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Vorwort

Das Jahr 2024 war fiir die FLUWO erneut ein heraus-
forderndes Jahr. Vor allem war es gepragt von intensiver
Arbeit, richtungsweisenden Entscheidungen und nach-
haltigen Investitionen.

Unser Kerngeschéft ist und bleibt die Immobilie - ein
Wirtschaftsgut, das (ber Generationen hinweg im
Besitz der Genossenschaft bleibt. Diese Verantwortung
nehmen wir ernst und richten unser Handeln an der
Lebensdauer unserer Bestdnde aus. Nachhaltigkeit,
Stabilitdt und Kontinuitdt sind unsere Leitprinzipien.
So lag eines unserer Hauptaugenmerke auf der lau-
fenden Modernisierung und Instandhaltung unseres
Immobilienbestandes - essenziell fir den Werterhalt
der Immobilien.  Die Investitionen betrugen knapp
27 Millionen Euro und damit deutlich mehr als in den
letzten Jahren. Die Modernisierung und der Wert-
erhalt werden auch in Zukunft dauerhaft ein Schwer-
punktthema bleiben. Dabei berlicksichtigen wir aber
auch innovative und preisglinstige Malnahmen wie
die Fassadenreinigungen, um eine nachhaltige und
wirtschaftliche Pflege unseres Bestandes sicherzustellen.

Neben den baulichen und wirtschaftlichen Heraus-
forderungen wachst die Bedeutung unseres Sozial-
managements und der FLUWO Stiftung stetig. Gesell-
schaftliche Verdnderungen beeinflussen den Wohnalltag,
weshalb wir verstarkt auf Gemeinschaftsforderung,
Konfliktlésung und individuelle Hilfestellungen setzen.
Auch der Kundenservice wird verbessert - die Weichen
sind gestellt, und ab Herbst 2025 erwarten wir flr unsere
Mitglieder erlebbare Optimierungen.

Ein weiteres Kernanliegen ist das Energiemanagement.
Der bewusste Umgang mit Ressourcen und erneuer-

Herzliche Grife

baren Energien ist fester Bestandteil unserer Strategie.
Hier stehen wir noch am Anfang, trotzdem haben wir
unser E-Lademanagement weiterentwickelt, Photo-
voltaikanlagen weiter ausgebaut sowie glnstige und
qualitativ hochwertige Balkonkraftwerke fir unsere
Mitglieder in unser Angebot aufgenommen. Gleichzeitig
prifen wir alternative Energietrager und -konzepte, um
nachhaltige und wirtschaftliche Losungen zu entwickeln.

Strategisch und weitsichtig wurden in 2024 die
Weichen im Vorstand der FLUWO gestellt. Seit dem
1. Februar 2025 verstarkt Martin Krahl den Vorstand.
Als Rechtsanwalt bringt er Gber 25 Jahre Erfahrung in
der Immobilienwirtschaft mit und wird unsere strate-
gische Entwicklung weiter vorantreiben. Unterstitzt
wird er dabei tatkriftig von den beiden amtierenden
Vorstadnden Benjamin Jutrzinski und Jirgen Rieger sowie
dem gesamten Aufsichtsrat und allen Mitarbeitenden der
FLUWO.

Das Jahr 2024 zeigt, wie das genossenschaftliche
Konzept der FLUWO funktioniert: Jeder erwirtschaftete
Euro verbleibt innerhalb der Genossenschaft und wird
in die Immobilien und die Weiterentwicklung unserer
Dienstleistungen und der Organisation reinvestiert. So
sichern wir langfristig die Grundlage unserer Gemein-
schaft, auch fir die kommenden Generationen von
Mitgliedern.

Unser Dank gilt allen Mitgliedern, Partnern und Mit-
arbeitenden, die diesen Weg mit uns gehen. Gemeinsam
gestalten wir die Zukunft unserer Genossenschaft
und schaffen sicheren und langfristigen Wohn- und
Lebensraum.

L

Benjamin Jutrzinski Martin Krahl

Jurgen Rieger



Bericht des Aufsichtsrats

Aufgaben des Aufsichtsrats

Die Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen aus den ihm
durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Rechten und
Pflichten, die in seiner Geschaftsordnung dargelegt sind.
Er hat insbesondere die Geschaftsflihrung des Vorstands
zu Uberwachen und hat jederzeit das Recht, zur Erfiillung
seiner Aufgaben Bericht und Aufklarung vom Vorstand zu
verlangen.

RegelmaRige Beratungen des Aufsichtsrats stellen
das wichtigste Element seiner Uberwachungs- und
Kontrollfunktion dar. Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat
acht ordentliche Aufsichtsratssitzungen einberufen,
die in drei Sitzungen mit einem internen Teil und in funf
Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand abgehalten
wurden. Es bestand die Maglichkeit, an den Sitzungen
entweder virtuell oder in Prasenz teilzunehmen. Die
Sitzungen wurden grofStenteils in Prasenz abgehalten.

Im Rahmen der ordentlichen Sitzungen hat der Vorstand
durch schriftliche Unterlagen und erganzende miindliche
Berichte den Aufsichtsrat Uber die zentralen Ereignisse
aus den Vorstandsbereichen informiert. Die jeweiligen
Tagesordnungspunkte wurden inhaltsabhangig auf-
sichtsratsintern oder gemeinsam mit dem Vorstand
diskutiert. Bei zustimmungsbedirftigen Sachverhalten
wurden nach eingehender Prifung und Beratung die
satzungsgemdal erforderlichen Beschliisse gefasst. Die
jahrlich durchgeftihrte Klausurtagung des Aufsichtsrats
gemeinsam mit dem Vorstand und der erweiterten
Unternehmensleitung wurde an zwei Tagen vom
17. bis 18. Oktober 2024 durchgeflhrt.

Besetzung des Aufsichtsrats

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrats hat sich mit der
Vertreterversammlung vom 20. Juni 2024 nicht gedndert.
Die Amtszeiten der beiden Aufsichtsratsmitglieder
Frau Diana Higi und Herr Dr. Martin Vof8 endeten
turnusgemal3. Beide stellten sich der Wiederwahl und
wurden mehrheitlich von der Vertreterversammlung
gewahlt. In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrats wurden Frau Dr. Andrea Lauterbach
als Vorsitzende und Herr Hans Klein als stellvertretender
Vorsitzender wiedergewahlt.

In diesem Jahr enden turnusgemafl die Amtszeiten
von Herrn Hans Klein und Herrn Wilfried Wallbrecht.
Wahrend Herr Klein sich zur Wiederwahl stellt, scheidet

Herr Wallbrecht satzungsbedingt aus dem Aufsichtsrat
aus. Mit der Vollendung seines 75. Lebensjahres kann
Herr Wallbrecht laut Paragraf 22 Absatz 4 der Satzung
der FLUWO Bauen Wohnen eG nicht wiedergewahlt
werden. Der Aufsichtsrat dankt Herrn Wallbrecht fur
seine stets konstruktive und professionelle Arbeit in den
vergangenen 12 Jahren im Aufsichtsrat und winscht ihm
fr seine Zukunft alles Gute.

DerAufsichtsrathatvordemHintergrunddesAusscheidens
von Herrn Wallbrecht intensiv moégliche Kandidatinnen
und Kandidaten zur Nachbesetzung diskutiert und schlagt
einstimmig Herrn Hans-Gerd Schweizer (Mitglied der
Vertreterversammlung aus dem Wahlbezirk Waiblingen)
zur Wahl vor. Herr Hans-Gerd Schweizer verflgt (ber
jahrzehntelange und umfassende Erfahrung in den
Bereichen Wohnimmobilien und Genossenschaften. Als
ehemaliger Vorstand und Geschéftsfuhrer der Bauverein
Waiblingen eG bzw. der bvWv GmbH hausverwaltungen
ist Herr Schweizer im besonderen Mal3e flr das Amt des
Aufsichtsrats qualifiziert. Der Aufsichtsrat ist Uberzeugt,
dass seine Expertise und Erfahrung eine Bereicherung ftr
die Genossenschaft sein werden.

Gremienlibergreifende Zusammenarbeit

FUr eine umfassende Information des Aufsichtsrats ist
eine vertrauensvolle, kooperative und gremientber-
greifende Zusammenarbeit von groBer Bedeutung. Dazu
gehoren insbesondere die regelmafig stattfindenden
gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand
sowie die Teilnahme von Mitgliedern des Aufsichtsrats
an Vertreterzusammenktnften sowie anderen Veran-
staltungen der Genossenschaft. AuBerhalb der Sit-
zungen standen die Aufsichtsratsvorsitzende und der
stellvertretende  Aufsichtsratsvorsitzende mit  dem
Vorstand in einem engen Informations- und Gedanken-
austausch. In diesem Rahmen wurden wesentliche Ent-
wicklungen und aktuelle Geschaftsvorgange diskutiert.

Risikomanagement und Compliance

Der Aufsichtsrat hat sich wie in den Vorjahren im
Rahmen seiner Sitzungen mit dem Risikomanagement
der FLUWO Bauen Wohnen eG (im Folgenden kurz
,FLUWO eG") befasst. Er konnte sich davon tiberzeugen,
dass neue und bestehende Risiken addquat identifiziert
und dokumentiert sowie angemessen bewertet wurden.
Die insgesamt unkritische Gesamteinschatzung der
Geschéftsrisiken und der Risikolage wurde fiir die FLUWO
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eG und ihre Tochterunternehmen, die FLUWO Bau +
Service GmbH sowie die bvWv GmbH hausverwaltungen,
erneut bestatigt.

DarUber hinaus hat sich der Aufsichtsrat auf Grundlage
der regelmaBigen Unterrichtung durch den Vorstand und
durch die monatliche Berichterstattung des externen
Compliance-Beauftragten von der Angemessenheit und
Wirksamkeit der bei der FLUWO eG ergriffenen MaR-
nahmen und Prozesse zum Compliance-Management
Uberzeugen konnen.

Corporate Governance

Um eine unabhingige Beratung und Uberwachung des
Vorstands zu gewahrleisten, hat sich der Aufsichtsrat
selbst dazu verpflichtet, alle Haupt- und Nebentatigkeiten
sowie Ehrendamter und sonstige Interessenkollisionen
gegenlber der FLUWO eG offenzulegen.

Handlungsfelder

Der Aufsichtsrat sieht die Entwicklungen in der
Wohnungswirtschaft neben eigenen strategischen
Erwagungen weiterhin als wichtige Orientierung fir
die FLUWO eG. Digitalisierung, demografischer Wandel,
neue Wohnformen, hohe Grundstiickspreise, umfang-
reiche Bauvorschriften und bezahlbare Mieten werden
die FLUWO eG auch weiterhin herausfordern. Dariiber
hinaus bilden die anhaltend hohen Baukosten auf der
Beschaffungsseite, der Fachkraftemangel sowie die
zusatzlichen Anforderungen an Nachhaltigkeit und
Klimaschutz zuséatzliche Herausforderungen.

Uber die Weiterentwicklung der strategischen Handlungs-
felder - soziale Teilhabe, Wachstum und Diversifikation,
Modernisierung/Instandhaltung/Neubau - hat sich der
Aufsichtsrat informieren lassen und einen regelmaRigen
qualitativen Austausch mit dem Vorstand geftihrt.

Nach den Veranderungen im Vorstand im Jahre 2023 hat
der Aufsichtsrat im abgelaufenen Geschaftsjahr 2024
gemeinsam mit den amtierenden Vorstanden Benjamin
Jutrzinski und Jirgen Rieger die Neustrukturierung
einer langfristig angelegten Unternehmensfihrung
der FLUWO eG eingeleitet. In diesem Zusammenhang
wurden die Mandate mit beiden Vorstanden neu gefasst
und zeitlich um fUnf bzw. drei Jahre verlangert. Dabei
Ubernimmt Herr Jutrzinski in Zukunft die Rolle des
Vorstandsprechers. Dartber hinaus hat der Aufsichtsrat
einstimmig beschlossen, Herrn Rechtsanwalt Martin
Krahl zum 1. Februar 2025 als drittes hauptamtliches
Vorstandsmitglied zu bestellen. Als Rechtsanwalt mit
langjdhriger Erfahrung in der Immobilienwirtschaft
bildet er eine wertvolle Erweiterung des Vorstandes.
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Herr Krahl war viele Jahre als Leiter der Rechtsabteilung,
Geschéftsfiihrer und Syndikusanwalt fur verschiedene
Immobiliengesellschaften tatig und verantwortete in
diesen Funktionen die Bereiche Recht, Personal,
WEG-Verwaltung sowie den Immobilienhandel. Der
Aufsichtsrat freut sich auf die Fortfiihrung der stets guten
Zusammenarbeit mit dem Vorstand und wuinscht Herrn
Krahl fiir seinen Start bei der FLUWO eG alles Gute.

Jahresabschluss 2024

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember
2024, der Lagebericht, die wirtschaftlichen Verhéltnisse
unddie Ordnungsmaigkeit der Geschaftsfiihrungwurden
vom Verband baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen elV., Stuttgart, gepruft.
Aufsichtsrat und Vorstand wurden unmittelbar nach
Beendigung der Prifung mindlich Uber das Ergebnis
der Prifung unterrichtet. Die Prifung hat keinen Anlass
zu Beanstandungen oder wesentlichen Feststellungen
gegeben.

Pflichtgemad hat auch der Aufsichtsrat den Jahres-
abschluss 2024, den Lagebericht sowie den Vorschlag
fur die Verwendung des Jahreslberschusses geprift
und darUber umfassend beraten. Es ergaben sich keine
Beanstandungen. Im Rahmen seiner Prifungstatigkeit
hat der Aufsichtsrat gemeinsam mit den Prifern des
Genossenschaftsverbands eine Reihe von Frage-
stellungen, einzelne Prifungsergebnisse und das ab-
schlieBende Gesamtergebnis ausfihrlich erortert.

Der Aufsichtsrat hat dem Vorschlag des Vorstands fir die
Verwendung des Jahreslberschusses zugestimmt.

FiGr die im vergangenen Geschéftsjahr erbrachten
Leistungen, die geleistete Arbeit und das Engagement
bedankt sich der Aufsichtsrat beim Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der FLUWO.

Stuttgart, 27. Marz 2025

FLUWO Bauen Wohnen eG
Der Aufsichtsrat

Dr. Andrea Lauterbach
Aufsichtsratsvorsitzende



Lagebericht

A) Grundlagen des Unternehmens

Die Geschéftstatigkeit der FLUWO Bauen Wohnen eG
(im Folgenden kurz ,FLUWO eG" genannt) ist gepragt
durch die Vermietung von rund 10.500 eigenen
Wohnungen an ihre Mitglieder. Damit gehort sie
zu den grolBen Wohnungsbaugenossenschaften in
Deutschland. Die FLUWO eG wurde 1948 mit Sitz in
Stuttgart gegriindet. Die FLUWO eG unterhélt neben dem
Hauptsitz in Stuttgart-Degerloch mehrere Regionalbiiros
in Baden-Wrttemberg und seit 2016 ein Regionalblro in
Dresden.

Das Kerngeschaft der FLUWO eG umfasst die Ver-
mietung, Bewirtschaftung und Entwicklung der eigenen
Wohnungsbestdnde in einem erweiterten regionalen
Umfeld. Die FLUWO eG ist insgesamt an 33 Standorten
vertreten, die sich weitestgehend in Baden-W(rttemberg
befinden. Ein Grof3teil der Bestéande konzentriert sich auf
den Grofraum Stuttgart und die Metropolregion Rhein-
Neckar. Weitere Bestande befinden sich in Karlsruhe,
Pforzheim, Goppingen, Ulm und Umgebung sowie
aulRerhalb Baden-Wirttembergs in Dresden und Coswig.

Im Rahmen ihres nachhaltigen Geschaftsmodells gehort
die Wohnungsvermietung mit einem ausgewogenen
Verhaltnis von Preis und Leistung zu den wesentlichen
Aufgaben der FLUWO eG. Dies zeigt sich vor allem an
den umfangreichen Investitionen zur Verbesserung und
Erweiterung des Wohnungsbestands durch Neubau-,

B) Wirtschaftsbericht

I. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (Angriffskrieg Russ-
lands gegendie Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf Israel,
Spannungen im Sddchinesischen Meer, Wahlergebnisse
in den USA) hemmend auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung aus, so dass das Geschéftsjahr erneut durch ein
herausforderndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorldufigen Zahlen
des Statistischen Bundesamtes 2,2 %, wahrend sie im
Vorjahr noch 5,9 % betragen hatte. Fir 2025 wird eine
Inflationsrate in der N&he des aktuellen Wertes erwartet.
Der Preisanstieg flr den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude lag in Baden-Wiirttemberg 2024 abermals

Erwerbs-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmafs-
nahmen.

Die FLUWO eG ist zu 100 % an der 1992 gegriindeten
FLUWO Bau+ Service GmbH (im Folgendenkurz,,FLUWO
GmbH® genannt) beteiligt. Die Tochtergesellschaft
unterstitzt die FLUWO eG als Dienstleister und
Servicepartner im Bereich der Bestandsbewirtschaftung.
Dabei bundelt die FLUWO GmbH (ber den
Gesamtbestand der FLUWO eG Serviceleistungen zu
glinstigen Konditionen durch die Bereitstellung von
technischen Anlagen im Rahmen der Gebaudeversorgung.

Die FLUWO eG ist zudem aufgrund der im Geschéfts-
jahr 2023 beschlossenen und eingetragenen Ver-
schmelzung der Bauverein Waiblingen e.G. (im Folgen-
den kurz ,BVWN eG" genannt) auf die FLUWO eG
als alleinige Gesellschafterin an der bvWv GmbH
hausverwaltungen (im Folgenden kurz ,bvWv GmbH )
mit Sitz in Schwaikheim beteiligt. Kerngeschaft der
bvWv GmbH ist die Hausverwaltung flr fremde Dritte
sowie die Wohnungseigentumsverwaltung. Weiter-
hin ist die FLUWO eG durch die Verschmelzung mit
Minderheitenbeteiligungen an der RMHS, Rems-Murr-
Hausservice GmbH & Co. KG und an der RMHV, Rems-
Murr-Hausservice Verwaltungsgesellschaft mbH beteiligt.

Uber dem Anstieg des Verbraucherpreisindexes. Der
Anstieg betrug im vierten Quartal 2024 ca. 34 %
gegenUber dem Vorjahresquartal. Die Kosten flr Instand-
haltungsarbeiten an Wohngebauden stiegen im vierten
Quartal 2024 gegentber dem Vorjahresquartal um 3,7 %.

In den vergangenen beiden Jahren hatte die EZB in
zehn Zinserhéhungsschritten die Leitzinsen bis zum
September 2023 angehoben. Seit Juni 2024 erfolgten vier
Leitzinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung im Dezember
2024 betragt der Hauptrefinanzierungssatz noch rund
3,2 %. Die Zinssenkung wirkte sich auch auf die Bauzinsen
aus, diese sind bis zum Jahresende 2024 um einen halben
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Prozentpunkt zurtickgegangen und betragen rund 3,0 % bei
einer zehnjahrigen Zinsfestschreibung.

Die hohen Bau- und Zinskosten flhrten auch im Jahr
2024 zu einem Riickgang der Baugenehmigungen. Von
Januar bis Oktober 2024 wurden in Baden-Wirttemberg
16.958 Baugenehmigungen fir Wohnungen erteilt,
wahrend im Vergleichszeitraum des Vorjahres noch 24.462
Baugenehmigungen erteilt wurden, was einem Rlckgang
von 30,6 % entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kdmpft nicht nur mit hart-
nackigem konjunkturellem Gegenwind, sondern auch
mit strukturellen Problemen. Dies fihrt nach den
Berechnungen der Deutschen Bundesbank 2024 zu
einer Abnahme des Bruttoinlandsprodukts um 0,2 %.
Fir 2025 wird eine leichte Steigerung des Brutto-
inlandsprodukts um 0,2 % erwartet. Trotz der schwierigen
Lage zeigt sich der Arbeitsmarkt robust. Die Zahl der
Erwerbstdtigen in Deutschland hat 2024 mit rund
46,1 Mio. Beschéftigten (Vorjahr rund 45,9 Mio.) den
hochsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht. Fir
2025 wird mit einer Zunahme der Arbeitslosenquote
gerechnet. Die Arbeitslosenzahl in Deutschland betrug

Il. Geschéaftsverlauf

Die FLUWO eG war im Berichtszeitraum im Wesent-
lichen mit der Bewirtschaftung, Modernisierung und
Instandhaltung des Gebdudebestands beschaftigt.
Weiterhin konnte der letzte im Bau befindliche Miet-
wohnungsneubau planmaRig abgeschlossen werden.
Dartber hinaus wurde der gesamte Gebdudebestand
analysiert und die Ergebnisse in einen mehrjahrigen
Modernisierungs- und Instandhaltungsplan unter Bertick-
sichtigung der unternehmensstrategischen Ausrichtung
Uberfuhrt.

Neubau- und Erwerbstatigkeiten

Die eigene Neubautatigkeit auf eigenen oder erwor-
benen Grundstiicken tragt zur qualitativen Steigerung
des Wohnportfolios bei und ist Bestandteil der
Investitionspolitik.

In Goppingenkonnteim Juni 2021 ein Grundstiick miteiner
GroRe von rund 3.000 m? im Hermann-Schwahn-Weg
erworben werden. Die Fertigstellung des ersten Teil-
abschnittes mit 22 Wohnungen und einer Wohnflache
von rund 1.800 m? sowie 39 Tiefgaragenstellplatzen
ist planmaRig im vierten Quartal 2023 erfolgt. Die
Fertigstellung des zweiten Teilabschnittes mit weiteren
22 Wohnungen und einer Wohnflache von ebenfalls
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im Jahresdurchschnitt 2024 rund 2,8 Mio. Menschen,
was einen Anstieg um 178.000 Personen gegeniiber dem
Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosenquote erhohte sich um
0,3 Prozentpunkte auf 6,0 %.

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch Einfluss
auf die Finanzsituation der offentlichen Haushalte.
Der offentliche Gesamthaushalt (Bund, Lander sowie
Sozialversicherung einschlieBlich aller Extrahaushalte) war
im nicht-offentlichen Bereich zum Ende des dritten Quartals
2024 mit rund 2.488,6 Mrd. € verschuldet. Damit stieg die
offentliche Verschuldung gegentiber dem Jahresende 2023
um 1,8 % oder rund 43,5 Mrd. €.

Das Statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren
Bevélkerungswachstum in  Baden-Wirttemberg. Die
Bevélkerung wird voraussichtlich von 11,1 Mio. im Jahr
2024 bis 2040 auf 11,4 Mio. Menschen ansteigen.
Ausschlaggebend flir die Wohnungsnachfrage ist auch die
Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2024 rund 54
Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes kénnte die Zahl der Haushalte
bis 2040 auf rund 5,6 Mio. ansteigen.

rund 1.800 m” erfolgte planméaRig im zweiten Quartal
2024. Alle Wohnungen konnten nach Fertigstellung
unmittelbar an die Mieter Ubergeben werden und sind zum
Berichtszeitpunkt vollstandig vermietet.

Um auch zukinftig eigene Neubauvorhaben durch-
fUhren zu konnen, werden weiterhin Ankdufe von Grund-
stlicken mit und ohne Altsubstanz geprift. Dartber
hinaus befinden sich einige Objekte mit Entwicklungs-
und Abriss-/Neubaupotenzial im Bestand. Auch hier
erfolgen Voruntersuchungen und Analysen zur Weiter-
entwicklung. Vor allem die derzeitigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen erschweren allerdings eine rasche
Umsetzung bzw. konsequente Weiterfiihrung der
bisherigen Neubaustrategie. Sofern jedoch die Wirt-
schaftlichkeit fir weitere Neubauvorhaben gesichert
ist, beabsichtigt die FLUWO eG, das Wohnportfolio
auch weiterhin durch qualitativ. hochwertige und
bedarfsgerechte Neubauten zu erganzen.

Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeiten

Eine der Kernaufgaben der FLUWO eG ist die Sicher-
stellung der langfristigen Vermietbarkeit der genossen-
schaftlichen Wohnungsbestdnde. Dies erfordert den
regelmaBigen Gebdudeunterhaltsowiedie Erneuerungund
Verbesserung der Wohngebaude und des Wohnumfelds.
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Neben der energetischen Ertlchtigung steht hierbei
zunehmend die Anpassung an zielgruppenspezifische
Wohnbedrfnisse im Vordergrund. Zur Erflllung dieser
Aufgaben wurden im Geschéftsjahr 2024 geplante
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen sowie
Vorplanungen fir zukinftige MaRnahmen mit einem
Investitionsvolumen von rund 2,79 Mio. € durchgefiihrt.

Weitere Saulen, die zur Bestandssicherung beitragen,
sind die laufenden Instandhaltungen mit 2,19 Mio. €
sowie die Modernisierungen von Wohn- und Gewerbe-
einheiten nach Mieterwechseln mit 15,00 Mio. €.
Durch die hohen Ausgaben fiir die Instandhaltung
und Modernisierung der Wohngebdude (26,98 Mio.
€ bzw. 35,0 % der Nettokaltmiete) bleibt die FLUWO
eG als Wohnungsanbieter attraktiv und festigt ihre
Marktposition nachhaltig. Die Kostensteigerungen in
diesem Bereich lassen sich jedoch nicht ohne zusatzliche
Mietanpassungen andie ortsUbliche Miete finanzieren. Die
FLUWO eG ist daher darauf angewiesen, die Mietpreise
an die Marktgegebenheiten anzupassen.

Die FLUWO eG hat sich im Geschéaftsjahr 2024 intensiv
mit ihrer Klimastrategie auseinandergesetzt. Hierzu
wurde der gesamte Bestand analysiert, um einen mittel-
bis langfristigen Modernisierungsfahrplan aufzustellen.
Zur Formulierung eines wirksamen, plausiblen und
finanzierbaren Dekarbonisierungspfads ist die FLUWO
eG zudem am Projekt GREAT-02 von Dr. Klein Wowi
beteiligt. Das durch die Europaische Investitionsbank
geférderte Projektzielt darauf ab, flr jedes Gebdude

durch entsprechende Datenerhebung einen individuellen
Dekarbonisierungsfahrplan zu entwickeln und diesenindie
Unternehmens- und Finanzierungsplanung einzuarbeiten.

Um das Klimaschutzziel der Treibhausgasneutralitdt bis
2040 zu erreichen, befinden sich erste energetische
Sanierungsmaf3nahmen in der Umsetzung. So wurde in
einer Liegenschaft im Geschéftsjahr ein Brennwertkessel
gegen eine Luft-Warmepumpe mit Photovoltaik
ausgetauscht sowie in einer weiteren Liegenschaft ein
Fernwarmeanschluss realisiert. Daneben befinden sich
sieben energetische Modernisierungsmalinahmen in
der Planung, von denen zwei im Geschaftsjahr 2025
beginnen werden. Insgesamt wurden 0,97 Mio. € im Jahr
2024 in die Planung und Umsetzung der energetischen
Gebaudeoptimierung investiert.

Betriebskosten

Die Betriebskostenabrechnungen fir das Jahr 2023
wurden termingerecht an die Mieter verschickt und die
Vorauszahlungen waren angemessen kalkuliert. Fr das
Kalenderjahr 2023 wurden im Jahr 2024 Betriebskosten
in Hohe von insgesamt 24,54 Mio. € abgerechnet. Dies
entspricht im Vergleich zum Vorjahr einer Steigerung
um 0,2 %. Fur rund 10.100 Wohnungen wurden die
Abrechnungen der Heiz-, Kaltwasser- und Warm-
wasserkosten im eigenen Unternehmensverbund erstellt.

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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I1l. Finanzielle und nichtfinanzielle betriebliche Kennzahlen

Finanzielle betriebliche Kennzahlen
Die FLUWO eG verfligt tiber folgende finanzielle Leistungsindikatoren:

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2024 2023 2022
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m%Jahr 8,62€ 8,21€ 8,04€
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m”¥Dezember 8,71€ 8,44 € 8,15€
Anteil der Erlésschmélerungen 32% 4,0% 3,9%
Gebaudeerhaltungskoeffizient

(Modernisierungen und Instandhaltungen pro m*%Jahr) S e ZET
Mietwert

(Buchwert der vermieteten Gebaude/Jahressolimiete) 250 £ AL
Betriebswirtschaftliche Kennzahlen 2024 2023 2022
Anlagenintensitat 942 % 943 % 95,4 %
Eigenkapitalquote 36,1% 351% 34,7 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,0% 1,1% 1,2%
Gesamtkapitalrentabilitat 1,4% 1,5% 1,4%
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren

((Fremdkapital - Umlaufvermogen): Cashflow nach DVFA) sl 19,6 18,2

Die Kennzahlen spiegeln die gute Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wider. Sdmtliche Kennzahlen liegen auf
branchentblichem Niveau.

Nichtfinanzielle betriebliche Kennzahlen

Bewirtschaftungskennzahlen
Der Immobilienbestand der FLUWO eG hat sich zum Bilanzstichtag wie folgt entwickelt:

Bestandszahlen 2024 2023 2022 2021 2020
Wohnungen 10.538 10.516 10.125 10.087 9.908
Gewerbeeinheiten 99 97 86 85 79
Garagen / Stellplatze 6.071 6.067 5.739 5.688 5.480
Wohn-/ Nutzflache 710.509 m* 708.566 m* 680.143 m* 676.722 m? 654.612 m?

Die Fluktuationsquote ist im Geschaftsjahr 2024 weiter gesunken und liegt auf einem stabilen sowie branchentblichen
Niveau. Die Fluktuationsquote hat sich wie folgt entwickelt:

Entwicklung Fluktuation ‘ 2024 ‘ 2023 ‘ 2022 ‘ 2021 ‘ 2020
8,0% 82%

74 %

e ‘ 72% 7.4%

ZumStichtag 31. Dezember 2024 standeninsgesamt 296 Wohnungen und elf Gewerbeeinheitenleer. Die Leerstandsquote
hat sich zum Stichtag wie folgt entwickelt:

Leerstandsquote zum Stichtag 31.12. ‘ 2024 ‘ 2023 ‘ 2022 ‘ 2021 ‘ 2020
32% 35% 2,5% 1,4%

Leerstandsquote ‘ 29%

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Personalentwicklung
Ende 2024 waren unverdndert zum Vorjahr insgesamt
136 Personen bei der FLUWO eG beschéftigt, davon
drei Studenten im Studiengang Betriebswirtschaftslehre/
Immobilienwirtschaft.

Die FLUWO eG verfolgt mitihrer Personalentwicklung das
Ziel, unter anderem durch intensive Nachwuchsférderung
Kompetenzen innerhalb des Unternehmens aufzubauen.
Im Rahmen der Diversifikation des Geschaftsmodells
wurde auch das Ausbildungs- und Studienangebot
grundsatzlich erweitert. Die FLUWO eG bietet in
Kooperation mit der Dualen Hochschule Baden-
Wirttemberg verschiedene  Studienrichtungen an.
Dartber hinaus sind die Ausbildungsberufe Immobilien-
kaufmann, Informatikkaufmann und Kaufmann fir Blro-
management Teil des Ausbildungsprogramms.

Zudem werden alle Mitarbeiter regelma@ig und bei
Bedarf in Hard und Soft Skills geschult sowie durch
Weiterbildungsmaflnahmen aktiv geférdert. So ist es
beispielsweise moglich, berufsbegleitend zu studieren
oder den Immobilienfachwirt (IHK) zu erwerben.

FLUWO Bau + Service GmbH

Die FLUWO GmbH fiihrte im Geschaftsjahr 2024
in 300 Wohnungen den Eichtausch der Wasser- und
Warmemengenzahler durch. Zusatzlich wurden 51
Wohnungen mit FLUWO-Messgeraten neu ausgestattet.
Dariiber  hinaus  stattet die FLUWO  GmbH
8.779 Wohnungen im Bestand der FLUWO eG
mit Rauchwarnmeldern aus. Die Heiz- und Kaltwasser-
kostenabrechnung fiir das Abrechnungsjahr 2023 wurde
fristgerecht erstellt.

Parallel zur schrittweisen Elektrifizierung des Fuhrparks
der FLUWO Gruppe wurde die FLUWO GmbH mit der
Elektrifizierung der Stellplatze im Bestand der FLUWO eG
beauftragt. Nach dem Ausbau am Hauptsitz in Stuttgart-
Degerloch sowie im Regionalblro Ulm wurden 2024
weitere 12 Wallboxen in den Regionalbiros installiert und
in Betrieb genommen.

Der Vorstand der FLUWO eG beurteilt die Geschaftsent-
wicklung der FLUWO GmbH auch fiir die Zukunft positiv.

bvWv GmbH hausverwaltungen

Durch die Verschmelzung mit der BVWN eG im
Geschéftsjahr 2023 ist die bvWv GmbH seit dem
Geschiftsjahr 2023 eine 100%ige Tochter der FLUWO
eG. Die bvWv GmbH verwaltet Immobilien fir fremde
Dritte und tritt als Verwalter flir Gemeinschaften nach
dem Wohnungseigentlimergesetz auf. Insgesamt betreut
die Gesellschaft mehr als 2.000 Wohnungen.

Die bvWv GmbH hat trotz des herausfordernden
Marktumfeldes und des margenschwachen Geschéfts
der WEG-Verwaltung im Geschaftsjahr 2024 operativ
einen Uberschuss erwirtschaftet, wodurch der seinerzeit
geschlossene Forderungsverzicht mit Besserungsschein
wieder teilweise aufleben und bedient werden konnte.

Der Vorstand der FLUWO eG beurteilt die Geschaftsent-
wicklung der bvWv GmbH auch fiir die Zukunft positiv.

FLUWO Stiftung

Die FLUWO Stiftung verfolgt vorrangig den Zweck,
Strukturen des blrgerschaftlichen Engagements in
den Quartieren aufzubauen und Nachbarschaften zu
starken sowie die individuelle Férderung von Menschen
in herausfordernden Lebenslagen zu unterstiitzen. Die
Arbeit der Stiftung beruht auf drei Sdulen. Zum einen
fordert sie Organisationen und Initiativen, die nachbar-
schaftliche Strukturen vor Ort in den Quartieren starken.
Zum anderen verwirklicht sie ihren Stiftungszweck durch
die Férderung und selbstlose Unterstitzung von Mietern
ehemals gemeinniitziger Wohnungsunternehmen, von
Mietern von Wohnungsunternehmen in kommunaler
oder kirchlicher Tragerschaft oder von Mietern
von Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der
Genossenschaft. Als dritte Saule baut die Stiftung eigene
Projekte zur Starkung und Entwicklung von Quartieren
mit Beteiligungen der Anwohner auf. Um das Profil
der Stiftung weiterhin zu starken und gleichzeitig noch
zielgerichteter den eigenen Foérderzweck zu erfllen,
erarbeitete die Stiftung im Jahr 2024 eine Aktualisierung
ihrer Strategie.

Im Ergebnis sollen in Zukunft vorrangig Projekte und

Initiativen geférdert und selbst initiiert werden, die vor
allem auf die Themen ,Gesundheit und Wohlergehen®,

FLUWO Geschéftsbericht 2024



,Bildung sowie ,Netzwerk und Partnerschaften®
innerhalb der Quartiere und Lebensrdume der Forder-
regionen einzahlen.

Im Geschéftsjahr 2024 hat die Stiftung neben der
Fordertatigkeit auch eigene operative Projekte umge-
setzt und in diesem Zusammenhang Aufwendungen flr
den Stiftungszweck in Héhe von 0,10 Mio. € bewilligt und
ausbezahlt.

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Die FLUWO eG zahlte im Berichtsjahr eine Zuwendung in
Hohe von 0,70 Mio. € an die Stiftung aus. Grundsétzlich
beabsichtigt die FLUWO eG, eine jahrliche Spende an die
Stiftung zu leisten. Als Richtwert fir die Zuwendung gilt
1,0 % der im Vorjahr vereinnahmten Nettokaltmieten.
Darlber hinaus orientiert sich die jahrliche Zuwendung
am Jahresergebnis der FLUWO eG und ist nur méglich,
wenn die wirtschaftliche Lage der FLUWO eG dies zulasst.
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IV. Wirtschaftliche Lage

Vermoégenslage

Grundlage der soliden wirtschaftlichen Lage der FLUWO eG sind die sicheren und langfristig angelegten Umsétze aus
der Bestandsbewirtschaftung. Die daraus resultierenden Uberschiisse gestatten auch in Zukunft eine Investitionspolitik,
durch die marktkonformes Wachstum erzielt werden kann.

31.12.2024 31.12.2023 Verédnderung
Vermogensstruktur Mio. € % Mio. € % Mio. €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermoégensgegenstinde
und Sachanlagen 688,09 92,6 702,56 92,7 -14,47
Finanzanlagen 12,03 1,6 12,03 1,6 0,00
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen 24,17 3,3 23,10 3,0 1,07
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,12 0,0 0,09 0,0 0,03
Flussige Mittel und Bausparguthaben 17,22 2,3 17,20 2,3 0,02
Ubriges Umlaufvermoégen 1,67 0,2 2,94 0,4 -1,27
Rechnungsabgrenzung 0,10 0,0 0,05 0,0 0,05
Gesamtvermégen 743,40 100,0 757,97 100,0 -14,57
31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
Kapitalstruktur Mio. € % Mio. € % Mio. €
Eigenkapital 268,36 36,1 266,39 35,1 1,97
Riickstellungen
Pensionsriickstellungen 11,96 1,6 12,39 1,6 -0,43
Ubrige Ruickstellungen 7,56 1,0 5,19 0,7 2,37
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 411,17 55,3 430,95 56,9 -19,78
Erhaltene Anzahlungen 28,12 3,8 28,61 3,8 -0,49
Verbindlichkeiten ggii. verbundenen
Unternehmen 8,07 11 8,05 11 0,02
Ubrige Verbindlichkeiten 7,36 1,0 6,21 0,8 1,15
Rechnungsabgrenzung 0,80 0,1 0,18 0,0 0,62
Gesamtkapital 743,40 100,0 757,97 100,0 -14,57

FLUWO Geschéftsbericht 2024



Im Geschaftsjahr 2024 wurden 6,90 Mio. € in
das Anlagevermogen investiert. Nach Abzug von
Abschreibungen und Abgdngen (im Wesentlichen
abgeschriebene Bauvorbereitungskosten) von in Summe
21,37 Mio. € ergibt sich eine Reduzierung des An-
lagevermogens um 14,47 Mio. €. Die Investitionen sind
vornehmlich auf die Bau- und Erwerbstatigkeit zurlck-
zufUhren, fur die auf die Ausfiihrungen unter Punkt ,B)
II. Geschéftsverlauf — Neubau- und Erwerbstatigkeiten®
verwiesen wird. Das Anlagevermdgen stellt mit 94,2
% (im Vorjahr 94,3 %) den mafgeblichen Anteil am
Gesamtvermogen dar.

Die Veranderung des Umlaufvermogens ist insbesondere
auf die Erhohung der unfertigen Leistungen, denen
reduzierte sonstige Vermogensgegenstidnde unter dem
Gbrigen Umlaufvermdgen gegenlberstehen, zuriick-
zufUhren. Fir die Entwicklung der fltssigen Mittel wird auf
die nachfolgende Kapitalflussrechnung verwiesen.

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Das Eigenkapital erhoht sich durch den erwirtschafteten
Jahrestberschuss unter BerUlcksichtigung der Dividen-
denausschiittung und der Veranderung der Geschéftsgut-
haben. Die Eigenkapitalquote stieg um 1,0 % auf 36,1 %.

Die Ruckstellungen werden weiterhin durch die Rick-
stellungen flr Pensionen und &dhnliche Verpflichtungen
bestimmt. Die dbrigen Rickstellungen werden ins-
besondere durch die Rickstellungen fir unterlassene
Instandhaltung in Hohe von 5,95 Mio. € gepragt.

Die Verbindlichkeiten sind durch Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten (393,65 Mio. €) sowie anderen
Kreditgebern (17,52 Mio. €) gepragt. Hauptursachlich fir
die Reduzierung sind planmaRige Tilgungen (18,71 Mio. €)
sowie zwei KfW-Teilschulderlasse (1,64 Mio. €).

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.
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Finanzlage

Nachfolgende Kapitalflussrechnung stellt die finanzielle Entwicklung der Genossenschaft dar:

Kapitalflussrechnung in Mio. € 2024 2023
Jahrestiberschuss 2,58 2,91
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermaogens 20,50 19,67
Zunahme (+)/Abnahme (-) langfristiger Riickstellungen -0,43 -0,19
Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 0,80 0,52
(Cashflow nach DVFA/SG / Zwischensumme) (23,45) (22,91)
Zunahme (+)/Abnahme (-) kurzfristiger Ruckstellungen 3,71 0,90
Gewinn (-)/Verlust (+) aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 0,06 0,04
Zunahme (-)/Abnahme (+) kurzfristiger Aktiva -1,61 -0,72
Zunahme (+)/Abnahme (-) kurzfristiger Passiva 1,16 2,96
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 7,64 7,87
Ertragssteuerertrag (-)/Ertragssteueraufwand (+) 0,33 0,00
Ertragssteuererstattung (+)/ Ertragssteuerzahlung (-) -1,59 -0,04
= Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 33,15 33,92
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -0,01 -0,01
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 0,01 0,00
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -6,89 -27,24
Erhaltene Zinsen 0,42 0,10
= Cashflow aus der Investitionstéatigkeit -6,47 -27,15
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 0,03 29,38
PlanmaRige Tilgungen -18,71 -18,20
AuBerplanmaBige Tilgungen 0,00 -1,04
Gezahlte Zinsen -8,06 -7,97
Einzahlungen aus Investitionszuschiissen bzw. passivierten Forderzuschiissen 0,68 0,02
Veranderung der Geschéaftsguthaben 0,10 0,20
Gezahlte Dividenden -0,71 -0,70
Auszahlungen fur den Aufbau von Bausparguthaben -0,09 0,00
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -26,76 1,69
= Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands -0,08 8,46
+ Finanzmittelbestand FLUWO eG am 01.01. 16,75 8,29
= Finanzmittelbestand am 31.12. 16,67 16,75
darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten 0 0

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit reicht
aus, um die planmaRigen Tilgungen sowie die zu zahlenden
Zinsen zu bedienen, weiterhin kénnen die Mittelabfllsse
aus der Investitionstatigkeit nahezu vollstandig gedeckt
werden. Der Finanzmittelbestand der Genossenschaft
ohne Bausparguthaben verringert sich zum 31. Dezember

2024 per saldo um 0,08 Mio. € auf 16,67 Mio. €.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist durch
die Investitionen in das Sachanlagevermogen gepragt,
die im Berichtsjahr insgesamt 6,89 Mio. € betragen.
Davon entfallen 5,49 Mio. € auf Neubauten und Ankaufe

FLUWO Geschéftsbericht 2024



inklusive nachtraglicher Herstellungs- sowie Bau-
vorbereitungskosten, 0,78 Mio. € auf aktivierte
Modernisierungsleistungen und 0,62 Mio. € auf
Investitionen in die Betriebs- und Geschaftsausstattung.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist durch
die planméaBigen Tilgungenund gezahlten Zinsen bestimmt.
Im Geschaftsjahr wurde ein Férderzuschuss in Hohe
von 0,68 Mio. € ausgezahlt, der Uber die Bindungsdauer
ratierlich aufgelost wird.

Zur Vermeidung von Wahrungs- bzw. Kursrisiken wird
im Zuge der Fremdfinanzierung auf die Verwendung
von Fremdwahrungsdarlehen verzichtet. Durch die
Verschmelzung der FLUWO eG mit der Heimstatten-
genossenschaft Blaubeuren eG im Jahr 2020 wurden
zwei Zinsswapgeschéfte zur Sicherung von Zins-
anderungsrisiken Ubernommen. Bei allen Darlehen
bestehen langfristige Zinsbindungen. Das Prolong-
ationsvolumen wird im Zuge des Risikomanagements
stetig kontrolliert, fir 2025 stehen keine Prolongationen
mehr aus.

Uber die Darlehen hinaus bestehen Rahmenkredit-

Ertragslage
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vereinbarungen mit Banken, die flur kurzfristige
Finanzierungen von Ankdufen genutzt werden kénnen, um
anschlief3end diese kurzfristigen Fremdmittel in geeignete
Darlehen im Rahmen einer langfristigen Finanzierung zu
Uberfuhren.

Durch Umschuldungen und Zusammenfassung von
Darlehen wird unter anderem das Ziel verfolgt,
Beleihungsfreirdume zu schaffen, die Zinsstruktur zu
optimieren und die Beleihungssituation so zu struk-
turieren, dass sich hieraus Handlungsspielraume ftr
zukUnftige Investitionen ergeben.

Die Anzahl der Glaubiger ist unter Beibehaltung einer
gewissen Streuung ausgewogen, um so die einseitige
Abhangigkeit von Darlehensgebern auszuschlieBen.

Die finanziellen Verhaltnisse waren im Geschéftsjahr 2024
jederzeit geordnet.

Die Ertragslage der FLUWO eG ist von den Uberschiissen aus der Hausbewirtschaftung gekennzeichnet. Das Geschafts-
jahr 2024 schlielst mit einem Jahrestberschuss von 2,58 Mio. € ab und liegt damit nur rund 0,33 Mio. € unter dem

Vorjahresergebnis.

Ertragslage in Mio. € 2024 2023 Verédnderung
Betriebsbereiche

aus der Hausbewirtschaftung 18,70 18,31 0,39

aus Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 0,22 0,24 -0,02

aus Kapitaldienst 0,35 -0,05 0,40
Summe 19,27 18,50 0,77
Verwaltungskosten -17,28 -16,57 -0,71
Betriebsergebnis ‘ 1,99 ‘ 1,93 ‘ 0,06
Ubrige Rechnung ‘ 0,92 ‘ 0,98 ‘ -0,06
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ‘ 2,91 ‘ 2,91 ‘ 0,00
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ‘ -0,33 ‘ 0,00 ‘ -0,33
Jahresuberschuss ‘ 2,58 ‘ 2,91 ‘ -0,33

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Die in dem Betriebsbereich Hausbewirtschaftung enthaltenen Umsatzerlése haben sich wie folgt entwickelt:

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung in Mio. € 2024 2023 2022 2021 2020
Sollmieten 77,12 72,94 68,31 64,09 60,56
Erlésschmalerungen und Mietminderungen -2,51 -3,28 -3,08 -2,04 -0,75
Gebihren und Umlagen 23,84 23,85 19,84 18,32 17,60
Sonstige Ertrage 0,23 0,13 0,11 0,14 0,10
Gesamt 98,68 93,64 85,18 80,51 77,51

Die Verdnderung der Sollmiete ist auf Zugdnge durch
die Neubautatigkeit und Mieterhéhungen im Jahr 2024
sowie auf die Vollauswirkungen von Neubauzugdngen
und Mietpreisanpassungen im Jahr 2023 zurlckzufthren.
Die Reduzierung der Erlésschmalerungen und Miet-
minderungen im Geschéftsjahr 2024 ist insbesondere
auf eine zielgerichtete und strategisch ausgerichtete
Investitionspolitik im Rahmen der Wohnungseinzel-
modernisierungen zurlckzufthren, die in der Folge zu
deutlich niedrigeren Leerstanden beigetragen hat.

Im Ergebnis der Hausbewirtschaftung stehen den
gestiegenen Sollmieten nach Erlésschmélerung und
Mietminderungen unter anderem hohere Instand-
haltungskosten (3,31 Mio. €) und héhere Abschreibungen
(0,96 Mio. €) gegentiber.

Das Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs- und Betreu-
ungstatigkeit enthalt im Wesentlichen Erlése aus
weiterverrechneten Personal- und Verwaltungskosten
(0,16 Mio. €) gegeniiber den FLUWO-Téchtern und der
FLUWO Stiftung sowie den positiven Deckungsbeitrag
aus der Dritt- und WEG-Verwaltung (0,06 Mio. €).

Das positive Ergebnis aus dem Kapitaldienst resultiert
hauptsachlich aus Zinsertragen aus Festgeldanlagen
(0,42 Mio. €), diesen stehen die Aufwendungen aus
der Kapitalisierung von langfristigen Rickstellungen
(0,06 Mio. €) entgegen.

Die Erhohung der Verwaltungskosten ergibt sich
insbesondere  aufgrund von hoheren  Personal-
aufwendungen (1,11 Mio. €) vor allem in Folge von
Tarifsteigerungen und tarifvertraglich  vereinbarten
Inflationsausgleichspramien.

Die Ubrige Rechnung wird auf der Ertragsseite haupt-
sachlich durch die Aufldsung nicht verwendeter Rlck-
stellungen (0,87 Mio. €) und Ertrage aus Versicherungs-
undGewahrleistungsregulierungen (0,49 Mio.€) bestimmt.
Den Ertragen stehen im Wesentlichen Aufwendungen fiir
Spenden (0,73 Mio. €) gegeniiber.

Unveradndert ist die Ertragslage der Genossenschaft als
positiv zu bewerten.

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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19

Im Verhaltnis zum beschlossenen Wirtschafts- und Finanzplan 2024 reduzierte sich der erwirtschaftete Jahres-
Uberschuss um 0,43 Mio. € und belduft sich auf 2,58 Mio. € (Plan: 3,01 Mio. €). Positiv wirken sich hauptsachlich héhere
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (1,95 Mio. €) sowie hdhere sonstige betriebliche Ertrage (1,15 Mio. €) aus.
Dem stehen hohere Instandhaltungsaufwendungen (1,51 Mio. €), hohere Personalaufwendungen (0,63 Mio. €), hthere

Abschreibungen (0,46 Mio. €) sowie hohere sonstige betriebliche Aufwendungen (0,60 Mio. €) entgegen.

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen Ist 2024 Plan 2024
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m%Jahr 8,62€ 8,49 bis 8,69 €
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m’Dezember 8,71€ 8,54 bis 8,72 €
Anteil der Erldsschmalerungen 32% 3,1bis 3,8 %
Gebaudeerhaltungskoeffizient 38,14 € 35,40 bis 39,13 €
(Modernisierungen und Instandhaltungen pro m*%Jahr)

Mietwert 9,0 8,6 bis 9,5
(Buchwert der vermieteten Geb3ude/Jahressollmiete)

Betriebswirtschaftliche Kennzahlen Ist 2024 Plan 2024
Anlagenintensitat 942 % 92,6 bis 96,4 %
Eigenkapitalquote 36,1% 33,8 bis 37,4 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,0% 1,0bis 1,3%
Gesamtkapitalrentabilitat 1,4% 1,4 bis 1,7 %
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 18,4 16,1 bis 19,7
((Fremdkapital - Umlaufvermégen): Cashflow nach DVFA)

Der Vorstand der FLUWO eG beurteilt die
Geschéftsentwicklung, trotz negativer Abweichung zur
Planung, als positiv. Operativ konnte die FLUWO eG
22 Neubauwohnungen erfolgreich in den Bestand ein-
gliedern und rund 26,98 Mio. € in die Instandhaltung und
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Modernisierung des genossenschaftlichen Wohnungs-
bestandes investieren. Somit konnte trotz der weiterhin

erschwerten

Rahmenbedingungen das

Kerngeschaft

stabilisiert und dartber hinaus ausgebaut werden.
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C) Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

Prognosebericht

Das positive und zufriedenstellende Ergebnis im
Geschéftsjahr 2024 basiert auf den bereits in den
Vorjahren eingeleiteten und vollzogenen Investitionen
in den genossenschaftseigenen Gebaudebestand, die
im Jahr 2024 fortgeflihrt wurden und auch in den
kommenden Jahren intensiv weiterverfolgt werden.
Aufgrund der weiterhin geplanten Investitionen in den
eigenen Gebadudebestand insbesondere mit Blick auf
die energetische Ertlichtigung des Bestandes und der
strategischen Weiterentwicklung der FLUWO eG wird
auch kunftig von einer positiven und konstanten Unter-
nehmensentwicklung ausgegangen.

Auf Basis der derzeitigen beschlossenen Unternehmens-
planung (Stand Dezember 2024) ist flr das Geschafts-
jahr 2025 mit einem JahresUberschuss in Héhe von
rund 3,26 Mio. € zu rechnen. Das Jahresergebnis
2025 bleibt somit auf einem stabilen Niveau. Folgende
wesentliche Entwicklungen im Vergleich zum Jahr 2024
sind zu benennen:

Durch Erstbeziige 2024 und die allgemeinen Mieter-
anpassungen bzw. Mietdnderungen im Jahr 2024, die
sich 2025 voll auswirken, sowie durch die Ublichen und
moderaten Mieteranpassungen im Jahr 2025 ist im
Geschéftsjahr 2025 mit einem weiteren Anstieg der
Sollmieten vor Erlosschmélerungen (2,01 Mio. €) zu
rechnen. Das Leerstandsniveau im Bestand wird im Jahr
2025 auf einem stabilen Niveau bleiben.

Die Ausgaben flr die Bestandserhaltung bewegen sich
weiterhin auf sehr hohem Niveau. Fir Instandhaltungen
und Modernisierungen inklusive Aktivierungen sind
30,12 Mio. € im Wirtschaftsplan 2025 vorgesehen. Dies
entspricht gegentiber den Aufwendungen im Jahr 2024
einer Zunahme von 3,14 Mio. € bzw. 11,6 %. Die
Zunahme ist im Wesentlichen auf hohere Aufwen-

dungen fur geplante Instandhaltungen und Aktivierungen
zurickzufihren. Insbesondere die im Geschéafts-
jahr 2024 begonnene energetische Ertlchtigung der
Gebdude wird im Jahr 2025 intensiviert. Neben
weiteren Planungsleistungen sind fur zwei Moder-
nisierungsmalnahmen im Jahr 2025 der Baubeginn
sowie Investitionen von rund 4,30 Mio. € geplant. Bei
beiden MalBnahmen wird insbesondere die Gebdaudehulle
energetisch optimiert.

Die FLUWO eG plant fir 2025 mit etwas hoheren
Personalkosten im Vergleich zu 2024. Ursachlich fur die
Veranderung (0,91 Mio. €) sind insbesondere steigende
Lohnkosten infolge der Tarifanpassungen. Aufgrund des
Tarifabschlusses aus Dezember 2023 werden bis 2025
Gehaltssteigerungen von Uber 7,5 % in zwei Tranchen
durchgefthrt. Darliber hinaus wird es bis zum Beginn
des Jahres 2026 notwendig, die tarifliche Vereinbarung
zur Begrenzung der Wochenarbeitszeit (37 Stunden)
konsequent umzusetzen. Daher wird vor allem in den
kunden- bzw. immobiliennahen Bereichen mit zusatzlichen
Personalkapazitaten geplant.

Die Abschreibungen reduzieren sichim Jahr 2025um 0,99
Mio. €, dies ist unter anderem auf einen Einmaleffekt aus
abgeschriebenen Bauvorbereitungskosten im Geschafts-
jahr 2024 (0,35 Mio. €) zuriickzufthren.

Im Geschaftsjahr 2025 sind Investitionenin Héhe von rund
14,32 Mio. € in die Bauvorbereitung und -durchfthrung
sowie Ankdufe geplant. Bei den Ankdufen handelt es
sich um Grundstiicke fur Neubauvorhaben sowie um
Bestandsgrundstticke mit Erbbaurechten.

Die FLUWO eG prognostiziert auf Basis der be-

schlossenen Unternehmensplanung folgende finanziellen
Leistungsindikatoren:

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2025 2024
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m?/Jahr 8,68 bis 9,03 € 8,62€
Durchschnittliche Wohnungsmieten pro m% Dezember 8,72 bis 9,08 € 8,71€
Anteil der Erlésschmélerungen 2,2bis 2,6 % 32%
Gebaudeerhaltungskoeffizient .

(Modernisierungen und Instandhaltungen pro m*%Jahr) LIS s8id€
Mietwert .

(Buchwert der vermieteten Geb3ude/Jahressollmiete) 7.8bis 9,5 -
Betriebswirtschaftliche Kennzahlen 2025 2024
Anlagenintensitat 93,7 bis 97,6 % 942 %
Eigenkapitalquote 35,2 bis 38,9 % 36,1 %
Eigenkapitalrentabilitat 1,1bis1,3% 1,0%
Gesamtkapitalrentabilitat 1,4 bis 1,7 % 1,4 %
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 16,7 bis 20,4 18,4
((Fremdkapital - Umlaufvermégen): Cashflow nach DVFA)

Risiko- und Chancenbericht

Das installierte Risikomanagementsystem ist ein Be-
standteil der Unternehmensplanung und -steuerung.
Das interne Kontrollsystem tragt zu einer zeitnahen
Chancen- und Risikoidentifizierung bei. Die regelmaliige
Berichterstattung und die Festlegung geeigneter
Mafnahmen stellen dabei die Realisierung von Chancen
bzw. die Vermeidung von Risiken sicher.

Die Risikobeurteilung des Vorstands geht im Geschafts-
modell der Vermietungsgenossenschaft von weitgehend
stabilen Bedingungen aus, wobei aufgrund der an-
haltenden pessimistischen gesamtwirtschaftlichen Lage
zukUnftig von einem hoheren Risiko ausgegangen
werden muss. Dabei ist auf der Absatzseite, dem Ver-
mietungsgeschaft, mithéheren Leerstandszeiten und einer
veranderten Zahlungsfahigkeit der Mieter zu rechnen.
Das latent vorhandene Leerstandsrisiko erfordert eine
differenzierte Betrachtung des regionalen Markt-
geschehens an den verschiedenen FLUWO-Standorten,
um frihzeitig mit geeigneten MaRnahmen gegensteuern
zu koénnen. Die Strategie der vergangenen Jahre, die
Wohnungsbestdnde qualitativ. weiter zu verbessern
und somit einen Wettbewerbsvorteil zu generieren,
wirkt dem bestehenden Absatzrisiko entgegen. Auf
der Beschaffungsseite ist mit weiterhin zunehmenden
Baukosten zu rechnen. Den Baukostensteigerungen wird
mit der Biindelung von Modernisierungsmaf3nahmen und
dem Abschluss von Einheitspreisvertragen begegnet.

FLUWO Geschéftsbericht 2024

Die Anhebung energetischer, bau- und regelungs-
technischer Standards im Zuge der regelmaRigen
Anpassung der Energieeinsparverordnung sowie der
Anpassung an EU-Richtlinien wird zu weiter steigenden
Baukosten fUhren. Die Gesetze und Vorhaben der
deutschen Bundesregierung im Zusammenhang mit der
Treibhausgasneutralitdt bis 2045 sorgen branchenweit
fur Ungewissheit. Diese wird durch die in Baden-
Woirttemberg schon flir 2040 forcierte Klimaneutralitat,
in einigen Stadten sogar noch friher, verstarkt und sorgt
fUr hohere Baukosten.

Die fiskalpolitischen Regelungen zur CO,-Bepreisung
werden weiterhin flr steigende Preise bei der Gas-
beschaffung sorgen. Nach aktuellen Regelungen sind
die Kostensteigerungen noch mehrheitlich durch den
Mieter zu tragen. Dies wird sich in den kommenden
Jahren andern und die Vermietung von energie-
ineffizienten Gebauden erschweren. Eine Verschiebung
der verbrauchsabhangigen Kosten hin zum Vermieter
wird eine deutliche Kostenbelastung fir die Unter-
nehmen hervorrufen und bei Gebduden mit schlechter
Energieeffizienz zu Leerstand flhren. Dieses Risiko
besteht, trotz des grundsatzlich guten Modernisierungs-
standards, auch bei der FLUWO eG. Zudem werden durch
die steigenden Energiekosten in den kommenden Jahren
die Vorauszahlungen fur die Betriebskosten steigen.
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Dies fuhrt zu héheren Warmmieten und damit zu einem
erhdhten Risiko von Zahlungsausfallen.

Die im Zuge des Mietrechtsnovellierungsgesetzes
beschlossene Mietpreisbremse bei der Wiederver-
mietung von Bestandswohnungen wird sich auch
zukinftig aufgrund der Mietpreispolitik der FLUWO
eG nicht unmittelbar auf die Ertragslage auswirken.
Die gemald Rechtsverordnung der Landesregierung
beschlossene Senkung der Kappungsgrenze in einigen
Stadten und Gemeinden von 20,0 % auf 15,0 % wird sich
ebenfalls aufgrund der Mietpreispolitik der FLUWO eG
nur marginal auswirken.

Fur die Realisierung von Wachstumspotenzialen im
genossenschaftlichen Wohnungsbestand ist auch der
Erwerb passender Grundstlicke erforderlich. Hierzu
wurden im Unternehmen geeignete Instrumente zur
Potenzialanalyse von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken eingefiihrt. Zudem wurde in den vergangenen
Jahren entsprechende Fachexpertise im Bereich der
Grundsttcksakquisition und  Projektentwicklung im-
plementiert. Die Situation der Baukostensteigerungen, die
deutlichtberdenreguliertenMietpreissteigerungenliegen,
sowie die gestiegenen Finanzierungskosten werden ins-
besondere in der Neubautatigkeit weiter dazu flhren,
dass Investitionsvorhaben aufgrund von nicht aus-
kdmmlichen Renditen verschoben oder abgesagt werden
mussen.

Die Liquiditdt und Finanzierung stehen bei der FLUWO
eG auf einer gesicherten Basis, die durch gewachsene
Geschéftsbeziehungen zu langjdhrigen Finanzierungs-
partnern gestitzt wird. Das Risiko von héheren
Finanzierungskosten im Rahmen von Neuvalutierungen
und Refinanzierungen ist im Verhaltnis zu den Zeiten von
Niedrig- und Negativzinsen deutlich gestiegen. Jedoch
ist das Kreditvolumen der FLUWO eG durch lange
Zinsbindungszeitrdume sowie auskommliche Regel-
tilgungsanteile risikooptimiert strukturiert. Dank frih-
zeitiger Refinanzierungen und einer sehr risikoaversen
Ankaufs- und Bestandserweiterungspolitik ist das Risiko
von steigenden Finanzierungskosten limitiert. Grund-
satzlich wird bei der Finanzierung des aktuellen
Investitionsvolumens auf eine langfristige Finanzierung
gesetzt. Bestehende Fordermoglichkeiten  werden
flankierend eingesetzt.

Der direkte und indirekte Fachkraftemangel kann in der
Verwaltung und Bewirtschaftung des Bestandes sowie
durch die Verzdgerungen von Bauprojektumsetzungen
zu Beeintrachtigungen fihren. Dem direkten Fach-
kraftemangel wird intern durch einen hohen Grad der
Digitalisierung begegnet und damit der Geschaftsbetrieb
sichergestellt.

Aufgrund der unsicheren europdischen Wirtschafts- und
Finanzlage, die durch die aktuelle globale Situation noch
verstarkt wird, besteht flr die Zukunft ein steigendes
Leerstands- und Mietausfallrisiko, insbesondere wenn
die Krisen speziell den deutschen Arbeitsmarkt belasten
und sich die Inflation zum Beispiel aufgrund von Zéllen
wieder verscharft. Gerade der strukturelle Wandel der
Automobilindustrie sowie die Auswirkungen durch die
Digitalisierung und Automatisierung auf den Arbeits-
markt konnen besonders in Baden-Wiirttemberg zu
wirtschaftlichen Verwerfungen flihren.

Auch im Geschaftsjahr 2025 steht die FLUWO eG
vor der Herausforderung, sich den stetig verdndern-
den wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmen-
bedingungen zu stellen. Die vorgezogene Bundestags-
wahl wird dabei als Chance fir Deregulierung und
Bulrokratieabbau sowie fiir stabile wirtschaftliche Ver-
haltnisse gesehen.

Die Zahlungsfahigkeit war im abgeschlossenen Geschafts-
jahr 2024 und ist auch in Zukunft durch die laufenden
Mieteinnahmen gewadhrleistet. Durch den konsequenten
Abruf bestehender Mietanpassungspotenziale wird das
Ergebnis der Bestandsbewirtschaftung in den nachsten
Jahren weiter positiv beeinflusst. Zusatzlich bestehen
zur Absicherung des Liquiditatsrisikos offene Kreditlinien
bei deutschen Banken, die bei Bedarf sofort abgerufen
werden kénnen.

Risiken, die den Bestand des Unternehmens gefdhrden

oder seine Entwicklung wesentlich beeintrachtigen
konnten, sind daher derzeit nicht erkennbar.

FLUWO Geschéftsbericht 2024



Risikoberichterstattung liber Finanzinstrumente

Die Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz
umfassen im Wesentlichen Anteile an verbundenen
Unternehmen und flissige Mittel. Soweit bei den Ver-
mogenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden
diese  durch  Wertberichtigungen  berticksichtigt.
Durch Streuung der Finanzmittel auf verschiedene
Geschaftsbanken werden Sicherungssysteme effizient
genutzt. Aus den Beteiligungsverhaltnissen entstehen
keine Risiken, da sowohl flir das Geschaftsmodell der
FLUWO GmbH als auch fir die bvWyv GmbH langfristig
Uberschiisse erwartet werden.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen Finanz-
instrumente, insbesondere in Form von Bankverbind-
lichkeiten, die nahezu ausschlief3lich Objektfinanz-
ierungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich

Stuttgart, 12. Februar 2025
FLUWO Bauen Wohnen eG

Benjamin Jutrzinski Martin Krahl
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bezlglich der Bankverbindlichkeiten, insbesondere aus
Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditats-
risiken). Aufgrund langfristiger und festverzinslicher
Darlehen und zweier Zinsswapgeschifte ist die
Genossenschaft keinem wesentlichen Zinsdnderungs-
risiko ausgesetzt. Zur Vermeidung eines sogenannten
JKlumpenrisikos® verteilen sich die Darlehensverbindlich-
keiten der Genossenschaft auf verschiedene Darlehens-
geber mit unterschiedlichen Laufzeiten. Zudem sind
alle auslaufenden Darlehen flr das Geschaftsjahr 2025
bereits refinanziert bzw. prolongiert.

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im Rahmen
des Risikomanagementsystems aufmerksam verfolgt, um
Risiken moglichst frihzeitig zu erkennen und diesen somit
rechtzeitig begegnen zu kbnnen.

JUrgen Rieger
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Jahresabschluss zum
31. Dezember 2024

Bilanz zum 31. Dezember 2024

Aktivseite

2024 2024 2023

€ € €

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde 46.861,20 520.912,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 616.003.249,36 628.124.117,36
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 55.263.638,88 56.829.989,83
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 9.604.499,50 7.124.225,13
Technische Anlagen und Maschinen 438,00 906,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.933.586,58 4.136.222,11
Anlagen im Bau 0,00 2.965.050,04
Bauvorbereitungskosten 3.232.963,54 688.038.375,86 2.856.344,35
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 11.900.108,77 11.900.108,77
Beteiligungen 129.271,71 129.271,71
Andere Finanzanlagen 500,00 12.029.880,48 750,00
Anlagevermogen insgesamt 700.115.117,54 714.587.897,30
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 24.173.744,06 23.097.277,82
Andere Vorrite 14.562,76 24.188.306,82 5.942,46
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 896.836,73 1.445.762,05
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 76.306,46 38.105,00
Forderungen gegenUlber verbundenen Unternehmen 115.548,88 91.710,83
Sonstige Vermogensgegenstande 685.369,06 1.774.061,13 1.448.816,20
Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 16.667.156,53 16.746.806,35
Bausparguthaben 548.943,98 17.216.100,51 456.862,33
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 106.696,26 ‘ 53.872,02
Bilanzsumme 743.400.282,26 ‘ 757.973.052,36

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Passivseite

2024 2024 2023

€ € €

Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 942.360,98 826.177,28
der verbleibenden Mitglieder 18.062.025,87 18.058.008,58
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 9.440,00 19.013.826,85 27.753,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: €243.169,10
Vorjahr: €295.494,00
Kapitalriicklage 10.026.062,36 10.026.062,36
Gesetzliche Riicklage 26.592.950,65 26.333.950,65
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: €259.000,00
Vorjahr: €291.000,00
Andere Ergebnisrticklagen 211.696.791,52 238.289.742,17 209.952.117,65
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: €451.673,87
Vorjahr: €801.452,58
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: €1.293.000,00
Vorjahr € 1.450.000,00
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 2.584.429,97 2.584.429,97 2.906.754,92
Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.552.000,00 1.552.000,00 1.741.000,00
Eigenkapital insgesamt 268.362.061,35 266.389.824,44
Rickstellungen
Rickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 11.958.561,00 12.385.667,00
Steuerrilckstellungen 34.400,00 1.378.480,00
Sonstige Riickstellungen 7.526.817,50 19.519.778,50 3.814.730,48
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 393.654.038,06 411.144.013,30
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 17.518.833,05 19.804.334,29
Erhaltene Anzahlungen 28.124.057,91 28.610.475,22
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 317.438,17 224.650,56
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.040.901,54 5.548.672,51
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 8.065.434,54 8.049.444,84
Sonstige Verbindlichkeiten 3.001.400,13 454.722.103,40 434.664,53
davon aus Steuern: €240.226,60
Vorjahr: €185.608,51
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €0,00
Vorjahr: €4.450,20
Rechnungsabgrenzungsposten 796.339,01 ‘ 188.095,19
Bilanzsumme 743.400.282,26 ‘ 757.973.052,36

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

2024 2024 2023
€ € €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 98.667.068,19 93.613.880,72
b) aus Betreuungstatigkeit 382.999,94 481.756,52
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 179.954,66 99.230.022,79 160.786,20
Erhéhung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 1.076.466,24 -985.068,38
Sonstige betriebliche Ertrige 1.912.581,30 1.491.316,66
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fuir Bewirtschaftungstatigkeit 50.900.044,33 45.530.481,72
b) Aufwendungen fiir Betreuungstatigkeit 324.000,00 372.000,00
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 143,00 51.224.187,33 81.500,00
Rohergebnis 50.994.883,00 48.778.690,00
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 8.430.443,68 7.926.541,05
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen 2.649.910,34 11.080.354,02 2.050.797,22
flr Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: €802.210,68
Vorjahr: €534.126,65
Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 20.501.443,92 19.665.801,94
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.657.999,83 6.146.877,71
Ertrage aus Beteiligungen 4.730,00 4.530,00
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 0,00 1.083,21
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 418.815,50 423.545,50 93.249,42
davon aus verbundenen Unternehmen: €15.404,27
Vorjahr: €14.576,77
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 8.121.549,52 8.110.040,50
davon aus verbundenen Unternehmen: € 280.000,00
Vorjahr: €412.130,95
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 327.828,20 507,00
Ergebnis nach Steuern 4.729.253,01 ‘ 4.976.987,21
Sonstige Steuern 2.144.823,04 ‘ 2.070.232,29
Jahresuiberschuss 2.584.429,97 ‘ 2.906.754,92
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 1.552.000,00 1.741.000,00
Bilanzgewinn 1.032.429,97 ‘ 1.165.754,92
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Anhang
Allgemeine Angaben

Die FLUWO Bauen Wohnen eG (im Folgenden kurz
,FLUWO eG" genannt) mit Sitz in der Loffelstrae 22-24
in 70597 Stuttgart ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Stuttgart unter der Nummer GnR 399
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf3 8§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BIIRUG) sowie nach den ein-
schlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes
und der Regelung der Satzung der Genossenschaft
aufgestellt.

Die FLUWO eG ist eine groRe Genossenschaft im Sinne
des § 267 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gemals § 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV)
in der aktuellen Fassung wurde beachtet. Die Vor-
jahreszahlen wurden entsprechend angepasst.

Die Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen wurden aus den Bilanz-
positionen Forderungen und Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen und Leistungen umgegliedert. Die
Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden die folgenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt.

Anlagevermdogen

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen
sind zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
abzlglich planmafiger und aulBerplanmafiger
Abschreibungen sowie unter BerUcksichtigung von
Tilgungszuschissen  angesetzt.  Fremdkapitalzinsen
werden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.
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Aufwendungen fir umfassende Modernisierungen von
Gebauden werden als nachtragliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit diese zu einer wesentlichen Verbes-
serung bzw. Substanzmehrung flihren. Die Abschreibung
erfolgt linear, wobei die Restnutzungsdauer in der Regel
neu bewertet wird.

Die Anschaffungsnebenkosten flr Erbbaurechte werden
auf die Restlaufzeit abgeschrieben.

Es werden folgende lineare Abschreibungssidtze ver-
wendet:

e Immaterielle Vermdgens-
gegenstande
* Wohn- und Geschaftsbauten

20,0 % bis 33,3 %
1,0 % bis 5,0 %

» AuBenanlagen 10,0 %
e Garagen, Carports und Stellplatze 1,7 % bis 10,0 %
e Technische Anlagen 10,0 %

o Betriebs- und Geschéftsausstattung 7,7 % bis 50,0 %

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Nettoanschaffungs-
kosten zwischen 250,00 € und 1.000,00 € werden in
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear Uber flnf Jahre abgeschrieben.

AuBerplanmaRig abgeschrieben werden im Geschaftsjahr
Bauvorbereitungskosten in Hohe von 350.063,22 €,
da die zugrundeliegenden Planungsstande nicht mehr
umsetzbar erscheinen oder die Objekte nicht realisiert
werden.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Umlaufvermégen

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie werden
mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.
Die unfertigen Leistungen wurden zum niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Die anderen Vorrate werden zu den Einstandspreisen
nach dem FiFo-Verfahren bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande
sind zum Nominalwert bzw. zum niedrigeren beizu-
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legenden Wert angesetzt. Bei den Forderungen aus
Vermietung sind Einzelwertberichtigungen erfolgt.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
diese Aufwand flr einen bestimmten Zeitraum nach
diesem Zeitpunkt darstellen.

Ruickstellungen

Die Bilanzierung der RuUckstellungen fur Pensionen
erfolgt nach dem modifizierten Teilwertverfahren.
Flr die Berechnung wurde entsprechend der Rlck-
stellungsabzinsungsverordnung ein Zinssatz von 1,90 %
und die Richttafeln 2018 G von Heubeck zugrunde gelegt
sowie ein Gehaltstrend von 3,48 % und ein Rententrend
von 3,76 % bei Altzusagen sowie von 0,0 % bei Neuzu-
sagen unterstellt.

Die Steuerrickstellungen und sonstigen Rickstellungen
sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen bertlicksichtigt sind. Die
Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erflllungsbetrags,
der nach vernUnftiger kaufmannischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsverpflichtungen
abzudecken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen
werden berdcksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise flir deren Eintritt vorliegen.

Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden ihrer Restlaufzeit entsprechend mit
dem von der Deutschen Bundesbank verédffentlichten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Geschéftsjahre abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
bewertet.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Ein-
nahmen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
diese Ertrage fUr einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Entwicklung des Anlagevermdégens
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschéftsjahres

nachfolgend im Anlagenspiegel dargestellt:

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
Stand zum Stand zum
Anlagenspiegel 01.01.2024 Zuginge Abginge Zugange Abginge 31.12.2024
€ € € € € €
I. Immaterielle
Vermoégensgegenstinde
1. Immaterielle
Vermdgensgegenstinde 2.705.785,43 6.732,26 10.245,19 0,00 0,00 2.702.272,50
Summe Immaterielle
Vermégensgegenstinde 2.705.785,43 6.732,26 10.245,19 0,00 0,00 2.702.272,50
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 914.154.545,48 2.965.948,43 808.600,50 2.990.532,84 0,00 919.302.426,25
2. Grundstuicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts-
und anderen Bauten 72.035.498,41 74.825,29 0,00 0,00 0,00 72.110.323,70
3. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 7.124.225,13 2.480.274,37 0,00 0,00 0,00 9.604.499,50
4. Bauten auf fremden
Grundstticken 25.328,57 0,00 0,00 0,00 0,00 25.328,57
5. Technische Anlagen
und Maschinen 4.641,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.641,00
6. Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 7.268.442,55 617.651,30 660.738,34 333.228,40 333.228,40 7.225.355,51
7.Anlagen im Bau 2.965.050,04 0,00 0,00 0,00 2.965.050,04 0,00
8. Bauvorbereitungs-
kosten 2.856.344,35 752.165,21 350.063,22 0,00 25.482,80 3.232.963,54
9. Geleistete
Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe Sachanlagen 1.006.434.075,53 6.890.864,60 1.819.402,06 3.323.761,24 3.323.761,24 | 1.011.505.538,07
Summe Immat. VG +
Sachanlagen 1.009.139.860,96 6.897.596,86 1.829.647,25 3.323.761,24 3.323.761,24 | 1.014.207.810,57
I1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 11.900.108,77 0,00 0,00 0,00 0,00 11.900.108,77
2. Beteiligungen 129.271,71 0,00 0,00 0,00 0,00 129.271,71
3. Andere Finanzanlagen 750,00 0,00 250,00 0,00 0,00 500,00
Summe Finanzanlagen ‘ 12.030.130,48 ‘ 0,00 ‘ 250,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 12.029.880,48
Anlagevermégen gesamt ‘ 1.021.169.991,44 ‘ 6.897.596,86 ‘ 1.829.897,25 ‘ 3.323.761,24 ‘ 3.323.761,24 ‘ 1.026.237.691,05

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Abschreibungen Buchwert
Stand zum | Abschreibungen Umbuchungen

01.01.2024 des Geschéfts- Stand zum
(kumuliert) jahres Abginge Zuginge Abginge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
€ € € € € € € €
2.184.873,43 480.783,06 10.245,19 0,00 0,00 2.655.411,30 46.861,20 520.912,00
2.184.873,43 480.783,06 10.245,19 0,00 0,00 2.655.411,30 46.861,20 520.912,00
286.030.428,12 | 17.269.963,35 1.214,58 0,00 0,00 | 303.299.176,89 | 616.003.249,36 | 628.124.117,36
15.205.508,58 1.641.176,24 0,00 0,00 0,00 16.846.684,82 55.263.638,88 56.829.989,83
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.604.499,50 7.124.225,13
25.328,57 0,00 0,00 0,00 0,00 25.328,57 0,00 0,00
3.735,00 468,00 0,00 0,00 0,00 4.203,00 438,00 906,00
3.132.220,44 758.990,05 599.441,56 0,00 0,00 3.291.768,93 3.933.586,58 4.136.222,11
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.965.050,04
0,00 350.063,22 350.063,22 0,00 0,00 0,00 3.232.963,54 2.856.344,35
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
304.397.220,71 | 20.020.660,86 950.719,36 0,00 0,00 | 323.467.162,21 | 688.038.375,86 | 702.036.854,82
306.582.094,14 | 20.501.443,92 960.964,55 0,00 0,00 | 326.122.573,51 | 688.085.237,06 | 702.557.766,82
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.900.108,77 11.900.108,77
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 129.271,71 129.271,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 750,00
0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 12.029.880,48 ‘ 12.030.130,48
306.582.094,14 ‘ 20.501.443,92 ‘ 960.964,55 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 326.122.573,51 ‘ 700.115.117,54 ‘ 714.587.897,30
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Finanzanlagevermogen

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen (Anteilsbesitz) —
das heilst die Unternehmen, an denen die Genossenschaft direkt oder indirekt eine Beteiligung im Sinne des § 271 HGB
halt — setzen sich wie folgt zusammen:

Kapitalanteil Eigenkapital Gesc:;fgtes:?anrii
FLUWO Bau + Service GmbH, Stuttgart 100 % 12.275.257,45€ 452.886,25 €
bvWv GmbH hausverwaltungen, Schwaikheim 100 % 100.000,00 € 0,00€
RMHS, Rems-Murr-Hausservice, GmbH & Co. KG, Waiblingen 20% 1.254.248,99 € 205.106,77 €*
svr\:ilgl\i/;]:eers—Murr—Hausservice Verwaltungsgesellschaft mbH, 20% 69.326,64€ 754477 €*

* Ergebnis vor Ergebnisabfiihrung, Stichtagswert 31. Dezember 2023

Unfertige Leistungen
In der Position unfertige Leistungen sind 24.173.744,06 € (Vorjahr 23.097.277,82 €) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von tber einem Jahr

Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 76,16 € 1.294,50 €
Sonstige Vermogensgegenstande 200.911,65€ 290.143/45 €
Gesamtbetrag ‘ 200.987,81€ ‘ 291.437,95 €

Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von 115.548,88 € (Vorjahr 91.710,83 €) bestehen gegentiber der
bvWyv GmbH hausverwaltungen (im Folgenden kurz ,bv\Wv GmbH*). Davon resultieren 55.806,00 € (Vorjahr 55.422,84
€) aus der Sanierungsvereinbarung mit Besserungsschein.

Riickstellungen

Die Differenz der Pensionsrickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze flr eine 7-Jahres-Betrachtung
(1,96 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,90 %) ergibt einen Betrag in Hohe von -110.148,00 € (Vorjahr 152.692,00 €).
Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschittungssperre.

Die sonstigen Rickstellungen betreffen im Wesentlichen:

Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung 5.952.000,00 €
Rickstellungen fur Betriebskosten 430.000,00 €
Rickstellungen fur Jubildumsaufwendungen 280.269,00€
Riickstellungen fiir Baumangel 277.000,00 €

Zusatzlich wurde eine Ruckstellung fir die Kosten der Jahresabschlussprifung in Hohe von 83.200,00 € eingestellt.

FLUWO Geschéftsbericht 2024



Verbindlichkeiten

Zur Vermeidung von Zinsanderungsrisiken aus zwei
geschlossenen Darlehensvertragen mit der Sparkasse
Ulm, die am Bilanzstichtag mit insgesamt 3.731.898,61 €
(Vorjahr 3.792.305,75 €) valutieren, wurden mit der Bank
zwei Zinsswapgeschafte abgeschlossen. Diese tauschen
die variablen Zinsen der Darlehen in eine feste Verzinsung
und sichern das Wertdnderungsrisiko des 3-Monats-
Euribor ab. Die Bezugsbetrage der Zinsswaps bestimmen
sich nach dem Amortisations-plan der abgesicherten
Darlehen. Der Marktwert flr die Zinsswapgeschafte
wurde anhand der Mark-to-Market-Methode ermittelt
und betrdgt zum Bilanzstichtag insgesamt 186.031,19 €
(Vorjahr 261.029,93 €).

Entsprechend dem § 254 HGB wurden Bewertungs-
einheiten zwischen den Zinsswapgeschaften und
den am 31. Dezember 2024 in Hohe von insgesamt
4.500.000,00 € bestehenden Darlehen gebildet
(Mikro Hedge). Zur Messung der prospektiven und
retrospektiven Effektivitdt wird die Critical-Terms-

33

Match-Methode angewandt, dadie bewertungsrelevanten
Parameter von Grund- und Sicherungsgeschaft Uber-
einstimmen. Die Sicherungsbeziehung wird daher als
hocheffektiv eingestuft und die gegenlaufigen Wert-
entwicklungen aus Grund- und Sicherungsgeschaft
gleichen sich bis zum Ende der Sicherungsbeziehung am
1. April 2045 bzw. 30. April 2045 vollstindig aus. Die
Bilanzierung der gebildeten Bewertungseinheiten erfolgt
Uber die Einfrierungsmethode.

Unter den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen werden 8.000.000,00 € aus einem seit
dem 1. Januar 2024 bestehenden Darlehensvertrag
zwischen der FLUWO eG und der FLUWO Bau + Service
GmbH (im Folgenden kurz ,FLUWO GmbH* genannt)
ausgewiesen. Das Darlehen ist voll valutiert und wird mit
3,5 % p. a. verzinst. Zudem werden weitere Verbindlich-
keiten in Hohe von 65.434,54 € (Vorjahr 49.444,84 €) aus
der laufenden Geschaftstatigkeit mit der FLUWO GmbH
ausgewiesen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung
gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der

€ € € € € | Sicherung
Verbindlichkeiten gegen- 393.654.038,06 17.825.445,05 72.085.112,24 303.743.480,77 393.654.038,06

Uber Kreditinstituten (411.144.013,30) (18.032.636,21) (71.549.205,16) | (321.562.171,93) | (411.144.013,30) GPR
Verbindlichkeiten gegen- 17.518.833,05 2.210.445,86 8.170.218,53 7.138.168,66 17.518.833,05

Uber anderen Kreditgebern (19.804.334,29) (2.027.013,33) (8.412.071,09) (9.365.249,87) (19.804.334,29) GPR
Erhaltene 28.124.057,91 28.124.057,91 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen* (28.610.475,22) (28.610.475,22) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 317.438,17 317.438,17 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (224.650,56) (224.650,56) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 4,040.901,54 3.336.269,71 704.631,83 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (5.548.672,51) (5.271.631,01) (277.041,50) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten ggui. 8.065.434,54 65.434,54 0,00 8.000.000,00 8.000.000,00
verbundenen Unternehmen (8.049.444,84) (8.049.444,84) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 3.001.400,13 2.909.979,49 91.420,64 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (434.664,53) (342.012,92) (92.651,61) (0,00) (0,00)
Gesamtbetra 454.722.103,40 54.789.070,73 81.051.383,24 318.881.649,43 419.172.871,11
8 (473.816.255,25) (62.557.864,09) (80.330.969,36) | (330.927.421,80) | (430.948.347,59)

GPR = Grundpfandrecht / * Stehen zur Verrechnung an

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
AuBergewohnliche Ertrage und Aufwendungen
Inden Postender Gewinn-und Verlustrechnung sind folgende wesentliche aulBergewdhnliche Ertrage und Aufwendungen

enthalten:

Sonstige betriebliche Ertriage

Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen ‘ 870.754,80 €

Ertrége aus Besserungsschein bvWv GmbH ‘ 40.401,73€

Bei den Ertragen aus Besserungsschein bvWyv GmbH in Hohe von 40.401,73 € handelt es sich um eine wieder aufgelebte
Darlehensforderung. Diese wurde in den Vorjahren durch einen Forderungsverzicht gegen Besserungsschein gegentiber
der Tochtergesellschaft bvWv GmbH ausgesprochen. Zugunsten der Gesellschaft wurde eine Sanierungsvereinbarung
getroffen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zuwendungen FLUWO Stiftung ‘ 696.500,00 €

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsertrage aus Besserungsschein bvWv GmbH ‘ 15.404,27 €

Hierbei handelt es sich um wieder aufgelebte Zinsen aus dem Besserungsschein gegentber der Tochtergesellschaft bv\Wv
GmbH.

Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind — soweit nicht vorstehend erlautert — folgende wesentliche

periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertriage

Ertrage aus der Auflésung von Einzelwertberichtigungen ‘ 199.275,73€

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Einzelwertberichtigungen auf Forderungen ‘ 224.061,52€

Abschreibungen auf Forderungen ‘ 578.020,02 €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Aufwendungen aus der Kapitalisierung von Riickstellungen ‘ 61.967,00 €

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Aufwendungen aus Steuern der Jahre 2022 und 2023 ‘ 96.382,65 €

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Sonstige Angaben

Nicht aus der Bilanz ersichtliche finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind:

Erbbaurechtsvertrage 26.488.354,58 €

Anzahl der Mitarbeitenden
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betragt:

Anzahl | davon Teilzeitbeschiftigte

kaufméannische Mitarbeiter 80 13
technische Mitarbeiter 18 3
Mitarbeiter im Regiebetrieb 21 1
119 17

Anfang des Geschaftsjahres 12.379
Zugange 751
Abginge 841
Ende des Geschéftsjahres 12.289

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um 4.017,29 € erhoht.

Name und Anschrift des
zustandigen Priifungsverbands
vbw Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmene. V.,

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart
Mitglieder des Vorstands
Benjamin Jutrzinski, Bachelor of Economics -

Finance and Control

Martin Krahl, Rechtsanwalt
seit 1. Februar 2025

Jurgen Rieger, Dipl.-Kaufmann
seit 1. Januar 2024

FLUWO Geschéftsbericht 2024

Mitglieder des Aufsichtsrats

Dr. Andrea Lauterbach, Stuttgart

Vorsitzende

Steuerberaterin, Dipl.-Wirtschaftsmathematikerin

Hans Klein, Leinfelden-Echterdingen
Stellv. Vorsitzender
Geschaftsfthrer, Dipl.-Ingenieur (FH), Architekt

Falk B6hm, Hanau-Mittelbuchen
Technischer Leiter, Dipl.-Ingenieur, Architekt

Diana Higi, Sindelfingen
Kaufmannische Angestellte, Dipl.-Finanzwirtin (FH)

Dr. Martin Vof3, Heidelberg
Software-Entwickler, Dipl.-Physiker

Wilfried Wallbrecht, Esslingen
Erster Blrgermeister a. D., Dipl.-Ingenieur,
Architekt und Stadtplaner
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Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung fir den
Jahresabschluss und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage sind.

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns
Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwendung des
Jahresergebnisses aufgestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Vorwegzuweisung zu den Ergebnisrticklagen zu billigen und den sich
ergebenden Bilanzgewinn 2024 in Hohe von 1.032.429,97 € wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Dividende in Hohe von 4,0 % auf das Geschaftsguthaben ‘ 718.510,60€

Zuweisung zu den anderen Ergebnisriicklagen ‘ 313.919,37 €

Stuttgart, 12. Februar 2025
FLUWO Bauen Wohnen eG

Benjamin Jutrzinski Martin Krahl JUrgen Rieger

FLUWO Geschéftsbericht 2024
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Bestatigungsvermerk 2024

Bestatigungsvermerk des unabhangigen
Abschlusspriifers
An die FLUWO Bauen Wohnen eG, Stuttgart

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der FLUWO Bauen
Wohnen eG, Stuttgart, - bestehend aus der Bilanz zum 31.
Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31.
Dezember 2024 sowie dem Anhang, einschlief3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht
der FLUWO Bauen Wohnen eG, Stuttgart, fur das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember
2024 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriftenund
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchflhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-
und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember
2024 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschéaftsjahr vom
1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemals § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
geflhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

FLUWO Geschéftsbericht 2024

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
Verantwortung des Abschlussprifers flr die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres
Bestatigungsvermerks  weitergehend  beschrieben.
Wir sind von der Genossenschaft unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erftllt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
daflrr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaBiger Buchflihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermogens-
schadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
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gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie daftr
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die Vorkehrungen und MafRnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in  Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vor-
schriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit,
aber keine Garantie daftr, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmal3iger
Abschlusspriifung durchgefihrte Prifung eine wesent-

liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irr-
timern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernUnftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen  Entscheidungen von  Adressaten
beeinflussen.

Wahrend der Prufung Gben wir pflichtgeméalZes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber
hinaus

« identifizierenund beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und flhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, ist hdher als das Risiko, dass eine aus
Irrtimernresultierende wesentliche falsche Darstellung
nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollen und den flr die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den Um-
stdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kon-
trollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und
Mafnahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflhrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an

FLUWO Geschéftsbericht 2024



der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen koénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges PrUfungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks er-
langten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass
die Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlie@lich der An-
gaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung
ein den tatsichlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Genossenschaft.

e fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
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reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Pru-
fungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeut-
samer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, 27. Marz 2025

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

gez. gez.
Schober Dr. Hoffmann
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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