist geordnet.

Die Geschéftsleitung beurteilt den
Verlauf der wirtschaftlichen Lage
positiv.

Ettlingen, 19.05.2026

Der Vorstand

Markus Pfriinder
Wolfgang Schmid
Herbert Koch
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Bericht des

Aufsichtsrates

10

sl

ADTANSICHT VON ETTLING,,

Im Geschéftsjahr 2025 hat sich der Auf-
sichtsrat zu sechs Sitzungen getroffen. Die
Aufgaben entsprechend § 23 der Satzung
wurden damit erfullt. Sowohl Aufsichtsrat
intern als auch im Dialog mit den Mitgliedern
des Vorstandes wurde die aktuelle Situation
der Genossenschaft diskutiert.
Schwerpunkt dabei waren die BaumaBnah-
men in der Adolf-Kolping-StraBe, das im Bau
befindliche Objekt in der Rastatter StraBBe
und Vorstandsangelegenheiten.

Der Verband baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
hat im Zeitraum vom 21.05. bis 03.06.2026

- durch die Prufer Herr Stimpfig, Frau Krmek,
Frau Zylfijaj und Herr Ziegler - die gesetzlich
vorgeschriebene Priifung des Jahresab-
schluss 2025 durchgefuhrt und bestéatigt.

Am 10.06.2026 hat der Prufungsleiter, Herr
Stimpfig im Rahmen der Abschlussprasenta-
tion den Mitgliedern des Aufsichtsrates und
Vorstandes den gepriften und bestétigten
Jahresabschluss 2025 erlautert.

Es wurde ein sehr gutes betriebswirtschaft-
liches Ergebnis erzielt, welches auch flr
2025 eine weitere Starkung der Riicklagen
bedeutet und eine Dividendenzahlung in
Hoéhe von 4 % ermdglicht.

Auf Basis des vom Verband testierten
positiven Jahresabschluss empfiehlt der
Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung den
Jahresabschluss 2025 zu genehmigen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt weiter der Be-
urteilung des Vorstandes im Bericht des Vor-
standes zuzustimmen und der Verwendung
des Bilanzgewinnes zur Ausschuttung einer
Dividende in Hohe von 4 % ebenfalls zuzu-
stimmen.

Wie gewohnt finden auch in diesem Jahr
Wahlen zum Aufsichtsrat statt.

Herzlichen Dank an alle Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter, den Vorstand und den
Mitgliedern des Aufsichtsrates fur ihr hohes
Engagement flir unsere Baugenossenschatt.

Anton Varga
Vorsitzender des Aufsichtsrates



FUR DIE ZEIT VOM 01. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

i ra |
ALBA

BAUGENOSSENSCHAFT EG

GESCHAFTSBERICHT 2025



B GESCHAFTSBERICHT 2025

Bllanz

ZUM 31. DEZEMBER 2025

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdégensgegenstande

1.

Gewerbliche Schutzrechte und ahnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten

15,02

Il. Sachanlagen

1.

Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

35.406.254,48

15,02

31.12.2024
€

15,02

15,02

24.403.712,12

2. Grundstticke und grundsticksgleiche 18.526,49 21.010,49
Rechte mit Geschéfts- u. and. Bauten
3. Grundsticke ohne Bauten 75.280,11 75.280,11
4. Maschinen u. maschinelle Anlagen 5.386,00 5.954,00
5. Betriebs- u. Geschéftsausstattung 73.313,51 77.065,51
6. Anlagen im Bau 1.466.942,52 10.100.640,75
7. Bauvorbereitungskosten 298.788,03 0,00
37.344.491,14 34.683.662,98
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 25.000,00 25.000,00
25.000,00 25.000,00
37.369.506,16 34.708.678,00
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.276.649,04 1.171.002,52
2. Andere Vorréte 5.459,22 1.275,07
1.282.108,26 1.172.277,59
Il. Forderungen
und sonstige Vermdégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 10.943,57 15.145,07
2. Sonstige Vermbdgensgegenstande 134.625,51 87.049,56
145.569,08 102.194,63
Ill. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.693.101,11 7.202.672,35
2. Bausparguthaben 0,00 388.632,70
3.693.101,11 7.591.305,05
5.120.778,45 8.865.777,27

Bilanzsumme

42.490.284,61

43.574.455,27
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PASSIVA

A. EIGENKAPITAL
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 81.000,00
2. der verbleibenden Mitglieder 2.497.812,29
3. aus gekulndigten Geschéftsanteilen 2.100,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: € 8.087,71 (Vorjahr: € 7.896,38)
Il. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Ruiicklage 2.800.700,00

- davon aus Jahresliberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:
€ 203.000,00 (Vorjahr: € 125.000,00)

2. Andere Ergebnisriicklagen
- davon aus Jahresilberschuss
Geschaftsjahr und Gewinnvortrag
eingestellt:
€ 1.725.210,51 (Vorjahr: €1.021.229,65)

19.911.365,36

lll. Bilanzgewinn

1. Jahreslberschuss 2.026.078,63

2. Ergebnisverwendung -1.928.210,51
B. RUCKSTELLUNGEN

1. Steuerrickstellungen 27102,40

2. Sonstige Ruckstellungen 318.700,00

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

11.060.058,81

2. Verbindlichkeiten gegenuber and. Kreditgebern 3.559.902,32
3. Erhaltene Anzahlungen 1.302.199,40
4. \lerbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 23.967,58
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen 700.485,08
5. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern 86.778,62
€ 12.266,72 (Vorjahr: € 96.393,58)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Rechnungsabgrenzungsposten 20.244,63

Bilanzsumme

2.580.912,29

22.712.065,36

97.868,12

345.802,40

16.733.391,81

20.244,63

31.12.2024
€

75.300,00
2.453.303,62
300,00

2.528.903,62

2.597.700,00

18.186.154,85

20.783.854,85

1.243.195,15
-1.146.229,65
96.965,50

138.222,40
1.343.446,55

1.481.668,95
12.634.041,97
3.708.467,53
1.143.121,64
33.020,14
972.642,11

185.443,46

18.676.736,85

6.325,50

6.325,50

42.490.284,61

43.574.455,27
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Gewinn- und
Verlustrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 01. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

2024
€
1. Umsatzerlése
a. Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit 5.343.381,77 4.879.129,29
5.343.381,77 4.879.129,29
2. Erhoéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 87.780,77 158.630,16
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 93.600,00 94.600,00
4. Sonstige betriebliche Ertrége 1.095.869,48 97.885,91
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
u. Leistungen
a. Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 2.092.692,63 1.889.787,97
c. Aufwendungen fur andere Lieferungen u. Leistungen 2.713,47 2.669,35
2.095.406,10 1.892.457,32
ROHERGEBNIS 4.525.225,92 3.337.788,04
6. Personalaufwand
a. Léhne und Gehalter 497.864,33 477.376,25
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersversorgung und Unterstltzung 106.057,16 94.500,25
603.921,49 571.876,50
7. Abschreibungen
a. Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstédnde und Sachanlagen 1.180.220,90 918.665,02
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 238.676,29 208.319,46
9. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 300,00 450,00
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 88.619,98 171.542,58
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 300.165,17 253.639,44
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 184.425,01 242.446,50
ERGEBNIS NACH STEUERN 2.106.737,04 1.314.833,70
13. Sonstige Steuern 80.658,41 71.638,55
JAHRESUBERSCHUSS 2.026.078,63 1.243.195,15
14. Ergebnisverwendung -1.928.210,51 -1.146.229,65
Bilanzgewinn 97.868,12 96.965,50
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1 ALLGEMEINE HINWEISE

Die ALBA Baugenossenschaft eG
ist im Genossenschaftsregister des
Amtisgerichtes Mannheim unter
GnR 360007 eingetragen.

Die ALBA Baugenossenschaft eG
ist eine kleine Genossenschaft
gem. § 267 HGB.

Die Verordnung Uber die Gliede-
rung des Jahresabschlusses flr
Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUV) wurde angewandt. Das Glie-
derungsschema wurde um den
Posten « andere Finanzanlagen »
erweitert. Die Gewinn- und Verlust-
rechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestelit.

Wahlpflichtangaben wurden teilweise
in den Anhang aufgenommen.

Das Geschaftsjahr ist
das Kalenderjahr.

ADo

BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGS-
METHODEN

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

Erworbene immaterielle Ver-
moégensgegenstdnde sind zu
Anschaffungskosten bilanziert und
werden planméBig tber 3 Jahre
linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist zu
fortgeftihrten Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bilanziert.

In den Herstellungskosten sind
aktivierte eigene Verwaltungs-
kosten enthalten. Gebaude werden
planmé&Big linear tber 50 Jahre
abgeschrieben.

K
OLPING-sTRASSE 17 BIS 21

Drei Tiefgaragenstellplatze werden
auf 20 bzw. 25 Jahre abgeschrieben.
Nach energetischen Sanierungs-
maBnahmen wird die Restnutzungs-
dauer der Gebaude auf 25 Jahre
verlangert.

Bei den Anlagen im Bau erfolgte
eine auBerplanmaBige Abschreibung
von Herstellungskosten in H6he
von 115.219,44 €.

Die Maschinen und maschinellen
Anlagen werden planmaBig linear
Uber einen Zeitraum von 20 Jahren
abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung wird planmaBig linear
abgeschrieben. Ausnahme hiervon
bilden die Geringwertigen
Wirtschaftsgiiter. Sie werden bis
249,99 € direkt als Aufwand

15
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verbucht und die Wirtschaftsguter
von 250,00 € bis 1.000,00 € auf
einem Sammelkonto verbucht und
Uber einen Zeitraum von 5 Jahren
linear abgeschrieben.

Der Ansatz der Anderen Finanzan-
lagen erfolgt zu Anschaffungskosten.

Die Unfertigen Leistungen
werden mit den Anschaffungs-
kosten bilanziert. Es werden aus-
schlieBlich Fremdkosten aktiviert.

Die anderen Vorrate werden mit
den Anschaffungskosten bilanziert.

Es werden ausschlieBlich Fremd-
kosten aktiviert. Bewertet wird
nach dem FIFO-Verfahren.

Forderungen und Sonstige Ver-
mogensgegenstande sind zum
Nennwert angesetzt. Allen risiko-
behafteten Posten ist durch die
Bildung angemessener Einzelwert-

berichtigungen Rechnung getragen.

Bei den Rechnungsabgrenzungs-
posten handelt es sich um voraus-
bezahlte Aufwendungen zur
Abgrenzung der Erfolgsrechnung.

3 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Unfertige Leistungen

Unfertige Leistungen enthalten ausschlieBlich noch nicht abgerechnete

Betriebs- und Heizkosten.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Sonstige Vermdgensgegenstande

Die Bildung der Riickstellungen
erfolgt in Hohe des voraussichtlich
notwendigen Erflllungsbetrages.
Die erwarteten klnftigen Preis- und
Kostensteigerungen werden bei
der Bewertung berlcksichtigt.
Langerfristige Riickstellungen
sind zum Barwert bewertet.

Die Verbindlichkeiten sind mit
dem Erfullungsbetrag bewertet.

(anteilige Instandhaltungsriicklagen fur Wohnungen in Wohnungseigentiimergemeinschaften)

TEUR 35,9 (Vorjahr TEUR 33,1)

Riickstellungen

In den « sonstigen Rlickstellungen »
sind folgende Ruckstellungen

mit einem wesentlichen Umfang
enthalten:

Ruckstellung fur
Gewahrleistungsverpflichtungen:
TEUR 150,0

Ruckstellung fir
Urlaubsverpflichtungen:
TEUR 56,2

Ruckstellung fir interne Kosten
der Bilanzerstellung und
Betriebskostenabrechnung:
TEUR 44,0

Ruckstellung fir Prifungskosten
und Veroéffentlichung:
TEUR 30,0



Verbindlichkeiten
Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im
Verbindlichkeitenspiegel im Einzelnen dargestellt.

Die Fristigkeiten der tbrigen Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte oder ahnlichen Rechte zum 31.12.2025 stellen
sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon

Restlaufzeit: davon Art der

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre gesichert Sicherung

(GPR = Grund-

pfandrecht)

Verbindlichkeiten
gegeniiber 2025 11.060.058,81 1.824.700,65 2.930.081,93 6.305.276,23 11.060.058,81
Kreditinstituten (12.634.041,97) (2.462.111,42) (3.033.134,19) (7.138.796,36) (12.634.041,97) GPR

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen 2025 3.559.902,32 150.463,02 621.319,60 2.788.119,70 3.559.902,32
Kreditgebern (8.708.467,53) (148.565,21) (613.482,85) (2.946.419,47) (3.708.467,53) GPR
Erhaltene 2025 1.302.199,40 1.302.199,40 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (1.143.121,64) (1.143.121,64) (0,00) (0,00) (0,00) -
Verbindlichkeiten 2025 23.967,58 12.311,49 11.656,09 0,00 0,00
aus Vermietung (33.020,14) (21.364,05) (11.656,09) (0,00) (0,00) -

Verbindlichkeiten aus

anderen Lieferungen 2025 700.485,08 482.754,89 217.730,19 0,00 0,00
und Leistungen (972.642,11) (668.228,72) (304.413,39) (0,00) (0,00) -
Sonstige 2025 86.778,62 78.954,88 7.823,74 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (185.443,46) (177.386,25) (8.057,21) (0,00) (0,00) -

insgesamt 16.733.391,81 3.851.384,33 3.788.611,55 9.093.395,93 14.619.961,13
insgesamt (VJ) (18.676.736,85) (4.620.777,29) (3.970.743,73) (10.085.215,83) (16.342.509,50)

() Die Vorjahreszahlen sind in Klammern ( ) dargestellt
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4 ERLAUTERUNGEN ZU WESENTLICHEN POSTEN
DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche Ertrage insbesondere Ertrage aus der Auf- Zinsen und ahnliche Ertrdage
In den sonstigen betrieblichen I6sung von Ruckstellungen in Hohe  Durch die Geldbevorratung sind
Ertragen von TEUR 1.095,9 sind von TEUR 1.066,7 enthalten. wieder Zinsertrage in Héhe von

5 SONSTIGE ANGABEN

Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer belief sich auf:

Kaufméannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter

Hauswarte

Mitgliederbewegung 2025

Stand 31.12.2024

. /. Tod frihere Jahre

Stand 01.01.2025

Zugange

Abgénge

Stand 31.12.2025

TEUR 88,6 angefallen.

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschiftigte
2,0 2,0
1,0 1,5

Mitglieder

o
o
o«
o

1.671

1.666

1
a (o0}
» (o]

1.698

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um EUR 44.508,67

erhoht.



TEUR

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

aus Bauvorhaben 1.673,5
aus zwei Erbbaurechtsvertragen mit einer Laufzeit

bis Ende 2033 (jahrlicher Erbbauzins) 0,75
bis Ende 2040 (jahrlicher Erbbauzins) 0,85
Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsverbands

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

Mitglieder des Vorstandes

Wolfgang Schmid Diplom-Kaufmann
Herbert Koch Technischer Fachwirt

Mitglieder des Aufsichtsrates

Anton Varga Geschaftsfihrer i.R. Vorsitzender

Norbert Still Rentner stellvertretender Vorsitzender
Christiane Rittmann Dipl. Verwaltungswirtin (FH) Protokollftihrerin

Eugen Kling Rentner

Sabine Junker (ab 31.07.2025) Dipl. Kommunikationsdesignerin (FH)

Ettlingen, 12.05.2026

Der Vorstand

Markus Pfriunder Wolfgang Schmid Herbert Koch
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Wir schaffen neuen Wohnraum:

38 Wohnungen Neubau
Adolf-Kolping-Stral3e

+
16 Wohnungen im Bau

Rastatter Stral3e

— 54 neue Wohnungen

iIn der Stadt Ettlingen

y %
Al
BAUGENOSSENSCHAFT EG

20



Unsere 4 Neubauten

JUNI 2026

APRIL 2026

2023 BIS 2025 SEIT APRIL 2026
OBEN ADOLF-KOLPING-STRASSE UNTEN RASTATTER STRASSE
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n Eine eingezogene Loggia
zur Schaffung eines geschutzten,
in die Gebaudekubatur integrierten
AuBenbereich. Die perfekte
Kombination aus Wohnzimmer-
Geborgenheit und Freiluft-Gefuhl
durch die geschutzte Lage und
besseren Witterungsschutz.

n Franz6siche Balkone

fur viel Tageslicht und mehr
Frischluft, wahrend das Gelander
vor Stlirzen schutzt.

n Unsere PV-Anlage

mit insgesamt 88 KWp senkt die
Stromkosten und macht unab-
hé&ngiger von steigenden Energie-
preisen. Der daraus gewonnene
Strom wird u. a. genutzt, um Warm-
wasser fur die FuBbodenheizung
zu produzieren.

ml\h 2
T

n Die Warmepumpe

mit 2 x 64 KW ist eine zukunfts-
weisende und klimafreundliche
Wahl des Heizens. Sie wandelt die
Warme aus der Luft effizient in
Heizenergie um.



H Die Einfahrt zur Tiefgarage
ist hell und mit gentigend Platz
zum Ein- und Ausfahren konzi-
piert.

FUR EINE SAUBERE UMWELT

Fertigstellung:
2025

Wohnflache:
2993,16 gm

Bauzeit:
24 Monate

FUR EIN

GUTES UND
GESUNDES
WOHNGEFUHL
Gebdudeenergieklasse A
Gebdéudehdlille nach GEG

Geddmmte Flachdédcher

3-fach Fensterverglasung

Wéarmedéammverbundsystem

ADOLF-KOLPING-STRASSE 17-21
GEBIET VOGELSANG ETTLINGEN

n Die Dachentwédsserungen
sorgen far den Ablauf des Nieder-
schlagwassers und schitzen
damit das Geb&aude vor Feuchtig-
keitsschédden. Bei Starkregenfal-
len gibt es zusatzlich Notablaufe,
um vor statischen Uberlastungen
zu schutzen.

VN

alel

ALBA

BAUGENOSSENSCHAFT EG
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TELEFONISCHE
ERREICHBARKEIT
DER ZENTRALE
8.00 - 12.30 Uhr
Montag Dienstag Donnerstag 14.00 - 16.30 Uhr

8.00 - 12.30 Uhr
Mittwoch 15.00 - 18.00 Uhr

Freitag 8.00 - 12.30 Uhr

2 SPRECHZEITEN

Montag Vormittag 8.30 - 12.00 Uhr

Mittwoch Nachmittag 15.00 - 18.00 Uhr

3 DIREKTWAHL
ZU DEN ABTEILUNGEN

Buchhaltung ALBA 07243 - 5884 - 12

Vorstandssekretariat
8.30 - 12.30 Uhr 07243 - 5884 - 15

07243 - 5884 - 11
Mitglieder, Miete 07243 - 5884 - 12
und Betriebskosten ALBA 07243 - 5884 - 14

07243 - 5884 - 18
Instandhaltung ALBA 07243 - 5884 - 17

Notdienst auBerhalb der Dienstzeiten 07243 - 5884 - 33

E-Mail info@alba-baugenossenschaft.de

IMPRESSUM Herausgeber: ALBA Baugenossenschaft eG

Drachenrebenweg 8 76275 Ettlingen www.alba-baugenossenschaft.de info@alba-baugenossenschaft.de
Redaktion: Wolfgang Schmid & Markus Pfriinder Fotoaufnahmen: Karsten Ulbricht (www.multicopterfilms.de)
Konzeption Kreation Realisation: Sabine Junker (www.saju-design.de)



25






