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A. Organe der Genossenschaft

Der Vorstand

Der Vorstand bestand im Berichtsjahr aus
folgenden Mitgliedern:

Hofmann, Thorsten | aus Frielendorf
Hauptamtlicher Vorstand
Bestellt bis 31.08.2029

Kripko, Walter | aus Melsungen
Nebenamtlicher Vorstand
Bestellt bis 30.06.2026

Schroder, Heinz | aus Frielendorf

Ehrenamtlicher Vorstand
Bestellt bis 30.06.2029

Prokuristin
Losekam, Birgit | aus Schwalmstadt
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Der Aufsichtsrat

Im  Berichtsjahr  gehorten  folgende
Mitglieder dem Aufsichtsrat an:

Olbrich, Klemens | aus Neukirchen
Vorsitzender
Gewahlt bis Entlastung flr 2026

Vaupel, Thorsten | aus Frielendorf
Stellv. Vorsitzender
Gewahlt bis Entlastung fir 2027

Béhm, Helmut | aus Schwalmstadt
Mitglied Priifungsausschuss
Gewahlt bis Entlastung fiir 2026

Pinhard, Stefan | aus Schwalmstadt
Stellv. Schriftfihrer
Gewahlt bis Entlastung fir 2025

Schick, Margot | aus Schwalmstadt
Schriftflhrerin
Gewahlt bis Entlastung fir 2025

Schneider, Michael | aus Schwalmstadt
Mitglied Priifungsausschuss
Gewahlt bis Entlastung fiir 2027

Die gemal} Satzung turnusmaBig aus dem
Aufsichtsrat Ausscheidenden, die Herren
Michael Schneider und Thorsten Vaupel
wurden in der Mitgliederversammlung am
17.06.2025 wiedergewihlt.



B. Bericht des Vorstandes liber das Geschaftsjahr 2025

Wohnwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wohnungswirtschaft be-
wegte sich im Jahr 2025 in einem weiterhin
herausfordernden gesamtwirtschaftlichen
Umfeld. Die konjunkturelle Entwicklung
blieb verhalten, wahrend Inflation und
Zinsniveau zwar gegenliber den Vorjahren

Prognosen fur 2026

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

leicht ricklaufig, jedoch weiterhin auf ei-
nem erhohten Niveau lagen. Dies wirkte
sich sowohl auf die Investitionsbereitschaft
als auch auf die Finanzierungskosten im
Wohnungsbau aus.
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Ein zentraler Einflussfaktor war und ist der
anhaltende Nachfragetiberhang auf den
Wohnungsmarkten. Die Kombination aus
Bevolkerungswachstum, zunehmender Ur-
banisierung und steigender Zahl kleiner
Haushalte trifft auf ein deutlich unzu-
reichendes Neubauangebot. Insbesondere
im Segment des bezahlbaren Wohnraums
besteht ein strukturelles Defizit, das sich
kurzfristig nicht auflosen wird. Gleichzeitig
blieb die Bautatigkeit infolge hoher Baukos-
ten, begrenzter Kapazitaten in der Bauwirt-
schaft und restriktiver Finanzierungsbedin-
gungen gedampft.

Die Entwicklung der Bau- und Materialkos-
ten stellte und stellt weiterhin eine wesent-
liche Herausforderung dar. Auch wenn sich
die Preissteigerungen zuletzt abge-
schwacht haben, verharren die Kosten auf
einem hohen Niveau. In Verbindung mit ge-
stiegenen Zinsen fiihrt dies zu einer deutli-
chen Verteuerung von Neubauprojekten
und belastet die Wirtschaftlichkeit von In-
vestitionen erheblich — insbesondere fiir
kleinere Wohnungsunternehmen.

Seite: 3



Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau
(Neubau/Instandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten

Indexwerte (2000=100), bis 4. Quartal 2025

ndex 2000=100

iin Klamrnern Vorkriserverglewch [Q4 2079 zv 04 2025))

e —

prozentuale Verdnderung Vorjahresvergleich (Qd 2024 zu Q4 2025)

Instandhaltungsleistungen:
+4,1% (+52,7 % seit 2079)

Ausbauarbeiten Neubau:
+3,8 % (+53,1 % seit 20719)
Bauleistungen Neubau

insg.:
+3,2 % (+448,4 % seit 2079)

Allgemeine Preissteigerung:
+2,1 % (+22,4 % seit 2079)
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Gl W B ahnunsmirtschate Guoll: StatisBihes Bardusorst, VP und Banpressingos,
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Auf der Nachfrageseite zeigten sich stabile
bis steigende Mieten, vor allem in wirt-
schaftsstarken Regionen und Ballungszen-
tren. Gleichzeitig blieb die Einkommensent-
wicklung vieler Haushalte hinter der
Mietdynamik zurick, wodurch sich die
Leistbarkeit von Wohnraum zunehmend
verschlechterte. Dies verstarkte den politi-
schen und gesellschaftlichen Druck auf den
Wohnungsmarkt.

Die wirtschaftspolitischen Rahmenbedin-
gungen waren und sind weiterhin durch re-
gulatorische Eingriffe gepragt. MaRnahmen
zur Mietbegrenzung, Férderprogramme fir
den sozialen Wohnungsbau sowie Initiati-
ven zur Beschleunigung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren sollen die Ange-
botsseite starken und die Wohnkosten sta-
bilisieren. lhre Wirkung entfaltet sich je-
doch nur schrittweise und bleibt angesichts
der strukturellen Engpdsse begrenzt.

Ein zusatzlicher, langfristig pragender Fak-
tor ist die Transformation hin zu mehr Kli-
maschutz und Energieeffizienz. Steigende
Anforderungen an energetische Sanierun-
gen und nachhaltiges Bauen erh6hen den
Investitionsbedarf im Bestand erheblich
und stellen die Branche vor eine doppelte
Herausforderung: Die Sicherstellung von
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bezahlbarem Wohnraum bei gleichzeitig
steigenden Modernisierungskosten.

Flir Wohnungsbaugenossenschaften ergibt
sich daraus ein anspruchsvolles Spannungs-
feld. Einerseits bieten stabile Nachfrage
und langfristige Nutzungsverhaltnisse eine
verlassliche Grundlage. Andererseits erfor-
dern steigende Kosten, regulatorische An-
forderungen und Investitionsbedarfe eine
sorgfaltige wirtschaftliche Steuerung.

Insgesamt waren die volkswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen im Jahr 2025 durch
eine Kombination aus strukturellem Wohn-
raummangel, erhéhten Kosten, regulatori-
schem Einfluss und wachsendem Transfor-
mationsdruck gekennzeichnet. Fir kleine
Wohnungsbaugenossenschaften bedeutet
dies, ihre besondere Rolle als sozial orien-
tierte Anbieter von Wohnraum mit wirt-
schaftlicher Stabilitdat und nachhaltiger Be-
standsentwicklung in Einklang zu bringen.



Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Wohnungs- und Siedlungs-
Baugenossenschaft in Schwalmstadt eG
(nachfolgend kurz WSB) ist die Férderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft
kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften,
errichten, erwerben, verduRern und
betreuen.

Das Kerntatigkeitsfeld der WSB bildet
jedoch die Bestandsbewirtschaftung und
der Werterhalt der zumeist alteren
Liegenschaften. Die Investitionen sollen
dafiir sorgen, dass das Wohnen zeitgemal,
wirtschaftlich und klimafreundlich ist. Das
Unternehmen wird als reine Vermietungs-
genossenschaft geflhrt.

Bestandsbewirtschaftung

Gegenliber dem Vorjahr haben sich keine
Verdanderungen in den Bestanden der WSB
ergeben. Zum 31.12.2025 verwaltete die
WSB weiterhin 401 eigene Mieteinheiten
mit einer Wohn- und Nutzflaiche von
insgesamt 24.852,27 m?, wovon
2 Einheiten als Biiro eigengenutzt werden
sowie 82 Garagen. Die reine Wohnflache
der 399 fremdvermieteten Wohnungen
belduft sich auf 24.730,54 m?2.

Von den Bestandswohnungen unterlagen
auch im Berichtsjahr 43 den Bestimmungen
der 6ffentlichen Forderung, das entspricht
10,78 % der Anzahl des gesamten
vermieteten Wohnungsbestandes oder
12,10% (2.991,25m?) der gesamten
Wohnflache der WSB.

Um die anstehenden, ambitionierten Her-
ausforderungen zu meistern, bedarf es
enormer Investitionen in den Bestand, aber
durchaus auch Uberlegungen hin zu Desin-
vestitionen, mitunter ein Verkauf von Ob-
jekten oder aber auch Neubauten, um ein
ausgewogenes nachhaltiges Immobilien-
portfolio zu erreichen.

WSB

Vermietung

Im Wohnungsbestand der Genossenschaft
fanden im Jahr 2025 insgesamt 27
Mieterwechsel statt, im Vorjahr waren es
22 Mieterwechsel. Die Fluktuationsrate
betrug im Geschaftsjahr 6,77 % und ist
somit gegenliber dem Vorjahr (5,5 %)
wieder etwas angestiegen.

Die wesentlichen Grinde fir die
Fluktuation in der Rangfolge ihrer
Haufigkeit waren:

= Umzug nach aulRerhalb

= Todesfalle

= Umzugin Alten- u. Pflegeheime

= Umzug innerhalb des eigenen
Wohnungsbestandes

= Sonstige

Mit den Genossenschaftsmitgliedern
werden Dauernutzungsvertrage nach dem
empfohlenen Muster unseres
Dachverbandes GdW, Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen, abgeschlossen.

Die Leerstandsquote betrug  zum
Jahresende 2025 wie im Vorjahr rd. 0,50 %.
Hier handelt es sich um zwei Wohnungen,
eine in Schwalmstadt-Treysa und die
andere in Frielendorf.

Uber das Gesamtjahr 2025 betrachtet
betrug die Leerstandsquote 1,00%. Es
handelt sich um insgesamt 23 Leerstdnde
Uber eine Gesamtdauer von 48 Monaten.

Die Forderungen aus Mieten einschlieBlich
der Forderungen an ehemalige Mieter vor
Bewertung beliefen sich im Geschaftsjahr
2025 auf rd. 17,2 T€ (Vorjahr 7,9 T€). Von
diesem Forderungsbestand mussten wir im
Jahr 2025 11,0 T€ als uneinbringlich
abschreiben. Ursachlich hierfir sind zwei
langjahrige Dauernutzungsverhaltnisse in
Treysa.
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Daraus ergibt sich eine Forderungsquote
im Mietenbereich zum 31.12.2025 von
1,25 % (Vorjahr 0,59 %). Unsere

Hilfsangebote, Mietriickstande in Raten zu
begleichen, wurden wiederum in Anspruch
genommen.

Mietforderung-/Afain T€

20

15

10

2025

2024

2023

B Mietforderungen

Die Durchschnittsmiete ist wie avisiert auf
4,53 €/m? Wohnflache im Berichtsjahr an-
gestiegen. Die Wiedervermietungsmiete in
2025 lag bei 5,72 €/m?2. Die Preisspanne
reicht jetzt zum Stichtag 31.12.2025 bei
den Nettomieten, d. h. ohne Betriebskos-
ten im offentlich geférderten Wohnungs-
bau wie auch fir freifinanzierte Wohnun-
gen, von 4,00 €/m? Wohnflache monatlich
bis 6,25 €/m? Wohnflache monatlich. Die
Durchschnittsmiete wird sich in 2026 per-
spektivisch auf 4,93 €/m? erhéhen. Ursach-
lich hierfir ist die zum 01.04.2026 wirksam
werdende, grundlegende Anpassung der
Nettomieten im freifinanzierten Bestand.

Mietentwicklung im Bestand bundesweit 2024
im Vergleich zu den Unternehmen des GdW

B Mietabschreibung

Gesamt
Mietabschreibung

Mietforderungen

2022

W Gesamt

Selbst mit diesem Wert liegen wir immer
noch im unteren Bereich der benachbarten
Wohnungsbaugenossenschaften. Der
Verbandsdurchschnitt, der unter dem Dach
des GdW organisierten Wohnungs-
unternehmen, ist der nachfolgenden Grafik
zu entnehmen.

Die Grafik zeigt die Mietentwicklung im
Bestand 2024 im Vergleich zu den
Unternehmen im GdW. Man sieht sehr
deutlich, die sozial orientierten
Wohnungsunternehmen im GdW sind und
bleiben die maligeblichen Anbieter von
bezahlbarem Wohnraum in Deutschland.

Durchschnittsmiete
bundesweit (Zensus)

GdW Unter

knapp 1 Euro
Mietvorteil beim

A +17 Cent/m2
7.60

2022 2023 2024 2022

in Euro/m?2 G

2023
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A +24 Cent/m?2

6.63

2024

GdW-Durchschnittsmiete setzt sich
Zusammen aus:

Wiedervermietung
Erstvermietung 0,5% 6,5%

Neubau | 1,5% Modernisierung

/ : e

Mieten im
Neubaubestand
2018-2023

88,5%
Mieten im
alteren
Bestand vor
2018

Quelle: Statistisches Bundesamt Zensus 2022 sowie Fortschreibung mit der
Mietenentwicklung aus dem VP!, GdW-Jahresstatistik.



Die Entwicklung der Mieteinnahmen der WSB ist nachfolgend abgebildet:

Mieteinnahmen in T€ (Nettomieten)

1450
1400

1350

1300

1250 ~

1200

1.374 1.359 1.3aa

1150

1100 et 1.188
1050

1000

2025 2024

m Mieteinnahmen/Sollmiete

Betriebskosten

Die an die WSB zu zahlenden Nebenkosten
(Betriebs- und Heizkosten) fur das Jahr
2025 beliefen sich auf 2,72 €/m? Wohnfla-
che im Monat und liegen damit leicht Gber
dem Vorjahresniveau. Davon entfallen auf
die Heizkosten 0,99 €/m? Wohnflache.
Ende des Jahres 2025 lief unser bisheriger
Gasliefervertrag aus und musste neu ver-
einbart werden. Wir konnten einen neuen
Liefervertrag Gber 48 Monate mit einem
durchschnittlichen Arbeitspreis zu bisheri-
gen Konditionen abschlielRen.

2023 2022 2021

M Erlosschmalerung

Quelle: eigene Erhebung

In den aktuell sehr unsicheren Zeiten in Be-
zug auf explodierende Energiepreise, profi-
tierten die Mieter der WSB in der Vergan-
genheit und profitieren auch in Zukunft von
den umsichtigen Vertragsabschlissen.

Wie im Vorjahr werden im Rahmen der Be-
triebskostenabrechnung die notwendigen
Anpassungen der Vorauszahlungen unter
Beriicksichtigung der sich abzeichnenden,
kiinftigen Preise sowohl bei den Betriebs-
als auch bei den Heizkosten vorgenommen.

Nettokaltmiete und Vorauszahlungen fiir warme und kalte Betriebskosten

bei Unternehmen im GdW 2010 - 2024

Euro/m?

warme

= E H/ Betriebskosten
)
m E E A +47%

i = B &

rezEDEE

N I 1,47 1,49 1,53 1,54

1
1,36 1,39 1,39 4 A +6,0%
Nettokaltmiete
5,72 ~ A +3T7%
T T

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: GdW-Jahresstatistik.
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Modernisierung / Instandhaltung

Der Erhalt und die Steigerung von Wohn-
raumwert und Wohnqualitat erfordern re-
gelmaRige Investitionen in die Wohnge-
bdude. Ein groRes Zukunftsthema in der
Wohnungswirtschaft ist die Schaffung der
Klimaneutralitdit in der Vermietung von
Wohnraum bis spatestens 2045. Es bedarf
hierzu einer strategischen Herangehens-
weise, die Handlungsoptionen sind sehr in-
dividuell. Vor diesem Hintergrund hatten
wir bereits in 2021 den bis dato beschlos-
senen Investitionsplan aufgehoben und ha-
ben zunachst mit dem Einstieg in eine in-
tensive Beratung zu den aktuellen Themen
in der Wohnwirtschaft, insbesondere den
Energiethemen, begonnen.

In  Zusammenarbeit mit der Firma
eco2nomy GmbH aus Stuttgart haben wir
im abgelaufenen Jahr die Erarbeitung einer
Klimaroadmap abschlieen kdnnen, die ab
dem Jahr 2026 sukzessive umgesetzt wer-
den soll.

Der Investitionsschwerpunkt flir das Jahr
2025 lag -wie im Vorjahr- auf der Instand-
setzung und Modernisierung von Wohnun-
gen bei Mieterwechseln. Die Modernisie-
rungen der Wohnungen bei Mieterwech-
seln gestalten wir so, dass die Ausstat-
tungsmerkmale der einzelnen Wohnungen
im Anschluss auf dem aktuellen Stand sind.
Im Schnitt investierten wir wieder wie im
Vorjahr ca. 15,0 T€ in jede neu bezogene
Wohnung.

Die Gesamtinvestitionen beliefen sich auf
insgesamt rund 649,0 T€. Diese wurden im
Berichtsjahr komplett fiir nicht mietwirk-
same und mietwirksame ErhaltungsmaR-
nahmen aufgewandt.

Weitere Schwerpunkte in den Instandset-
zungsaufwendungen bildeten -ebenfalls
wie im Vorjahr- die Erneuerung der Woh-
nungseingangstiren.

Investitionenin den Bestand in T€

1200
1000
800
600
400

200

2025 2024

M Instandhaltung

2023

B Modernisierung

LULLE

2022 2021
Gesamt

Quelle: eigene Erhebung

Wie auch in der Vergangenheit wurden die Investitionen aus Eigenmitteln finanziert.
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Nachhaltigkeitsreport

Wie im Vorjahr angekiindigt, haben wir
unsere technische ERP-Software um ein
weiteres Modul erganzt. Die Software
mevivoECO unterstitzt die Wohnungs- und
Gebadudewirtschaft auf dem Weg zu einer
nachhaltigen Klimastrategie. Ziel ist es, den
Gebdudeenergieverbrauch zu senken, den
CO2-AusstolS  zu verringern und die
Energiekosten zu beherrschen. Wir bilden
in der Software wunsere geplanten
Malnahmen aus der Klimaroadmap ab und
erhalten neben den energetischen

Wirkungen auch einen umfassenden
Uberblick  iber  die  finanziellen
Auswirkungen der Umsetzungsplane. Diese
Ubernehmen wir dann in die langfristige
Unternehmensplanungs- und Steuerungs-
Software.

Bei entsprechender, permanenter Pflege
der Verbrauchs- und Gebdaudestammdaten
sind wir nun auf Knopfdruck in der Lage,
den nachfolgend auszugsweise
wiedergegebenen Nachhaltigkeitsreport zu
erstellen.

Wohnungs- und Siedlungs-
Baugenossenschaft in Schwalmstadt
eG

2025
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Gesamtenergieverbrauch
| 2022 | 2024 | 2025

Energieverbrauch [MWh] 3.189,7
Bezugsgrole Mietflache [kWh/m3] 128,3
Heizenergie [kWh/m?] 1117
Warmwasserenergie [kWh/m?] 15,0
Allgemeinstromverbrauch [kWh/m?] 1,6
Hilfstromverbrauch [kWh/m?] 0,0
Bezugsgrole Wohneinheit [kWh/WE] 7.994,2
Heizenergie [kWh/WE] 6.960,2
Warmwasserenergis [kWh/WE] 9343
Allgemeinstromverbrauch [kWh/WE] 99,7
Hilfstromverbrauch [kWh/WE] 0,0

3.089,2
124,3
1078

15,0
1,5
0,0

7.742,2

67146
9343

934
0,0

-22% | 31849 1%
-3.2% 1282 31%
35% 1116 3.5%
0% 150 0.0%
4% 15 28%
00% 0,0 0.0%
22% | 79822 31%
-35% | 69520 35%
£00% 9343 0.0%
£4% 959 28%
0o% 00 0.0%

Die Tabelle zeigt den heizwertbezogenen und klimabereinigten Gesamtenergieverbrauch fir Warme- (Heiz- und
Warmwasserenergie) und Strom (ohne Mieterstrom). Die Entwicklung wird anhand aufeinanderfolgender Abrechnungs-
pericden dargestelh, sinschliellich der prozentualen Verinderung. Die dargestelten Zahlen zeigen den heizwert-

bezogenen und klimabereinigten Energieverbrauch des Immobilienbestandes, aufgeschlisselt nach den wesentlichen
Verbrauchsbereichen, sowohl absclut als auch in Relation zur Mietfléche und den Wohneinheiten.

Klimakorrekt
urfaktor

2023 31499 39,8 1,16
2024 30519 373 1,18
2025 31466 38,3 1,09
2030 Gdw* 27337 0,0 -
2045 GAW* 21124 0,0 -

Die Tabelle und das Diagramm zeigen den heizwertbezogenen

und klimabereinigten Energieverbrauch in Megawattstunden fiir
Warme- (Heiz- und Warmwasserenergie) und Stromverbrauch
(ohne Misterstrom). Dabei wurde der jeweilige Klimakorrekturfaktor
des Bezugsjahres beriicksichtigt.

2000
2
=
i
11000
sl ot o2 3033 G EEELE

@ e Sbom

WY

1. hitpsfwww.gdw.de/uploads/pdf/GdW_Position_Energisprognose_web_pdf

Seite: 10

Klima-
korrekturfaktor

1,14

Der Klimakorrekturfaktor  sorgt dafir,
dass Witterung und Klima des jeweiligen
Jahres bei der Verbrauchsberechnung
beriicksichtigt werden. (Mittelwert der
letzten drei Jahre)

Allgemeinstrom st der Strom, der
aullerhalb der Wohnungen von allen
Bawohnern gemeinsam verbraucht wird,
wie z.B. im Treppenhaus oder Keller.

Benchmarks GdW*:
Zielwert Energieverbrauch 2030
110,0 kWh/Quadratmeter

Zielwert Energieverbrauch 2045
85,0 kWh/Quadratmeter



Energieeffizienzklassen

des Gebaudeportfolios

Objekte Tidd 72 72
Wohneinheiten [WE] 399 399 399
Nutzfldche [m?] 29823 29823 29823

Energieeffizienzklazse [kWh/m*] mit den zugeordneten Objekten [Anzahl] [%]

A+ (<30) 0 00% o
A (30-50) 0 00% 0
B (50-75) 6 B3 % &
C (75-100) 16 222 % 18
D (100-130) 33 458% 32
E (130-160) 16 222 % 16
F (160-200) 1 14% 0
G (200-250) 0 0,0% 0
H (>250) ] 0,0 % 0

0,0 % 0 00%
0,0% 0 00%
B3% 6 83%

25,0 % 20 278 %

444 % 33 458 %

222 % 13 181 %
0,0 % 0 00%
0,0% 0 00%
0,0 % 0 00%

Die Tabelle und das Diagramm stellen die Anzahl und den prozentualen
Anteil der Objekte in den Energieeffizienzklassen wihrend der letzten
drei Abrechnungsperioden dar. Die Energieeffizienzklassen sind gemalk
der EU-Richtlinie aus dem Jahr 2025 kategorisiert. Die Tabelle

bietet zudem einen Uberblick diber die Entwicklung des Portfolios
hinsichtlich der Objekt- und Wohneinheiten sowie der Mutzfliche.

Fiir die Einordnung der Objekte in die Energieeffizienzklassen wird der
heizwertbezogene und klimabereinigte Energieverbrauch pre m2-

Gebdudenutzflache des jeweiligen Jahres herangezogen.

Die EU plant, dass Gebaude mit den
niedrigsten Energieeffizienzklassen bis

spatestens 2020 saniert werden miissen.

n welchem Umfang hangt von der
nationalen Gesetzgebung ab. Daraus

entsteht Handlungsbedarf
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Emissionskennzahlen

Was sind Emissionskennzahlen?

Emissionskennzahlen im Gebdudekontext sind Messgrollen, die den Ausstoll ven Treibhausgasen (THG) oder anderen
Schadstoffen durch ein Gebéude quantifizieren. Sie dienen als Indikatoren fiir die Umweltbelastung eines Gebiudes
gemessen in Kohlenstoffdioxid Aquivalenten. Die normativen Anforderungen definieren zwei unterschiedliche
Bilanzstufen. Die THG-Bilanz wird mit den Faktoren entsprechend des Gebiudeenergiegesetzes (GEG) ermittelt und
enthih zusétzlich Emissionen der Vorketten. Die CO2-Bilanz wird hingegen mit den Faktoren des nationalen
Emissionshandels (nEHS) ohne Berlicksichtigung der Vorkettenemissionen erstellt. Im Rahmen dieses Berichts werden
die C0O2 Emissionen chne Vorketten (nEHS) zugrunde gelegt. Informationen zu den Brutte-THG-Emissionen kdnnen
innerhalb meviveECOs eingesehen und abgerufen werden.

C02-Aquivalente?

C02-Aquivalente (C0O2¢) sind eine Malleinheit zur vergleichbaren
Bewertung der Klimawirkung verschiedener Treibhausgase.

KT

Emissionen Gesamtbestand [tC02e] 7177 713.5 -0,6% 7427 41%
Bezugsgrile Mietflache [koCO2e/m?] 28,9 28,7 -0,6% 29,9 41%
Heizenergie [kgC02e/m?] 226 2,7 37 225 3.6%
Warmwasserenergie [kaC02e/m?] 57 6,3 11.1% 6,7 33%
Allgemeinstromverbrauch [kgC0O2e/m?] 0,6 0,6 39% 07 BA%
Bezugsgrile Wohneinheit [kgCO2e/WE] 1.798,8 1.788.2 -0,6% 1.861,3 41%
Heizenergie [kgCO2e/WE] 1.405,9 1.354,6 -37% 1.402,9 3.6%
Warmwasserenergie [kgCO2e/WE] 3550 3943 11% 4158 33%
Allgemeinstromverbrauch [kgCO2e/WE] 379 39,4 35% 427 B.A%

Die Tabelle zeigt die klimabereinigten COZ-Emissionen fir Warme (Heiz- und Warmwasserenergie) und Strom (chne
Mieterstrom) in Kilogramm CO2-Aquivalent. Die Entwicklung wird anhand sufeinanderfolgender Abrechnungsperiodan
dargestelk, sinschlielllich der prozentualen Verénderung. Die dargestellien Zahlen zeigen die Emissionen des
Immabilienbestandes, aufgeschlisselt nach den wesentlichen Verbrauchsbereichen, sowohl absolut als auch in Relation
zur Mietfliche und den Wohneinheiten.

+3,5% +3.5% +3.5%

Steigerung Steigerung Steigerung
der CO2-Emissicnen im der CO2-Emissicnen pro der CO2-Emissionen pro
Gesamtbestand in % Mietfliche in % Wohneinheit in %
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Klima-Roadmap (Manuell

Einstellungen Mit der Klima-Roadmap des Programms mevivoECO
kinnen verschiedene Szenarien auf Basis eigener oder

Herangshanzwelas: Manusil ) - - T

) gesetzlicher Emissionsziele und Budgetlimits simuliert
5 chwarpunkt: Maximale Einsparung . o
Strafegis Aniagentechnik:  Apgresstv und daraus Sanierungsmalnahmen samt Investitions-
strategie Gebludenilie: Apgreselv kosten dargestellt werden. Aufwindige Algorithmen
Koatenatelgerung: 2% erméglichen eine solche Simulation fiir alle Bestinde und
|ahriiches Budget: - Jahre. Gesetzesvorgaben, CO2-Steuer und Fordermag-
Gasamtinvastitionen: N2mAIL64E lichkeiten werden stets beriicksichtigt.
Ubersicht

Dia 2030 bis 2045

Energlseinaparunyg -1 Mio. KWhia 2 Mio. KWhia
Geplants Gabduds 36 [}
Imvaaiitionan 5 Mio. € 11 Mo £

Ci2-Elnaparung

Jahresentwicklung C02

Jahr
=y o o *, mn, A " e e

2

o

3 200

o0

Gasamtkosten (£) Elmaparung Emiasbonan Elnapanumg Primdrensrgle Elnsparung Endenargls

Jahr 202 602.819,35 -4.616,07 -69.793,58 19,232,564
Jahr 2037 1.362.021,07 -120.180,58 57714175 -407.741,89
Jahr 2028 904.912,61 -63.275,51 31511588 -207.114,34
Jahr 20239 1.250.402,08 -53,882,09 -267.933,93 ATT.463,35
Jahr 2030 B59.612,24 66,822, 53 -331.793,42 222 506,24
Jahr 2031 1.925.224,67 -B6.529,62 -479.553,95 -332.148,94
Jahr 2032 583.751,37 -H0.271,15 5986247 -67.118,85
Jahr 2033 639.767,10 -¥3.973,42 -166.154,19 -119.455,73
Jahr 2034 212.193,29 10,417,858 -40.454,25 -26.764,99
Jahr 2035 1.005.249,58 ~40,154,01 190,062 46 -131.458,34
Jahr 2038 673.901,20 -F2922,20 16132571 115.402,69
Jahr 2037 422.545,10 -15.789,69 -79.333,38 -51.922,68
Jahr 2038 422,275,060 -16.100,44 -79.598,62 -53.B69,45
Jahr 2039 389.057,98 -15.979,00 -77.890,99 -57.894,26
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Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirt- abgeleitet und stellt sich fiir die Jahre 2025
schaftlichen Gesichtspunkten aus der Ge- und 2024 wie folgt dar:
winn- und Verlustrechnung

2025 Vorjahr ~ Verdnderung

€ € zum Vorjahr %

Ertrage
Bewirtschaftungstatigkeit (inklusive
Bestandsveranderung) 2.174.673,44 2.064.375,55 5,34
Sonstige betriebliche Ertrage 24.280,14 38.673,96 -37,22
Finanzertrage 31.545,37 28.963,22 8,92
Gesamtertrage 2.230.498,95 2.132.012,73 4,62
Aufwendungen
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen -1.448.274,54 -1.346.000,81 7,60
Personalaufwand -295.617,55 -268.105,95 10,26
Abschreibungen des Anlage-
vermogens und Sachanlagen -289.518,60 -288.026,12 0,52
Sonstige betriebl. Aufwendungen -80.912,22  -65.944,82 22,70
Zinsaufwand -9.808,16  -10.367,81 -5,40
Sonstige Steuern -25.137,32  -37.452,10 -32,88
Gesamtaufwendungen -2.149.268,39 -2.015.897,61 6,62
Jahresiiberschuss 81.230,56 116.115,12 -30,04

Die Ertrage aus der Bewirtschaftungstatigkeit inklusive der Bestandsveranderung unfertiger
Leistungen sind gegeniiber dem Vorjahr um 5,34 % auf 2.174.673,44 € gestiegen. Ursachlich
hierfir ist der deutliche Anstieg an Bestandsveranderungen an unfertigen Leistungen. Die Fi-
nanzertrage konnten wir auf 31,5 T€ steigern. Die sonstigen betrieblichen Ertrage reduzierten
sich auf 24,3 T€. In Summe stiegen die Gesamtertrage um 4,62 % gegeniber dem Vorjahr an.
Die Kosten fiir Instandhaltungen und die Betriebskosten, zusammengefasst als Aufwendungen
fir bezogene Lieferungen und Leistungen, libersteigen das Budget gemald Wirtschaftsplan um
82,3 TE.

Ausschlaggebend hierfiir ist eine Steigerung in den Betriebskosten. Der Personalaufwand stieg
erwartungsgemald gegeniber Vorjahr und liegt im Plan. Auch die sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen weichen nicht wesentlich vom Wirtschaftsplan ab. Die Grundsteuerreform hat zu
einer Ersparnis von 12,3 T€ gefiihrt. Der Jahresliberschuss im abgelaufenen Jahr liegt bei
81.230,56 € und libersteigt damit das geplante Jahresergebnis um rund 1,2 T€. Insgesamt han-
delt es sich wiederum um ein zufriedenstellendes Jahresergebnis.

o
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Vermoégenslage

Genossenschaft fiir die Jahre 2025 und
2024 dargestellt:

In den nachfolgenden Ubersichten werden
die Vermogens- und Kapitalstruktur der

Vermogensstruktur 2025 Vorjahr Veranderung
€ € zum Vorjahr %
Anlagevermoégen
Immaterielle Vermogensgegenst. 9.102,00 5.646,00 61,2
Sachanlagen 5.127.033,30 5.411.277,30 -5,3
Finanzanlagen 110.600,00  260.600,00 -57,6
Umlaufvermogen
Unfertige Leist. / Andere Vorrate 792.957,80 696.178,76 13,9
Forderungen/sonstige Vermogensgegenst. 17.757,57 27.981,77 -36,5
FlUssige Mittel 1.657.086,47 1.249.651,81 32,6
Rechnungsabgrenzung 3.427,20 0,00
Bilanzsumme-Gesamtvermégen 7.717.964,34 7.651.335,64 0,9
Kapitalstruktur 2025 Vorjahr Verdnderung
€ € zum Vorjahr %
Eigenkapital
Geschaftsguth. ausgesch. Mitglieder 13.800,00 10.200,00 35,3
Geschaftsguth. verbleib. Mitglieder 273.000,00 267.300,00 2,1
Ergebnisriicklagen 5.020.645,23 4.939.414,67 1,6
Bilanzgewinn 0,00 0,00
Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 38.000,00 100.100,00 -62,0
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten Kreditinstitute 1.391.984,16 1.443.407,27 -3,6
Sonst. Verb. u. Rechnungsabgrenzung 980.534,95  890.913,70 10,1
Bilanzsumme-Gesamtkapital 7.717.964,34 7.651.335,64 0.9
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Die Bilanzsumme hat sich gegenliber dem
Vorjahr um rd. 66,6 T€ auf einen Wert von
7.718,0 T€ erhoht. Die Sachanlagen sind
abschreibungsbedingt um 284,2 T€ gegen-
Uber dem Vorjahr gesunken.

Im Bereich der Finanzanlagen hatten wir im
Jahr 2025 eine Falligkeit in Hohe von
150,0 TE.

Unter den unfertigen Leistungen mit
788,6 TE werden am Bilanzstichtag noch
nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskos-
ten und unter den anderen Vorrdaten der

Heizolbestand ausgewiesen. Den
Eigenmittelquote
2013 2014 2015
Alte Lander
Genossenschaften 380 389 378
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 324 33,7 349
Wohnungsunternehmen insgesamt 343 353 357
Neue Lander
Genossenschaften 477 48,9 50,0
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 380 38,6 399
Wohnungsunternehmen insgesamt 424 429 449
Deutschland
Genossenschaften 426 43,5 431
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG) 345 35,4 36,1
Wohnungsunternehmen insgesamt 376 383 384
Elgenmittelquote (EMQ):

2016

38,8
339
354

21,1

457

358
30,0

unfertigen Leistungen stehen auf der Pas-
sivseite Vorauszahlungen von 803,2 T€ un-
ter erhaltenen Anzahlungen gegeniber.
Die flissigen Mittel konnten wir planmaRig
und noch einmal um 407,4 TEUR gegen-
Uber dem Vorjahr steigern. Damit treffen
wir schon jetzt hinreichend Vorsorge, um
die Finanzierbarkeit der kiinftig notwendi-
gen Investitionen zu gewahrleisten.

Das Eigenkapital hat sich gegeniuber 2024
um rd. 90,5 T€ erhdht und belduft sich zum
31.12.2025 auf 5.307,4 T€ oder hervorra-
gende 68,77 % der Bilanzsumme.

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
383 400 401 407 408 408 407
345 349 365 341 326 335 338
362 365 376 364 359 362 366
526 = 530 530 547 562 574 576
42 436 402 387 383 392 401
466 465 459 467 453 467 481
453 457 456 467 472 468 472
385 387 376 358 347 366 357
398 409 405 401 395 406 403

Eigenkapital + Rickstellungen fir Bauinstandhaltung
+ (Sonderposten mit Riicklageanteil - Sonderposten for Investitionszulagen) x 0,5
+ Sonderposten flr Investitionszulagen

EMQ= Bilanzsumme

Quelle: GdW-Jahresstatistik

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditin-
stituten verminderten sich im Geschafts-
jahrum 51,4 T€. Dies resultiert aus planma-
Rigen Tilgungen.

Bei den sonstigen, kurzfristigen Verbind-

lichkeiten handelt es sich mit rd. 157,8 T€
um Verbindlichkeiten aus
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Lieferungen und Leistungen, aus Vermie-
tung sowie um sonstige Verbindlichkeiten.

Die Rechnungsabgrenzungsposten haben
sich mit einem Wert von 19,5 T€ nur mar-
ginal gegeniber Vorjahr erhoht.



Die Genossenschaft war auch im Ge-
schaftsjahr 2025 jederzeit in der Lage, ih-
ren finanziellen Verpflichtungen nachzu-
kommen. Es erfolgten keine Darlehensauf-

Die liquiden Mittel und die Finanzanlagen
belaufen sich zum Stichtag 31.12.2025 auf
1.767,1 T€.

nahmen.
Liquiditat inklusive Finanzanlagen in T€
2000 1.767
1500 m
1000 m
1 _ .
0

2025

2024

Unsere Grundstiicke mit Bauten sind mit
einem Wert in HOhe von 5.125.537,30 € zu
dem 3,85-fachen unserer Sollmieten abzi-
glich Erlésschmalerungen bilanziert. Mit

Mietenmultiplikator

Alte Lander
Genossenschaften
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG)

Wohnungsunternehmen insgesamt

Neue Lander
Genossenschaften
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG)

Wohnungsunternehmen insgesamt

Deutschland
Genossenschaften
Kapitalgesellschaften (GmbH/AG)

Wohnungsunternehmen insgesamt

203 2014 205

75 76 78
95 92 104
87 86 95
9,1 9,0 28
95 97 111
93 94 101

82 82 82
95 94 106
90 89 97

Mietenmultiplikator (MM):

Anl .
M= An aggvermggen
Sollmieten

2016

7.9
93
88

88
9,0
89

82
92
88

2023 2022

Quelle: eigene Erhebung

dieser sehr moderaten Bewertung liegen
wir deutlich unter dem Verbandsdurch-
schnitt. Es sind daher erhebliche stille Re-
serven zu vermuten.

2007 2018 2019 2020 2021 2022 2023

79 81 83 84 86 86 87
96 10,4 104 LT 97 11,4 98
90 96 96 92 93 10,4 94
86 :13 a5 84 84 82 81
9,0 94 a5 s 107 85 98
88 9,0 91 30 97 84 89
82 83 a4 84 85 85 84
94 10,0 10,1 s 10,1 10,8 98
89 94 95 91 94 93 92
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Risiken / Prognose

In den kommenden Jahren wird die wirt-
schaftliche Lage der Genossenschaft weiter
von Kontinuitadt gepragt sein. Der beson-
dere Vorteil unseres Geschaftsmodells liegt
in den regelmaRigen eingehenden

Nutzungsgebiihren. Die wirtschaftlichen
Risiken unserer Genossenschaft konzen-
trieren sich entsprechend ihrer Tatigkeits-
struktur auf den Bereich der Bewirtschaf-
tung des genossenschaftseigenen Woh-
nungsbestandes.

Folgende Risikoindikatoren werden standig vom Vorstand Gberwacht und bewertet:

1. die Entwicklung der Anzahl der Wohnungsleerstande bzw. die Dauer der Leerstande zwi-

schen Mieterwechseln,

2. die Entwicklung der Zahl der Mieterwechsel (Fluktuation),
3. die Entwicklung der Instandhaltungsaufwendungen absolut und in Relation zu den jeweils

vorgegebenen Budgets,

4. die Entwicklung der Mietriickstande und ggf. Ausfalle der Mietforderungen (Forderungs-

management),

5. die Entwicklung der liquiden Mittel. Es erfolgt eine tagliche Kontrolle der liquiden Mittel.
Damit wird gewahrleistet, dass die WSB jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen

nachkommt.

In Abstimmung mit dem Aufsichtsrat hat
der Vorstand im abgelaufenen Geschafts-
jahr ein kennzahlenbasiertes Risikofriih-
warnsystem implementiert. Das System

konzentriert sich auf sieben Kennzahlen,
die auf Empfehlungen von Branchenexper-
ten basieren. Die Zahlen fiir den Jahresab-
schluss 2025 sind nachfolgend abgebildet.

Risikofritherkennung 2025

: Kennzahl

Ermittlung

Kritischer Schwellenwert Wert WSB

7 Instandhaltung im Bestand

+ Aktivierungskosten)/Wohnfléche

1  Mindestliquititat Liguide Mittel/(Umsatzerldse/12) 3,0 . 10,21
2  Eigenkapitalquote Eigenkapital/Bilanzsumme < 30% . 68,77%
Grundstlicke mit
Bauten/(Jahressollmiete- =12 . 3,85
3  Mietenmultiplikator Erlosschmalerung)
Kapitaldienst/({Jahressollmiete-
> 50% 9
4  Kapitaldienstquote Erldsschmélerung) . 4,60%
Leerstandsmonate/Vermietungs-
= 10% 9
5 Leerstandsquote monate . 1"00’5
6a  Fluktuationsquote Ausziige/Anzahl Wohnungen < 5% und > 10% . 6,77%
6b  Fluktuationsquote Auszlge/Anzahl Wohnungen < 5% und > 10% . 6,77%
Investionen und Instandhaltungsaufwand
( y <30€/m? O 2625

Die erreichten Kennzahlen sind durchweg
sehr positiv zu beurteilen. Einzig die Hohe
der getatigten Investitionen und Instand-
haltungen liegt leicht unter dem kritischen
Schwellenwert. Dies ist aber bewusst unse-
rer Investitionsstrategie der letzten Jahre
geschuldet.

Dem potenziellen Risiko nachhaltiger Woh-
nungsleerstiande wird insbesondere durch
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nachrichtlich: stille Reserven Basis Mietenmultiplikator = 12

10.861.361,18 €

die Instandhaltungs- und Modernisierungs-
malknahmen Rechnung getragen, um einen
marktgerechten Ausstattungsbestand der
Wohnungen zu gewadhrleisten. Ein Anstieg
der Mietausfdlle und der Leerstande
konnte bisher vermieden werden. Durch
ein permanentes Mahnwesen wird den
Mietrlickstanden und eventuellen Miet-
ausfallen entgegengewirkt.

WSB



Uber die Entwicklung in den genannten Ri-
sikobereichen wird dem Aufsichtsrat im
Rahmen gemeinsamer Sitzungen der Ver-
waltungsorgane berichtet und dariber be-
raten. Des Weiteren werden die Geschafts-
ablaufe durch den Aufsichtsrat in regelma-
Rigen Abstanden Uberpruft.

Das Erreichen der Klimaziele ist fir die
Wohnungswirtschaft eine zentrale Heraus-
forderung der kommenden Jahre. Eine be-
deutende Rolle spielt dabei die Einbindung
von erneuerbaren Energien und insbeson-
dere die Erzeugung von Strom auf und an
den Gebduden, erganzt durch Speicherlo-
sungen. Fir die Warmeerzeugung wird zu-
nehmend Warmepumpentechnik zum Ein-
satz kommen. Daneben werden Haustech-
nik und intelligente Gebaudesteuerung un-
verzichtbar, um die komplexer werdenden
Energiesysteme aufeinander abzustimmen
und optimal zu steuern. Dafiir sind mo-
derne und leistungsfahige Elektroinfra-
strukturen notwendig. Unter Einbezug die-
ser wesentlichen Faktoren, haben wir im
vergangenen Jahr unsere Klimaroadmap in
Zusammenarbeit mit der Firma eco2nomy
GmbH erarbeitet.

Fiir Wohnungsgenossenschaften mit ihren
historisch gewachsenen Bestands-
strukturen stellt dies eine Jahrhundert-
aufgabe dar. Dazu muss oftmals die
Betrachtungsebene vom einzelnen
Gebdude auf das gesamte Quartier
erweitert werden, um Zukunfts-
technologien wie lokale Warmenetze oder
Mieterstromkonzepte moglich zu machen.
Dazu kommt die Aufgabe, Mitglieder und
Gremien auf diesen Klimapfad
mitzunehmen, also von der Notwendigkeit
der MaBnahmen zu (berzeugen und
groftmogliche Akzeptanz fiir deren

Umsetzung zu schaffen. Dabei miissen
oftmals Uber viele Jahre tradierte
Standards - etwa bei der Mietenpolitik -
konsequent auf den Prifstand gestellt und
im  Spannungsfeld zwischen  &kono-
mischen, 6kologischen und sozialen Zielen
neu ausgehandelt werden.

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jah-
ren kontinuierlich modernisiert und in-
standgehalten. Dies hat zur Folge, dass die
Nachfrage nach unserem Wohnraum nach
wie vor ausreichend gegeben ist.

Des Weiteren ist beabsichtigt, wenn es die
Gegebenheiten zulassen, die Erdgeschoss-
wohnungen barrierearm umzubauen.

Der Vorstand hat fir das Geschaftsjahr
2026 einen Wirtschaftsplan aufgestellt,
welcher ein positives Ergebnis in Héhe von
82,0 TE erwarten lasst. Die derzeitige, in
diesem Geschéftsbericht abgebildete Situ-
ation der Genossenschaft gibt eindeutige
Hinweise darauf, dass das Unternehmen im
laufenden Geschaftsjahr und auch in Zu-
kunft seine starke Position auf dem heimi-
schen Wohnungsmarkt durch Kompetenz
und Soliditat behaupten kann.

Danke

Der Vorstand bedankt sich bei den Mitar-
beiter/innen, den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates, den Geschaftspartnern und na-
turlich bei seinen Mitgliedern fir die enga-
gierte Zusammenarbeit und das stets ver-
trauensvolle Miteinander.

Lassen Sie uns weiter zuversichtlich in die
Zukunft blicken und dabei soziale, 6kono-
mische und 6kologische Aspekte in Verbin-
dung denken.

Wohnungs- und Siedlungs-Baugenossenschaft
in Schwalmstadt eG

Der Vorstand

%@% NM

0.
ﬂ s
chroder
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C. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2025 -Aktiva-

Bezeichnung
A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Bauten auf fremden Grundstiicken
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. Wertpapiere des Anlagevermdogens

Anlagevermégen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermogensgegenstdande

lll. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

I.  Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME
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LfdJahr 2025 Vorlahr 2024

9.102,00 € 5.646,00 €
9.102,00 € 5.646,00 €

5.125.537,30 € 5.410.220,30 €
0,00€ 0,00€
1.496,00 € 1.057,00 €

5.127.033,30 € 5.411.277,30 €

600,00 € 600,00 €
110.000,00 € 260.000,00 €
110.600,00€ 260.600,00 €

5.246.735,30 € 5.677.523,30€

788.560,89 € 691.303,14 €
4.396,91€ 4.875,62 €
792.957,80€ 696.178,76 €

6.239,97 € 5.986,82 €
11.517,60€ 21.994,95 €
17.757,57€  27.981,77 €

1.657.086,47 € 1.249.651,81 €
1.657.086,47 € 1.249.651,81 €

3.427,20€ 0,00€
3.427,20€ 0,00€

7.717.964,34 € 7.651.335,64 €



D. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2025 -Passiva-

Bezeichnung

A. EIGENKAPITAL
. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder

Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile 0,00 €

Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Ergebnisriicklagen

Ill. Bilanzgewinn
1. Jahrestiberschuss
2. Einstellung in die Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 6.176,32 €

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

LfdJahr 2025

13.800,00 €
273.000,00 €

870.000,00 €
2.940.000,00 €
1.210.645,23 €

81.230,56 €
-81.230,56 €

38.000,00 €

1.391.984,16 €
803.201,40€

19.948,91 €

118.619,98 €
19.217,12 €

19.547,54 €

5.020.645,23 €

5.307.445,23 €

VorJahr 2024

10.200,00 €
267.300,00 €
277.500,00 €

860.000,00 €
2.880.000,00 €
1.199.414,67 €
4.939.414,67 €

116.115,12 €
-116.115,12 €
0,00€

5.216.914,67 €

100.100,00 €
100.100,00 €

1.443.407,27 €
795.443,00 €

13.714,66 €
44.997,51€
18.366,83 €

2.352.971,57 € 2.315.929,27 €

18.391,70€
18.391,70 €

7.717.964,34 € 7.651.335,64 €
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E. Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Jahr 2025

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Bezeichnung

Umsatzerl6se aus der Bewirtschaftungstatigkeit

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) fur die Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung: 19.034,20 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstdande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 €
Ertrdge aus anderen Wertpapieren des Finanzanlagevermogens
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 €

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Riicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage

b) in die Bauerneuerungsriicklage

c) in andere Gewinnriicklagen

BILANZGEWINN
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LfdJahr 2025

2.077.415,69€

97.257,75€
24.280,14 €

== =

-1.448.274,54 €

-221.888,19€
-73.729,36 €

-289.518,60 €

-80.912,22 €

24,00€

2.750,42 €

28.770,95 €

-9.808,16 €

—_— = =

-25.137,32 €

-10.000,00 €
-60.000,00 €
-11.230,56 €

—_— =

2.198.953,58 €

-1.448.274,54 €

750.679,04 €

-295.617,55 €

-289.518,60 €

-80.912,22 €

31.545,37 €

-9.808,16 €

106.367,88 €

-25.137,32€

81.230,56 €

-81.230,56 €

0,00€

VorJahr 2024

2.050.136,43 €

14.239,12 €

38.673,96 €
2.103.049,51 €

-1.346.000,81 €

-1.346.000,81 €

757.048,70 €

-207.772,88 €
-60.333,07€
-268.105,95 €

-288.026,12 €
-288.026,12 €
-65.944,82 €
-65.944,82 €
18,00 €

3.805,00€

25.140,22 €
28.963,22 €

-10.367,81 €

—_— =

-10.367,81 €
153.567,22 €

-37.452,10€
-37.452,10€

116.115,12 €

-18.000,00 €
-80.000,00 €

-18.115,12 €

-116.115,12 €

0,00 €



F. Anhang fiir das Geschaftsjahr 2025

Allgemeine Angaben

Die Wohnungs- und Siedlungs-Baugenos-
senschaft in Schwalmstadt eG hat ihren Sitz
in 34613 Schwalmstadt-Ziegenhain, Birken-
weg 7 und ist im Genossenschaftsregister
301 beim Amtsgericht Marburg eingetra-
gen.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
2025 wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der
Verordnung Uber die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunterneh-
men (JAbschlIWUV). Den Zahlen des Ge-
schaftsjahres 2025 wurden zum Vergleich
die des Geschaftsjahres 2024 gegeniber-
gestellt. Fir die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt. Die Wertansatze des Geschafts-
jahres sind mit den Angaben des Vorjahres
vergleichbar.

Angaben zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Vermogens- und Schuldposten sind un-
ter Beachtung der Vorschriften des HGB
und der Grundsatze ordnungsmaliger
Buchfiihrung bewertet.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde
zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der
Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus
Fremdkosten und aktivierten Eigenleistun-
gen zusammen. Letztere betreffen akti-
vierte Verwaltungsleistungen.

Die planmafigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermdégens wurden
wie folgt vorgenommen:

>

>

Immaterielle Vermdgensgegenstande unter Anwendung der linearen Abschreibungsme-
thode unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes zwischen 20 % und 25 %.

Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdau-
ermethode unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Die Baukosten bei Grundstiicken und grundstiicksgleiche Rechte mit anderen Bauten so-
wie Bauten auf fremden Grundstiicken wurden unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Die betreffenden Abschreibungen erfolgten be-
reits in friitheren Jahren. Zum 31.12.2025 sind somit keine Gebdude mehr ausgewiesen.

Geschaftsausstattung unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode unter Zu-
grundelegung eines Abschreibungssatzes von 20 %.

Geringwertige Wirtschaftsgliter mit einem Anschaffungswert bis 800,00 € werden im Jahr
des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.
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Das Finanzanlagevermogen wurde zu den
Anschaffungskosten bewertet. Eine Ab-
bzw. Zuschreibung auf den beizulegenden
Zeitwert wurde zum 31.12.2025 nicht vor-
genommen, da die Wertveranderungen vo-
raussichtlich nicht von Dauer sind (§ 285
Nr. 18 b HGB).

Die Bewertung der unfertigen Leistungen
erfolgte nach den Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten.

Die Bewertung des Heizmateriales erfolgte
zu den Anschaffungskosten. Diese wurden
durch Anwendung des Fifo-Verfahrens er-
mittelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande wurden zum Nennwert
bewertet.

34 Hauseingange in Schwalmstadt-Treysa

17 Hauseingange in Schwalmstadt-Ziegenhain

11 Hauseingdnge in Neukirchen

7 Hauseingange in Frielendorf

2 Hauseingange in Oberaula

1 Hauseingangin

72 Hauseingange
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Frielendorf-Spieskappel

Die sonstigen Riickstellungen fiir Bauin-
standhaltung, Prifungskosten, Kosten der
Mitgliederversammlung und flr noch aus-
stehende Rechnungen wurden den Erfor-
dernissen entsprechend gebildet. Sie wur-
den in Hohe des nach verniinftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Er-
fillungsbetrages angesetzt. Verbindlichkei-
ten sind mit dem Erfillungsbetrag passi-
viert.

Angaben zur Bilanz

Bei den immateriellen Vermdgensgegen-
standen handelt es sich um Betriebssoft-
ware und Anwenderprogramme.

Die Grundstlicke und grundstiicksgleichen
Rechte mit Wohnbauten im Bestand der
Genossenschaft verteilen sich auf folgende
Ortschaften:

mit 196 WE 37 Garagen

mit 103 WE 24 Garagen 1Biro
mit 60 WE 8 Garagen

mit 30WE 4 Garagen

mit 6 WE

mit 4WE 3 Garagen

mit 399 WE 76 Garagen 1Biiro



Entwicklung des Anlagevermogen 2025

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen
Abschreibungen Buchwert Buchwert
AK/HK 1.1.2025 Zugang Abgang AK/HK31.12.25 01.01.2025 des Geschiftsjahres Abgang Gesamt 31.12.2025 31.12.2024
Immaterielle Vermégengegenstande 25.044,89  6.762,18 - 31.807,07 19.398,89 3.306,18 22.705,07 9.102,00 5.646,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 12.824.414,52 - - 12.824.414,52 7.414.194,22 284.683,00 7.698.877,22 5.125.537,30 5.410.220,30
Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschéfts- u. anderen Bauten - - - - - - - - - -

Bauten auf fremden Grundstiicken 6.301,47 - - 6.301,47 6.301,47 - - 6.301,47 - -
Geschéftsausstattung 55.888,69 1.968,42 835,73 57.021,38 54.831,69 1.529,42 835,73 55.525,38 1.496,00 1.057,00
12.886.604,68 1.968,42 835,73 12.887.737,37  7.475.327,38 286.212,42 835,73 7.760.704,07 5.127.033,30 5.411.277,30

Finanzanlagen

Beteiligungen 600,00 - - 600,00 - - - - 600,00 600,00
Andere Finanzanlagen 260.000,00 - 150.000,00 110.000,00 - - - - 110.000,00 260.000,00

260.600,00 - 150.000,00 110.600,00 - - - - 110.600,00 260.600,00
Anlageve rm6gen Gesamt 13.172.249,57 8.730,60 150.835,73 13.030.144,44  7.494.726,27 289.518,60 835,73 7.783.409,14 5.246.735,30 5.677.523,30
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Unter der Position "Bauten auf fremden
Grundstlicken" werden 6 Garagen in
Schwalmstadt-Treysa, Stettiner Str. 13 aus-
gewiesen.

Bei den anderen Finanzanlagen handelt es
sich um eine Zinsdifferenzanleihe.

Unter den "Unfertigen Leistungen" werden

am Bilanzstichtag nicht abgerechnete Heiz-
und Betriebskosten und unter den "Ande-
ren Vorraten" wird der Heizolbestand aus-
gewiesen.

Die Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande beinhalten:

Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung per 31.12.2025
Forderungen aus Vermietung / Stand 31.12.2024

Sonstige Vermogensgegenstande

Unter den sonstigen Vermodgensgegen-
standen sind im Wesentlichen Forderun-
gen aus Abrechnungen gegen Energiever-
sorger sowie ein Zinszuschuss einer Kom-
mune enthalten.

Die Position "Flissige Mittel" enthalt den
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditin-
stituten.

(davon mit einer RLZ mehr als 1 Jahr)

6.239,97 € 0,00€
5.986,82 € 0,00 €
11.517,60€ 0,00€

Die sonstigen Riickstellungen fiir Bauin-
standhaltung, Prifungskosten, Kosten der
Mitgliederversammlung und fir noch aus-
stehende Rechnungen wurden den Erfor-
dernissen entsprechend gebildet und wer-
den im Jahr 2025 in Anspruch genommen.

Die "Riickstellungen" setzen sich wie folgt zusammen:

"Sonstige Riickstellungen" :

Im GJ unterlassene Instandhaltung
Prifungsgebihren 2024 und 2025
Rickstellung flir ausstehende Rechnungen
Kosten der Mitgliederversammlung

Die Zusammensetzung der "Verbindlichkei-
ten" entsprechend der Laufzeit sowie der
Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die
durch Grundpfandrechte
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13.500,00 €
20.000,00€
3.500,00 €
1.000,00€ 38.000,00 €

oder dhnliche Rechte gesichert sind, erge-
ben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel
(siehe nachste Seite).



Verbindlichkeitenspiegel 2025

Restlaufzeit

Verbindlichkeiten Gesamtbetrag | unter1Jahr  1-5Jahre Uber 5 Jahre davon gesichert
€ € € € € Artu. Form
1. gegeniliber Kreditinstituten i 1.391.984,16 50.976,62 169.641,30 1.171.366,24 1.391.984,16| Grundpfand-
Vorjahr 1.443.407,27 53.179,83 175.780,33 1.214.447,11 1.443.407,27 recht
2. erhaltene Anzahlungen 803.201,40 803.201,40
Vorjahr 795.443,00 795.443,00
3. aus Vermietung 19.948,91 19.948,91
Vorjahr 13.714,66 13.714,66
4. aus Lieferungen und Leistungen 118.619,98 118.619,98
Vorjahr 44.997,51 44.997,51
5. Sonstige Verbindlichkeiten 19.217,12 6.910,82 12.306,30
Vorjahr 18.366,83 5.980,79 12.386,04
insgesamt: 2.352.971,57 999.657,73 181.947,60 1.171.366,24 1.391.984,16
Vorjahr 2.315.929,27 913.315,79 188.166,37 1.214.447,11 1.443.407,27
1.) *davon aufgelaufene Hypothekenzinsen €1.756,71
Vorjahr €1.765,24
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Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Von den "Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung" entfallen auf:

Mieten 1.361.641,54 €
Gebiihren und Umlagen 712.705,27 €
Zins- und Aufwendungszuschiisse 3.068,88 €

2.077.415,69 €

Die "Bestandsveranderung an unfertigen Leistungen" ergibt sich wie folgt:

Bestandserhdohung
- aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten einschl. Grundsteuer 53.749,87 €
- aus noch nicht abgerechneten Heizkosten 43.507,88 €

97.257,75 €

Unter der Position "Sonstige betriebliche Ertrage" werden folgende Ertrage ausgewiesen

Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 15.735,41 €
Auflésung von Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 2.581,23 €
Eintrittsgelder 960,00 €
Ertrage a. Mahngebihren 430,00 €
Erstattungen Krankheitsaufwendungen Ul u. U2 1.415,23 €
Ertrage auf wertberichtigte Forderungen 479,02 €
Ertrage aus friheren Jahren 289,94 €
Sonstige Ertrage 2.301,31 €
Verrechnete sonstige Sachbezilige 88,00 €

24.280,14 €

- im Vorjahr unter "Sonstige betriebliche Ertrage" ausgewiesen: 38.673,96 €

Die "Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung" setzen sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten 799.206,91 €
Instandhaltungskosten 649.057,41 €
Aufwendungen fir Erbbauzinsen 10,22 €

1.448.274,54 €

Die "Sonstigen betrieblichen Aufwendungen" betreffen im Wesentlichen sachliche
Aufwendungen des Betriebes und des Unternehmens.

Unter der Position "Zinsen und dhnliche Aufwendungen" werden im Wesentlichen Zinsen fir
Dauerfinanzierungsmittel der Mietobjekte ausgewiesen.

Bei den "Sonstigen Steuern" handelt es sich um die Grundsteuer fiir Mietobjekte und
eigengenutzte Raume.
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Sonstige Angaben

Aus der Bilanz nicht ersichtliche Haftungsverhaltnisse bestanden nicht. Nicht bilanzierte Ver-

pflichtungen lagen nicht vor.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2025 beschaftigten kaufmannischen Mitarbeiterinnen betrug vom
01.01.2025 - 31.12.2025: 1 Vollzeitbeschaftigte und 1 Teilzeitangestellte. Seit dem 01.05.2025

haben wir einen geringfligig beschaftigten Hausmeister eingestellt.

Vorgange, die fiir die Beurteilung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von besonderer Be-

deutung waren, sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.

Der Vorstand besteht aus:

Thorsten Hofmann, Sparkassenbetriebswirt, Frielendorf
Walter Kripko, Bilanzbuchhalter / Dipl. Controller, Melsungen
Heinz Schroder, Dipl. Betriebswirt, Frielendorf

Dem Aufsichtsrat gehoren an:

Klemens Olbrich, Birgermeister a.D., Neukirchen, Vorsitzender
Thorsten Vaupel, Birgermeister a.D., Frielendorf, stellv. Vorsitzender
Helmut Bohm, Dipl. Bankbetriebswirt ADG, Schwalmstadt

Stefan Pinhard, Blrgermeister a.D., Schwalmstadt

Margot Schick, Einzelhandelskauffrau, Schwalmstadt

Michael Schneider, Leitender Rechtsdirektor a.D., Schwalmstadt

Die Mitgliederbewegung im Geschéftsjahr 2025 stellt sich wie folgt dar:

Zahl der Mitglieder Anzahl der
Geschéftsanteile

Haftsumme
je Anteil 150,00 €

Geschaftsjahr um 5.700,00 € erhoht.

Anfang 2025 457 1.782 267.300,00
Zugang 2025 34 156 23.400,00
Abgang 2025 38 118 17.700,00
Ende 2025 453 1.820 273.000,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder und die Haftsummen haben sich im
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Name und Anschrift des Priifungsverbandes:

VdW Sitdwest Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Lise-Meitner-Str. 4
60486 Frankfurt am Main

Vorschlag zur Verwendung des Jahresiiberschusses / Bilanzgewinnes

Vorstand und Aufsichtsrat werden den Mitgliedern der Mitgliederversammlung den aufgestell-
ten Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2025 unterbreiten.

Der Mitgliederversammlung wird die Empfehlung ausgesprochen, den sich ergebenden Jahres-
Uberschuss von 81.230,56 € den Ergebnisriicklagen zuzuweisen. Der Bilanzgewinn wird mit
0,00 € ausgewiesen.

Schwalmstadt, den 21.04.2026

Wohnungs- und Siedlungs-Baugenossenschaft
in Schwalmstadt eG

Der Vorstand

%@% AW W%m/

Kripko | Schréder
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G. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschaftsjahr
2025 seine ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben in
vollem Umfang wahrgenommen. Der Auf-
sichtsrat hat vom Vorstand stets zeitnah alle
fir seine Arbeit erforderlichen Informatio-
nen erhalten und konnte sich detailliert und
effizient auf die Sitzungen vorbereiten.

In vier gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand hat das Gremium Vorlagen und Infor-
mationen des Vorstandes lber die Unter-
nehmensentwicklung sowie alle wichtigen
Geschaftsvorgange der Genossenschaft er-
ortert, beraten und sich davon Uberzeugt,
dass die Geschafte der Genossenschaft ord-
nungsgemall vom Vorstand gefiihrt wurden.
Die ihm im Rahmen seiner Zustandigkeit ob-
liegenden Entscheidungen wurden getroffen
und die entsprechenden Beschlisse gefasst.
Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates
flhrte im Geschaftsjahr 2025 vier Prifungen
durch, die zu keinen Beanstandungen
flhrten.

In den Sitzungen des Aufsichtsrates mit dem
Vorstand hat er sich eingehend mit der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung und der
Lage der Genossenschaft befasst. Gegen-
stand der Sitzungen und Beschlussfassungen
waren u. a. die wirtschaftlichen Unterneh-
mensziele, die Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaRnahmen, die Wirtschafts-
und Finanzplanung sowie das Risikomanage-
ment. Ferner hat sich der Aufsichtsrat mit
der Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt,
den Ergebnissen der Portfoliosteuerung,
den Investitionsprogrammen, dem Jahresab-
schluss und dem Geschaftsbericht 2024 be-
schaftigt.

Alle bedeutsamen Geschaftsvorgange wur-
den in den Sitzungen ausfihrlich diskutiert.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2025 und der Ge-
schéaftsbericht fur das Jahr 2025 wurden vom
Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen. Der
Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss
und dem Geschaftsbericht zu. Dem Vor-
schlag des Vorstandes, den Jahresiber-
schuss in voller Hohe den Ergebnisriicklagen
zuzuweisen, schlieBt sich der Aufsichtsrat
an.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitglieder-
versammlung, den Vorschlag zur Feststel-
lung des Jahresabschlusses und die Verwen-
dung des Jahresiiberschusses zu beschlieRen
und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, dem
Mitarbeiterteam sowie allen Mitgliedern der
WSB fir die erfolgreiche, vertrauensvolle
und engagierte Zusammenarbeit im Ge-
schaftsjahr 2025 und spricht ihnen seine
ganz besondere Anerkennung aus.

Schwalmstadt, den 21.04.2026
Fir den Aufsichtsrat der
Wohnungs- und Siedlungs-

Baugenossenschaft in Schwalmstadt eG

Der Vorsitzende

h~/

s )
Klemens ol
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