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Die Heimstättengemeinschaft wird ihren geschäftspoliti-
schen Kurs auch in den kommenden Jahren konsequent 
fortführen. Durch gezielte Neubau-, Sanierungs- und 
Instandhaltungsmaßnahmen soll weiterhin ein  
nachhaltiger Beitrag zur Bereitstellung bezahlbaren 
Wohnraums in der Region geleistet werden.

Im Geschäftsjahr 2026 wurde das Grundstück  
Holzstraße 8 in Offenau für ein Neubauvorhaben  
mit 25 Wohnungen erworben. Der Baubeginn ist für  
das Jahresende 2026 geplant. Das Neubauprojekt 
Gartenweg 2+4 in Neuenstadt Cleversulzbach wird  
planmäßig umgesetzt; die Fertigstellung der 12  
öffentlich geförderten Wohnungen ist für das  
Frühjahr 2027 vorgesehen.

Darüber hinaus wurden die Planungen zur Sanierung 
des Quartiers Viktorshöhe fortgesetzt. Auch künftig  
sind Investitionen in den Wohnungsbestand auf einem  
wirtschaftlich tragfähigen Niveau vorgesehen.

Ausblick
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Jahresabschluss
Bilanz
zum 31. Dezember 2025

Aktivseite

Geschäftsjahr Vorjahr

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 
Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte sowie 
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

32.164,27 14.505,00

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten 23.233.809,75 24.328.555,75

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten 8.092.517,24 8.523.108,24

Grundstücke und grundstücksgleiche
Rechte ohne Bauten 336.038,17 341.262,20

technische Anlagen und Maschinen 3,00 2.223,00

andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 101.472,00 120.006,00

Anlagen im Bau 10.148.193,92 4.105.711,14

Bauvorbereitungskosten 451.196,81 768.971,36

42.363.230,89

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00

Beteiligungen 1.132,59 1.113,87

26.132,59

Anlagevermögen insgesamt 42.421.527,75 38.230.456,56

*alle Beträge in Euro 
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Geschäftsjahr Vorjahr

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Unfertige Leistungen 2.220.759,13 2.463.734,74

Andere Vorräte 119.053,71 51.738,45

2.339.812,84

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 201.574,64 132.012,86

Forderungen aus Betreuungstätigkeit 217.289,54 252.663,53

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 16.572,27

Sonstige Vermögensgegenstände 260.418,22 351.383,94

679.282,40

Flüssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Bundesbankguthaben, 
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 5.453.299,63 7.803.828,79

Bausparguthaben 943.227,44 902.591,84

6.396.527,07

Umlaufvermögen insgesamt 9.415.622,31 11.974.526,42

Rechnungsabgrenzungsposten 4.945,21 6.609,01

Bilanzsumme 51.842.095,27 50.211.591,99

*alle Beträge in Euro 



Jahresabschluss34 | 

Passivseite

Geschäftsjahr Vorjahr

Eigenkapital

Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 67.886,07 40.118,08

der verbliebenen Mitglieder 1.441.454,76 1.484.517,30

1.509.340,83

Rückständige fällige Einzahlungen 
auf Geschäftsanteile: 4.459,17 € 
(Vorjahr: 5.364,62 €)

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage 
davon aus Jahresüberschuss Vorjahr 
eingestellt: 190.570,00 €
davon aus Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr eingestellt: 142.096,00 €

3.058.849,48 2.916.753,48

Bauerneuerungsrücklage 
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr 
eingestellt: 0,00 €
davon aus Jahresüberschuss
Geschäftsjahr eingestellt: 0,00 €

1.482.502,42 1.482.502,42

Andere Ergebnisrücklagen 

davon aus Jahresüberschuss Vorjahr 
eingestellt: 1.650.000,00 €
davon aus Jahresüberschuss
Geschäftsjahr eingestellt: 1.250.000,00 €

22.222.871,54
26.764.223,44

20.972.871,54

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 402.890,92 397.394,96

Jahresüberschuss 1.420.958,93 1.905.694,04

Einstellung in Ergebnisrücklagen -1.392.096,00 431.753,85 -1.840.570,00

Eigenkapital insgesamt 28.705.318,12 27.359.281,82

*alle Beträge in Euro 
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Geschäftsjahr Vorjahr

Rückstellungen

Steuerrückstellungen 178.293,00 60.340,00

Rückstellung für Bauinstandhaltung 1.666.000,00 1.666.000,00

sonstige Rückstellungen 134.522,56 199.332,70

1.978.815,56

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber
Kreditinstituten 17.811.942,56 17.871.399,69

Verbindlichkeiten gegenüber anderen
Kreditgebern 144.606,13 148.057,35

erhaltene Anzahlungen 2.474.002,75 2.373.838,94

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung 210.873,40 56.886,25

Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 415.076,42 389.592,63

Verbindlichkeiten gegenüber
verbundenen Unternehmen 3.208,35

Sonstige Verbindlichkeiten 23.577,07 41.059,54

21.083.286,68

davon aus Steuern: 8.395,80 € 
(Vorjahr: 8.760,64 €)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 528,01 € (Vorjahr: 1.045,36 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Mietvorauszahlungen 74.674,91 45.803,07

Bilanzsumme 51.842.095,27 50.211.591,99

*alle Beträge in Euro 
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschäftsjahr Vorjahr

Umsatzerlöse

aus Bewirtschaftungstätigkeit 8.115.842,42 7.900.167,94

aus Betreuungstätigkeit 36.367,14 208.588,75

8.152.209,56

Erhöhung oder Verminderung des
Bestandes zum Verkauf bestimmter
Grundstücke mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen

-242.975,61 308.152,18

Sonstige betriebliche Erträge 341.118,60 234.357,93

Aufwendungen für bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen für
Bewirtschaftungstätigkeit 3.636.294,25 3.447.505,80

3.636.294,25

Rohergebnis 4.614.058,30 5.203.761,00

Personalaufwand

Löhne und Gehälter 729.743,41 819.418,36

Soziale Abgaben und Aufwendungen
für Altersversorgung und Unterstützung 212.064,10 941.807,51 228.374,23

davon für die Altersversorgung:  
62.059,28 € (Vorjahr: 76.139,82 €)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermögensgegenstände und Sachanlagen 1.258.720,29 1.258.520,84

Sonstige betriebliche Aufwendungen 377.510,74 486.415,37

Erträge aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des
Finanzanlagevermögens

33,21 32,66

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 83.709,46 83.742,67 126.123,14

*alle Beträge in Euro 
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Geschäftsjahr Vorjahr

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 295.727,11 229.515,29

Steuern vom Einkommen und Ertrag 287.423,54 257.163,17

Ergebnis nach Steuern 1.536.611,78 2.050.509,04

Sonstige Steuern 115.652,85 144.815,00

Jahresüberschuss 1.420.958,93 1.905.694,04

Gewinnvortrag 402.890,92 397.394,96

Einstellung aus dem Jahresüberschuss  
in die Ergebnisrücklagen 1.392.096,00 1.840.570,00

Bilanzgewinn 431.753,85 462.519,00

*alle Beträge in Euro 
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Anhang

Allgemeine Angaben

Die Heimstättengemeinschaft Neckarsulm | Heilbronn 
eG hat Ihren Sitz in Neckarsulm. Sie ist im Genossen-
schaftsregister des Amtsgerichts Stuttgart unter  
Nr. 100 155 eingetragen.

Die Heimstättengemeinschaft Neckarsulm | Heilbronn 
eG ist eine kleine Genossenschaft nach § 267 HGB.
Von den Aufstellungserleichterungen gem. § 288 HGB 
wird teilweise Gebrauch gemacht.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemäß §§ 242 
ff. und §§ 264ff. HGB sowie nach den einschlägigen 

Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz-, Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und  
Bewertungsmethoden angewandt:

Die Vermögensgegenstände des Anlagevermögens 
(Sachanlagen) sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abzüglich planmäßiger Abschreibung bewertet.

Dabei wurden von folgenden Abschreibungssätzen  
ausgegangen:
Immaterielle Vermögensgegenstände: 3 Jahre
Wohnbauten: 2% bei Fertigstellung nach dem 
31.12.1924, 2,5% bei Fertigstellung vor dem 1.1.1925.
Soweit die tatsächliche Nutzungsdauer eines Gebäudes 
weniger als 50 bzw. 40 Jahre beträgt, wird
die tatsächliche Nutzungsdauer zugrunde gelegt.  
7%, 5%, 2% und 1,25% degressiv bei Bauantragstellung
zwischen dem 1.3.1989 bis 31.12.1995 gemäß § 7(5) 
EStG. Sowie 5%, 2,5% und 1,25% degressiv bei  
Bauantragsstellung zwischen dem 30.7.1981 bis 
31.12.2003 gemäß § 7(5) EStG.

Andere Bauten: 2% bei Gebäuden, soweit sie zu einem 
Betriebsvermögen gehören, Wohnzwecken dienen
und diese nach dem 31.12.1924 fertiggestellt wurden. 
3% bei Gebäuden, soweit sie zu einem Betriebs-
vermögen gehören und nicht Wohnzwecken dienen  
und für die der Bauantrag nach dem 31.3.1985 gestellt 
worden ist.

Vorschriften des GenG und der Regelungen der 
Satzung aufgestellt. Die Gewinn- und Verlustrechnung  
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 
Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Verordnung über die Gliederung des Jahres-
abschlusses für Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) 
in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.

Stellplätze: 10 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen: 5–10 Jahre
Betriebs- und Geschäftsausstattung: 3–15 Jahre, 
mit Ausnahme der geringwertigen Wirtschaftsgüter.
Geringwertige Anlagegüter mit Anschaffungskosten  
bis 800 Euro werden gemäß § 6 Abs. 2 EStG  
im Zugangsjahr voll abgeschrieben.

Bei modernisierten Altbauten wurde die Nutzungsdauer 
verlängert. Hierbei wurde von einer Nutzungsdauer  
von 10–40 Jahren ausgegangen.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen 
Unternehmen und die Beteiligungen zu  
Anschaffungskosten bewertet.

Die anderen Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs- 
kosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert 
bewertet.

Die unbebauten Grundstücke des Umlaufvermögens  
sind zu Anschaffungskosten angesetzt bzw. mit dem  
niedrigeren beizulegenden Wert; die Verkaufsbauten  
zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten.
Fremdkapitalzinsen wurden nicht in die Herstellungs- 
kosten einbezogen. Die Ausbuchung von 
Verkaufsgrundstücken erfolgt zum Zeitpunkt des 
wirtschaftlichen Überganges.
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Bei Bedarf werden außerplanmäßige Abschreibungen 
bei den Vermögensgegenständen des Anlage und 
Umlaufvermögens vorgenommen.

Heizölvorräte sind zu Einkaufspreisen bewertet. 
Sonstige unfertige Leistungen sind zu den Entstehungs-
kosten bewertet.

Die Forderungen werden mit ihrem Erfüllungsbetrag  
angesetzt. Bei Bedarf werden Einzelwertberichtigungen
vorgenommen. Zusätzlich erfolgt eine pauschale Wert-
berichtigung mit jährlich 1 % der nicht einzelwertberich-
tigten Forderungen. Die Rechnungsabgrenzungsposten 
beinhalten Erträge und Aufwendungen, welche das Jahr 
2026 betreffen.
 

Die sonstigen Rückstellungen sind so bemessen,  
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen berücksichtigt sind. Die Bewertung 
erfolgt jeweils in Höhe des Erfüllungsbetrags, der nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung erforderlich 
ist, um zukünftige Zahlungsverpflichtungen
abzudecken. Zukünftige Preis- und Kostensteigerungen 
werden berücksichtigt, sofern ausreichend objektive  
Hinweise für deren Eintritt vorliegen.

Die übrigen Verbindlichkeiten wurden mit dem 
Erfüllungsbetrag passiviert.

Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position „Unfertige Leistungen“ sind 
2.220.759,13 € (Vorjahr: 2.463.734,74 €) noch  
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“  
sind keine Beiträge größeren Umfangs enthalten, die  
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Aus temporären Differenzen zwischen handels- und 
steuerrechtlichen Wertansätzen bestehen aktive latente
Steuern. Vom Aktivierungswahlrecht gemäß § 274 
Absatz 1 Satz 2 HGB wurde kein Gebrauch gemacht.

In der Position „Rückstellungen für Bauinstandhaltung“ 
in Höhe von 1.666.000,00 € sind die zu erwartenden 
Instandhaltungen für mehrere Wohnungen zurückgestellt 
worden. Hier ergab sich im Vergleich zum Vorjahr keine 
Änderung.

In den „Sonstigen Rückstellungen“ in Höhe von 
insgesamt 134.522,56 € sind Aufwendungen für  
Gewährleistungsansprüche in Höhe von 20.000,00 €, 
Kosten für interne und externe Abschlußarbeiten  
in Höhe von 42.500,00 €, Verbandsrevision in Höhe  
von 25.500,00 €, Prozess- und Anwaltskosten,  
Aufwendungen der Mitgliederversammlung,  
Aufbewahrung sowie für ausstehenden Urlaub  
in Höhe von 46.522,56 € enthalten.

Die in den „Sonstigen Verbindlichkeiten“ ausgewiese-
nen Mietkautionen wurden in Höhe von 553.220,99 €
im Geschäftsjahr 2025 gegen die in den flüssigen  
Mitteln enthaltene Kautionen ausgebucht, da insoweit 
keine selbstschuldnerische Bürgschaft der Bank vorliegt. 

Darstellung von außergewöhnlichen Erträgen:

•	 Gewinne aus dem Verkauf von Anlagevermögen 
1.984,47 € (Vorjahr: 4.626,69 €)

•	 Auflösung von Rückstellungen 74.961,74 Euro 
(Vorjahr: 43.670,29 Euro)

•	 Ertrag aus der Herabsetzung von Wertberichtigung 
auf Forderung 13.672,00 € (Vorjahr: 38.663,75 €)

Darstellung von außergewöhnlichen Aufwendungen:

•	 Im Jahr 2025 ergaben sich keine  
außergewöhnlichen Aufwendungen
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Sonstige Angaben

Im Geschäftsjahr wurde ein Zinsswap zur Absicherung 
künftiger Zahlungsströme aus einem variabel verzinsli-
chen (Euribor) Darlehen verwendet.  
 

Der Grund für den künftigen Ausgleich der gegen- 
läufigen Zahlungsströme von Grund- und  
Sicherungsgeschäft liegt in der Basis- und Laufzeit-
identität für die als Bewertungseinheit behandelten  

Zinsswap 601165:

Grundgeschäft: Variable verzinsliche Darlehen

Sicherungsgeschäft: Zins-Swap

Art der Bewertungseinheit: Micro Hedge

Startnominalbetrag: 1.280.000,00 €

Einbezogener Nominalbetrag: 384.000,14 €

Höhe des abgesicherten Risikos (beizulegender Wert): 6.949,86 €

Zeitraum: 30.06.2015 - 28.06.2030

Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhältnis von mindestens 20% besteht:

Gesellschaft: Heimstättengemeinschaft Neckarsulm | Heilbronn 
Dienstleistungs-GmbH

Sitz: Neckarsulm

Anteilshöhe: 100%

Stammkapital: 25.000,00 €

Eigenkapital zum 31.12.2025: 4.276,93 €

Periodenergebnis 2025: -3.587,58 €

Das gesicherte Kreditvolumen beträgt zum Bilanzstichtag 
384.000,14 €.
Das Swap-Geschäft ist gemäß Bewertungsmitteilung  
der Kreissparkasse Heilbronn zum 31. Dezember 2025  
wie folgt zu bewerten:

Grund- und Sicherungsgeschäfte. Die gegenläufigen 
Wertänderungen des Grund- und Sicherungsgeschäfts 
werden im Jahresabschluss durch Anwendung  
der „Einfrierungsmethode“ nicht ausgewiesen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen in folgender Höhe:

< 1 Jahr 1–5 Jahre > 5 Jahre

T€ T€ T€

aus bereits eingegangenen Bauverträgen 3.426 0 0

aus Erbbaurechtsverträgen 4 15 136
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Die Zahl der im Geschäftsjahr beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschäftigte Teilzeitarbeit

Kaufmännische Mitarbeiter 4 3

Technische Mitarbeiter 2 1

Hauswarte/Regiebetrieb u.a. 0 2

Summe Geschäftsjahr: 6 6

Summe Vorjahr: (9) (11)

Mitgliederbewegung

Bestand zum 01.01.2025 1.792

Abgang 2025

durch TfJ 2

durch Übertragung 3

Zugang 2025 87

Bestand zum 31.12.2025 1.874

davon ausscheidende Mitglieder 112

davon verbleibende Mitglieder 1.762

Haftungsverhältnisse aus nicht bilanzierten 
Verbindlichkeiten gemäß § 251 HGB: Neben den  
in der Bilanz aufgeführten Verbindlichkeiten sind  
keine Haftungsverhältnisse im Sinne des § 251  
HGB zu vermerken.

Das Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 
hat sich im Geschäftsjahr vermindert um 43.062,54 € 
(Vorjahr Verminderung um 5.066,87 €).

Die Haftsummen haben sich im Geschäftsjahr  
vermindert um 16.200,00 €.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen beläuft  
sich auf 1.513.800,00 €.

Die Gesamtbezüge des Aufsichtsrats betrugen  
im Geschäftsjahr 14.000,00 €.
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Prüfungsverband

Verband baden-württembergischer Wohnungs- und  
Immobilienunternehmen e.V., Gesetzlicher Prüfungs-
verband, Herdweg 52, 70174 Stuttgart

Organe

Vorstand

Wöpe Sven Dipl. Kaufmann (Univ.)

Ballmann Stefanie Rechtsanwältin

Aufsichtsrat

Ullrich Karl-Heinz Diplom Betriebswirt Aufsichtsratsvorsitzender

Prof. Dr. Lehleiter Robert Wirtschaftsprüfer Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Hertwig Steffen Oberbürgermeister

Folk Michael Bürgermeister

Härdtner Stefanie Diplom - Kauffrau

Christner Agnes Bürgermeisterin

Seufer Arnd Dipl. Betriebswirt (FH)

Brechter Claus Bürgermeister

Bender Michael Flaschnermeister

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes

Zur Verteilung steht der ausgewiesene  
Bilanzgewinn 

Aufsichtsrat und Vorstand 
schlagen der Mitgliederversammlung  
folgende Gewinnverwendung vor:

431.753,85 €

Gewinnvortrag 374.906,21 €

Ausschüttung einer Dividende 4% 56.847,64 €

431.753,85 €



| 43Nachtragsbericht

Nachtragsbericht
Es haben sich keine Vorgänge von besonderer  
Bedeutung ergeben, die nach dem Schluss des 
Geschäftsjahres eingetreten sind und weder in  
der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der  
Bilanz berücksichtigt sind.

Neckarsulm, Mai 2026

Der Vorstand

Stefanie Ballmann                                            Sven Wöpe
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Cleversulzbach
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Übersichten
Bilanz

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
€ in Mio. € in Mio. € in Mio.

Bilanzsumme 51,842 50,212 43,397

Anlagevermögen 42,422 38,230 34,184

Bestand an unbebauten 
Grundstücken 0,000 0,000 0,000

Geschäftsguthaben 1,509 1,525 1,510

Ergebnisrücklagen 26,764 25,372 23,532

Rückstellungen 1,979 1,926 1,913

Mieterträge 5,753 5,672 5,285

Bilanzgewinn 0,432 0,463 0,457

Gesamte Bautätigkeit

von 1917–1948 269 WE 269 WE 269 WE

von 1948–2025 3.118 WE 3.118 WE 3.090 WE

3.387 WE 3.387 WE 3.359 WE

Wohnungsbestand

eigene Mietwohnungen 861 860 830

gewerbliche Einheiten 70 62 61

verwaltete Eigentums-
wohnungen 23 409 998

verwaltete gewerbliche 
Einheiten 1 40 64

Mitgliederbestand 1.762 1.792 1.752

Mitarbeiter 6 + 6 TZ 9 + 11 TZ 9 + 15 TZ
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Informationen | Erreichbarkeit |  
Zuständigkeiten

Geschäftsleitung

Sven Wöpe
Geschäftsführender Vorstand
07132 9336-0

Stefanie Ballmann
Nebenamtlicher Vorstand
07132 9336-0

Zentrale

Caroline Willkomm
Zentrale
07132 9336-0

Technik

Ayshan Ramadan
Technische Objektbetreuung
07132 9336-21

Martin Frisch
Technische Objektbetreuung
07132 9336-36

Mietverwaltung/Finanzbuchhaltung/Mitgliederverwaltung

Diana Wolf
Betriebskostenabrechnung
07132 9336-25

Ekaterina Weber
Leitung Rechnungswesen
07132 9336-18

Marina Weber
Mitgliederverwaltung
07132 9336-15

Anette Krauter
Debitoren | Kreditoren
07132 9336-14

Angelika Wöpe
Rechnungswesen | Mitgliederverwaltung
07132 9336-27

Sekretariat

Maria Andreou
Sekretariat
07132 9336-13
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Informationen | Erreichbarkeit |  
Zuständigkeiten

Geschäftsleitung

Zentrale

Technik

Mietverwaltung/Finanzbuchhaltung/Mitgliederverwaltung
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