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WICHTIGES AUF EINEN BLICK

Jahr

Angaben in TEUR
Bilanzsumme
Sachanlagevermégen

Umlaufvermégen

davon fliissige Mittel (inkl. Bausparguthaben)

Eigenkapital
Riickstellungen
Verbindlichkeiten
davon gg. Kreditinstituten
davon gg. anderen Kreditgebern
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus Betreuungstatigkeit
aus anderen Lieferungen & Leistungen
Instandhaltungs- / Modernisierungsaufwand
Personalaufwand
Abschreibungen
Jahrestiberschuss
Mitglieder
Personal
davon Teilzeit
davon Azubis
Betriebliche Kennzahlen
Eigenkapitalquote

Cash Flow in TEUR

Durchschnittliche Wohnungsmiete in EUR/p.m./m?2

Fluktuationsrate

Betriebskosten ca. EUR/m?/p.a.

Instandhaltungs- / Modernisierungsaufwand in EUR/m?/ p.a.

Gesamtwohn- [ nutzflache in m?
davon nur Wohnflache

Anzahl eigene Wohneinheiten (WE)

Anzahl eigene Gewerbeeinheiten (GE)

Anzahl Garagen

Anzahl Carports

Anzahl Pkw-Stellplatze

2025

49,8615
472396
24854
490,2
17710,9
ma
319888
283297
11434

6.4872
04
130,0
913,9
819,0
13172
522,1
1453
6

2

0
2025
35,52%
1839,3
6,30
5,40%
42,63
22,95
60.791
57603
926

1

209

97

2024

46.904,3
439586
2.805,3
860,3
173361
109;1
29.4074
25.644,5
1164,6

6.226,8
04
125,0
8878
8152
13039
430,0
1459
6

2

0
2024
36,96%
1733,9
6,19
6,70%
0,52
22,56
60.791
57603
926

1

209

97

2023

461423
43.354,2
2.644,0
851,3
17003,0
1842
28.905,8
25103,
11858

5.870,0
04
1315
11922
7228
12705
3872
1443
8

2

0
2023
36,85%
16577
6,03
714%
3708
27,00
60.791
57603
926

1

209

97

2022

462322
43659,9
24235
716,4
16.630,]
75,0
294848
26.026,9
12070

5.729,3
04
1447
8974
704,9
12439
4718
1437
10

5

0
2022
35,97%
17157
5,68
7,34%
33,00
2184
60.791
57603
926

1

209

94

2021

46.8879
44194,0
2.529,4
8472
16.145,5
82,4
30.621,9
26.932,0
12298

5.783,0
03
1238
984,6
696,3
1219,6
5719
1443
11

5

0
2021
34,43%
17916
5,60
7,34%
34,32
23,04
60.493
57603
926

1

209

94
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GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

VORWORT

BESTANDIG IN BEWEGTEN ZEITEN

Das Geschaftsjahr 2025 stand fur unsere Genossenschaft erneut im Zeichen von Verantwortung, Verlasslichkeit
und Zukunftssicherung. In wirtschaftlich und gesellschaftlich weiterhin anspruchsvollen Zeiten hat sich gezeigt,

wie wichtig eine stabile, regional verwurzelte Wohnungsgenossenschaft fur unsere Stadt und ihre Menschen ist.

Als kleine Genossenschaft mit knapp 1.000 Wohnungen verstehen wir uns nicht allein als Vermieterin, sondern als
langfristige Partnerin flr gutes, sicheres und bezahlbares Wohnen. Dieses Selbstverstandnis pragt unser tagliches
Handeln - von der Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes Uber Investitionen in Energieeffizienz bis hin zur

personlichen Betreuung unserer Mitglieder und Mieterinnen und Mieter.

Auch im Jahr 2025 waren die Rahmenbedingungen herausfordernd. Steigende Bau- und Energiekosten, zunehmende
regulatorische Anforderungen sowie die weiterhin angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt verlangten
umsichtiges wirtschaftliches Handeln. Gleichzeitig konnten wir wichtige Mafinahmen zur Modernisierung und
Werterhaltung unseres Bestandes erfolgreich fortfuhren. Dabei war es uns besonders wichtig, wirtschaftliche

Vernunft mit sozialer Verantwortung in Einklang zu bringen.

Die genossenschaftliche Idee lebt vom Miteinander. Gerade in Zeiten des Wandels bleibt sie ein verlassliches
Fundament flir nachhaltiges Wohnen und ein gutes Zusammenleben in unserer Region. Mit Augenmafs,

Verantwortung und Zuversicht werden wir diesen Weg auch kunftig fortsetzen.

Vi 45;;1!70«4 gé Mﬁ@v

Nadine Vof3en Mark-Thomas KI|n Michael Benner

Vorstand GBS Herborn eG
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

LARS HEIDEMANN
Bankbetriebswirt, Herborn, Vorsitzender,
Mitglied im Prufungsausschuss

RALPH SCHNEEBERGER
Informatiker, Herborn, Schriftflhrer
bis 18.06.2025

ANTJE IWEN

Rechtsanwaltin, Herborn, stellv. Schriftfuhrerin
seit 18.06.2025, Mitglied im Bauausschuss

JURGEN BEPPERLING

Geschaftsflhrer, Gief3en, stellv. Vorsitzender
bis 18.06.2025, Schriftflihrer seit 18.06.2025,

Mitglied im Bauausschuss

REGINA KEMMLER
Dipl. Sozialarbeiterin, Herborn, stellv. Schriftfihrerin
bis 18.06.2025, Mitglied im Prufungsausschuss

KATJA GRONAU

Beamtin, Herborn, stellv. Vorsitzende
seit 18.06.2025, Mitglied im Bauausschuss

VORSTAND

NADINE VOSSEN
Dipl.-Ing. Architektin, Herborn, hauptamtlich

MICHAEL BENNER

Dipl.-Verwaltungswirt, Herborn, nebenamtlich

MARK THOMAS KLING

Geschaftsfuhrer, Herborn, hauptamtlich

PROKURISTIN

JESSICA TRENSINGER

Immobilienfachwirtin, Herborn

HANDLUNGSBEVOLLMACHTIGTE

SANDRA SAUERWALD

Bilanzbuchhalterin, Herborn
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. BERICHT DES VORSTANDES

Wohnungswirtschaftliche Entwicklung und Rahmenbedingungen

1. Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

Deutsche Wirtschaft wachst leicht und
steht vor finanzpolitisch getragenem
Aufschwung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im
Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % hoher als im Vorjahr. Kalender-
bereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in
Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren
ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht gewach-
sen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen
Konsumausgaben der privaten Haushalte und des Staa-

tes zurtckzuflhren.

Demgegentiber gaben die Exporte erneut nach. Die
Exportwirtschaft sah sich heftigem Gegenwind ausge-
setzt durch die hoheren US-Zolle, die Euro-Aufwertung
und die starkere Konkurrenz aus China. Zudem hielt die
Investitionsschwache an. Sowohl in Ausristungen als
auch Bauten wurde weniger investiert als im Vorjahr.
Insgesamt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum
von 0,2 % im Jahr 2025 den Prognosen nach im inter-
nationalen Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.

Die Europaische Kommission erwartet in ihrer
Herbstprognose' einen Anstieg des preisbereinigten
BIP um 1,4 % flr die 27 EU-Mitgliedstaaten. Insbeson-
dere in Std- und Osteuropa zeichnen sich teils kréaftige

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des

preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1991-2026

GdW

Die Wohnungs
Deutschland

chaft
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Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2026 Schatzung als Mittel der Prognosen fiihrender deutscher Wirtschaftsforschungsinstitute

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 13.01.2026

" European Commission, Directorate-General for Economic and Financial Affairs, European Economic Forecast Autumn 2025.
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Zuwachse gegenlber dem Jahr 2024 ab. So prognos-
tiziert die Europaische Kommission fir Polen und Spa-
nien eine Zunahme des preisbereinigten BIP von 3,2 %
beziehungsweise 2,9 %. In Frankreich (+0,7 %) und in
Italien (+0,4 %) entwickelte sich die Wirtschaftsleistung
dagegen nur wenig besser als in Deutschland. Ein ge-
ringeres Wachstum als in Deutschland prognostiziert
die Europaische Kommission nur fir Finnland (+0,1 %).
Auflerhalb von Europa wuchs das preisbereinigte BIP
laut Prognose in den USA um 1,8 % und in der Volks-
republik China um 4,8 % gegentber dem Vorjahr.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Pha-
se tiefgreifender struktureller Umbrliche und Probleme.
Der Zollkonflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusam-
menhang mit den territorialen Anspriichen der USA auf
Gronland weiter und die Unsicherheit Uber die zukunfti-
ge Entwicklung bleibt hoch, was die deutschen Exporte
weiter belasten wird. Daruber hinaus kristallisiert sich

zunehmend eine Entkopplung der deutschen Wirtschaft

Prognosen fur 2026

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

vom Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden
Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit stets
von globalen Aufschwiingen, scheint die Nachfrage nun
zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt die
Wettbewerbsfahigkeit, insbesondere gegentber Nicht-
EU-Landern, Umfragen zufolge immer weiter.

Der entscheidende Faktor fUr einen kraftigeren Auf-
schwung in den kommenden Jahren werden die deut-
lich ausgeweiteten oOffentlichen Investitionen und vor
allem der Staatskonsum sein. Das beschlossene Ver-
schuldungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur,
zur Digitalisierung, Beschleunigung der Energiewende
sowie zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit kann
den offentlichen Konsum und die offentlichen Inves-
titionen vorantreiben und das Wirtschaftswachstum
somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln zusatzliche
Staatsausgaben auch unmittelbar private Investitionen
und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist zu beachten,

dass Investitionen des Staates zwar konjunkturelle

GdW

Die Wohnungs!
Deutschland

Ist
39

-0,9 Ik

-4 -4
2020 2021 202 2023 2024 2025  Sept2s  Okt2s  Oke2s
Gemeinschafts-  Bundes- SR
diagnose regierung

DIw Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin

Prognosen 2026

Dez25 Dez 25 Dez25 Dez25 Dez25 Dez25 Dez25 Dez25

HWWI Ifw IWH RWI DIw ifo Deutsche IMK
Bundesbank

HWWI Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut IWF
ifo ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen IWH
IfwW Institut fir Wirtschaft, Kiel RWI

IMK Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf SVR

Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie Prognosen der genannten Institute
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Internationaler Wahrungsfonds, Washington

Institut flr Wirtschaftsforschung, Halle

Rheinisch-Westfélisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen
Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

© GdW Schrader 12.012026
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Impulse setzen, den erheblichen strukturellen Anpas-
sungsbedarf aber nicht obsolet machen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute? erwarten im

laufenden Jahr 2026 ein deutlich starkeres Wachstum.

Die Vorausschatzungen bewegen sich in einer Spann-
weite von 0,6 % bis 1,5 %.Im Jahresmittel 2026 durfte
die deutsche Wirtschaft also um 1,0 % wachsen. Im
Jahr 2027, wenn die finanzpolitischen Impulse der zu-
satzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidi-
gung aufgrund des langen Vorlaufs solcher Mafdnah-
men vollstandig wirksam werden, rechnen die Institute
mit einem Wachstum von 15 % bis 2,0 %

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler
Handelskrieg mit hohen Strafzdllen und eine Eskala-

tion der bestehenden geopolitischen Konflikte konn-

ten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen
und zudem die Inflation erneut befeuern. Dies wiirden
die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter zu
senken, sondern sie wieder zu erhohen. Das unweiger-
liche Resultat waren schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen,
Konsum und Wachstum.

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende voraus,
dass in den kommenden zwei Jahren private Investi-
tionen wieder deutlich zunehmen, Produktivitatsfort-
schritte realisiert werden und die Transformation der
Wirtschaft in zentralen Bereichen vorankommt. An-
dernfalls besteht das Risiko, dass die konjunkturelle
Dynamik nach Auslaufen der staatlichen Impulse er-
neut abflacht.

Bruttowertschopfung im Verarbeitenden Gewerbe und im Bau weiter unter Druck

Die Bruttowertschopfung ging 2025, trotz steigen-
dem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht zuruck.

Preisbereinigt lag sie 0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die

Bruttowertschopfung 2025
nach Wirtschaftsbereichen

preisbereinigt, Veranderung gegenutber dem Vorjahr in %

Bruttowertschopfung misst den Wert aller Giter und
Dienstleistungen, die in einer Volkswirtschaft hergestellt

werden, abzlglich der Vorleistungen. Sie stellt damit den

Gdw

Die Wohnungs' chaft
Deutschland

(Offentlicher Dienst, Erziehung, Gesundheit
Information und Kommunikation

Handel, Verkehr, Gastgewerbe
Grundstiicks- und Wohnungswesen

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Sonstige Dienstleister
Unternehmensdienstleister

Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe

Baugewerbe -36

Finanz- und Versicherungsdienstleister -39

Quelle: Statistisches Bundesamt
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 16.01.2026

2 In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden
Institute ein: DIW - Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI - Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiag-
nose - ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Ziirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB - Institut
fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo - ifo-Institut fiir Wirtschaftsforschung, Minchen; IfW - Institut fiir Weltwirtschaft, Kiel; IMK - Institut fir
Makrockonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bockler-Stiftung, Disseldorf; IW - Institut der Deutschen Wirtschaft, KéIn; IWH - Institut
fur Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfélisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR - Sachverstandigenrat zur Begut-

achtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

1
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im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert dar. Das
Bruttoinlandsprodukt umfasst zusatzlich Steuern und
Subventionen. So erklart sich die unterschiedliche Ent-
wicklungsrichtung beider volkswirtschaftlichen Aggre-
gate im vergangenen Jahr.

In den unterschiedlichen Branchen entwickelte sich
die Bruttowertschopfung sehr differenziert. Im Produ-
zierenden Gewerbe wurde 2025 im dritten Jahr in Folge
weniger erwirtschaftet. Die preisbereinigte Bruttowert-
schopfung nahm gegeniiber dem Vorjahr um 1,0 % ab.
Nach einem positiven Jahresauftakt verschlechterte sich
die Lage im Laufe des Jahres zunehmend. Zum Jahres-
ende hin zeigten sich jedoch positive Signale, so nah-
men die Auftragseingange wieder zu.Insgesamt war der
Rickgang der Bruttowertschopfung damit weniger stark
als in den Vorjahren. Vor allem grof3e Bereiche wie die
Automobilindustrie und der Maschinenbau hatten aber
erneut Einbufden zu verzeichnen. Beide Branchen sahen
sich starkerer Konkurrenz auf den weltweiten Absatz-
markten ausgesetzt. In der Chemieindustrie und ande-

ren energieintensiven Industriezweigen unterschritt die

Bruttowirtschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschopfung 2025,

wirtschaftliche Aktivitat das niedrige Niveau der Vorjahre
nochmals leicht.

Auch flir das Baugewerbe war 2025 erneut ein
schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschop-
fung sank nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolven-
zen nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise bremsten
insbesondere den Wohnungsbau deutlich aus. Auch
das Ausbaugewerbe musste erneut einen Rickschlag
hinnehmen. Besser war die Lage im Tiefbau: Der Neu-
bau und die Instandsetzung etwa von Strafden, Bahn-
strecken oder Energienetzen sorgten dafur, dass das
Vorjahresniveau leicht tbertroffen werden konnte.

Im Dienstleistungsbereich zeigte sich ein gemisch-
tes Bild: So sank die preisbereinigte Bruttowertschop-
fung der Unternehmensdienstleister (-0,8 %) im Ver-
gleich zum Vorjahr. Dies war vor allem auf die schlechte
wirtschaftliche Entwicklung in den Branchen Werbung
und Marktforschung, wissenschaftlich-technische Tatig-
keiten sowie im Segment der Arbeitnehmeriberlassung
zurtckzufuhren. Die sonstigen Dienstleister, etwa fir

Sport, Unterhaltung und Erholung, mussten ebenfalls

GdW

nominal Dle Wonnungs
1,0 % Landwirtschaft
Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe
Dienstleistungen
g 4.040,5
ohne Grundstiicks-
und Wohnungswesen Mrd

-
EUR

Baugewerbe

\ Grundstiicks- und

Wohnungswesen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen;
Bruttowertschopfung zuziglich Steuern abziiglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 15.012026
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EinbuRRen (-0,3 %) hinnehmen.
Im Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe stieg

die preisbereinigte Bruttowertschopfung dagegen an

(+1,2 %). Hierzu trug insbesondere der Einzelhandel bei.

Das Gastgewerbe erwirtschaftete hingegen weniger
als im Vorjahr. Im Wirtschaftsbereich Information und
Kommunikation stieg die Wirtschaftsleistung zwar ein
weiteres Mal (+1,3 %), das Wachstum war aber schwa-
cher als in den Vorjahren. Auch im Bereich Offentliche
Dienstleister, Erziehung, Gesundheit wuchs die Wert-

schopfung erneut (+1,4 %).

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft konnte
ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2025 um 05 %
steigern und erreichte damit einen Bruttowertschop-
fungsanteil von knapp 10 %. Fur gewohnlich hat die
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft nur moderate
Wertschopfungszuwachse und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandig-
keit begrindet die stabilisierende Funktion der Immo-
biliendienstleister fUr die Gesamtwirtschaft, vor allem
in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal er-
zielte die Grundstucks- und Immobilienwirtschaft 2025
eine Bruttowertschopfung von 392 Milliarden EUR.

Langjahriger Anstieg der Erwerbstatigenzahl gestoppt, Zuwanderung sinkt

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Men-
schen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig. Ge-
genUber dem Vorjahr ist der Wert nahezu unverandert.
Mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020 war die Erwerbs-
tatigenzahl seit 2006 durchgangig gewachsen. Allerdings
hatte der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an Dynamik
verloren.Im Jahr 2025 kam er nun zum Erliegen.

Dabei glichen sich unterschiedliche Entwicklungen
aus, wie Analysen des Instituts fur Arbeitsmarkt- und
Berufsforschung (IAB) der Bundesagentur fur Arbeit
zeigen: Zugewanderte Arbeitskrafte sowie die stei-
gende Erwerbsbeteiligung von Alteren und von Frauen
erhohten fur sich genommen die Erwerbstatigen-
zahl um jeweils rund eine Viertelmillion Personen. Die
demografische Entwicklung flhrte demgegenuber zu
einer Absenkung der Erwerbstatigenzahl um rund eine
halbe Million Personen.

Wie bereits im Vorjahr stieg die Erwerbstatigenzahl
im Jahr 2025 ausschlieflich in den Dienstleistungsbe-
reichen (+0,5 %). Mehr als drei Viertel aller Erwerbs-
tatigen arbeiten dort. Innerhalb der Dienstleistungs-
bereiche entwickelte sich die Beschaftigung allerdings
sehr unterschiedlich: Einen erheblichen Zuwachs ver-
zeichnete, wie in den Vorjahren, der grofze Bereich Of-
fentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (+1,7 %)
und hierunter hauptsachlich das Gesundheitswesen.
Zunahmen gab es auch bei den Finanz- und Versiche-

rungsdienstleistungen (+15 %).

Im Verarbeitenden Gewerbe sank die Erwerbs-
tatigenzahl um 2,2 %. In wichtigen Industriezweigen
waren die Veranderungsraten nach derzeitigen Schat-
zungen noch deutlich negativer, so in der Automobilin-
dustrie, in der Herstellung von Metallerzeugnissen und
in der Herstellung von elektrischen Ausriistungen. Das
Baugewerbe verzeichnete einen Riickgang um 0,9 %
gegenuber dem Vorjahr, der ohne den weiterhin wach-
senden Tiefbau noch starker ausgefallen ware.

Trotz des leichten Beschaftigungsaufbaus sind
Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung 2025 jahres-
durchschnittlich weiter deutlich gestiegen. Die Zahl der

Arbeitslosen in Deutschland erhohte sich im Vergleich

zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen.

Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte
auf 6,3 Prozent. In den Landern ist die jahresdurch-
schnittliche Arbeitslosigkeit durchweg gestiegen. Die
starksten Zuwachse gab es in Bayern (+11 %) und
Baden-Wirttemberg (+9 %), die geringsten in Meck-
lenburg-Vorpommern (+1 %) und Thuringen (+2 %).
Der langjahrige Anstieg der Beschaftigung in
Deutschland wird seit Jahren hauptsachlich durch eine
Zuwanderung von Personen aus dem Ausland getra-

gen. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbsperso-

nenpotenzial in Deutschland bereits seit langerem ab.

In den kommenden Jahren nimmt der demografische
Wandel weiter an Fahrt auf und verringert das Erwerb-

personenpotenzial, das ohne Zuwanderung zur Verfu-
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gung steht,immer deutlicher. Allein fir 2026 erwarten
das IAB einen demografisch bedingten Riickgang des
Arbeitskraftepotenzials um 470.000 Personen®

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland
auch in Zukunft einigermaflen stabil gehalten wird,
musste die Nettozuwanderung nach Modellrechnun-
gen des IAB bis 2050 innerhalb einer Spanne von
346.000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbs-
quoten) bis 533.000 Personen (bei realistisch stei-
genden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.*

Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2025
eine deutliche geringere Nettozuwanderung als die
beiden Jahre zuvor. Nach vorlaufiger Schatzung des
Statistischen Bundesamtes sind rund 270.000 Perso-
nen mehr nach Deutschland gezogen als ins Ausland
fortgezogen. Damit liegt die Nettozuwanderung unter
dem Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2024.

Angesichts der geringen Nettozuwanderung wird der
Fachkraftemangel in Deutschland ein wachsendes Pro-

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzlge, Fortzige und Nettozuwanderung 1960-2025/26

in 1.000 Personen

blem, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen
betrifft. Allerdings hat sich die Situation in den letzten
Jahren, entsprechend der lahmenden Konjunktur, etwas
entspannt. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen
seiner Konjunkturumfragen im August 2025, dass bei
knapp 28 % der Unternehmen in Deutschland die Ge-
schaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird.
Im August des Vorjahres lag der Wert noch bei 35 %.

In vielen Bereichen ist der Fachkraftemangel deut-
lich splrbar - besonders im Dienstleistungssektor. Dort
ermittelte das ifo-Institut zuletzt bei 34 % der Unter-
nehmen entsprechende Engpasse. Besonders grof} ist
der Bedarf in der Logistikbranche, wo Uber die Halfte
der Firmen (51 %) Schwierigkeiten bei der Fachkrafte-
suche angibt. In der Rechts- und Steuerberatung sowie
der Wirtschaftsprifung sind es sogar 73 %. Angesichts
des demografischen Wandels dirfte Arbeitskrafte-
knappheit auch in Zukunft eine grofde Herausforderung

flr die deutsche Wirtschaft darstellen.
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2025 eigene Trendschatzung auf Basis der vorliegenden Entwicklung in 2025; 2026 Prognose

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 23.01.2025

3 1AB (2025): Fiskalpolitik stltzt Konjunktur und Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 19]2025. Niirnberg.
41AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gitersloh.
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Privater und o6ffentlicher Konsum stiitzten das Wachstum. Investitionen riicklaufig.

Auf der Verwendungsseite konsumierten sowohl die pri-
vaten Haushalte als auch der Staatim Jahr 2025 deutlich
mehr als im Vorjahr. Preisbereinigt stiegen die privaten
Konsumausgaben um 1,4 % und die staatlichen Kon-
sumausgaben um 15 %. Die Bruttoanlageinvestitionen
gingen dagegen erneut zurtick, mit -0,5 % allerdings
weniger stark als in den Jahren zuvor. In einem fir den
deutschen Auflenhandel turbulenten Jahr verzeichneten
auch die Exporte 2025 nochmals Verluste (-0,3 %).

Die preisbereinigten Konsumausgaben des Staates
stiegen 2025 vergleichsweise kraftig um 1,5 %. Hier-
bei handelt es sich um Ausgaben flr offentliche Leis-
tungen wie Bildung oder Gesundheit. Hauptursache
flr den Anstieg war, dass die Sozialversicherung mehr
Geld fUr Krankenhaus- und Arztbehandlungen, Medi-
kamente sowie Pflege ausgeben musste.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im
Inland stiegen im Jahr 2025 preisbereinigt um 1,4 %
gegenuber dem Vorjahr. Die Haushalte gaben zu Be-
ginn des Jahres deutlich mehr fir Waren und Dienst-
leistungen aus, steigerten ihren Konsum in der zweiten
Jahreshalfte aber kaum noch. Das Weihnachtsgeschaft

schatzt der Einzelhandel, Umfragen des Handelsver-

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2025

Veranderung gegenlber dem Vorjahr in %,
ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt

bands Deutschland zufolge, als Uberwiegend enttau-
schend ein.

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurtiick. Das
war bereits der fUnfte Ruckgang in Folge. Hohe Bau-
preise durften dazu geflhrt haben, dass vor allem Vor-
haben im Wohnungs-bau nicht realisiert wurden. In
Wohnbauten wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr in-
vestiert wurde dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %),
also beispielsweise in Strafden, Bricken, Fabriken oder
Blrogebaude.

Investitionen in AusrUstungen - also Maschinen,
Gerate und Fahrzeuge - nahmen im Jahr 2025 preis-
bereinigt um 2,3 % im Vergleich zum Vorjahr ab. Im
Gesamtjahr 2025 sanken die Investitionen in Fahr-
zeuge geringfugig (-0,1 %). In Maschinen und Gerate
(-3,3 %) wurde im Jahr 2025 hingegen deutlich weni-
ger investiert als 2024. Das war der vierte Riickgang in
Folge in dieser wichtigen Investitionskategorie.

Der Auflenhandel war weiterhin sehr angespannt.
Insgesamt wurden im Jahr 2025 weniger Waren und
Dienstleistungen exportiert als im Vorjahr (-0,3 %).
Dies stand im Kontrast zum weiter wachsenden Welt-
handel. Die Warenausfuhren gingen im Jahr 2025

GdWII

Die Wohnungswirtschaft
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Anlageinvestitionen in ...

Auf3enbeitrag (-1,5)

Insg.2

3,0

Inlandische Private Konsum- Brutto-
Verwendung  Konsum- ausgaben Investi-
ausgaben  des Staates tionen'

Quelle: Statistisches Bundesamt; VGR: das Aggregat private Konsumausgaben umfasst

hier neben den privaten Haushalten auch private Organisationen ohne Erwerbszweck
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Bauten

Maschinen, Insg. Wohnbauten Nicht- Exporte Importe
Geréte, Wohnbauten
Fahrzeuge 3,6

plus

insgesamt inklusive itionen in sonstige
Anlagen (Geistiges Eigentum sowie Nutztiere und Nutzpflanzen)

© GdW Schrader 16.01.2026
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preisbereinigt sogar um 0,7 % zurlck, das war der Dienstleistungsexporte sind dagegen erfreulicherweise
dritte Ruckgang in Folge. Betroffen waren Kernbereiche um 1,1 % gestiegen. Aufgrund kraftig gestiegener Impor-
der deutschen Exportwirtschaft: Kraftwagen und Kraft- te ergab sich ein negativer Aufdenbeitrag, der das Wirt-
wagenteile, Maschinen und chemische Erzeugnisse. Die schaftswachstum um 1,5 Prozentpunkte bremste.

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung 2021 2022 2023 2024 2025 2026
in Deutschland

Veranderung in % gegeniiber dem Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 3,9 1,8 -0,9 -0,5 0,2 1,0
Privater Konsum 2,0 6,5 -0,7 0,5 1,4 0,7
Konsumausgaben des Staates 3,1 0,6 -0,2 2,6 15 24
Bauinvestitionen -3,2 -43 -59 -34 -0,9 1,7
Wohnungsbauinvestitionen -25 -42 -73 -54 -24 0,9
Exporte 10,2 39 -14 -2 -03 1,2

Arbeitsmarkt

Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45041 45629 45935 45987 45882 46002
Veranderung in % gegeniiber Vorjahr 0,2 1,3 0,7 0,1 0,0 0,0

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.614 2.418 2.609 2.787 2.948 2898
Arbeitslosenquote™ 5,7 5,3 5,7 6,0 6,3 6,2

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2025 erste vorldufige Ergebnisse; Bundesagentur fiir Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fiir 2026: Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2025/Anfang 2026

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Inflation bleibt leicht oberhalb von 2 %, Anlagen fiir Heizung und Warmwasser treiben
die Baupreise weiterhin nach oben

Verbraucherpreisindex insgesamt fur Deutschland 2025 SiS"h’Vg har

o " . ) Deutschland
Veranderung gegenuber dem Vorjahr in %

+2,2 % |ahresteuerungsrate

20
10
00
Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August ptemt Oktober N I Dy b
Quelle: Statistisches Bundesamt: Verbraucherpreisindex
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. © GdW Schrader 16.012026
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Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Ver-
anderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor-
jahresmonat - ist im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr
deutlich zuriick gegangen und erreichte im Dezember
eine Rate von 18 %. Damit verfehlte sie im Jahres-
durchschnitt knapp das Geldwertstabilitatsziel der
Europaischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag
die Jahresrate bei einem Wert von 2,2 %.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach
Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft
gestiegen war, ausschlaggebend fir den erheblichen
Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg
in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enorme
Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem
Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019
bis Ende 2025 um gut 48 %. Einen derartigen Preis-

schock hat es seit den frihen 70er-Jahren des letzten

Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lie-
ferbeziehungen fir Baustoffe haben die Wachstums-
raten der Baupreise in den vergangenen zwei Jahren
zwar deutlich nach unten gedrtickt, das Preisniveau
bleibt aber hoch und steigt weiterhin starker als die
allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fur

den Neubau von Wohngebauden in Deutschland im

4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %.

Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen uUber der
allgemeinen Preissteigerung, die 2,1 % betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund
56 % den grofdten Anteil an den Bauleistungen im
Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preis-
druck aus: Die Preise flr Ausbauarbeiten nahmen im

4. Quartal 2025, gegenlber dem Vorjahr,um 3,8 % zu.

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau
(Neubaullnstandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten  gqw

Indexwert (2000=100), bis 4. Quartal 2025
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Instandhaltungsleistungen:
+4,1% (+52,7 % seit 2019)
Ausbauarbeiten Neubau:
+3,8 % (+53,1 % seit 2019)
Bauleistungen Neubau insg.:
+3,2 % (+48,4 % seit 2019)
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+2,1% (+22,4 % seit 2019)
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Quelle: Statistisches Bundesamt VPI und Baupreisindex, eigene Berechnung, Umbasierung auf 1. Quartal. 2000=100

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Hierbei erhohten sich die Preise fur Heizanlagen und
zentrale Wassererwarmungsanlagen (darunter zum Bei-

spiel Warmepumpen) um 4,4 %. Diese haben unter den

© GdW Schrader 12.01.2026

Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den grofiten
Anteil am Baupreisindex flr Wohngebaude. Fur Metall-

bauarbeiten stiegen die Preise um 22 %. Bei Elektro-,
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Sicherheits- und Informationstechnischen Anlagen - da-
runter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter
und Kommunikationsanlagen - nahmen sie um 54 %
zu, bei Warmedamm-Verbundsystemen um 3,5 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fir
Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne
Schonheitsreparaturen) erhoben. Auch diese legten
im 4. Quartal 2025 mit 4,1 % weiterhin starker zu als
die allgemeine Preissteigerung und ebenfalls starker
als die Ausbauarbeiten im Wohnungsneubau.

Nur geringfugig Uber der allgemeinen Inflation lag
die Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohngebauden.
Hier stiegen die Preise von November 2024 bis
November 2025 um 2,5 % an. Den grofiten Anteil an
den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fur

Wohnungsbauinvestitionen sind abgestiirzt,

In den vergangenen Jahren flhrten stark steigende
Zinsen und Baupreise zu hoheren Kosten und er-
schwerten die Finanzierung von Bauvorhaben erheb-
lich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen brachen
ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Rickgange

deutlich. Im Jahr 2024 waren die Wohnungsbauinves-

Anteile der Bauinvestitionen am BIP

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2025,

nominal, in %

den Neubau von Wohngebauden haben Betonarbeiten
und Mauerarbeiten. Wahrend die Preise fur Beton-
arbeiten im Vorjahresvergleich um 1,5 % zunahmen,
erhohten sich die Preise fUr Mauerarbeiten um 1,3 %,
deutlich unterhalb der allgemeinen Preissteigerung.
Dach-deckungsarbeiten waren dagegen im Novem-
ber 2025 um 4,5 % teurer als im November 2024, die
Preise fur Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum
um 3,1 % und die Preise fir Zimmer- und Holzbau-
arbeiten um 54 %. Hier gab es die bedeutendsten
Preiszuwachse bei den Rohbauarbeiten.

Trotz ricklaufiger Nachfrage, durch die die Kapazi-
tatsauslastung im Baugewerbe zuletzt deutlich gesun-
ken ist, traten Preisriickgange bei den Bauleistungen

bisher nicht ein.

aber Talsohle allmahlich in Sicht

titionen erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 in
nominaler Betrachtung deutlich gesunken (-2,5 %).
Im Jahr 2025 stagnierten sie in nominaler Rechnung
in etwa auf diesem Niveau, preisbereinigt gingen die
Wohnungsbauinvestitionen schon seit 2021 Jahr fur

Jahr zurtck. Trotz zuletzt abnehmender Tendenz sind

2025
GdW
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BIP 2025:
4.470 Mrd.
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,
Ausriistungsinvestitionen inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerveranderungen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

© GdW Schrader 15.01.2025
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die Wohnungsbauinvestitionen damit in den vergange-
nen sechs Jahren um 20 % gesunken.

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
preisbereinigt mit -2,4 % spulrbar starker ab als die
Bauinvestitionen insgesamt (-0,9 %). Noch zwischen
2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau die treibende
Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich
starker als die Ubrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2025 rund 272 Mrd. EUR. Anteilig
wurden 59 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau
getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfas-
sen die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente
2025 einen Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und
einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Das erreichte Niveau der Bauprei-
se und Finanzierungskosten durften den Wohnungs-
bau auch weiter bremsen. Die bisher nicht vollstandig
ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privat-
haushalte aus vergangenen Jahren erschweren die
Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahre 2026 durften sich die Investitionen

in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wahrend die

Bauinvestitionen insgesamt, vorrangig gestutzt auf
satte Zuwachsraten beim offentlichen Bau, im Jahr
2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % ausgewei-
tet werden, bremst der Wohnungsbau die Gesamt-
entwicklung. Den Prognosen der Institute zufolge
werden die Investitionen in Wohnbauten 2026 nur
leicht um rund 0,5 % und 2027 starker um etwa
2,5 % zulegen. Das Investitionsniveau wird aber noch
deutlich von den Hochststanden vergangener Jahre
entfernt bleiben.

Die allmahlich sichtbare Trendwende im Wohnungs-
bau darf aber nicht dartiber hinwegtauschen, dass die
Ruckgange der letzten Jahre eine noch grofdere Lucke
zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen ha-
ben. Wohnraum ist in den Stadten so knapp wie seit
Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder posi-
tive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die realen
Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % unter dem
Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier der
Wohnungsneubau. Sein reales Volumen durfte auch
2026 noch um rund 25 % unter dem Niveau von
2020 liegen. Der politische Handlungsdruck, insbe-
sondere den Wohnungsmangel zu beheben, ist also

eher grofier als kleiner geworden.

Baugenehmigungen nehmen wieder Fahrt auf

Im Jahr 2025 durften nach letzten Schatzungen die
Genehmigungen fur rund 239.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 % mehr

Baugenehmigungen

Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmaf3nahmen)
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhausern
davon Einfamilienhauser
Zweifamilienhauser
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdausern
davon: Eigentumswohnungen

Mietwohnungen

Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zuvor. Damit
hat sich der dramatische Abwartstrend der Vorjahre

umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Baugenehmi-

2024 2025
Januar bis Januar bis Veranderung gegen
Dezember Dezember Vorjahreszeitraum
215.293 239.000 1,0%
50.653 58.000 14,5%
37937 45.000 18,6%
12.716 13.000 2.2%
114185 129.000 13,0%
44.837 50.000 1,5%
69.348 79.000 13,9%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2025 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2025
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gungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die Zahl der
genehmigten Wohnungen sogar um 43 % gesunken.
Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre
also bei weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingun-
gen fasst der Wohnungsbau aber allmahlich wieder

Tritt. Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich

auch die Zahl neu genehmigter Mietwohnungen
wieder deutlich zum (+14 %) und stieg sogar starker
als die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
(+12 %). Insgesamt wurden 2025 wohl rund 50.000
Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen

im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Baufertigstellungen auch 2025 deutlich riicklaufig

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die
Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 weiter deut-
lich zurlick gegangen sein (-14 %). Schatzungsweise
218.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Pro-
jekte aus dem Bauliberhang des letzten Jahres sorgten
daflr, dass der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel.
Fir die Jahre 2026 ist auf Grundlage der Entwicklun-
gen bei den Genehmigungen ein weiterer Rickgang
auf rund 200.000 neu errichtete Wohnungen zu
erwarten. Dies entspricht einem weiteren Rickgang
um 8 %. Erst 2027 wird eine Trendwende zu wieder
steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen be-

finden sich dabei in einer besonders dramatischen Lage,

Prognose Bautatigkeit 2025/2026

Fertigstellungen noch auf Talfahrt,
Zunahme bei Baugenehmigungen

letzten Umfragedaten zufolge konnte die Zahl neu er-
richteter Wohnungen von rund 29.000 Wohnungen auf
nur noch 18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken.
Das entspricht einem Ruickgang um 40 %.Auch bei den
Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen
und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deut-
lichen Riickgang der Aktivitaten. Viele Vorhaben wer-
den zurUckgestellt und erstmal gar nicht modernisiert,
ein Teil findet in vermindertem Umfang statt.

Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungsbe-
darfe und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht
komplett abschreiben zu missen, sollte die amtierende
Bundesregierung schnell Mafdnahmen flr bezahlbaren

und sozialen Wohnungsbau ergreifen.® Die entscheiden-
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5 Ausfiihrliche Positionen der Wohnungswirtschaft fiir eine zukiinftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden
sich etwa im Positionspapier zur Bundestagswahl, https:/lwww.gdw.de/medial2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf
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den Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen mus-
sen wieder wirtschaftlich umsetzbar gemacht werden.
Also weg von einseitig immer hoheren Anforderungen,
hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhalt-
nis muss entscheiden. Dem sozialen und bezahlbaren
Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit Wohnungs-

mangel ein absoluter Vorrang eingeraumt werden.
2. Grundlagen des Unternehmens

Die historische Fachwerkstadt Herborn liegt im Lahn-
Dill-Kreis im mittelhessischen Regierungsbezirk Giefien
am FuRe des Westerwaldes. Unsere in 35745 Herborn
ansassige Genossenschaft wurde im Jahr 1947 als
Reaktion auf die katastrophale Wohnungssituation
gegrundet und verfolgte seitdem das Ziel, in unserer
Stadt eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnraumversorgung zu gewahrleisten.

Wirtschaftlich ist Mittelhessen besonders gepragt
durch die Nachbarschaft zum Rhein-Main-Gebiet und
ein zentraler Knotenpunkt fur mittelstandische Unter-
nehmen. Der Lahn-Dill-Kreis besticht durch seine hohe
Industriedichte sowie einem guten Mix aus Industrie,
stabilem Mittelstand und traditionsreichem Handwerk
mit ca. 600 Betrieben im Bereich der Stadt.

Herborn ist als Mittelzentrum ausgewiesen und gilt
als Standort fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaft-
lichen, kulturellen, sozialen und politischen Sektor so-
wie fUr zahlreiche private Dienstleister. Die Altstadt mit
lhren alten Fachwerkhausern ist dartber hinaus ein
wichtiger Bestandteil des offentlichen Nahverkehrs.
Durch die langfristige Bundelung der Bereiche Woh-
nen, Arbeiten und Infrastruktur soll die Tragfahigkeit

zentralrelevanter Einrichtungen gesichert werden.

Die GBS Herborn eG halt zum 31.12.2025

Wohnungen 926

Hauser n4

Gewerbeeinheiten 1 (davon 5 Eigennutzungen)
Garagen 209

PKW-Stellplatze 97

Carports 15

3. Geschafts- und Rahmenbedingungen

Die Genossenschaft wurde im Jahr 1947 in Herborn
gegrindet, seitdem vermietet sie Wohnungen an ihre
Mitglieder. Vermietet werden die Wohnungen generell
nur an Mitglieder der Genossenschaft. Das Geschafts-
modell zielt nicht auf kurzfristige Gewinne durch
hohe Mieteinnahmen ab, sondern auf eine dauerhafte
Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit
dem Bestand umgehen und gute Nachbarschaften zu
schatzen wissen. Es geht darum, bezahlbaren Wohn-
raum fur Mitglieder bereit zu stellen und die dauerhafte
Nutzung einer Wohnung anzubieten.

Im Jahr 2019 unterwarf sich die GBS Herborn eG
dem Kodex fur ein faires Mi(e)teinander beim Wohnen
des Verbandes der Sudwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e.V. ein. Darin vertreten sind ca. 200 ge-
nossenschaftliche, kommunale, offentliche, kirchliche
und private Wohnungsunternehmen in Hessen und
Rheinland-Pfalz. Zusammengeschlossen ergeben sich
daraus 400.000 Wohnungen, die rund eine Million Men-
schen ein bezahlbares und lebenswerte zu Hause si-
chern sollen. Gerade in der heutigen krisenbehafteten
Zeit, gewinnt der Kodex an Bedeutung. Mit unserem
Selbstverstandnis als fairer und verantwortungsvoller
Vermieter haben wir uns darauf verstandigt, freiwil-
lig Uber gesetzliche Vorgaben zum Schutz des Mie-
ters hinaus zu gehen. Im Jahr 2025 wurde der Kodex
nochmal Uberarbeitet und auf den aktuellen Stand ge-
bracht. Eine Ubersicht des Leitfadens und Grundge-
danken des Kodex finden Sie auf unserer Homepage
www.gbs-herborn.de.

Die Bevolkerungszahlen der Stadt Herborn sind
im Berichtsjahr gegenliber dem Vorjahr um 563 Men-
schen gesunken. Der aktuelle Stand der Zahlen zum
31.12.2025 ist wie folgt:

Einwohner (Hauptwohnung) 31.12.2024  31.12.2025
insgesamt 21.083 20.520
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4. Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2025 war fur die Genossenschaft
gepragt von einem weiterhin heraus-fordernden wirt-
schaftlichen und politischen Umfeld. Dennoch konnte

die Genossenschaft einen positiven Geschaftsverlauf

Umsatzerlose aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahrestiberschuss

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen hatten
wir die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschafts-
jahr 2025 vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen
haben sich aufgrund gesunkener Erlosschmalerungen,

geringeren Instandhaltungsaufwendungen sowie er-

hohten Zinskonditionen Abweichungen ergeben. Die

verzeichnen. Die folgende Tabelle fasst die fur die

Unternehmensentwicklung wesentlichen Kennzahlen

Zzusammen:.

Plan 2026 Ist 2025 Ist 2024
TEUR TEUR TEUR
67770 6.4872 6.226,8
996,0 913,9 8878
600,0 6175 643,0

515 522,1 430,0

Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnitt-
lich 22,95 €Im? (Vorjahr: 22,56 €/m?). Die weitere Ent-
wicklung unserer Wohnungsgenossenschaft beurteilen
wir insgesamt als positiv, da die planmafiige und konti-
nuierliche Fortfuhrung unserer Instandhaltungs- und

Modernisierungsmafinahmen in Verbindung mit mo-
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deraten Mietanpassungen eine stabile Ertragslage er-
warten lassen, die aber mafdgeblich durch gesetzliche

Anforderungen beeinflusst werden kann.
5. Vermietungssituation

Es besteht weiterhin eine enorm hohe Nachfrage nach
bezahlbaren, gut ausgestatteten Wohnungen. Gemes-
sen an der Zahl der tatsachlich zur Verfugung stehen-
den Wohnungen ist ein deutlicher Nachfrageliberhang
zu verzeichnen. Gesucht werden vorrangig Wohnun-
gen kleiner und mittlerer Grofie in zentraler Lage, wenn
maoglich mit Balkon und Stellplatzmdglichkeit. Die Leer-
standsquote ist auf dem niedrigsten Niveau der letzten
Geschaftsjahre, zu erklaren ist dies mit der deutlichen
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum. Die Durch-

schnittsmieten flr Wohnungen betrugen im Jahr 2025

6,30 €/m? Wohnflache, im Vergleich zum Vorjahr waren
es 6,19 €/m?2. Die Fluktuationsquote ist mit 5,40 % ge-
genliber dem Vorjahr (6,70%) riicklaufig.

6. Kundenservice

Um fir unsere Mitglieder und Kunden effektiver arbei-
ten zu konnen, verzichten wir weiterhin auf freie Sprech-
stunden und bitten um personliche Terminabsprachen.
Damit ist gewahrleistet, dass man auf die individuellen
Bedurfnisse der jeweiligen Person eingehen kann.

Jederzeit sind wir per E-Mail oder telefonisch er-
reichbar. Zudem konnen uber die Homepage Anliegen
jeglicher Art mitgeteilt werden. Alle Unterlagen, die
fir eine Mitgliedschaft benotigt werden, konnen auf
Anfrage postalisch angefordert werden.

Reparaturauftrage an unsere Handwerker sind
Uber die o.a. Geschaftsstelle zu stellen, und flihren zu
schnellstmaglicher Erledigung. Lediglich in Notfallen und
an den Wochenenden sowie Feiertagen und auf3erhalb
der Geschaftszeiten ist der Fachhandwerker der GBS
direkt zu kontaktieren.
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7. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens
7.1.Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermadgensstruktur 31.12.2025 31.12.2024
EUR % TEUR %
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0,00 0,0 0,0 0,00
Sachanlagen 47239.550,47 94,7 43.958,6 93,72
Finanzanlagen 136.591,75 0,3 140,4 0,30
47.376.142,22 95,0 44.099,0 94,02
Umlaufvermégen 2.485.346,57 5,0 2.805,3 5,98
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,0 0,0 0,00
Gesamtvermogen 49.861.488,79 100,0 46.904,3 100,00
Fremdmittel 32.100.215,99 64,4 29.516,5
Rechnungsabgrenzungsposten 50.353,06 51,7
Reinvermogen am Jahresende 17.710.919,74 17.336,1
Reinvermogen am Jahresanfang 17.336.064,03 17.003,0
Vermogenszunahme 374.855,71 2,2 333,1 1,96
Kapitalstruktur 31.12.2025 31.12.2024
EUR % TEUR %
Geschaftsguthaben 3.128.868,72 6,3 32144 6,85
Riicklagen 14.103.500,00 28,3 13.731,0 29,27
Reingewinn 478.551,02 1,0 390,7 0,83
Eigenkapital 17.710.919,74 35,5 17.336,1 36,96
Riickstellungen m.422,00 0,2 109,1 0,23
Verbindlichkeiten 31.988.793,99 64,2 29.4074 62,70
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 50.353,06 0,1 51,7 0,1
32.039.147,05 64,3 29.459,1 62,81
Gesamtkapital 49.861.488,79 100,0 46.904,3 100,00

Das Anlagevermogen entspricht 95,0 % der Bilanzsumme. Es ist durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel
(einschlieRlich langfristiger Rickstellungen) gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 374,9 T€ zu. Die Eigenkapital-
quote betragt 35,52 % ( 36,96 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.
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7.2. Finanzlage

Die finanzielle Lage im Geschaftsjahr 2025 war
stets positiv. Die finanziellen Verpflichtungen konnte
die Genossenschaft jederzeit fristgerecht erfillen.
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefilich
in Euro, sodass keinerlei Risiken durch Anderung
von Fremdwahrungskursen bestehen. Swaps, Caps

oder andere Finanzinstrumente kommen nicht zum

Einsatz. Bei den fir die Finanzierung des Anlage-
vermaogens hereingenommenen langfristigen Fremd-
mittel handelt es sich ausschliefllich um langfris-
tige Annuitatendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu
15 Jahren. Die durchschnittlihen Fremdkapitalkosten
betragen in 2025 2,10 % (Vorjahr 2,40 %)..

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

Kapitalflussrechnung 2025 2024
TEUR TEUR
1 Jahrestiberschuss 522,1 430
2 + Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermagens 1.317,2 1.303,9
3 +/-  Zunahme [ Abnahme der Riickstellungen 2,3 -75,8
4 -1+ Zunahme | Abnahme der Vorréate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie -50,2 -155,6
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
5 +/-  Zunahme | Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer -84,0 40,2
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
6 +/-  Zinsaufwendungen / Zinsertrage 548,4 629,6
7 +/-  Ertragssteueraufwand / -ertrag 40 3,6
8 -1+  Ertragssteuerzahlungen -4,0 -29
9 = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 2.255,8 2.173,0
10 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermagen -4.668,2 -1.831,3
1l + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 3,8 3,7
12 + Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen 70,0 23,0
13 + Erhaltene Zinsen 69,1 13,6
14 = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.525,3 -1.891,1
15 +/-  Nettoveranderung der Geschéaftsguthaben -85,5 -34,5
16 - Auszahlungen fiir Dividenden -61,6 -62,4
17 +/-  Auszahlungen aus / Einzahlungen in Bausparguthaben 4298 -83,7
18 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 4.280,4 21078
19 - Auszahlungen aus der planmafigen Tilgung von Darlehen -1.282,7 -1.256,9
20 - Auszahlungen aus der auflerplanmafigen Tilgung von Darlehen -335,2 -400,0
21 - Gezahlte Zinsen -616,0 -630,2
22 = Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 2.329,2 -359,9
23 Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 59,7 -78,0
24 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 320,7 398,7
25 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 380,4 320,7
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Wie aus der Kapitalflussrechnung zu ersehen ist,
wurden in der gewohnlichen Geschaftstatigkeit und in
der Finanzierungstatigkeit jeweils Mittelzuflisse erzielt.
Diese Ubersteigen die Mittelabllsse in der Investiti-

onstatigkeit, so dass sich insgesamt der Finanzmittel-

7.3.Ertragslage

Der Jahresuberschuss fiel gegentber dem Vorjahr
um TEUR 92,1 hoher aus, demnach ergibt sich das
insgesamt positive Ergebnis in erster Linie aus der
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes.
Aus den anderen Lieferungen und Leistungen wurde,
berechnet zu Vollkosten, ebenfalls ein Uberschuss

erzielt. Das positive Finanzergebnis resultiert aus den

bestand im Geschaftsjahr um TEUR 59,7 erhoht hat.
Durch den regelmafdigen Liquiditatszufluss aus den

Mieten ist bei sorgfaltiger Vergabe von Instandhal-

tungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unseres Unter-

nehmens auch zuflinftig gesichert.

erzielten Zinsertragen, insbesondere aus Bauspar-
guthaben.

Das negative Ergebnis bei der Mitgliederbetreu-
ung ist auf den Umstand zurlckzufuhren, dass den
Verwaltungsaufwendungen lediglich die Einnahmen

aus den Eintrittsgeldern gegenubergestellt werden.

Der im Geschaftsjahr 2025 erzielte Jahresiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Ertragslage

Bewirtschaftungstatigkeit
Verwaltung fiir Dritte

Andere Lieferungen & Leistungen
Finanzergebnis
Mitgliederbetreuung

Ordentliches Ergebnis

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis von Steuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss
8. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser fortwahrend aktualisiertes Risikomanage-
ment-System umfasst das Controlling sowie eine
regelmaRiige interne Berichterstattung. Wesentliche

Risiken sind nicht erkennbar. Die Vermietungssituation

Geschaftsjahr Vorjahr
TEUR TEUR

500,56 561,6

0,0 0,0

16,0 10,7

28,3 -133,2

-22,6 -26,3

522,2 412,8

39 20,6

526,1 433,6

-4,0 -3,6

522,1 430,0

wird sich aus unserer Sicht kunftig verscharfen, da die
deutlich gestiegenen Kosten in allen Bereichen die
Budgets der Mieter Ubersteigen.

Wurde die Ertragslage in der Vergangenheit durch
ein niedriges Zinsniveau begunstigt, ist in den kom-

menden Jahren mit einer Beeintrachtigung zu rechnen,
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da Neuprolongationen bzw. die Aufnahme von neuen
Krediten zu wesentlich schlechteren Konditionen er-
folgen und eine damit notwendige Weitergabe an die
Mieter wahrscheinlich nicht in vollem Umfang erfolgen
kann. Daher wird sich das Zinsanderungsrisiko in der
Zukunft wohl verscharfen und sich negativ im Ergebnis
wiederfinden.

Als besonders vorteilhaft stellt sich innerhalb unse-
res Geschaftsmodells der regelméaflige Eingang der
Nutzungsgebiihren (Mieten) unserer Mitglieder dar.
Aufgrund der aktuellen Marktlage sowie der zu er-
wartenden Entwicklungen in den nachsten Jahren ist
zukUnftig nicht mit nennenswertem Leerstand oder
Mietausfallen zu rechnen. Bei weiterhin moderat stei-
genden Nutzungsgebiihren (Mieten) und eine vorsich-
tige kontinuierliche FortfUhrung von Instandhaltungs-
und Modernisierungsmaf3nahmen kalkulieren wir fr
2026 mit Mietertragen von TEUR 6.9074, Zinsauf-
wendungen von TEUR 600,0 sowie Instandhaltungs-
kosten von rd. TEUR 1.000,0. Als Jahrestberschuss

rechnen wir mit einem Betrag von TEUR 511,4.
9. Beteiligungsunternehmen

Um unseren Mietern in allen belangen des Wohnungs-
wesens zuverlassige und kurzfristig verfigbare Fach-
krafte zur Seite stellen zu kdnnen, haben wir im Jahr
2012 die ImmoDill Service GmbH gegrindet. Damit
ist es gelungen, zeitnah auf verschiedene Gewerke
reagieren zu konnen, ein stabiles Preisniveau zu halten,
um damit die Abhangigkeit von Fremdfirmen auf ein
geringes Maf3 zu begrenzen.

Zum 31122025 beschaftigte das Unternehmen
20 Personen (i.Vj. 20 Personen). Die Betriebsstatte
befindet sich in Herborn-Burg, Bleichwiese 2.

Folgende Gesellschafter sind an der ImmoDill Service
GmbH beteiligt:

GBS Herborn eG mit 94%
Stadtwerke Herborn GmbH mit 6%

Das Geschaftsjahr 2024 schloss mit  einem
Jahresuiberschuss von TEUR 3,8 ab (Vj. TEUR 29,6).

Die Umsatzerlose betrugen im Jahr 2024 TEUR 7977
(. V. TEUR 7718).

Der fir das Jahr 2025 aufgestellte noch nicht
gepriifte Jahresabschluss geht von einem positiven

Ergebnis aus.
10. Modernisierungen und Neubau 2025
10.1 Modernisierung im Bestand

Im WalkmUhlenweg 5 wurde die im letzten Jahr be-
gonnene Modernisierung fortgesetzt. Hierbei handelte
es sich um die Zentralisierung der Elektrozahler, die
von den einzelnen Etagen in einen zentralen Raum im
Keller verlegt wurden. Durch das Verlegen der neuen
Leitungen, mussten nun umfangreiche Trockenbau-

und Malerarbeiten in den allgemeinen Fluren und dem

Treppenhaus durchgefuhrt werden. Die Arbeiten vom 1.

bis zum 6. Obergeschoss wurden Ende des Jahres 2025
abgeschlossen. Die alten Fototapeten, die die Wande
vor dem Aufzug zierten, sind neuen farbigen Flachen
gewichen, die wir in jedem Geschoss in einer anderen
Farbe gestaltet haben. Die Handlaufe der Treppenrau-
me wurden neu lackiert und die Wande und Decken
neu tapeziert und gestrichen. Die Beleuchtung wird
mithilfe von Bewegungsmeldern gesteuert und bietet
somit weiteren Komfort fur die Bewohner. Die Arbeiten
im Erdgeschoss mussten aufgrund brandschutztechni-
scher Anforderungen neu angeboten werden und wur-
den im 1. Quartal 2026 ebenfalls abgeschlossen.

Auf dem Weg zur COZ2-Reduktion und dem
Erreichen der Klimaziele, haben wir nicht nur durch

den Einbau einer Warmepumpe beim Umbau

des Pflegeheims einen weiteren Schritt gewagt.

Auch in der Liegenschaft Konrad-Adenauer-Straf3e 1
wurde im Oktober 2025 mit dem Einbau einer
Warmepumpenanlage begonnen, der im Februar
2026 abgeschlossen wurde, da die bestehende
Heizungsanlage nach 24 Jahren nicht mehr instand
gesetzt werden konnte.

Weiterhin konnte ein Pilotprojekt fiir die digitale
Heizungsuberwachung in 2 Liegenschaften verwirk-

licht werden. Mithilfe der Auswertung dieser Uber-

21
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wachungstatigkeit, lassen sich Nutzerverhalten er-
kennen und die Heizungen effizienter einstellen, somit
sind Energieeinsparungen gewahrleistet, mit denen
unsere Mieter und die Umwelt entlastet werden.

Die Erweiterung dieser digitalen Uberwachung
wurde bereits auch flr andere Liegenschaften im An-
schluss an das Pilotprojekt geplant und bereits im Fe-
bruar 2026 umgesetzt.

11 Wohnungen wurden im Rahmen von Mieter-
wechseln umfangreich saniert, Kichen und Bader er-
neuert und somit in einen attraktiven Zustand versetzt,

der die langfristige Vermietbarkeit sicherstellt.

10.2. Umbau des ehemaligen Pflegeheims

im Walkmiihlenweg 13

Die Fertigstellung des Bauvorhabens erfolgte zum
Jahresende 2025 sowie zum Ende des 1. Quartals
2026. Ab 01. Januar 2026 ist die AWO in lhre neuen
Raumlichkeiten der Tagespflegeeinrichtung eingezogen.
Die Einweihung fand am 15. Januar 2026 statt.

Die Wohnungen wurden zum O1. April fertiggestellt,
sodass der erste Mietvertrag fur eine der 9 Wohnun-
gen bereits zum 16. April unterzeichnet wurde und
mittlerweile alle 9 Wohnungen an neue Mieter ver

geben werden konnten.

11. Ausblick

Nach der Fertigstellung des umfangreichen Umbaus
im Walkmuhlenweg 13, hat die Genossenschaft fur
das Geschaftsjahr die Umsetzung einiger auch klei-
nerer Projekte im Bestand geplant. Dazu zahlen z. B.
der Anstrich des letzten der 4 Hauser in der Willy-
Brandt-Straf3e, die Hausnummer 32. Ebenso wie die
Sanierung von 2 Hauszugangstreppen in der Konrad-
Adenauer- Strafde 36 und 42.Die Zahlerzentralisierung
der Elektrozahler in dem Hochhaus Schumannstrafle
7 ist eine der umfangreicheren Baumafdnahmen flr
2026, die sich wahrscheinlich mit allen Gewerken bis
in das nachste Jahr erstrecken wird.

Um dem Ziel, klimafreundlicher und CO2-neutraler
zu werden, wieder ein Stiick naher zu kommen, ist der
Einbau von mindestens einer Warmepumpe als Tausch
fur eine Gasheizung im Gebaudebestand geplant.

Fir weitere Projekte ist zunachst die Prifung des
Investitionsbedarfs sowie der Wirtschaftlichkeit erfor-
derlich.Um die Finanzlage der Genossenschaft weiter-
hin zu stabilisieren, werden vertretbare Mieterhohun-
gen notwendig sein.

Ein Neubauprojekt kann derzeit aufgrund der ho-
hen Baukosten und Zinssatze nicht umgesetzt werden,
da auf dieser Grundlage keine fur die Mitglieder der

Genossenschaft bezahlbare Miete erzielt werden kann.
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Umbaumaf3nahmen des alten
Pflegeheims im Walkmuhlenweg 13
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Il A.BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025

AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen

Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstéande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermogensgegenstande
davon aus Steuern: 0,00 €

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Bilanzsumme Aktiva

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR

0,00 0,00
39.294.064,10 40.188.263,37
670.901,28 729.295,07
670.228,94 670.228,94
193.332,79 254.151,37
2752739 30.238,27
5.492.965,42 1.168.785,64
890.530,55 890.530,55
0,00 47.239.550,47 27091,43
27.881,88 27.881,88
100.609,87 104.376,35
7.000,00 7.000,00
1.100,00 136.591,75 1.100,00

1917124
5.938,55

27009,56
25.057.77

5.576,04
19.929,76

47.376.142,22 44.098.942,87

1.870.392,05
1.917.649,79 6.033,98

46.162,26
15.43719
433133

77573,13 2.703,65
0,00

380.404,7 320.739,70
109.718,94 539.516,53

49.861.488,79 46.904.259,56
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PASSIVA
A. Eigenkapital
. Geschaftsguthaben

Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

Geschaftsguthaben aus gekiindigten Geschéftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 36.231,28 €

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahrestiberschuss des
Geschaftsjahres 2025 eingestellt: 52.500,00 €

Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2024 eingestellt: 160.000,00 €

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2024 eingestellt: 160.000,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Steuerriickstellungen

Sonstige Ruickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 22.51721 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 9.115,63 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Passiva

Geschaft:
EUR

150.942,33

2.964.779,27
1314772

1.663.500,00

5.911.000,00

6.529.000,00

9.000,29
522.050,73
52.500,00

643,00
110.779,00

28.329.650,17
1143.442,76
2.207.695,81

40.545,46
144.195,18
65.455,46

57.809,15

sjahr

3.128.868,72

14.103.500,00

478.551,02
17.710.919,74

1m.422,00

31.988.793,99

50.353,06

Vorjahr
EUR

193.771,20

3.011.332,84

9.300,00
29.435,96

1.611.000,00
43.000,00

5.751.000,00

6.369.000,00

3.661,90
429.998,09
43.000,00
17.336.064,03

643,00
108.429,68

25.644.452,27
1.164.638,37
2.183.941,25

23.354,15
268.37747
78.591,76

44.043,64
24.430,20
3.937,20

51.723,94

49.861.488,79 46.904.259,56
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Il B. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen (i.Vj. Erhhung)

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstlitzung
davon fiir Altersversorgung: 43.598,75 €

Abschreibungen

auf das Anlagevermdgen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzvermégens

aus verbundenen Unternehmen

Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr
EUR

6.487.229,55

410,93
129.985,11 6.617.625,59
41.319,19
68.442,57
54.446,37

3.172.955,78
18.113,48 3.191.069,26
3.590.764,46

633.567,53
185.453,93 819.021,46
1.317.246,26
381.129,01
2.953,65
66.182,49
617549,16
3.987,01
520.967,70
-1.083,03
522.050,73
9.000,29
52.500,00
478.551,02

Vorjahr
EUR

6.226.814,23
410,93
124.976,99
144.262,61

40.733,41
53.868,08

3.086.427,78
11.880,09
3.492.758,38

643.081,92

172.138,70
40.862,49

1.303.904,83
312.300,92

3.058,37
10.391,69
643.025,60
3.556,99
428.199,48
-1798,61
429.998,09
3.661,90
43.000,00
390.659,99
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Fairer Wohnen

Der Kodex der
Sudwestdeutschen
Wohnungswirtschaft

|
VdwW

Die Wohnungswirtschaft
siidwest

Den kompletten Kodex der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft finden Sie im Internet unter

www.gbs-herborn.delkodex/ oder

www.vdwsuedwest.de/kodex.html
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Wir stehen fiir
bezahlbares Wohnen

In unseren Wohnungen
kann man gut leben -
und das soll so bleiben

Wir unterstiitzen aktiv
den Klimaschutz

Wir bauen geforderte
Wohnungen

Wir wollen, dass unsere Mieter

bei uns alt werden konnen

Wir sagen: Einmal Mietwohnung,
immer Mietwohnung

(8

Wir lassen keine Wohnungen leer
stehen, wir spekulieren nicht

Wir sind wesentlicher Motor
des sozialen Lebens in unseren
Wohnquartieren

Wir stehen zu unseren
Werten - fiir alle
transparent und uberprufbar

Im Mittelpunkt:
Unsere Mieter
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(1)

SICHER NACHHALTIG GEMEINSAM ZUKUNFT
Seit Generationen Fir eine lebenswerte Miteinander gestalten, Verantwortung
ein verlasslicher Zukunft in unserer fureinander da sein. ubernehmen,

Partner. Region. Werte schaffen.



V.
ANHANG

V. ANHANG

A. Alilgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach § 266 Abs. 2 HGB
unter Beachtung der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschIWUV) vom 14. Juni 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 152). Die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung in
Staffelform erfolgt gem. § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Sie wurden linear mit 20 %
bzw. 33 % abgeschrieben.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgeflhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet. Die im
Geschaftsjahr angefallenen Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich

aus Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistungen beinhalten eigene Verwaltungsleistungen.

Die planmaf3igen Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens wurden wie folgt vorgenommen:
- Grundstticke mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren sowie 20 und 25 Jahren bei Garagen und neu errichteten Pkw-Stellplatzen.

- Fur die Photovoltaikanlagen wurde eine Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt. Die im Rahmen des
AWO-Erwerbs mitgekauften 2 Photovoltaikanlagen haben eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

- FUr das BHKW in der Konrad-Adenauer-Strafie 38a wurde eine Nutzungsdauer von 15 Jahren angesetzt.

- Fur Geschaftsausstattung linear unter Zugrundelegung von Abschreibungssatzen von 6,67 %-33,33 %.

- ,Geringwertige Wirtschaftsguter” werden auf die Dauer von 5 Jahren mit jahrlich 20 % ab dem Jahr des

Zugangs abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Zum 31.12.2025 besteht eine Beteiligung an der IMMO-
DILL Service GmbH (gegriindet 02.05.2012) mit Sitz in Herborn-Burg. Der Anteil an deren Stammbkapital betragt
seit 01.01.2017 94 % (bei der Grundung: 50 %) bei einem Stammkapital von 25.000,00 €. Weiterhin bestehen
Ausleihungen an die IMMODILL Service GmbH zum 31.12.2025 in Hohe von TEUR 100,6.

Das Geschaftsjahr 2024 schloss mit einem Jahrestiberschuss in Hohe von 3.765,00 € ab. Zum 31122024
betrug das Eigenkapital der Gesellschaft 135.621,07 €. Das Jahresergebnis zum 31.12.2025 stand zum Abschluss-
zeitpunkt noch nicht fest.

Die sonstigen Ausleihungen enthalten ein an die Lahn-Dill-Bergland Energiegenossenschaft eG in Hohe von
5.000,00 € ausgereichtes, verzinsliches Darlehen, an der unsere Genossenschaft ein Anteil in Hohe von 100,00 €
halt, welcher unter der Position ,Andere Finanzanlagen"” ausgewiesen ist sowie ein im Jahr 2020 ausgereichtes
verzinsliches Darlehen fur eine Freiflachen-Photovoltaikanlage in Hohe von 2.000,00 €. Die im Jahr 2018
erworbenen Anteile in Hohe von 1.000,00 € an der VR Bank Lahn-Dill eG werden ebenfalls unter der Position

+Andere Finanzanlagen” ausgewiesen.
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Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Umlagen) wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

bewertet. Diese setzen sich aus Fremdkosten fur Betriebskosten und Grundsteuer zusammen.

Die Position ,Andere Vorrate" enthalt den Bestand an Heizol. Dieser wurde mit der FiFo-Methode bewertet.

Die Bewertungen der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind zum Nennwert durchgefuhrt. Die
Ruckstellungen sind nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung mit ihrem Erfiillungsbetrag bemessen. Die
Verbindlichkeiten sind ebenfalls mit dem Erfullungsbetrag bewertet.

C. Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Angaben zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2025:

Anlagevermdgen Anschaff.- / Zugénge Abgéinge Umbu- Anschaff.- / Abschrei- Abschrei- Abschrei- Buchwertam  Buchwert am

Herstell.- des Geschiftsjahres (+/-) chungen Herstell.- bungen bungen bungen 31.12.2024 31.12.2025

kosten (+-) kosten (kumulierte) ~ Geschafts-  (kumulierte)
01.01.2025 31122025  01.01.2025 jahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermdgensgegenstande 42737193 0,00 0,00 0,00 4273793 4273793 0,00 4273793 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 6516961631  294.263,69 0,00 0,00 6546388060 2498135354 118846296 2619280150  40.188.263,37  39.294.064,10
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 1335.785,53 0,00 0,00 000 133578553  606.490,46 58.393,79 664.884,25 729.295,07 67090128
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 670.228,94 0,00 0,00 000 67022894 0,00 0,00 0,00 670.228,34 670.228,34
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen 117725382 0,00 0,00 000 117725382 923.102,45 60.818,58 983.921,03 25416137 193.332,79
Andere Anlagen, Betriebs- und 229.420,74 6.860,06 0,00 000  236280,/9 199.182,47 957093 20875340 30.238,27 2152739
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 116878564 436708835  -70.00000 2709143 549296542 0,00 0,00 000 116878564  5.492.96542
Bauvorbereitungskosten 890.530,56 0,00 0,00 000 89053056 0,00 0,00 0,00 890.530,55 890.530,55
Geleistete Anzahlungen 2709143 0,00 000  -2709143 0,00 0,00 0,00 0,00 2709143 0,00
Sachanlagen gesamt 70.668.71356  4.668.212,09  -70.000,00 0,00 75.266.92565 26.710.12892 131724626 28.027.375,18 43.958.584,64 47.239.550,47
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unterneghmen 2188188 0,00 0,00 0,00 2188188 0,00 0,00 0,00 2188188 2788188
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 104.376,35 0,00 -3.766,48T 0,00 100.609,87 0,00 0,00 0,00 104.376,35 100.609,87
Sonstige Ausleihungen 7000,00 0,00 0,00 0,00 7000,00 0,00 0,00 0,00 7000,00 7000,00
Andere Finanzanlagen 1100,00 0,00 0,00 0,00 1100,00 0,00 0,00 0,00 1100,00 1100,00
Finanzanlagen gesamt 140.358,23 000  -3.766,48T 000 13659175 0,00 0,00 000  140.358,23 136.591,75
Anlagevermdgen gesamt 70.851.809,72 4.668.21209  -73.766,48 0,00 75446.255,33 26.752.866,85 131724626  28.070.113,11 44.098.942,87 47376.142,22

T = Tilgungen
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande stellen sich wie folgt dar:

insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr
EUR EUR
Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 27.009,56 0,00 11,66
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 25.057,77 0,00 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 5.576,04 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 19.929,76 0,00 0,00
77.573,13 0,00 11,66
Zusammensetzung und Entwicklung der Rucklagen:
Gesetzliche Bauerneuerungs-  Andere Ergebnis-
Riicklage ricklage riicklagen
EUR EUR EUR
Stand 01.01.2025 1.611.000,00 5.751.000,00 6.369.000,00
Zuweisungen aus Jahresiiberschuss 2025 52.500,00 0,00 0,00
Einstellung aus dem Bilanzgewinn 2024 gem. Beschluss Mitgliederversammlung 0,00 160.000,00 160.000,00
Stand 31.12.2025 1.663.500,00 5.91.000,00 6.529.000,00

Die Steuerrilickstellungen beinhalten Riickstellungen fur Korperschaftsteuer.

Die sonstigen Rickstellungen enthalten Riickstellungen fir:

EUR

Priifungskosten 23.500,00
Beratungskosten 1.000,00
Verdffentlichung Jahresabschluss 5.000,00
Berufsgenossenschaft 5.500,00
Steuerberatung 22.000,00
Urlaubsanspriiche 16.649,00
Wiederkehrende Stralenbeitrage 21520,00
CO2 Kostenanteil Vermieter - Thermen 15.610,00

110.779,00

Umlaufvermaogen
Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von
TEUR 1.911,7.
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Verbindlichkeiten per 31.12.2025
Zusammensetzung nach Restlaufzeiten und Zugehorigkeit
Verbindlichkeiten insgesamt unter 1Jahr 1bis 5 Jahre uber 5 Jahre
im Vorjahr im Vorjahr im Vorjahr im Vorjahr im Vorjahr
EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 28.329.650,17 1.403.744,45 5.313.612,43 21.612.293,29
25.644.452,27 1.422.654,99 499939490  19.222.402,38
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 1.143.442,76 21.195,61 79.874,06 1.042.373,09
1.164.638,37 21.195,61 81.714,71 1.061.728,05
Erhaltene Anzahlungen 2.207.695,81 2.207.695,81

2.183.941,25 2.183.941,25

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 40.545,46 40.545,46
23.354,15 23.354,15
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 144.195,18 144.195,18
268.37747 268.377,47
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 65.455,46 65.455,46
78.591,76 78.591,76
Sonstige Verbindlichkeiten 57.809,15 49.941,55 272,83 7594,77
44.043,64 38.779,92 180,23 5.083,49
Gesamt 31.988.793,99  3.932.773,52 5.393.759,32 22.662.261,15
Vorjahr 29.407.398,91 4.036.895,15 5.081.289,84  20.289.213,92
Abgesichert sind EUR im Vorjahr EUR
mit Grundpfandrecht: gegeniiber Kreditinstituten 28.329.650,17  25.644.452,27
mit Grundpfandrecht: gegenliber anderen Kreditgebern 1143.442,76 1.164.638,37

29.473.092,93  26.809.090,64

Il. Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine erwahnenswerten periodenfremden Aufwendungen

enthalten.

Die Grundsteuer ist der Position Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung zugeordnet. Im Geschaftsjahr
2025 wurden aufgrund der Zuteilungsreife von drei Bausparvertragen zusatzliche Bausparzinsen vereinnahmt,
da die entsprechenden Bauspardarlehen nicht in Anspruch genommen wurden. Die Ertrage sind in den Zinsen

und ahnlichen Ertragen enthalten.
D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Im Rahmen des Beteiligungsverhaltnisses an der IMMODILL Service GmbH wurden Birgschaftserklarungen
abgegeben. Eine Burgschaft wurde fur einen Kfz-Leasingvertrag bis zum Hochstbetrag von TEUR 31,1 Uber-
nommen sowie drei Blrgschaften in Hohe von insgesamt TEUR 70,0 fur den Ankauf der Geschaftsraume in
Herborn-Burg, Bleichwiese 2. Der Vorstand schatzt die Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme als sehr gering,

da die bisherigen Raten termingerecht beglichen wurden.
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2. Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschaftsanteile
am 01.01.2025 1459 9.801
Zugénge 80 424
Abgange 86 557
am 01.01.2026 1.453 9.668

Mit der Satzungsanderung im Jahr 2019 wurde auf eine Nachschusspflicht verzichtet. Die Geschaftsguthaben

der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 46.553,57 € vermindert.

3. Name und Anschrift des Priifungsverbandes
Verband der Studwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Lise-Meitner-Straf3e 4, 60486 Frankfurt am Main

Weitere Mitgliedschaften

- Arbeitskreis Wohnungsbaugenossenschaften Hessen, Kassel

- Lahn-Dill-Bergland Energiegenossenschaft eG, Dillenburg

- vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung e.V., Berlin

- Wohnen in Genossenschaften e.V, Diisseldorf

- Initiative Wohnen 2050 e.V,, Frankfurt am Main

- VR Bank Lahn-Dill eG, Dillenburg

- AGV der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,, Disseldorf

- Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (DESWOS), KdIn
- KulturScheune Herborn e.V.

- Herborner Werbering e.V.

4. Beteiligungen
- IMMODILL Service GmbH, Herborn-Burg

5. Mitglieder des Vorstandes
Nadine Vof3en, hauptamtlich
Mark-Thomas Kling, hauptamtlich

Michael Benner, nebenamtlich

Daneben betrug die Zahl der im Jahr 2025 durchschnittlich Beschaftigten:

Vollzeit
Kaufmannische Angestellte 4
Technische Angestellte 2
Auszubildende 0
Hauswarte 0
6

(7 weibliche Beschaftigte, 1 mannlicher Beschaftigter)

Teilzeit

N O O o
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6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Lars Heidemann, Bankbetriebswirt (Vorsitzender)

Katja Gronau, Beamtin (stellv. Vorsitzende)

Jurgen Bepperling, Geschaftsfihrer (Schriftfhrer)

Regina Kemmler, Verwaltungsangestellte

Antje Iwen, Rechtsanwaltin (stellv. Schriftfuhrerin)

Ralph Schneeberger, Informatiker (bis 18.06.2025)

7. Gewinnverwendungsvorschlag

bis zur Entlastung fiir das Geschaftsjahr

2026
2027
2025
2026
2026
2024

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verteilen:

Zuweisung zur Bauerneuerungsriicklage

Zuweisung in die freie Ruicklage

Ausschiittung einer Dividende von 2 %

Vortrag auf neue Rechnung

Bilanzgewinn

Herborn, den 31. Dezember 2025 | 13. Marz 2026

Genossenschaft fiir Bau- & Siedlungswesen Herborn eG.

Der Vorstand

b bl I

(Nadine Vof3en)

(Mark-Thomas Klmg

(Michael Benner)

EUR
205.000,00
205.000,00

60.421,08
8.129,94
478.551,02
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V.BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschaftsjahr 2025 haben Aufsichtsrat und Vor-
stand in insgesamt vier gemeinsamen Sitzungen die
Lage und Entwicklung der Genossenschaft eingehend
erortert. Der vom Aufsichtsrat gebildete Prifungs-
ausschuss trat im Berichtsjahr zu drei Sitzungen zu-
sammen und befasste sich intensiv mit den ihm Uber-
tragenen Aufgaben. Anlass zu Beanstandungen ergab
sich hierbei nicht. Die konstituierende Sitzung des
Aufsichtsrates wurde am 18. Juni 2025 im Anschluss
an die Mitgliederversammlung abgehalten.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat fortlau-
fend, umfassend und in angemessenen Zeitabstanden
Uber die wirtschaftliche Situation, den Geschaftsver-
lauf sowie Uber bedeutende Einzelvorgange. Dadurch
war der Aufsichtsrat jederzeit in der Lage, seine ge-
setzlichen und satzungsmafigen Kontroll- und Uber-
wachungsfunktionen uneingeschrankt wahrzunehmen.
Alle erforderlichen Beschlussfassungen erfolgten ord-
nungsgemafl. Die Geschaftsflhrung hat lhre Aufgaben
zuverlassig erflllt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025
wurde in Ubereinstimmung mit den einschlgigen ge-
setzlichen Vorschriften sowie der Satzung erstellt. Die
Buchfiihrung entsprach den Grundsatzen ordnungs-
gemafer Rechnungslegung. Aufbau und Gliederung
der Bilanz richten sich nach den Bestimmungen fir
kleine Genossenschaften. Samtliche notwendigen
Angaben sind im Anhang zum Jahresabschluss ent-
halten. Nach eigener Prifung erhebt der Aufsichtsrat
keine Einwendungen, billigt den Jahresabschluss und
empfiehlt dessen Feststellung durch die Mitglieder-
versammlung.

Die gesetzliche Priifung des Geschaftsjahres 2025
wurde im Zeitraum vom 23. Marz bis zum 02. April
2026 sowohl in den Geschaftsraumen der Genos-
senschaft als auch beim Verband der Stdwestdeut-

schen Wohnungswirtschaft e.V. in Frankfurt am Main

durchgeflhrt. Sie knilpfte unmittelbar an die vorherige
Prifung an, die am 04. April 2025 abgeschlossen
wurde. Die Ergebnisse der Prufung wurden in einer
gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat
am 08. Mai 2026 ausfiihrlich dargelegt und diskutiert.
Der hierzu am 02. April 2026 erstellte Prifungsbericht
enthalt keine Beanstandungen. Auf Grundlage der
vorliegenden Prufungsergebnisse hat der Aufsichtsrat
dem Vorschlag des Vorstandes zur Ergebnisverwen-
dung zugestimmt. Dies umfasst sowohl die Dotierung
der gesetzlichen Rucklage als auch die Verwendung
des ausgewiesenen Bilanzgewinns. Die wirtschaftliche
Situation der Genossenschaft war auch im Jahr 2025
stabil. Die vorhandene Liquiditat stellt sicher, dass die
vorgesehenen Investitions-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsmafinahmen auch im Jahr 2026
umgesetzt werden konnten und konnen.

Im Zuge der Entlastung fur das Geschaftsjahr
2025 scheidet Herr Jurgen Bepperling aus dem
Aufsichtsrat aus. Der Aufsichtsrat dankt ihm fur sein
Engagement und die vertrauensvolle Zusammen-
arbeit Uber viele Jahre.

Abschliefiend spricht der Aufsichtsrat den Mit-
gliedern seinen Dank fur ihre Verbundenheit aus.
Ebenso gilt der Dank den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern sowie dem Vorstand fuir ihren Einsatz und

die im Berichtsjahr erzielten Leistungen.

™

Herborn,im Mai 2026

VA

Lars Heidemann
Vorsitzender des

Aufsichtsrates



V.
BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

DANK

Im Ruckblick auf das Geschéftsjahr 2025 kénnen wir insgesamt eine sehr erfreuliche Entwicklung
feststellen. Dieser Erfolg ist vor allem dem grof3en Engagement und der hohen Einsatzbereitschaft
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu verdanken. Mit ihrem Verantwortungsbewusstsein,
ihrer Verlasslichkeit und ihrer téglichen Arbeit haben sie entscheidend dazu beigetragen, dass wir
unsere Ziele erreichen und wichtige Vorhaben erfolgreich umsetzen konnten. Daflr sprechen wir
ihnen unseren herzlichen Dank aus und verbinden diesen zugleich mit unseren besten Wiinschen

flir das kommende Jahr.

Unser Dank gilt ebenso den Mitgliedern des Aufsichtsrats flr die vertrauensvolle, konstruktive
und stets angenehme Zusammenarbeit. lhre Unterstltzung, ihre Erfahrung und ihr Engagement
sind flir uns von gro8er Bedeutung und tragen wesentlich zur positiven Entwicklung unseres

Unternehmens bei.

Ein besonderer Dank richtet sich auch an die Handwerkerinnen und Handwerker sowie die beauftrag-

ten Unternehmen. Durch ihre fachliche Kompetenz, ihre Zuverlassigkeit und ihre Bereitschaft, auch

kurzfristige Herausforderungen zu meistern, sind sie flr uns ein wichtiger und geschétzter Partner.

Nicht zuletzt danken wir lhnen, unseren Mitgliedern, sehr herzlich fir lhre langjahrige Treue und k)
das entgegengebrachte Vertrauen. lhre Verbundenheit ist die Grundlage unseres gemeinsamen

Erfolgs und zugleich Ansporn, auch in Zukunft mit Engagement, Sorgfalt und Verantwortung

fur Sie tétig zu sein.
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SEIT DER LETZTEN BERICHTERSTATTUNG SIND FOLGENDE
MITGLIEDER DER GENOSSENSCHAFT VERSTORBEN:

Horst Willing
Roland Thier
Hans Peter Koch

Dagmar Jakob

Horst
Angela
Margarethe
Katharina
Kemal
Katharina
Renate
Monika
Hans

Ellen

Ingrid
Michael
Elfriede Renate
Herma
Heidemarie
Hannelore
Gunter

Karl Willi
Renate
Gerd
Christel
Barbel
Viatcheslav
Richard

Else

WIR WERDEN IHR ANDENKEN STETS IN EHREN HALTEN.

Brauer
Maiden
Hasselberg
Weber
Gurlevik
Miiller
Winkel
zum Egen
Ganser
Boysen
Brandenburger
Wenderhold
Fortmann
Krug
Fuhrlander
Benz
Staudt
Heinrich
Hofmann
Rumpf
Kramer
Kuhlmann
Shumakov
Thieme
Steindorf

ol
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