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A. Prifungsauftrag

1 Gemal 8 55 GenG haben wir bei der

Wohnbaugenossenschaft in Frankfurt am Main eG
Frankfurt am Main
- im Folgenden "Genossenschaft" genannt -

die Pflichtpriifung gemanR § 53 GenG durchgefihrt.

2 Wir bestatigen gemaf § 58 Absatz 1 GenG i. V. m. § 321 Absatz 4 a HGB, dass wir bei
der Durchfiihrung der Prifung die anwendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit be-
achtet haben.

3 Die Prifung erstreckte sich auf den Zeitraum vom 22.03.2025 bis 24.04.2026 unter
Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31.12.2025 und des Lageberichtes fiir das
Geschéftsjahr 2025.

4 Die Vorsitzende des Aufsichtsrats wurde gemal} § 57 Absatz 2 GenG vom Beginn der
Prifung benachrichtigt.

5 Der Uber diese Prifung verfasste Bericht wurde nach dem IDW Prifungsstandard 450
n. F. (10.2021) erstellt.

6 Dieser Prifungsbericht ist ausschlieflich an die Genossenschaft gerichtet. Unsere Haf-
tung gegeniiber der gepriften Genossenschaft und Dritten bestimmt sich nach § 62
Absatz 2 GenG.
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B. Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch den Vorst  and

Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Genossenschaft durch
den Vorstand im Jahresabschluss zum 31.12.2025 und im Lagebericht fur 2025.

Der Vorstand hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung der Unter-
nehmenstétigkeit aufgestellt.

Der Lagebericht der gesetzlichen Vertreter enthalt folgende Kernaussagen zur wirt-

schaftlichen Lage und zur kinftigen Entwicklung der Genossenchaft:

- Fur die Genossenschaft sind Instandhaltung und Modernisierung des Bestandes von
zentraler Bedeutung; hierfir liegt ein Filinfjahresplan vor, der laufend fortgeschrieben
wird.

- Zum 31.12.2025 betragt die Eigenkapitalquote 29,5 % (i. V. 29,8 %) bei einer Bilanz-
summe von TEUR 57.058,3 (i. V. TEUR 55.443,9); das Geschéftsjahr 2025 schliel3t
mit einem Jahresitberschuss von TEUR 332,2 (i. V. TEUR 539,2) ab.

- Fur das Geschaftsjahr 2026 erwartet der Vorstand einen Jahresiberschuss von
TEUR 460,7.

- Insgesamt sind fur den Vorstand fur das Geschaftsjahr 2026 sonst keine Risiken er-
kennbar, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kdnnten

- Der Vorstand sieht keine wesentlichen Schwierigkeiten hinsichtlich der zukinftigen
Vermietung des Wohnungsangebots der Genossenschatft.

- Der Vorstand weist auf den Nachfrageiiberhang in Frankfurt am Main fir Wohnim-
mobilien hin.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.
Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Damit ist die Darstellung der Lage des Unternehmens im Jahresabschluss und Lagebe-
richt durch die gesetzlichen Vertreter aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Er-
kenntnisse zutreffend. Auf die voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens ist aus-
reichend eingegangen worden. Die zugrunde gelegten Prognosen erscheinen plausi-
bel.

Im Rahmen unserer Prifung sind uns keine Tatsachen bekannt geworden, die gegen
eine FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit sprechen.
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C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

l. Gegenstand der Prifung

Gegenstand der Pflichtprifung nach 8 53 GenG sind zwecks Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhéltnisse und der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung die Ein-
richtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschéftsfihrung der Genossenschatft. In die
Prufung sind gemal 8 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit 8§ 317 Abs. 1 Satz 2 und 3
sowie Abs. 2 HGB die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften Uber den Jahresab-
schluss und den Lagebericht und der sie ergdnzenden Bestimmungen der Satzung so-
wie die Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung einzubeziehen. Zur Feststellung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse bedarf es insbesondere einer Analyse der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschatft.

Auf Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht wurden die deutschen handels-
rechtlichen Rechnungslegungsgrundsatze angewandt.

Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter der Genossenschatft fir die
Rechnungslegung, die dazu eingerichteten Kontrollen und die uns gegentber gemach-
ten Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter
Einbeziehung der Buchflihrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer pflicht-
geméaRen Prifung zu beurteilen.

Die Prifung der Einhaltung anderer Vorschriften gehort nur insoweit zu den Aufgaben
der Prifung, als sich aus ihnen Ublicherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss
oder den Lagebericht ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbe-
stande, wie z.B. Untreuehandlungen oder Unterschlagungen sowie die Feststellung au-
Berhalb der Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind nicht Gegen-
stand der Priufung.

. Art und Umfang der Prifung

Die Prifung haben wir nach den deutschen Grundsatzen des wirtschaftsprifenden Be-
rufes unter Beachtung der Verlautbarungen und Prifungsstandards des Instituts der
Wirtschaftsprifer sowie nach den Grundsatzen der genossenschaftlichen Pflichtpri-
fung (GdW-Richtlinie) vorgenommen.
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Danach ist die Prifung mit dem erforderlichen MaR3 an Sorgfalt so zu planen und
durchzufiihren, dass unter Beachtung der Grundsatze der Wesentlichkeit und der Wirt-
schaftlichkeit falsche Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulati-
on der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern, die sich auf
das durch den Jahresabschluss und Lagebericht vermittelte Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Prifung regelméRig keine liickenlose Pri-
fung.

Unsere Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-, Bewertungs-
und Gliederungsgrundsétze und der wesentlichen Einschétzungen der gesetzlichen
Vertreter der Genossenschaft sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses.

Unserer Prifung liegt ein risikoorientierter Prifungsansatz zugrunde. Zu dessen An-
wendung haben wir zunéchst Prifungshandlungen zur Risikobeurteilung durchgefiihrt
und uns ein Verstandnis von der Genossenschaft sowie ihrem wirtschaftlichen und
rechtlichen Umfeld verschafft und darauf aufbauend mit den Unternehmenszielen und
-strategien sowie deren Umsetzung beschéftigt, um die Risiken zu bestimmen, die zu
wesentlichen Fehlern in der Rechnungslegung fiihren kénnen. Ausgehend von den Ge-
sprachen mit der Unternehmensleitung und der Einsichtnahme in Organisationsunterla-
gen der Genossenschaft haben wir uns dartiber hinaus nach pflichtgemallem Ermes-
sen von der Ausgestaltung des internen Kontrollsystems ein Verstandnis verschafft und
beurteilt, welche Malinahmen die Genossenschaft, insbesondere zur Sicherung der
Ordnungsmafigkeit und Verlasslichkeit der Rechnungslegung, ergriffen hat, um diese
Risiken zu bewadltigen, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
des internen Kontrollsystems der Genossenschaft abzugeben.

Auf Grundlage der Risikobeurteilung werden fiir die Abschlussebene und die einzelnen
Pruffelder und den damit verbundenen Aussagen die entsprechenden kontrollbasierten
und aussagebezogenen Prifungshandlungen geplant. Ungeachtet der Einschatzung
des Risikos wesentlicher falscher Darstellungen werden bei wesentlichen Priffeldern
aussagebezogene Prifungshandlungen durchgefihrt.

Die Prifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen umfassten Funkti-
onsprifungen ausgewahlter Kontrollen in rechnungslegungsrelevanten Geschéftspro-
zessen (kontrollbasierte Prufungshandlungen), analytische Prifungshandlungen sowie
Einzelfallprifungen. Einzelfallprifungen werden auf Basis von bewussten Auswahlver-
fahren bzw. unter Heranziehung von ausgewahlten Stichprobenverfahren ausgewabhit.
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Prufungsschwerpunkte werden entsprechend der Risikoeinschétzung im Rahmen der
Prufungsstrategie gebildet. Im Rahmen unserer Prifungsplanung haben wir folgende
Prufungsschwerpunkte gesetzt:

- Zugéange Anlagen im Bau und Grundstiicke mit Wohnbauten

- Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit - Mieten.

Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir folgende Drittbestéatigungen einge-
holt:
- Bestatigungen von Kreditinstituten.

Auf die Einholung von Saldenbestatigungen im Bereich der Forderungen aus Vermie-
tung haben wir aufgrund der Unwesentlichkeit des Postens verzichtet. Auf die Einho-
lung von Saldenbestatigungen fur Kreditoren haben wir ebenfalls verzichtet. An der In-
ventur des Vorratsvermdogens haben wir nicht teilgenommen, da die anderen Vorrate
fur die Genossenschaft nicht wesentlich sind.

Bei der Prifung der versicherungsmathematischen Berechnung der Pensionsverpflich-
tungen haben wir uns auf das Ergebnis eines versicherungsmathematischen Gutach-
tens zur Ermittlung des handelsrechtlichen Wertansatzes von Ruickstellungen fir Pen-
sionen gestutzt.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW PS 350 n.F. (10.2021) daraufhin
Uberpruft, ob er insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss und den bei der
Prifung gewonnen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt.

Die Prifungshandlungen haben wir in der Zeit vom 13.04.2026 bis 24.04.2026 vorge-
nommen; abschlieRende Berichtsarbeiten erfolgten in unserem Biiro.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns gepruifte Vorjahresabschluss zum
31.12.2024.

Am 29.04.2026 werden wir in einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichts-
rat gemal 8§ 57 Absatz 4 GenG Uber das voraussichtliche Prifungsergebnis berichten.
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Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Eine berufsiibliche Voll-
standigkeitserklarung wurde uns tibergeben. Die gesetzlichen Vertreter der Genossen-
schaft haben uns in ihrer abgegebenen Vollstandigkeitserklarung schriftlich versichert,
dass die erteilten Aufklarungen und Nachweise vollstdndig sind. Ferner haben sie er-

klart, dass alle Geschéaftsvorfélle erfasst und im Jahresabschluss und Lagebericht wie-
dergegeben sind.
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D. Feststellungen und Erl&uterungen zur Rechnungsleg ung

l. OrdnungsmabRigkeit der Rechnungslegung

1. Buchfihrung und weitere geprifte Unterlagen

Die Bucher der Genossenschaft sind ordnungsgeman gefiihrt. Die Belegfunktion ist er-
fullt. Die Geschaftsvorfalle werden, soweit wir dies durch in berufstiblichem Umfang
stichprobenweise durchgefihrte Prifungen feststellen konnten, vollstandig, fortlaufend
und zeitnah erfasst.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlie3lich der Grundsat-
ze ordnungsmalfiger Buchfihrung und den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.
Die aus den gepruften Unterlagen zu entnehmenden Informationen sind in allen we-
sentlichen Belangen ordnungsgemal in Buchfiihrung, Jahresabschluss oder Lagebe-
richt abgebildet.

2. Jahresabschluss

Der uns zur Prifung vorgelegte Jahresabschluss zum 31.12.2025 (Anlage 1.1) ist zu-
treffend nach den geltenden Vorschriften des HGB und GenG fur Genossenschaften
aufgestellt und ordnungsgemal aus der Buchfiihrung entwickelt worden. Der Jahres-
abschluss entspricht damit in allen wesentlichen Belangen den fir die Rechnungsle-
gung geltenden gesetzlichen Vorschriften einschliel3lich der Grundsatze ordnungsma-
RBiger Buchfuihrung. Die einzelnen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung sind durch Inventarunterlagen sowie durch die weiteren gepriiften Unterlagen
nachgewiesen.

Die Genossenschatft ist eine kleine Genossenschaft i.S.v. 8 267 Absatz 1 HGB i.V.m.
8§ 336 Absatz 2 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verord-
nung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlwWUV), wobei fur die Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfah-
ren Anwendung findet.

Die Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften sowie die Stetigkeitsgrundsétze
wurden dabei beachtet.

10
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Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Bewertungsvorschriften der 88§ 252
bis 256a HGB - mit folgender Ausnahme - aufgestellt. Die erganzenden Bestimmungen
der Satzung zum Jahresabschluss wurden beachtet.

Wir weisen darauf hin, dass die Genossenschaft vom Pensionsgutachten zum
31.12.2025 abgewichen ist. Dies wurde seitens der Genossenschaft damit begriindet,
dass die Fortschreibung der Pensionsriickstellungen fir die Folgejahre erneut eine Zu-
flhrung zur Pensionsrickstellung vorsieht. Die zum 31.12.2025 ausgewiesene Pensi-
onsrickstellung betragt EUR 2.012.529 und liegt damit iber dem im Pensionsgutach-
ten ermittelten Wert von EUR 1.965.200. Daraus resultiert eine um EUR 47.329 zu
niedrige Darstellung des Jahresiberschusses.

Der Anhang enthélt die erforderlichen Erlauterungen der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung sowie die sonstigen Pflichtangaben.

3. Lagebericht

Der Lagebericht steht in allen wesentlichen Belangen in Einklang mit dem Jahresab-
schluss und den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend dar. Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft.

Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss vermittelt insgesamt unter Beachtung der Grundséatze ordnungs-
mafiger Buchflhrung ein den tatséachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind in
dem als Anlage 1.1 beigefiigten Anhang angegeben. Sie entsprechen den auf den Vor-
jahresabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.
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E. Feststellungen aus der genossenschatftlichen Pflic ht-
prifung (8§ 53 Absatz 1 GenG)

l. Rechtliche und steuerliche Grundlagen

Die rechtlichen und steuerlichen Grundlagen sind in den Anlagen 3.1 bis 3.3 zusam-
mengefasst.

I. Grundlagen der wohnungswirtschaftlichen Tatigkei t

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Genossenschaft bewirtschaftete zum 31.12.2025 nach tber einen Bestand von 697
WE sowie 25 Garagen (i.V. 29) und drei gewerbliche Mieteinheiten. Der Zugang der
Mieteinheit ergab sich aus der Fertigstellung des Neubaus in der Waldschmidtstr. 116,
Frankfurt am Main. Der Rickgang der Garagen erfolgte durch Abriss.

Die Wohn- und Nutzflache belauft sich zum 31.12.2025 auf 43.012 m2 (i. V. 41.591 m3),
die Wohnflache betragt 42.588 m2 (i. V. 41.167 m?2). Der Zugang bei der Wohn- und
Nutzflache im Jahr 2025 ergab sich durch die Fertigstellung des Neubaus in der Wald-
schmidtstr. 116, Frankfurt am Main.

Von dem Wohnungsbestand
31.12.2025 31.12.2024

WE WE
unterliegen nicht der Preisbindung 571 557
sind offentlich gefordert 126 125
697 682

Die Genossenschaft erwirtschaftete im Geschéaftsjahr 2025 Mieterlése von
TEUR 4.129,1 (i. V. TEUR 3.946,6). Insgesamt betrugen die Umsatzerldse aus der Be-
wirtschaftungstatigkeit einschlie3lich Umlagen TEUR 5.647,8 (i. V. TEUR 5.424,7).

Mit den Mietern sind schriftliche Dauernutzungsvertrage nach dem Muster des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. abge-
schlossen.

Die Erlésschmélerungen (TEUR 78,9) und die Forderungsausfalle (TEUR 38,0) betra-
gen 2,1 % (i. V. 1,8 %) der Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit.

Die Leerstandsquote zum 31.12.2025 betrug unverandert zum Vorjahr 0,0 %.

Im Jahr 2025 waren 17 (i. V. 19) Mieterwechsel zu verzeichnen.

12
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In den Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit sind enthalten:

2025 2024 Veranderungen

TEUR TEUR TEUR %

Verwaltungskosten 472,2 396,4 75,8 19,1
Betriebskosten 1.742,5 1.633,7 108,8 6,7
Instandhaltungskosten 1.267,1 1.003,3 263,8 26,3

Die Verwaltungskosten betragen 8,4 % (i. V. 7,3 %) der Umsatzerlése aus der Bewirt-
schaftungstatigkeit.

Nach den von uns durchgefiihrten Prifungshandlungen zu den Betriebs- und Heizkos-
tenabrechnungen des Geschéftsjahres 2024 wurden die umlagefahigen Betriebskosten
mit den Mietern kalenderjahrlich abgerechnet.

Die Fremdkosten der Instandhaltung (TEUR 932,6) betreffen die laufende Instandhal-
tung, verschiedene Modernisierungsmafinahmen sowie Kosten fir den Regiebetrieb.
Im Durchschnitt wurden fur die Instandhaltung im Geschéftsjahr 2025 EUR 29,76 je m?
Wohnflache (i. V. EUR 24,36 je m2 Wohnflache) aufgewendet.

Es liegt ein fortgeschriebenes Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm vor. Fir
die Geschaftsjahre 2026 bis 2030 werden Instandhaltungsfremdkosten von ca.
TEUR 5.699,9 erwartet. Davon entfallen auf das Geschéftsjahr 2026 TEUR 1.109,0.

Die wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen sind in Anlage 2.5 dargestellt.

2. Modernisierungs- und Neubautatigkeit im Anlagever magen

An nachtraglichen Herstellungskosten sind im Geschaftsjahr insgesamt TEUR 768,7
entstanden, diese entfielen im Wesentlichen in Héhe von TEUR 487,4 auf die im Jahr
2025 begonnene Grof3modernisierungsmaf3nahme in der Mainzer-Landstral3e 44/
SchmidtstraRe 2/ Marxheimer Stral3e 2, Frankfurt. Hierzu wurden im Jahr 2025

TEUR 1.500 an Fremdmitteln aufgenommen. Weitere TEUR 273,8 betrafen die Fried-
berger Landstr. 34. Diese wurden aus Eigenmittel finanziert.

Im August 2025 wurde der im Januar 2022 begonnene Bau von 15 Wohnungen in der
WaldschmidtstraBe 116, Frankfurt am Main, fertiggestellt. Dafir fielen im Jahr 2025
TEUR 2.011,6 Baukosten an. Die voraussichtlichen Baukosten von TEUR 7.700,0, von
denen bis zum 31.12.2024 TEUR 6.743,7 angefallen sind, haben sich damit um

TEUR 1.055,3 auf TEUR 8.755,3 erhdht. Davon werden TEUR 7.360,0 durch Fremd-
mitteln finanziert, der Rest erfolgt aus Eigenmittel.
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Mafnahmen in Bau befindliche bzw. in Planung

In Planung bzw. in Bauvorbereitung befinden sich folgende BaumalRnahmen:

- Frankfurt am Main, Kellerskopfweg 31; bereits angefallene Kosten bis zum
31.12.2025 TEUR 534,6, davon TEUR 129,0 im Jahr 2025

- Frankfurt am Main, Ginnheimer Landstral3e 175c; angefallene Kosten bis zum
31.12.2025 TEUR 83,5.

Diese MalRhahmen wurden mit Eigenmitteln finanziert.

1. Darstellung und Beurteilung der wirtschaftliche n Verhaltnisse

1. Vermdgenslage

Die Bilanzstruktur zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr, die wir anhand der Bilanz
nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten geordnet dargestellt haben, enthalt An-

lage 2.1 des Berichtes.

Das Gesamtvermdgen hat sich zum 31.12.2025 um TEUR 1.614,4 gegeniber dem
Vorjahr erhght. Diese ergibt sich aus dem Anstieg des Anlagevermdgens um
TEUR 1.811,5. Demgegenuber hat sich das Umlaufvermdgen einschliel3lich Rech-
nungsabgrenzungsposten um TEUR 197,1 vermindert.

Der Anstieg des Anlagevermégens resultiert vor allem aus den Investitionen von
TEUR 2.945,9, denen planméafRige Abschreibungen von TEUR 1.134,4 gegenlberstan-
den.

Beim Umlaufvermdgen haben sich insbesondere der Riickgang der flissigen Mittel um
TEUR 241,0 sowie der Forderungen aus Vermietung um TEUR 56,2 ausgewirkt. Ge-
genlaufig sind im Wesentlichen die Unfertigen Leistungen um TEUR 78,7 und die
Sonstigen Vermogensgegenstande um TEUR 25,8 angestiegen.

Die kurzfristigen Aktivposten betreffen im Wesentlichen die unfertigen Leistungen mit
TEUR 1.583,0 (noch nicht abgerechnete Betriebskosten zum 31.12.2025) und die For-
derungen und sonstigen Vermogensgegenstande von TEUR 91,5. Den Unfertigen
Leistungen stehen bei den Passiva die Erhaltenen Anzahlungen der Mieter fir die Be-
triebskostenabrechnung von TEUR 1.539,9 gegenuber.
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Die Erhdohung des Gesamtkapitals um TEUR 1.614,4 beruht im Wesentlichen auf dem
Anstieg des Eigenkapitals um TEUR 329,4 sowie der Verbindlichkeiten einschliel3lich
der Rechnungsabgrenzungsposten um TEUR 1.316 4.

Die Zunahme des Eigenkapitals um TEUR 329,4 resultiert aus dem Jahrestuber-
schuss 2025 von TEUR 332,2 und dem Nettozugang an Geschaftsguthaben von
TEUR 50,3. Demgegenuber steht die Dividendenausschiittung fur das Geschaftsjahr
2024 von EUR 53,1.

Die Eigenkapitalquote zum 31.12.2025 betragt 29,5 % (i. V. 29,8 %).

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sind im
Wesentlichen aufgrund der Darlehensvalutierungen von TEUR 1.687,8 bei planmafii-
gen Tilgungen von TEUR 1.224,5 um TEUR 1.095,1 im Jahr 2025 angestiegen.

Die langfristig im Anlagevermégen gebundenen Vermdgensgegenstande der Genos-
senschaft sind zum 31.12.2025 zu 93,0 % durch langfristig zur Verfiigung stehendes
Kapital finanziert.

Die Vermdgenslage ist geordnet.

2. Finanzlage

Die Darstellung der Veranderungen des Finanzmittelbestandes vom 01.01.2025 bis
zum 31.12.2025, analysiert nach den Quellen des Mittelzuflusses und der Mittelverwen-
dung, erfolgt mit Hilfe der nach dem Standard DRS 21 aufgestellten Kapitalflussrech-
nung (vgl. Anlage 2.2). Dabei wurden die berufstiblichen Grundsatze fur Kapitalfluss-
rechnungen beachtet.

Im Jahr 2025 konnte der Mittelabfluss aus der Investitionstéatigkeit von TEUR 2.945,9
durch die Mittelzuflisse aus der laufenden Geschéftstatigkeit von TEUR 2.249,7 und
aus der Finanzierungstatigkeit von TEUR 165,8 nicht gedeckt werden. Dadurch ergab
sich eine Minderung des Finanzmittelbestandes um TEUR 241,0 auf TEUR 3,5 zum
31.12.2025. Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit reichte aus, um den
planmé&Rigen Kapitaldienst von TEUR 1.850,9 zu bedienen.

Der Finanzmittelbestand wird sich auf Grundlage der Unternehmensplanungen und
nach den wahrend der Prifung gewonnenen Erkenntnissen auf rund TEUR 951,6 zum

31.12.2026 erhohen (vgl. Anlage 2.3).
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Bei der Vorschaurechnung wurden die sonstigen Veranderungen der kurzfristigen Akti-
va und Passiva nicht bertcksichtigt.

Die Vorschaurechnung steht unter den Pramissen, dass der Jahresiberschuss des Ge-
schéaftsjahres 2026 dem Wirtschaftsplan entspricht, die Kosten fiir die Investitionen
nicht Gberschritten werden und die geplanten Fremdmittel in voller Hohe fristgerecht
flieRen.

Der Genossenschaft wurde eine Kreditlinie in Hohe von insgesamt TEUR 1.021,0 ein-
geraumt. Diese wurde im Geschaftsjahr 2025 mit TEUR 621,0 in Anspruch genommen.

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschéftsjahr 2025 nur aufgrund der Inanspruchnahme
der Kreditlinie von TEUR 621,0 gesichert und ist im Prifungszeitpunkt gegeben. Auch
aus der Fortschreibung der Geschéaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende Liqui-
ditat.

3. Ertragslage

Das Geschaéftsjahr 2025 schliel3t mit einem Jahresiberschuss von TEUR 332,2 ab. Un-
ter Berlicksichtigung der Einstellungen in die Ergebnisriicklagen von TEUR 279,8 er-
gibt sich ein Bilanzgewinn von TEUR 52,4. Dieser soll nach den Vorschlagen von Vor-
stand und Aufsichtsrat als Dividende an die Mitglieder ausgeschuttet werden. Die Vor-
schlage entsprechen Gesetz und Satzung.

In der Anlage 2.4 haben wir das Jahresergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung des
Geschiftsjahres 2025 nach Tatigkeitsbereichen analysiert.

Der Riickgang des Jahresiberschusses im Jahr 2025 gegeniiber dem Vorjahr ergibt
sich vor allem aus dem geringeren Uberschuss aus der Bewirtschaftungstétigkeit.

Die Verringerung des Uberschusses aus der Bewirtschaftungstatigkeit um TEUR 199,8
im Vergleich zum Vorjahr ist im Wesentlichen auf um TEUR 263,8 gestiegene Instand-
haltungskosten, um TEUR 75,8 gestiegene Verwaltungskosten sowie um TEUR 74,2
hohere Zinsaufwendungen zurlickzufiihren. Demgegeniber haben sich insbesondere
die Mieterlose um TEUR 182,4 erhoht.

Der Uberschuss des Sonstigen Ergebnisses des Jahres 2025 von TEUR 48,5 liegt un-
ter dem Vorjahreswert von TEUR 72,3. Dies resultiert insbesondere aus geringeren
Versicherungserstattungen.

Die Ergebnisse der tbrigen Leistungsbereiche sind fir das Gesamtergebnis von unter-
geordneter Bedeutung.
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Nach dem vorgelegten Wirtschaftsplan fur das Geschaftsjahr 2026 wird ein Jahres-
Uiberschuss von TEUR 460,7 erwartet. Der Wirtschaftsplan ist in Form einer Plan-
Gewinn- und Verlustrechnung aufgebaut. Der gegentber dem Jahr 2025 geplante An-
stieg des Jahresiuiberschusses resultiert im Wesentlichen aus hoher geplanten Umsatz-
erlésen.

V. OrdnungsmakRigkeit der Geschaftsfiihrung und deren
Uberwachung

1. Geschéftsfuhrungsorganisation

Zur Organisation der Téatigkeit von Vorstand und Aufsichtsrat, unter Zugrundelegung
der Bestimmungen der Satzung/der Geschaftsordnungen, werden folgende Ausfuhrun-
gen gemacht:

Zweck der Genossenschatft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genos-
senschaft darf gemal Satzung Beteiligungen nach 8 1 Absatz 2 GenG tbernehmen.

Der in der Satzung genannte Unternehmensgegenstand ist mit dem Forderzweck der
Mitglieder i.S.v. 8 1 Absatz 2 GenG vereinbar. Im Rahmen unserer Prifung haben wir
festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeitraum ausgetbten Ge-

schéaftstatigkeit ihren satzungsmalfigen Férderzweck gegeniber den Mitgliedern ver-

folgt hat.

Es erfolgte im Prifungszeitraum eine ordnungsgemale Besetzung der gesetzlich und
satzungsrechtlich vorgeschriebenen Organe.

Zur Zusammensetzung des Vorstandes im Berichtsjahr verweisen wir auf Anlage 3.2
unseres Berichtes.

Es besteht fir den Vorstand eine Geschaftsordnung mit Datum vom 18.12.2025.

17
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Zur Zusammensetzung des Aufsichtsrates im Berichtsjahr verweisen wir auf die An-
gabe im Anhang des Jahresabschlusses.

Der Aufsichtsrat hat sich eine Geschaftsordnung gegeben; diese datiert auf den
19.11.2007. Wir empfehlen, die Geschéftsordnung fir den Aufsichtsrat entsprechend
der aktuellen Mustergeschéaftsordnung des GdW zu aktualisieren.

Zur Wahrnehmung der gesetzlichen und satzungsmaéanRigen Pflichten durch den Auf-
sichtsrat ist ein Prifungsausschuss eingerichtet.

Gegen die Zusammensetzung von Vorstand und Aufsichtsrat bestehen im Hinblick auf
die Satzung keine Bedenken.

Zu den Vorstands-, Aufsichtsrats- bzw. gemeinsamen Sitzungen werden Protokolle er-
stellt. Die Protokolle werden zeitnah erstellt, sind aussagekraftig und ordnungsgeman
unterschrieben.

Zur Zusammensetzung des Aufsichtsrates im Berichtsjahr verweisen wir auf die An-
gabe im Anhang des Jahresabschlusses.

Gesamtaussage

Die Geschéftsfihrungsorganisation gab keinen Anlass zu Bedenken.

2. Geschéftsfuhrungsinstrumentarium

Zur Organisation des Genossenschaftsbetriebs durch den Vorstand, unter Zugrundele-
gung der Bestimmungen der Satzung/der Geschéaftsordnungen, werden folgende Aus-
fihrungen gemacht:

Betriebsorganisation

Die organisatorischen Vorkehrungen entsprechen nach unseren Feststellungen den
betrieblichen Erfordernissen. Sie gewahrleisten einen reibungslosen Geschéaftsablauf.

Die Dokumentation der Vertrage entspricht den betrieblichen Erfordernissen.
IT-Systeme

Die Erfassung der buchungspflichtigen Geschéaftsvorfélle erfolgt mittels des EDV-
Systems Wodis Yuneo der Aareon. Die Lohn- und Gehaltsabrechnung wird mit einem
Programm der Firma Haufe-Lexware, Freiburg durch die Genossenschaft selbst er-
stellt.
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Personal
Die Genossenschaft beschéftigt insgesamt funf Mitarbeiter.

Darlber hinaus werden im Regiebetrieb Mitarbeiter beschéftigt. Zu den Mitarbeitern
des Regiebetriebes zahlen insbesondere Hausmeister und Reinigungskrafte.

Internes Kontrollsystem

Im Bereich der Zahlungsfreigabe und Rechnungskontrolle sind bei der Genossenschaft
Unterschriftenregelungen vorhanden. Die Funktionstrennung zur Gewahrleistung, dass
genehmigende, ausfuihrende, verwaltende und abrechnende Funktionen durch ver-
schiedene Personen wahrgenommen werden, ist grundsatzlich gegeben.

Interne Revision
Eine rechnungslegungsbezogene Innenrevision ist nicht eingerichtet.
Planungswesen und Controlling

Die Genossenschaft hat eine einjahrige Wirtschaftsplanung (Erfolgsplanung) sowie ei-
nen funfjahrigen Instandhaltungsplan erstellt.

Versicherungsschutz

Die bei Wohnungsunternehmen blichen Versicherungen, insbesondere Gebaudeversi-
cherungen und Grundstiuckshaftpflichtversicherungen, sind abgeschlossen. Die Ange-
messenheit des Versicherungsschutzes der Genossenschaft war nicht Gegenstand der
Prifung.

Gesamtaussage

Das eingerichtete Geschéftsfihrungsinstrumentarium stellt auf die Belange der Ge-
nossenschaft ausreichend ab.
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3. Geschaftsfihrungstatigkeit

Im Prifungszeitraum fanden mehrere gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Auf-
sichtsrat statt. Gegenstand der Sitzungen waren u.a. die geschéftliche Entwicklung der
Genossenschaft, die Durchfihrung von Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3nah-
men sowie die Wirtschafts- und Instandhaltungsplanung.

Eine ausreichende Informationsversorgung des Aufsichtsrats durch den Vorstand fand
unseres Erachtens statt. Die eingesehenen Protokolle spiegeln dieses auch entspre-
chend wider.

Seit der letzten gesetzlichen Prifung wurde eine ordentliche Mitgliederversammlung
am 24.06.2025 fur das Geschaftsjahr 2024 durchgefinhrt.

Die Mitgliederversammlung vom 24.06.2025 befasste sich mit den Regularien fur das
Geschéftsjahr 2024; daneben nahm sie den Bericht Uber die gesetzliche Prifung des
Geschiftsjahres 2024 entgegen. Ferner wurden Wahlen zum Aufsichtsrat durchge-
fuhrt. Das Protokoll zur Mitgliederversammlung wurde zeitnah erstellt, ist aussagekraf-
tig und ordnungsgemalf unterschrieben.

Gesamtaussage

Im Rahmen unserer Prufung haben wir keine Anhaltspunkte dartber erlangt, dass vom
Vorstand vorgenommene Geschéfte und MalRnahmen nicht mit Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung sowie den bindenden Beschliissen des Uberwachungsorgans iiber-
einstimmten.

Die Mitgliederliste gemaf 8§ 30 GenG enthalt die erforderlichen Angaben und ist zeitnah
gefuhrt.

Nach unseren Feststellungen ist der Aufsichtsrat seiner Uberwachungs- und Unterrich-
tungsverpflichtung nach § 38 GenG nachgekommen.
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F. Zusammengefasstes Prufungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt zu-
sammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und
der Ordnungsmanigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Ver-
mdogenslage sowie die Geschéaftsfiuhrung der Genossenschatft zu prifen. Die Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des in der Verantwor-
tung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die Ver-
antwortlichkeit der gezetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlich-
keit des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung nicht eingeschrénkt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prifung unter ent-
sprechender Anwendung von § 316 Absatz 3, 8 317 Absatz 1 Satz 2 und 3 sowie Ab-
satz 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschatft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer
im Prufungszeitraum ausgelbten Geschéftstatigkeit ihren satzungsmafigen Forder-
zweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unte r Einbeziehung von Buchfih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht der Genossens chaft

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ord-
nungsmafiger Buchfihrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 entspricht in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist
ordnungsgemal aus der Buchfihrung entwickelt und vermittelt ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvor-
schriften wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthdlt die erforderli-
chen Angaben.

21
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Der Lagebericht 2025 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdgenslage und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet. Die Zah-
lungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschéaftsentwicklung er-
gibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die durch einen Jahresiiberschuss gekennzeichnete Ertragslage 2025 wird maRRgeblich
beeinflusst durch den Uberschuss aus der Bewirtschaftungstatigkeit. Fir das Ge-
schéaftsjahr 2026 rechnet der Vorstand auf der Grundlage des Wirtschaftsplans mit ei-
nem Jahresuberschuss.

Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfihrung

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren ge-
setzlichen und satzungsgemalfen Verpflichtungen ordnungsgeman nachgekommen
sind.

Frankfurt am Main, den 24.04.2026

Verband der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Friede Yigit
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer



vdw

Die Wohnungs haft
sudwest

Anlagen



Vdw

Die Wohnungs haft
sudwest

Anlage 1

1.1 Jahresabschluss zum 31.12.202
1.2 Lagebericht 202






Bilanz

zum 31.12.2025

Aktiva
31.12.2025 31.12.2024
Euro Euro Euro
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 2.894,00 9.438,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 53.062.905,71 44.546.424,81
2. Grundstucke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Wohnbauten 1.590.150,51 1.600.821,51
3. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 88.426,00 90.595,17
4. Anlagen im Bau 534.584,02 7.149.249,50
5. Bauvorbereitungskosten 83.490,35 55.359.556,59 154.488,47
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 2.600,00 2.600,00
2. Andere Finanzanlagen 14.000,00 16.600,00 14.000,00
Anlagevermdgen insgesamt 55.379.050,59 53.567.617,46
B. Umlaufvermdgen
I. Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.582.975,92 1.504.345,42
2. Andere Vorrate 1.214,87 868,32
Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 39.901,06 96.061,55
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 2.212,44 892,50
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 49.394,29 91.507,79 23.589,55
lll. Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 3.536,14 244.523,77
Umlaufvermégen insgesamt 1.679.234,72 1.870.281,11
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 5.973,78

Bilanzsumme Aktiva

57.058.285.31

55.443.872.35
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Passiva

31.12.2025 31.12.2024
Euro Euro Euro
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. Geschaftsguthaben der mit Ablauf des
Geschaéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 35.200,00 34.080,00
2. Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 1.371.950,00 1.407.150,00 1.322.720,00
3. Geschéftsguthaben aus gekiindigten Anteilen 0,00 0,00
Il. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Ricklage 2.188.057,73 2.154.842,66
Einstellung aus dem Jahresiberschuss im
Geschaéftsjahr 33.215,07 € (i.V. 53.918,90 €)
2. Bauerneuerungsricklage 8.982.371,17 8.735.806,75
Einstellung aus dem Jahreslberschuss
im Geschéftsjahr 246.564,42 € (i.V. 232.163,32 €)
3. Andere Ergebnisricklage
Einstellung aus dem Jahresuberschuss
im Geschaéftsjahr 0,00 € (i.V. 200.000,00 €) 4.204.607,76  15.375.036,66 4.204.607,76
lll. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 332.150,69 539.189,02
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -279.779,49 52.371,20 -486.082,22
Eigenkapital insgesamt 16.834.557,86  16.505.163,97
B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 2.012.528,64 2.046.858,00
2. Sonstige Riickstellungen 39.500,00 36.500,00

Ruckstellungen insgesamt

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen

32.193.854,34

2.052.028,64

31.012.977,54

Kreditgebern 3.813.625,33 3.899.408,51
3. Erhaltene Anzahlungen 1.539.908,66 1.560.649,40
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen

a. Verbindlichkeiten aus Vermietung 44.048,93 85.202,52

b. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen

und Leistungen 521.264,24 249.923,14

5. Sonstige Verbindlichkeiten 55.652,64 43.696,09
Verbindlichkeiten insgesamt 38.168.354,14
D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.344 .67 3.493,18

Bilanzsumme Passiva

57.058.285.31

55.443.872.35
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Gewinn- und Verlustrechnung

Vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

2025 2024
Euro Euro Euro
1. Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit 5.647.826,36 5.424.709,01
2. Erhohung (i. V. Verringerung) des Bestandes an
unfertigen Leistungen 78.630,50 -104.451,72
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 177.670,02 301.773,28
4. Sonstige betriebliche Ertrage 55.823,06 75.350,42
5. Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 2.602.990,63 2.238.174,62
Rohergebnis 3.356.959,31 3.459.206,37
6. Personalaufwand
a. Léhne und Gehélter 642.967,32 635.414,80
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung (davon fir Altersversorgung 50.548,78 €)  179.531,40 822.498,72 196.618,03
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen 1.134.447,65 1.092.296,66
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 336.635,48 268.812,41
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 11.435,00 0,00
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 626.396,67 562.070,68
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.807,86 423,85
Ergebnis nach Steuern 445.607,93 703.569,94
12. Sonstige Steuern 113.457,24 164.380,92
Jahrestberschuss 332.150,69 539.189,02
13. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in
Ergebnisricklagen
a. in gesetzliche Rucklage 33.215,07 53.918,90
b. in Bauerneuerungsriicklage 246.564,42 232.163,32
c. in freie Rucklage 0,00 200.000,00
Bilanzgewinn 52.371,20 53.106,80
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A. Allgemeine Angaben

Die Wohnbaugenossenschaft in Frankfurt am Main eG ist eine eingetragene

Genossenschatt. Sie ist im Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes Frankfurt am Main unter
der Registernummer GnR 748 eingetragen.

Sitz der Genossenschatft ist in der Feuerwehrstr. 4 in 60435 Frankfurt am Main.

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr 2025 wurde nach den derzeit giltigen Vorschriften
des Handelsgesetzbuches aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
vorgeschriebenen Formblatt-Verordnung fur Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstande und das gesamte Sachanlagevermégen wurden zu
fortgefuhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten wurden
auf Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und Eigenleistungen
zusammen. Tilgungszuschisse wurden bei den Herstellungskosten abgezogen. Die
Eigenleistungen umfassen eigene Verwaltungsleistungen sowie aktivierte Fremdkapitalzinsen
und Erbbauzinsen wahrend der Bauzeit des Neubaus.

Die planmaldigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdgens wurden
wie folgt vorgenommen:

- Immaterielle Vermogensgegenstande 5 Jahre.

- Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach der
Restnutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnbauten und Tiefgaragen und
33 Jahre fur Garagen,

- Bei den Grundsticken und grundstticksgleichen Rechten mit Wohnbauten ist bei dem
Grundstiick Waldschmidtstr. 27 ein Erbbaurecht enthalten. Dieses wurde zu
Anschaffungskosten vermindert um planmafige Abschreibung unter Zugrundelegung einer
Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt. Die Anschaffungskosten wurden in Hohe der flr
20 Jahre im Jahr 2014 vorausgezahlten Erbbauzinsen ermittelt. Bei der Ermittlung der
vorauszuzahlenden Erbbauzinsen wurde ein Barwert unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinsful3es von 5% errechnet. In die Barwertermittlung ist die Pramisse einer
vierteljahrlichen vorschissigen Zahlung eingeflossen.
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- Bei den Grundsticken und grundstiicksgleichen Rechten ohne Wohnbauten sind ein
Erbbaurecht (Kellerskopfweg 31) und ein in Frankfurt-Ginnheim erworbenes Grundsttick
enthalten. Bei der Ermittlung der vorauszuzahlenden Erbbauzinsen wurden die
kapitalisierten Erbbauzinsen tber die Vertragslaufzeiten als Grundlage genommen. In die
Barwertermittlung ist die Pramisse der vorschussigen Zahlungen eingeflossen.

- Betriebs- und Geschéaftsausstattung unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
von 10 % - 25 % unter Verwendung der amtlichen AfA-Tabelle.

- Geringwertige Wirtschaftsguter im Jahr des Zugangs in voller Hohe.

- Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten (Nominalbetrag) angesetzt.

Die unfertigen Leistungen wurden zu Herstellungskosten bewertet. Diese setzen sich aus
Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen.

Die Anderen Vorrate betreffen ein Holzpelletlager. Der Lagerbestand wurde zu
Anschaffungskosten nach dem First-In-First-Out-Prinzip bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstéande sowie Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten wurden zum Nennwert angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Aktivseite Ausgaben vor dem Ab-
schlussstichtag auszuweisen, soweit sie Aufwand fiur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen.

Bezuglich der Ruckstellungen fur Pensionen, die rechtlich vor dem 01.01.1987 begriindet
wurden, besteht ein Wahlrecht; es wurde eine Bilanzierung vorgenommen.

Die Pensionsruckstellungen sind nach versicherungsmathematischen Grundsatzen tber die
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrage (8 253 HGB n.F.)
fur die vom Unternehmen eingegangenen Versorgungszusagen zum Bilanzstichtag ermittelt
worden.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fur
Pensionsversicherung (2018 G) von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen
Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz fur eine Restlaufzeit von 15
Jahren mit 1,9 % (Stichtag Januar 2025) bzw. 2,06 % (Stichtag Dezember 2025/ 10
Jahresdurchschnittszinssatz) zugrunde gelegt. Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden
unterschiedlichen Zinssétze fur eine 7-Jahres-Betrachtung (2,22 %) bzw. 10-Jahres-
Betrachtung (2,06 %) ergibt einen Betrag in Hohe von -47.925,00 €. Dieser Betrag unterliegt
unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschuttungssperre.

Es wurde ein Gehaltsanpassungstrend von 3,1% und ein Rentenanpassungstrend von 2,8% flr
kunftige Erh6hungen der Gehalter bzw. Renten zugrunde gelegt.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden nach vernunftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe
des kunftigen Erfullungsbetrages bemessen. Diese umfassen die Kosten der
Jahresabschlussprifung, der Archivierungskosten, Steuerberatungskosten und der
Mitgliederversammlung.

Die Verbindlichkeiten sind zu Erfullungsbetragen bewertet.
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C. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in dem Anlagegitter auf der
Folgeseite dargestellt.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande haben eine Restlaufzeit von unter
einem Jabhr.

Die Verbindlichkeiten sind nach Glaubigergruppen, Laufzeiten und der grundpfandrechtlichen
Sicherung in dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel dargestellt:

Verbindlichkeitenspiegel (Vorjahreszahlen in Klammern)
Restlaufzeit

Art

Art der 1 Jahr bis davon der
Verbindlichkeit insgesamt unter 1 Jahr 5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert Sicherung

€ € € € €
gegenuber 32.193.854,34 1.250.063,74 | 4.732.315,81 26.211.474,79 31.572.827,96 |Grundpfand-
Kreditinstituten (31.012.977,54) | (1.227.464,26) |(4.735.278,26) | (25.050.235,02) |(31.012.977,54) |rechte
gegenuber anderen  3.813.625,33 86.509,94 355.363,19 3.371.752,20 3.813.625,33  |Grundpfand-
Kreditgebern (3.899.408,51) (85.668,85) (351.568,90) (3.462.170,76) (3.899.408,51) [rechte
erhaltene 1.539.908,66 1.539.908,66

Anzahlungen (1.560.649,40) |(1.560.649,40)

aus Lieferungen und
Leistungen

a. aus Vermietung 44.048,93 44.048,93
(85.202,52) (85.202,52)
b. aus anderen
Lieferungen und 521.264,24 521.264,24
Leistungen (249.923,14) (249.923,14)
sonstige 55.652,64 52.236,53 0,00 3.416,11
Verbindlichkeiten (43.696,09) (40.246,02) (0,00) (3.450,07)
38.168.354,14 3.494.032,04 | 5.087.679,00 29.586.643,10 35.386.453,29

Gesamt (36.851.857,20) |(3.249.154,19) | (5.086.847,16) | (28.515.855,85) |(34.912.386,05)

Bei den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern handelt es sich um Objektfinanzierungsmittel.

Als erhaltene Anzahlungen werden die Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen aus-
gewiesen.

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen beinhalten im Wesentlichen
Rechnungen des Geschaftsjahres, die im Folgejahr gezahlt wurden.

Bei den sonstigen Verbindlichkeiten werden zum grof3ten Teil die Verbindlichkeiten gegentber

ehemaligen Mitgliedern aus Geschaftsanteilen, Wohnungsbaupramien und Dividenden friherer
Jahre ausgewiesen.
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Anlagespiegel Anschaffungs- und Herstellungskosten

Fremdkapitalzinsen
im Geschaftsjahr

Stand 01.01. Zugange Abgénge Umbuchungen Stand  aktivierter
2025 2025 2025 2025  31.12.2025 Betrag
€ € € € € €

Immaterielle
Vermdgens-
gegenstande 53.587,94 0,00 0,00 0,00 53.587,94
Sachanlagen
Grundstuicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 61.793.139,06  2.780.304,20 14.084,98 6.815.708,09 71.375.066,37
Grundstuicke und
grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 1.630.781,51 0,00 0,00 0,00 = 1.630.781,51
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 395.396,66 35.540,26 13.435,93 0,00 = 417.500,99
Anlagen im Bau 7.149.249,50 128.992,83 0,00 -6.743.658,31 = 534.584,02 146.858,17
Bauvorbereitungskosten 154.488,47 1.051,66 0,00 -72.049,78 83.490,35
Zwischensumme 71.123.055,20  2.945.888,95 27.520,91 0,00 [74.041.423,24
Finanzanlagen
Beteiligungen 2.600,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00
Andere Finanzanlagen 14.000,00 0,00 0,00 0,00 14.000,00
Zwischensumme 16.600,00 0,00 0,00 0,00 16.600,00
Summe 71.193.243,14  2.945.888,95 27.520,91 0,00 74.111.611,18
Anlagespiegel Abschreibungen

Stand 01.01. Verand.i.Z Veréand.i. Z Abschrei- Zuschrei-  Stand 31.12. Buchwert Buchwert

2025 m.Abgénge  m.Umbuchungen bungen des Gj. bungen 2025 Stand 31.12. Stand 01.01.
€ € € € € € €

Immaterielle
Vermdgens-
gegensténde 44.149,94 0,00 0,00 6.544,00 0,00 50.693,94 2.894,00 9.438,00
Sachanlagen
Grundstuicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 17.246.714,25 14.084,98 0,00 1.079.531,39 0,00 18.312.160,66 = 53.062.905,71  44.546.424,81
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 29.960,00 0,00 0,00 10.671,00 0,00 40.631,00 1.590.150,51 1.600.821,51
Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung 304.801,49 13.427,76 0,00 37.701,26 0,00 329.074,99 88.426,00 90.595,17
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 534.584,02 7.149.249,50
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 83.490,35 154.488,47
Zwischensumme 17.581.475,74 27.512,74 0,00 1.127.903,65 0,00 18.681.866,65 = 55.359.556,59  53.541.579,46
Finanzanlagen
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00 2.600,00
Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.000,00 14.000,00
Zwischensumme 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.600,00 16.600,00
Summe 17.625.625,68 27.512,74 0,00 1.134.447,65 0,00 18.732.560,59 = 55.379.050,59  53.567.617,46
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D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen resultiert zum Bilanzstichtag aus noch
nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich im Geschéaftsjahr 2025 von TEUR 75,4 auf
TEUR 55,8 vermindert.

Die Ertrage entstanden im Wesentlichen aus der Auflésung von Riickstellungen in Héhe von
TEUR 8,1, der Erstattung von Lohnkosten im Krankheitsfall in Hohe von TEUR 13,7 sowie aus
Versicherungsleistungen in Hohe von TEUR 13,6.

Darlber hinaus ergaben sich Ertrage aus der Verrechnung von Sachbeziigen, aus
Eintrittsgeldern neu aufgenommener Genossenschaftsmitglieder, aus Zinszuschiissen sowie
aus der Ausbuchung von Geschéftsguthaben.

Die Aufwendungen fir die Bewirtschaftungstatigkeit resultieren aus:

2025 2024

€ €

Betriebs- und Heizkosten 1.481.677,10 1.345.794,17
Regiebetrieb 1.904,21 2.393,25
Instandhaltungskosten 930.731,53 720.338,56
Erbbauzinsen 187.537,79 168.508,64
Pacht 1.140,00 1.140,00
Gesamt 2.602.990,63 2.238.174,62

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen handelt es sich im Wesentlichen um séchliche
Verwaltungskosten.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen hauptsachlich die Dauerfinanzierungsmittel
fur Mietobjekte im Anlagevermdgen sowie das Disagio fur die Finanzierung von
Herstellungskosten des Anlagevermogens.

Aus der Aufzinsung der Pensionsrlickstellungen ergibt sich im Berichtsjahr ein Zinsertrag in
Hohe von TEUR 11,4 (i. V. Zinsaufwand TEUR 9,9).

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag umfassen die Kérperschaftsteuer sowie die
Umsatzsteuer.

Die Korperschaftsteuer entsteht im Rahmen der partiellen Steuerpflicht aus nicht
wohnungswirtschaftlichen Tatigkeiten. Hierzu zahlen insbesondere Ertrage aus dem Betrieb
einer Mobilfunkanlage auf einem Hochhaus, aus Stromeinspeisungen (Photovoltaikanlagen und
Blockheizkraftwerk) sowie aus Mieteinnahmen aus Gewerbeflachen (Kita).

Die sonstigen Steuern setzen sich aus den Grundsteuern fur die Mietobjekte sowie der Kfz-
Steuer zusammen.
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E. Sonstige Angaben

Vorgange, die fur die Beurteilung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage von besonderer
Bedeutung waren, sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.

Aus bereits abgeschlossenen Werks- und Dienstleistungsvertragen fur laufende
Baumal3nahmen, liegen Verpflichtungen in H6he von ca. 668,2 TEUR vor.

Mitarbeiter

Kaufméannische

Vollbeschéftigte

Teilzeitbeschéftigte

Mitarbeiter 4 0

Hausmeister,

Reinigungskrafte

Regiebetrieb 1 19

Gesamt 5 19
Vorstand

Gerda Schlesier Cora Lehnert
Aufsichtsrat

Franck Pascal
Rechtsanwalt

Sabine Demes
Assessorin

Dr. Julia Schweitzer Gabi Brede
Rechtsanwaltin Kommunikations-

Wolfgang Hoffmeister Yavuz Tezcan

Dr. Maximilian Brautigam Hans-Rainer Pomplun
Chief Digital Officer Industriefachwirt
ab 24.06.2025 bis 24.06.2025

Patrick Olesch
Berater

beraterin orga. Gebaudeplanung

Mitglieder- Anzahl der Anzahl der Entwicklung der Betrag €

bewegung Mitglieder Geschaftsanteile Geschéftsguthaben 9

Anfang 2025 799 8.267 Stand am 1.1.2025 1.322.720,00

Zugange 63 630 Abgénge fruherer Jahre 6.080,00

Abgénge 27 266 Zugéange 91.790,00

Stand 31.12.2025 835 8.631 Abgange 36.480,00
Stand am 31.12.2025 1.371.950,00

Das entspricht einem Zuwachs von 36 Mitgliedern und eine Mehrung von 364 Anteilen gegentiber dem

Vorjahr.

38



Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn von Euro 52.371,20 wie folgt zu
verwenden:

Ausschuttung einer Dividende von 4,0 % aus Euro 1.309.280,00 dividendenberechtigtes
Geschaftsguthaben.

Das sind Euro 52.371,20.
Frankfurt am Main, den 25. Marz 2026

Wohnbaugenossenschaft
in Frankfurt am Main eG

Der Vorstand

By Clsss-\obfn %é -

G. Schlesier C. Lehnert W. Hoffmeister Y. Tezcan

Wir leben

Genossenschatft!
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Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf
Allgemeines

Unsere Genossenschatft operiert als steuerbefreite Vermietungsgenossenschatt, die
ausschlief3lich an ihre Mitglieder vermietet.

Unser Haupttatigkeitsfeld liegt in der Planung, Errichtung, Verwaltung und Sanierung von
Wohnungen im Gebiet der Stadt Frankfurt. Wir bieten unseren Mitgliedern Wohnraum zu fairen
Preisen an. Zu unseren Aufgaben gehdrt die kontinuierliche Vermietung, die technische
Instandhaltung zur Werterhaltung und -verbesserung, die energetische Sanierung von
Wohngebauden sowie die Organisation und Abrechnung von Betriebs- und Heizkosten.

Die Nutzungsgebuhren basieren auf dem Mietenspiegel der Stadt Frankfurt und weisen einen
Abschlag von mindestens 10% auf, was eine breite Akzeptanz findet. Etwaige Zuschlage
aufgrund energetischer Modernisierungen bleiben deutlich unter den gesetzlichen
Erh6hungsmdoglichkeiten.

Bestandsentwicklung

Grundstiicke mit Wohnbauten:

Anfangsstand Zugang Abgang 31.12.2025
Wohnflache m2 41.166,66 1.421,00 42.587,66
gewerbliche Flache m? 424,57 0,00 424,57
Gesamt m? 41.591,23 1.421,00 43.012,23
Wohnungen Anzahl 682 15 697
Gewerbliche Einheiten
Anzahl 3 3
Sonstige Einheiten Anzahl 8 8
Garagen 29 4 25
Tiefgaragenplatze 24 21 45
Stellplatze 137 137

Die gewerblichen Einheiten umfassen unser eigengenutztes Buro, eine Krabbelstube sowie
eine Hebammenpraxis.

Bei den sonstigen Einheiten handelt es sich um flinf Mansarden sowie drei
Gemeinschaftsraume, von denen einer zusatzlich als Gastezimmer genutzt werden kann.

Im Zuge der energetischen Sanierungsmal3nahme in der Schmidtstr. 2 / Mainzer Landstr. 440
wurden vier marode Garagen abgerissen. Die Flache wird derzeit als
Baustelleneinrichtungsflache genutzt. Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten werden an
gleicher Stelle vier Kfz-Stellplatze errichtet.

Zum Ende des Geschaftsjahres unterliegen 126 Wohnungen der 6ffentlichen Forderung.

Dies sind 18,08 % des Wohnungsbestandes. 571 Wohnungen sind frei finanziert (81,92 % des
Bestandes).
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* Wohnungsnachfrage

Es gab in der Wohnbaugenossenschaft auch im abgelaufenen Jahr nach wie vor keine
Vermietungsprobleme. Leerstand entsteht lediglich partiell durch Wohnungsmodernisierungen.
Fur jede freie Wohnung bewerben sich in der Regel mehrere Interessenten.

Wir verzeichnen zum 31.12.2025 rund 3.700 Interessenten als Wohnungssuchend.

* Mieterwechsel

Im Geschéftsjahr 2025 wurden 17 Mieterwechsel durchgefiihrt; das entspricht 2,4 % (2021 bis
2024: @ 4,5 %) des Bestandes. Im Vergleich zum Vorjahr ist ein Riickgang von 0,4% zu
verzeichnen. Die Fluktuationsrate ist als niedrig einzustufen und ein Indiz fir die hohe
Wohnzufriedenheit unserer Mitglieder.

» GroRe der Wohnungen Anzahl Wohnungen
350 318
300 287
250
200
150
100 63
50 17 . 12
0 — -
1 2 3 4 °

B Anzahl Zimmer

Anzahl Wohnungen

350
300
250
200

150

295
105 109
100
59 1 58
> B 1 B
0
bis 38,99 m2 39-47,99 m2 48-64,99 m2 65-74,99 m2 75-89,99 m2 uUber 90 m?

B Grol3e der Wohnungen
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* Neubautatigkeit

Kellerskopfweqg 31

Auf einem Erbbaurechtsgrundstiick im Frankfurter Stadtteil Zeilsheim planen wir den Neubau
eines klimafreundlichen Wohngebaudes mit insgesamt 13 Wohneinheiten.

Davon sollen acht Wohnungen im Rahmen des 1. Férderwegs mit Mitteln des Landes Hessen
sowie der Stadt Frankfurt am Main realisiert werden. Der Bauantrag wurde zwischenzeitlich
genehmigt. Der Baubeginn ist fir Sommer 2026 vorgesehen.

Fertigstellung: 4. Quartal 2027

Waldschmidtstr. 116

Das Objekt Waldschmidtstraf3e 116 wurde zum 01.08.2025 erfolgreich fertiggestellt. Es sind 15
Wohneinheiten mit einem Wohnungsmix aus sieben 3-Zimmer-Wohnungen und acht 4-
Zimmer-Wohnungen sowie 21 Tiefgaragenstellplatzen entstanden.

Der Neubau entspricht dem energetischen Standard eines KfW-55-Hauses. Die Wohnungen
verfugen Uber Terrassen bzw. Loggien und sind mit grof3formatigen Fensterelementen
ausgestattet.

Bezug: August 2025
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» GrolBmalnahme (aktivierte Kosten)

Mainzer Landstr. 440 / Schmidstr.2 / Marxheimer Str.1

Baubeginn der energetischen Sanierung und InstandhaltungsmafRnahme war im Juni
2025. Folgende Malinahmen werden durchgefihrt: Dammung des Flachdachs,

Dammung der Kellerdecke, Anstrich und DAmmung der Fassade, Abbruch der Garagen,

Wiederherstellung der Auf3enanlage, Erneuerung der Hauseingange und Kellerttren,
Erneuerung der Briefkastenanlage und der Heizungsanlage.

Fertigstellung: 2. Quartal 2027

* Instandhaltung / Modernisierung

Die Instandhaltung und Investitionen in den Wohnungsbestand sind weiterhin zentrale
Punkte der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit der Genossenschatft, ahnlich wie in den

Vorjahren.

Die Instandhaltungskosten gliedern sich wie folgt auf:

Euro 2025 Euro 2024
laufende Instandhaltung 382.756,07 487.852,23
Instandhaltung wegen Mieterwechsel 549.879,67 232.486,33
Zwischensumme 932.635,74 720.338,56
GroRmalnahme (aktivierte Kosten) 550.456,37 0,00
Gesamtsumme Instandhaltung 1.483.092,11 720.338,56
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Verband der Stdwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.

sw-04131-1101-2025

Bilanzstruktur

Aktiva

Immaterielle Vermdgensgegenstéande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen

Unfertige Leistungen

Forderungen aus dem Geschéftsprozess
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstande
Liquide Mittel
Rechnungsabgrenzungsposten
Umlaufvermégen und RAP

Bilanzsumme

Passiva

Geschaftsguthaben

Ricklagen

Bilanzgewinn

Eigenkapital

Pensionsriickstellungen

Andere Rickstellungen

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus dem Geschéftsprozess
Sonstige Verbindlichkeiten, Erhaltene Anzahlungen
Rechnungsabgrenzungsposten

Verbindlichkeiten und RAP

Bilanzsumme

Anlage 2.1

31.12.2025 31.12.2024

TEUR % TEUR %
29 00 94 00
55.359,6 97,0 53.541,6 96,6
16,6 __ 0,0 16,6 __ 0,0
55.379,1 _ 97,0 _53.567,6 __ 96,6
15842 28 15052 28
399 01 9,1 02
22 00 09 00
494 01 236 00
35 00 2445 04
00 __ 00 60 00
16792 _ 3,0 18763 _ 34
57.058,3 __100,0 _55.443,9 _100,0
14072 25 13568 24
153750 26,9 150953 27,2
524 __ 01 531 __ 01
16.834,6 29,5 16.5052 _ 297
20125 35 20469 37
395 041 365 01
2.0520 __ 3,6 _2.0834 __ 38
36.007,5 63,1 349124 630
5653 10 3351 06
15956 2,8 16043 29
33 ___00 35 ___ 00
38.171,7 _ 66,9 36.8553 _ 66,5
57.058,3 _100,0 _55.443,9 _100,0




10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

19.

Verband der Stdwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
sw-04131-1101-2025

+/-

+/-

+/-

20.

21.

22.

Kapitalflussrechnung fur 2025

Jahresliberschuss

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens

Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Zunahme/Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Ertragsteueraufwand/-ertrag

Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Nettoveranderung der Geschéftsguthaben

Auszahlungen fir Dividenden

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlungen aus der planmafigen Tilgung von Darlehen
Auszahlungen aus der auf3erplanmaRigen Tilgung von Darlehen
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
(zf.9.,11.,19)

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelbedarf-/fonds am Ende der Periode

Jahres-Cashflow (Ziffern 1-2)

jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten

Anlage 2.2
2025 2024
TEUR TEUR
332,2 539,2
1.134,4 1.092,3
-19,9 7,0
-11,4 -10,3
-33,2 109,3
221,2 -51,3
615,0 562,7
0,0 0,4
2249, 7 2.249,3
-2.945,9 -3.332,8
-2.945,9 -3.332,8
50,4 -13,7
-53,1 -52,4
1.687,8 2.416,6
-1.224,5 -1.160,4
0,0 -187,8
0,0 53,6
-626,4 -552,2
-165,8 503,7
-862,0 -579,8
244.5 824,3
-617,5 2445
1.466,6 1.631,5
621,0 0,0
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10.

11.

12.

13.

15.

+/-

Kapitalflussrechnung als Vorschaurechnung

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens

Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Auszahlungen fir Dividenden

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten
Auszahlungen aus der planméRigen Tilgung von Darlehen

Gezabhlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (Zf. 4., 6., 11.)

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Anlage 2.3

2026
TEUR

460,7

1.197,3

624,0
2.282,0
-2.050,0
-2.050,0

-52,4
3.057,2
-1.664,7

-624,0
716,1

948,1

3,5

951,6
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Erfolgsanalyse fir 2025
Betriebsleistungsbereiche
2025 2024
TEUR TEUR
Bewirtschaftungstatigkeit
Ertrage
Sollmieten (abzlglich Erlésschmélerungen) 4,129,1 3.946,7
Gebuhren und Umlagen 1.507,3 1.467,3
Bestandsveranderungen 78,6 -104,5
Pachterlose 5,6 50
Sonstiges 5.8 5.7
5.726,4 5.320,2
Aufwendungen
Betriebskosten
- Fremdkosten inkl. Grundsteuer 1.594,9 1.509,9
- Verrechnete persdnliche und séchliche Aufwen-
dungen 147.6 123,8
Instandhaltungskosten
- Fremdkosten 932,6 7227
- Verrechnete persdnliche und séchliche Aufwen-
dungen 334,5 280,6
Pachtaufwendungen 11 11
Abschreibungen auf
- Sachanlagen 1.090,2 1.051,6
- Forderungen 38,0 12,2
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 626,4 552,2
Erbbauzinsen 187,5 168,5
Verwaltungskosten 472.2 396.4
5.425.0 4.819.0
Uberschuss 301.4 501.2
2025 2024
TEUR TEUR
Finanzergebnis
Ertrage
Sonstige Zinsertrage 114 0.0
11,4 0,0
Aufwendungen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 0.0 99
0.0 9.9
Uberschuss/ Fehlbetrag 114 -9.9
2025 2024
TEUR TEUR
Mitgliederbetreuung
Ertrage
Eintrittsgelder 3.2 0.8
3,2 0,8
Aufwendungen
Verrechnete personliche und séchliche Aufwen-
dungen 29.5 24.8
29,5 24.8
Fehlbetrag -26.3 240
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Sonstiges Ergebnis

Ertrage

aus der Auflésung von sonstigen Rickstellungen
aus friiheren Jahren

Sonstige Ertrage

Aufwendungen
Ubrige Aufwendungen

Uberschuss

Zusammenstellung
Bewirtschaftungstatigkeit
Finanzergebnis
Mitgliederbetreuung

Ordentliches Ergebnis
Sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Steuern
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Jahresuberschuss

Anlage 2.4

2
2025 2024
TEUR TEUR
8,1 6,7
0,0 0,4
44.6 67.5
52,7 74,6
4,2 2.3
4,2 2,3
48,5 72,3
2025 2024
TEUR TEUR
301,4 501,2
11,4 -9,9
-26.3 -24.0
286,5 467,3
48.5 72,3
335,0 539,6
-2.8 -0.4
332,2 539,2
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Betriebliche Kennzahlen

1. Kennzahlen zur Vermégensstruktur und zur Rentabil itat

2025 2024 2023 2022 2021

Eigenkapitalquote in % 29,50 29,77 29,55 32,08 33,78

Eigenkapital
Bilanzsumme

Gesamtkapitalrentabilitat in % 1,68 1,99 1,69 1,18 1,17
Jahresergebnis vor Ertragsteuern
+ Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme

Anlagenintensitét in % 97,06 96,62 95,27 95,10 92,80

Anlagevermdgen
Bilanzsumme

Sachanlagenintensitat in % 97,02 96,57 95,21 95,04 92,76

Sachanlagen
Bilanzsumme

Anlagendeckungsgrad in % 93,01 93,54 94,35 94,24 97,06
Eigenkapital + Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
+ langfristige Verbindlichkeiten
Anlagevermdgen
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2025 2024 2023 2022 2021

Sachanlagendeckungsgrad in % 93,04 93,58 94,41 94,29 97,11
Eigenkapital + Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung
+ langfristige Verbindlichkeiten
Sachanlagevermégen

Langfristiger Verschuldungsgrad in % 205,95 203,57 204,14 179,36 166,65

Langfristige Verbindlichkeiten
Eigenkapital + Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Langfristiger Fremdkapitalanteil in % 60,76 60,60 60,33 57,54 56,29

Langfristige Verbindlichkeiten
Bilanzsumme

Cash-Flow in 1.466,6 1.631,5 1.446,2 1.069,0 901,5
Vergleiche Kapitalflussrechnung TEUR
Dynamischer Verschuldungsgrad 23,64 20,59 22,63 26,24 28,52
Dauerfremdfinanzierungsmittel
Cash-Flow
Tilgungskraft 1,20 1,41 1,33 111 1,12
Cash-Flow

PlanmaRige Tilgung der Objektfinanzierungsmittel
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2. Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2025 2024 2023 2022 2021

Durchschnittliche Wohnungsmiete in 8,20 8,11 7,78 7,35 7,09

Jahressollmiete WE: EUR/m?2
12 m2 Wohnflache

Durchschnittliche Miete (gesamt) in 8,11 8,03 7,71 7,29 7,03

Jahres;ollmiete: i EUR/m2
12 m2 Wohnflache/Nutzflache

% Anteil der Erlésschmalerungen in % 1,42 1,52 1,25 4,36 3,70

Erlésschmaélerungen fir Wohneinheiten
Jahressolimiete fir Wohneinheiten

% Anteil der Mietforderungen in % 0,70 1,76 0,77 1,10 1,38

Forderungen aus Vermietung WE
Jahressollmiete WE + abgerechnete Umlagen WE

Fluktuationsrate in % 2,44 2,79 3,52 7,13 455

Mieterwechsel (WE) im Geschaftsjahr (=Auszuq)
Anzahl der Wohneinheiten

Fremdkapitalzinsen je m?2 in 1,23 1,12 0,95 0,62 0,59

Fremdkapitalzinsen der Bewirtschaftungstatigkeit: 12 EUR/m?2
m2 Wohnflache

Verwaltungskosten je Wohneinheit in 677,47 581,23 568,18 692,42 654,63

Verwaltungskosten der Bewirtschaftungstétigkeit EUR
Anzahl Wohneinheiten

% Anteil Verwaltungskosten zu Um-  in % 8,36 7,31 7,69 9,98 9,74
satzerldsen der Bewirtschaf-
tungstatigkeit

Verwaltungskosten der Bewirtschaftungstatigkeit
Umsatzerlése Bewirtschaftungstatigkeit

Betriebskosten je m2 * in 3,41 3,31 3,40 3,05 2,86

Betriebskosten: EUR/m?2
12 m2 Wohnflache

Instandhaltungskosten je m2 * in 2,48 2,03 2,39 3,13 2,87

Instandhaltungskosten: EUR/m2
12 m2 Wohnflache
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2025 2024 2023 2022 2021

Investitionen im Bestand je m2 * in 47,80 40,90 41,79 52,56 34,39
Instandhaltungskosten EUR/m2
+ nachtragliche Herstellungskosten
m?2 Wohnflache

Durchschnittliche Buchwerte der in 955,40 955,00 971,60 865,80 724,76
Gebéaude EUR/m?2

Buchwerte der Gebaude
m2 Wohnflache

Durchschnittliche Buchwerte der in 1.245,97 1.082,10 1099,44 982,36 837,78
Grundstiicke und Gebaude EUR/m?2

Buchwerte der Gebaude und Grundstiicke
m2 Wohnflache

Durchschnittliche Verschuldung in 845,49 848,07 830,27 721,12 675,50

Objektfinanzierungsmittel Anlagevermégen EUR/m2
+ Unternehmensfinanzierungsmittel soweit
im Wohnungs- und Gewerbebestand eingesetzt
m2 Wohnflache

Personalquote in % 14,36 15,64 16,06 17,96 17,65

Personalaufwand
Umsatzerldse + Bestandsveranderung

Fremdkapitalkosten in % 1,74 1,61 1,43 1,24 1,61

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Verbindlichkeiten

Zinsdeckung in % 15,17 13,99 12,38 8,81 8,62

Fremdkapitalzinsen der Bewirtschaftungstatigkeit
Jahressollmiete WE - Erldsschmalerung WE

Kapitaldienstdeckung in % 44,83 43,39 40,93 37,01 33,45

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete WE - Erldsschmélerung WE

Mietenmultiplikator 12,91 11,36 11,98 11,71 10,63
Grundstiicke mit Wohnbauten +
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Jahressollmiete - Erldsschmélerung

Ergebnis aus der Bewirtschaftungs-

tatigkeit vor Instandhaltung in 63,32 62,39 63,83 59,15 58,49
GeldrechnungsmaRiges Ergebnis der EUR/m?2
Bewirtschaftungstatigkeit + Instandhaltungskosten
m2 Wohnflache

* = einschlieRlich BAB-Kosten
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Satzung
Firma Wohnbaugenossenschaft in Frankfurt am
Main eG
Sitz Frankfurt am Main
Amtsgericht, Registernummer Frankfurt am Main, GnR 748
Grindungstag 03.11.1950
Satzung
gultig in der Fassung vom 18.06.2008
letzte Anderung vom 18.06.2008

im Genossenschaftsregister eingetragen am  20.08.2008

Inhalt der Anderung Die Satzung wurde zur Anpassung an die guil-
tige Rechtslage umfangreich geandert.

Geschaéftsjahr Kalenderjahr

Unternehmensgegenstand Die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft
kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsfor-
men bewirtschaften, erwerben und betreuen.
Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben tbernehmen. Hierzu
gehdren Gemeinschaftsanlagen, Folgeeinrich-
tungen, Laden und Raume fiur Gewerbebetrie-
be, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen. Beteiligun-
gen sind zulassig. Die Ausdehnung des Ge-
schéaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist nicht

zugelassen.
Geschéftsanteill EUR 160,00
Pflichtbeteiligung mit Geschéftsanteilen 2
Einzahlungsverpflichtungen auf den Jeder Pflichtanteil ist sofort einzuzahlen. Der
Geschéftsanteil Vorstand kann Zahlungen in Teilbetrdgen zu-

lassen. Die monatlichen Raten sollen pro
Ubernommenen Pflichtanteil mindestens
EUR 10,00 betragen. Die Einzahlung kann
auch sofort in voller H6he oder in héheren
Teilbetragen geleistet werden.

Eintrittsgeld EUR 50,00
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Kindigungsfrist 1 Jahr

Bekanntmachungsblatt Frankfurter Rundschau
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1

Organe, Geschaftsordnungen

Mitgliederversammlung
- ordentliche
Datum:

Beschliisse:

Feststellung des Jahresabschlusses:

Gewinnverwendung:

Entlastung des Vorstandes:

Entlastung des Aufsichtsrates:

Aufsichtsrat

Sabine Demes

- Vorsitzende -

Frank Pascal

- stellv. Vorsitzender -
Dr. Julia Schweizer
Hans-Rainer Pomplun
- bis 24.06.2025 -

Dr. Maximilian Brautigam
- ab 24.06.2025-
Patrick Olesch

Dr. Julia Schweizer
Gabi Brede

- SchriftfGhrerin -

Prufungsausschuss

Vorstand

Wolfgang Hoffmeister
(nebenamtlich)

Gerda Schlesier
(nebenamtlich)

Cora Lehnert
(hauptamtlich)

24.06.2025

zum 31.12.2024

Der Beschluss zur Ausschiittung des Bilanzge-
winns des Geschaftsjahres 2024 von

EUR 53.106,80 als Dividende entspricht Ge-
setz und Satzung sowie den Vorschlagen von
Vorstand und Aufsichtsrat.

erfolgte fir das Geschéftsjahr 2024
erfolgte fir das Geschéftsjahr 2024

Bis zur Entlastung
far:

2026
2027
2027
2024
2027
2027

2027
2026

Dr. Julia Schweitzer, Patrick Olesch,
Hans-Rainer Poplum

Bestellt
bis:

2027

2027

2028
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Yavuz Tezcan 2027
(hauptamtlich)

Gemal GnR wird die Genossenschaft durch zwei Vorstandsmitglieder oder ein Vorstandsmit-
glied gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.

Geschaftsordnung fur den Vorstand

erlassen am 18.12.2025

Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat

erlassen am 19.11.2007



Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. Anlage 3.3

sw-04131-1101-2025

Steuerliche Verhaltnisse

Finanzamt
Steuernummer

Steuerstatus

Steuerbescheide

Steuererklarungen abgegeben bis

Frankfurt am Main V

014 22771010

Bei der Genossenschaft handelt es sich um
eine Vermietungsgenossenschaft gemaf

8 5 Absatz 1 Nr. 10 KStG mit partiell steuer-
pflichtigen Geschaftsbereich.

liegen vor bis einschlieBlich fur den Veranla-
gungszeitraum 2022

Veranlagungszeitraum 2023





