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Geschaftsbericht tiber das Jahr 2025

Neubautitigkeit

Nachdem beim Neubau Schweringstrae 30 die AuRenanlagen fertiggestellt wurden,
belaufen sich die Baukosten incl. nicht sachlicher Verwaltungskosten auf insgesamt
3.773 T€. Seinerzeit wurden fur das Objekt geschatzte Baukosten in Héhe von 3.398
T€ angesetzt. Die Kostensteigerung von insgesamt 375 T€ ist auf gestiegene Roh-
stoffpreise sowie auf héhere Lohnkosten zuriickzufiihren. Auch waren ungeplante
Kosten aufgrund eines Rechtsstreits mit dem Rohbauunternehmen Grund fur die ho-
heren Kosten.

Die Herstellung der 8 neuen KFZ-Stellplatzen auf dem Grundstick Spirostralle 5
wurde abgeschlossen, so dass diese zum 01.05.2025 vermietet werden konnten.

Des Weiteren wurde mit dem Bau der neuen Lagerhalle im hinteren Bereich der Jahn-
straBe Richtung HolbeinstraBe begonnen. Zum Bilanzstichtag lagen die Baukosten
incl. Bauvorbereitungskosten bei insgesamt 119 T€. Die Fertigstellung ist fir Sommer
2026 vorgesehen.

Bestandserhaltung und Modernisierung

Die Bestandserhaltung und Modernisierung des vorhandenen Gebaudebestands ha-
ben nach wie vor Prioritat. So hat die Genossenschaft hierflir im Geschéftsjahr 2025
insgesamt 664 T€ investiert. Davon enffielen 537 T€ auf Fremdkosten und 127 T€
zusatzlich auf anteilige Personalkosten.

Unser Schwerpunkt lag auf der Modernisierung von 9 Wohnungseinheiten und einem
Einfamilienhaus. Hierfur wurden insgesamt 314 T€ aufgebracht. Davon wurden 41 T€
bei einem Einfamilienhaus und 36 T€ bei einer Wohnung als aktivierungsfahige Mo-
dernisierungskosten angesetzt. Darliber hinaus haben wir in 15 bewohnten Wohnun-
gen die Gasetagenheizung erneuern missen.

Des Weiteren wurde in zwei Objekten das Treppenhaus saniert. Fir diese Sanierun-
gen wurden im Jahr 2025 insgesamt 20 T€ aufgewendet.

Auch haben wir im Wohnumfeld unserer Genossenschaft Manahmen, wie zum Bei-
spiel die Neuherstellung von Griinflachen und Zaunanlagen, Erneuerung eines Innen-
hofes und einer Zufahrtsstralle durchgefithrt. Ebenso wurde eine Giebelfassade in
Ganze und die Dachflache von 4 Hausern teilweise saniert.

Solche Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen werden auch weiterhin
schwerpunktmaBig von uns behandelt. Zur Realisierung haben der Vorstand und Auf-
sichtsrat den Wirtschaftsplan fiir 2026 verabschiedet. Dieser sieht Ausgaben in Héhe
von 805 T€ fur das Jahr 2026 vor.



Weitere MaRnahmen

Im vergangenen Geschéaftsjahr wurde ein 142 m? groRes Grundstiick hinter der Hau-
sern Schweringstrae 8 und 10 erworben. Das Grundstiick ist von einem im Eigentum
der Genossenschaft befindlichen Grundstiick umschlossen und dadurch fiir den da-
maligen Eigentumer nur schwer erreichbar. Die Kosten fir den Grundstiickskauf be-
laufen sich auf 500,00 € zzgl. Kaufnebenkosten.

Aufgrund der Zinslage wurde bei der Sparkasse Trier einen Betrag von 500.000,00 €
fest fur ein Jahr angelegt. Der Zinssatz betragt 2,0 % p.a.

Darliber hinaus wurde aus gleichem Grund einen Betrag von 300.000,00 € auf einem
so genannten Kuindigungsgeldkonto angelegt. Ein Teil- oder auch der Gesamtbetrag
ist mit einer Kiindigungsfrist von 35 Tagen verfugbar. Der Zinssatz betragt 1,3 % p.a.

Vermietungssituation
Am 31.12.2025 verfugte die Genossenschaft tiber:

121 Hauser
- 346 Wohnungen, davon
o 121 offentlich gefordert
o 225 freifinanziert
- 2 gewerbliche Einheiten
- 69 Garagen
- 148 Stellplatze
- 25.390 m? Wohn- und Nutzflache, davon
o 25.265 m? Wohnflache
e 125 m? Nutzflache

Im Berichtsjahr gab es keine Leerstande in Folge von Unvermietbarkeiten. Zum
31.12.2025 standen zwei Wohnungen renovierungsbedingt bei Mieterwechsel leer.
Drei Einfamilienh&user befinden sich aufgrund eines geplanten Abrisses im Leerstand.
Die Erlésschmalerungen in 2025 betrugen 51 T€ gegeniber 42 T€ in 2024.

Im Berichtsjahr wurden 30 Mietverhaltnisse beendet und 39 neue Mietverhaltnisse be-
gonnen. Dies entspricht einer Fluktuationsrate von 7,8 % gegeniiber 11,9 % in 2024,

Die durchschnittliche Miete pro m?Wohnflache und Monat betrug im Geschaftsjahr
6,53 €, nach 6,42 € im Vorjahr.

Vermdégens- und Finanzlage

Im Geschéftsjahr 2025 hat sich die Bilanzsumme um 34 T€ auf 18.584 T€ erhéht. Das
Anlagevermdgen ist um 111 T€ in 2025 gesunken. Den Investitionen in Hohe von 317
T€ standen planmaRige Abschreibungen von 423 T€ gegeniber.

Das Anlagevermégen betragt 86,8 % der Bilanzsumme. Es ist zu 100 % durch Eigen-
und langfristiges Fremdkapital finanziert.



Das in der Bilanz ausgewiesene langfristige Eigenkapital ist erneut angestiegen und
betragt zum Bilanzstichtag 8.413 T€ gegentber 7.931 T€ zum Ende des vorherigen
Geschiftsjahres. Die Eigenkapitalquote stieg von 42,8 % im Vorjahr auf 45,3 % zum
31.12.2025.

Die Dauerfinanzierungsmittel veranderten sich im Vergleich zum Vorjahr auf insge-
samt 9.040 T€. Wir achten im Rahmen des Finanzmanagement darauf, dass séamtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéaft sowie gegentber finanzieren-
den Banken und anderen Glaubigern termingerecht erfilit werden. Hierbei wird die
Zinsentwicklung im Zuge des Risikomanagements laufend beobachtet. Die Zahlungs-
stréme werden so gestaltet, dass Mittel fiir die Zahlung der Dividende von 4 % sowie
ausreichend Liquiditat zur Finanzierung unserer Instandhaltungs- u. Modernisierungs-
mafnahmen bereitstehen. Sowohl die Kapitalausstattung als auch die Liquiditat der
Genossenschaft sind geordnet. Die Zahlungsbereitschaft war und ist gegeben.



Vermdgensstruktur (Aktiva)

Langfristige Vermogenswerte
Anlagevermdgen

Kurzfristige Vermégenswerte und
Rechnungsabgrenzungsposten

Unfertige Leistungen und andere Vorrite
Forderungen und sonstige
Vermdégensgegensténde

Flussige Mittel

Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Kapitalstruktur (Passiva)
Langfristiges Kapital

Eigenkapital
Geschéftsguthaben verbl. Mitglieder
Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Kurzfristiges Kapital

Geschaftsguthaben ausgeschiedener
Mitglieder
Bilanzgewinn

Langfristiges Fremdkapital

Sonstige Riickstellungen
Dauerfinanzierungsmittel
Sonstige Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

Kurzfristiges Fremdkapital
Ubrige Riickstellungen

Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Gesamtkapital/Bilanzsumme

2025 2024
TE TE
16.123 16.234

354 307
8 8
2.094 1.997
5 4
18.584 18.550
221 217
8.152 7.683
40 31
8.413 7.931
8 14

8 14

16 28
76 5
9.040 9.341
4 5
531 261
9.651 9.927
30 27
388 360
86 277
504 664
18.584 18.550




Ertragslage

Das Geschaftsjahr schliet mit einen Jahresiiberschuss in Héhe von 481 T€ ab und
ermdglicht, neben der Gewinnausschittung von 4%, noch die Starkung des Eigenka-
pitals. Der Jahrestiberschuss ist gegentiber dem Vorjahr um 28 T€ gestiegen.

Die Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit einschlieRlich der Erhéhung bzw.
Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen haben sich um 111 T€ von
2.259 T€ auf 2.370 T€ erhoht. Hierbei entfielen 51 T€ auf Zugang aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit und 60 T€ aus Erhéhung bzw. Verminderung des Bestandes an unferti-
gen Leistungen.

Die Erldsschmalerungen fir 2025 betrugen 51 T€ gegeniiber 42 T€ in 2024.

Bei den Aufwendungen fir die Bewirtschaftungstéatigkeit war ein Anstieg von 22 T€ zu
verzeichnen. Die Abschreibungen stiegen um 40 T€ auf 422 T€.

Die Zinsaufwendungen vermehrten sich im Berichtszeitraum 2025 von 123 T€ auf
124 T€.

Die Ertragslage wurde aus der Gewinn - und Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich
wie folgt dar:

2025 2024
: T€ T€

Umsatzeriése einschlieBlich

Bestandsveranderung/Gesamtleistung 2.371 2.259
Sonstige Betriebsertrage 46 20
Betriebsleistung 2.417 2.279
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen 987 966
Personalaufwand 271 258
Abschreibungen (planmalig) 423 383
Sonstige Aufwendungen 77 54
Zinsaufwand 124 123
Gewinnunabhangige Steuern 64 44
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 1.946 1.828
Betriebsergebnis 471 451
Neutrales Ergebnis 10 2
Gesamtergebnis vor Ertragssteuern 481 453
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0

Jahresiiberschuss 481 453




Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche
beigetragen:

2025 2024
T€ T€
Hausbewirtschaftung 509 480
Bau- und Modernisierungstatigkeit -28 -27
Sonstige betriebliche Téatigkeiten 0 0
Betriebsergebnis 481 453
Finanzielle Leistungsindikatoren
2025 2024
Bilanzsumme T€E 18.584 18.550
Sachanlagevermégen T€ 16.123 16.234
Sachanlagenintensitat % 86,8 87,5
Langfristiges Eigenkapital T€ 8.413 7.931
Eigenkapitalquote % 45,3 42,8
Langfristiges Fremdkapital (Darlehen) TE 9.040 9.341
Fremdkapitalquote % 48,6 50,4
Durchschnittsmiete €/m? 6,53 6,42
Instandhaltungskosten abzgl. €/m? 25,32 24,49
Erst. Mieter/Versicherungen
Fluktuationsrate % 7,8 11,9

Risiken und Chancen der zukiinftigen Entwicklung nach § 249 HGB

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen und insbesondere keine bestandsgefahr-
denden Risiken, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage nachhaltig negativ be-
einflussen kénnen, erkennbar.

Aufgrund der weiterhin anhaltenden hohen Bau- und Finanzierungskosten, blicken wir
ganz genau auf die Planung und Umsetzung geplanter Neubauprojekte.

Die immer noch andauernde gute Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt spiegelt sich in
einer sehr geringen Leerstandsquote wieder.

Das Risikomanagementsystem unseres Unternehmens beruht vorrangig auf dem Con-
trolling und der monatlichen internen Berichtserstattung. Es dient der Uberwachung,
Steuerung sowie der Abwicklung vorhandener Risiken und Chancen und flieRt in un-
sere Entscheidung mit ein (Instandhaltungskosten, Personalkosten, Zinsen und Inves-
titionen).

Die Genossenschaft verfugt damit, der Betriebsgrofe nach, tiber ein entsprechendes
wirksames rechnungslegungsbezogenes internes Kontrollsystem.

Der Aufsichtsrat wird vom Vorstand regelmaRig tGber die Fortentwicklung der wesent-
lichen Geschaftsindikatoren unterrichtet (Leerstand, Fluktuation, Mietausfille). Auch
nimmt der Aufsichtsrat gezielt Einzelpriifungen im Rechnungswesen vor.



Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu
verzeichnen. Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Hierzu bedient sich die Ge-
nossenschaft langfristiger Annuitatsdarlehen. Dabei wird die Zinsentwicklung stets be-
obachtet. Gegebenenfalls werden zur Sicherung ginstiger Finanzierungskonditionen
Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Klimaschutz im Rahmen des Gebdudemodernisierungsgesetztes

Zur Umsetzung der Klimaziele nach dem Bundes-Klimaschutzgesetz (kiinftig Gebau-
demodernisierungsgesetz) wurde eine tiberschlagige technische Bestandsanalyse der
Wohngebaude bereits vorgenommen. Die Erarbeitung einer Emissionsbilanz und ei-
ner daraus folgenden Klimastrategie stehen noch aus.

Organisation und Verwaltung

Fur das operative Geschéft sind nach wie vor 2 hauptamtliche Vorstandsmitglieder
beschiftigt. Des Weiteren waren im abgelaufenen Geschaftsjahr ein kaufménnischer
Mitarbeiter als Midi-Jobber sowie eine Reinigungskraft als geringfligig Beschéftigte im
Sinne des Steuerrechts angestellt.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern, Mitarbeitern und dem Aufsichtsrat fur die gute
Zusammenarbeit im Geschaftsjahr 2025.

Trier, 02. April 2026

Schdmann Zender
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l. Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVSEITE
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Geschiftsjahr Vorjahr
0,51 0,51
15.881.500,95 16.110.239,72
0,00 0,51
2.511,46 1.616,70
0,51 0,51
6.012,06 1.472,06
119.243,87 0,00
113.149,98 16.122.418,83 119.862,31
520,00 520,00
| 16.122939,34| 16.233.712,32
353.798,83 307.108,18
2.676,23 7.644,84
0,00 11,90
5.450,46 8.126,69 3,29
2.094.201,97 1.997.236,31
5.657,91 4.877,31
 18.584.724,74| 18.550.594,15




|. Bilanz zum 31. Dezember 2025

PASSIVSEITE

EIGENKAPTAL

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Riicksténdige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 0,00 €

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage
Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
Jahres(iberschuss
Einstellung in Ergebnisricklagen

EIGENKAPITAL INSGESAMT

Riickstellungen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 39,88

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €

7.800,00 14.250,00
22065000 22845000  216.750,00
(0,00 €)
815.520,00 767.320,00
933.107,68 933.107,68
6.403.931,04  8.152558,72| 5.982.147,64
481.078,88 452.609,40
433.200,00 47.878,88|  407.300,00
| 842888760 7.95888472
195,50 201,42
106.011,80  106.207,30|  31.890,17
7.654.413,89 7.903.356,99
1.405.006,24 1.468.118,98
388.265,50 359.930,00
9.019,99 32.486,92
57.532,62 214.414,45
439548  9.518.633,72 4.993,85
(39,88 €)
530.996,12|  576.316,65
 18.584.724,74| 18.550.594,15




II. Gewinn- und Verlustrechnung vom 01. Januar bis 31. Januar 2025

Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

Erhdhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Sonstige Betriebsertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstlitzung

davon fiir Altersversorgung 2.400,00 €

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Stevemn

Jahresiiberschuss o
Einstellung in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
2.323.968,73 2.272.560,85
46.690,65 13.618,29
45.990,35 20.424,40
987.353,43 965.218,96
0,00 987.353,43 1.219,75
1420.296,30|  1.312.928,25
220.779,42 214.593,45
50.261,66 271.041,08 43.044,86
(2.400,00 €)
422.904,12 382.506,14
76.676,37 53.902,57
20,80 20,80
10.406,94 981,00
123.668,75 122.544,04
195,50 201,42
| 54523822) 49704157
64.159,34 44.438,17
| 481.078,88|  452.609,40
433.200,00 407.300,00
47.878,88 45.300,40




lll. Anhang des Jahresabschlusses 2025

A: Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft der Eisenbahnbediensteten Trier eG wurde am 08.05.1912
gegriindet und hat ihren Sitz in Trier-West. Das Unternehmen ist im Genossen-
schaftsregister des Amtsgerichts Wittlich unter der Nr. 1017 eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuchs sowie des Genossenschaftsgesetzes unter Beachtung der Vorschrif-
ten der Satzung.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt.

Der Jahresabschluss ist nach der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschiWUV) aufgestellt worden.

B: Erldauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagenvermégen:

Die immateriellen Vermdgensgegenstidnde und das Sachanlagenvermégen sind
grundsatzlich zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und, soweit abnutzbar,
abzlglich der Abschreibungen bewertet.

Zugange:

Fur die Sachanlagenzugange im Geschéaftsjahr 2025 sind als Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten die Fremdkosten angesetzt.

Abschreibungen:

Immaterielle Vermégensgegenstande (Software und entgeltlich erworbene Lizenzen)
werden mit 33,33 % abgeschrieben. Die Kosten fir die Erstellung einer Website wer-
den auf 5 Jahre abgeschrieben.

Altbauten auf Grundstiicken mit Wohnbauten wurden auf der Grundlage einer Gesamt-
nutzungsdauer von regelmaRig 80 Jahren planmaRig linear abgeschrieben.

Bei Neubauten wurde bisher auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von re-
gelmaBig 75 Jahren, planmaRig nach Restnutzungsdauer, abgeschrieben.



Bei den beiden Vierfamilienhausern, MohrenkopfstraBe 3 u. 5, sowie zukiinftige Neu-
bauten wird auf einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren abgeschrieben. Die Gebaude,
Im Schankenbungert (I. und Il. BA.), werden nach der Sanierung auf einer Restnut-
zungsdauer von 50 Jahren planmaRig abgeschrieben. Die einschlieflich der Erneue-
rung der Kellerdecke fertiggestellten Gebaude, Im Schankenbungert (l1I. und IV.BA)),
werden auf einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren abgeschrieben.

Ein in 2024 fertiggesteliter Neubau in der Schweringstrae wurde auf einer Restnut-
zungsdauer von 60 Jahren abgeschrieben.

Bei den Einfamilienhausern erfolgt nach umfangreicher Modernisierung eine Verlan-
gerung der Restnutzungsdauer von 25 und 30 Jahren.

In 2024 wurde ein bereits abgeschriebenes Einfamilienhaus in der Eurener-Stralle 76
umfangreich modernisiert. Dabei wurde die Restnutzungsdauer auf 25 Jahre neu fest-
gesetzt.

In 2025 wurde bei einem 5-Familienhaus in der HornstraRe 39 eine kleine Dachge-
schoRBwohnung umfangreich modernisiert und zusatzlicher Wohnraum geschaffen. Die
Abschreibung erfolgt auf der Restnutzungsdauer des Objektes von 4 Jahren. Wahrend
der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten werden generell nach
MaRgabe der buchmaRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Im Geschéftsjahr wurden hinter dem Objekt Spirostralle 5 acht PKW-Stellplatze her-
gestellt. Die Investitionskosten liegen bei 69 T€ und wurden aktiviert. Die Abschreibung
erfolgt auf der Restnutzungsdauer des Objektes von 5 Jahren.

Gegenstéande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden bei Abschreibungssat-
zen von 10 %, 20 % und 33,33 % angenommenen Nutzungsdauern von 10, 5 und 3
Jahren linear abgeschrieben.

Ein in 2019 angeschaffter Firmen-PKW wird auf einer Laufzeit von 6 Jahren mit 16,67
% abgeschrieben.

Selbststandig bewertbare und nutzungsfahige Vermégensgegenstinde im Wert von
250,00 € bis 1.000,00 € werden entsprechend den steuerlichen Vorgaben (Aufnahme
in einen Jahrgangssammelposten mit planmaBiger Abschreibung von 20 % ohne Be-
riicksichtigung von Zu- und Abgéngen) als geringwertiges Wirtschaftsgut behandelt.

Finanzanlagen:
Die Beteiligung an der Sparda-Bank Stid-West eG wurde mit dem Nominalwert in der

Bilanz erfasst.

Umlaufvermégen:

Unfertige Leistungen:
Hier werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebs-
und Heizkosten ohne Zuschlag fur Umlageausfallwagnis ausgewiesen.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegensténde:
Die Forderungen sind grundsatzlich zu Nominalwerten angesetzt. Den erkennbaren
Ausfallrisiken werden durch Abschreibungen Rechnung getragen.




Rechnungsabgrenzungsposten:

Hier wurden Ausgaben abgegrenzt, die den Zeitraum nach dem Bilanzstichtag betref-
fen.

Die flussigen Mittel sind zu Nominalwerten angesetzt.

Ruckstellungen:

Die sonstigen Riickstellungen sind nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung ge-
bildet. Der Ansatz erfolgte in Héhe des Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten:
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.

Passiv abgegrenzt wurden Tilgungszuschisse der Investitions- u. Strukturbank Mainz.
Die Tilgungszuschiisse werden {iber die Laufzeit von 15 und 20 als Umsatzerlése aus
der Bewirtschaftungstatigkeit aufgeldst.

Der Auflésungsbetrag im Geschéftsjahr betrug 45.320,53 €.

C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- u. Verlustrechnung

l. Bilanz
1. Anlagespiegel — vergleiche Anlage 1.

2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 353.798,83 € noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstande® sind keine Restlaufzeiten von
mehr als einem Jahr zu verzeichnen.

4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegensténde® sind keine Betrage gréReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss Stichtag rechtlich entstehen.

Geschiftsjahr Vorjahr
Forderungen Forderungen  Forderungen  Forderungen
insgesamt davon mit insgesamt davon mit
einer Laufzeit einer Laufzeit
von mehr als von mehr als
1 Jahr 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung 2.676,23 € 0,00 € 7.644,84 € 0,00 €
Forderungen aus anderen Liefe- 000 € 0,00 € 11,90 € 0,00 €
rungen und Leistungen

Sonstige Vermégensgegenstande 5.450,46 € 0,00 € 3,29 € 0,00 €
8.126,69 € 0,00 € 7.660,03 € 0,00 €

5. In der Position ,Sonstige Riickstellungen® sind folgende Ruckstellungen mit einem
nicht unerheblichen Umfang enthalten.

- externe und interne Jahresabschlusskosten 30.295,85 €



6. Rucklagenspiegel

. Bestandam : Einstellung aus Einstellung aus Entnahme ~ Bestand am

- Endes des  dem Bilanzgewinn: Jahresiberschuss = fur das Endes des Ge--

- Vorjahres ~ des Vorjahres - des Geschaftsjahres Geschaftsjahr  schaftsjahres
; o € € schaftsjahres € € ' €
‘Ergebnisrtcklagen ' ‘ , ;
/(1) gesetzliche Rucklage 767.320,00 0,00 48.200,00: 0,00 815.520,00
‘(2) Bauerneuerungsrticklage 933.107,68- 0,00 0,00 0,00 933.107,68
(3) Andere Ergebnisrucklagen . 5.977.034,72. 36.783,40 385.000,00: 0,00 6.398.818,12
(4) Rucklage Sozialleistungen 5.112,92 0,00 0,00 0,00 5112,92

7 Verpflichtungen aus zugesagten Pensions- und Betriebsrenten bestehen nicht.

8.In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréReren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

9.Verbindlichkeitsspiegel — vergleiche Anlage 2.

ll. Gewinn- und Verlustrechnung

Im Geschéftsjahr waren keine wesentlichen auergewohnlichen Ertrage oder Aufwen-
dungen zu verzeichnen.

Nachtragsbericht:

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2025 sind keine Vorgénge von besonderer Be-
deutung eingetreten.

Ergebnisverwendung:

Das Geschéftsjahr 2025 schlieft nach Vorabeinstellung von 385.000,00 € in die freie
Ricklage und Zuweisung von 48.200,00 € in die gesetzliche Ruicklage mit einem

Bilanzgewinn von 47.878,88 €
ab.
Der Vorstand schlagt der Mitgliederversammlung im Einvernehmen mit dem Aufsichts-
rat vor, die Vorabeinstellung von 385.000,00 € in die freie Riicklage zu genehmigen
und eine Dividende von 4% auf das dividendenberechtigte Geschaftsguthaben per
01.01.2025 in Héhe von 216.750,00 € = 8.670,00 € auszuschitten.

Der verbleibende Restbetrag in Hohe von 39.208,88 € soll den anderen Ergebnisriick-
lagen (freie Rucklage) zugewiesen werden.

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und
Mitglieder des Aufsichtsrates.



Name und Anschrift des zustidndigen Priifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstralle 29
40211 Dusseldorf

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden keine wesentlichen Haftungsverhaltnisse und auch keine wesentli-
chen finanziellen Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind.

2. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeithehmern be-
trug:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 0 1
Hauswarte 0 0
Raumpflegerin 1

3. Mitgliederbewegung
Mitglie- Anteile

der
Anfang 2025 444 1445
Zugang 2025 33 99
Zugang d. Ubernahme weiterer Anteile -- -

477 1544
Abgang durch Tod m.
Ubertragung im GJ auf -3 -9
Erben
Abgang durch Tod -7 -21
Aufkiindigung der Mitgliedschaft -12 -40
Durch Ausschluss -1 -3
Ende 2025 454 1471
Die Geschéftsg_uthaben der \_/erbleibenden Mitglie- 3.900 00 €
der haben sich im Geschéftsjahr vermehrt um e
Erlr? Haftsumme hat sich im Geschéftsjahr vermehrt 4.500,00 €
Der Gesamtbetrag der Haftsumme 204.300,00 €

belauft sich auf



4. Mitglieder des Vorstandes

Andreas Schomann
Harald Zender

5. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Richard Griesinger, Aufsichtsratsvorsitzender
Tobias Stephan, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Bernhard Ensch

Andreas Ludwig

Daniela Etteldorf

Jurgen Schlich (bis 20.05.2025)
Christiane Iwan-Kinzig (ab 20.05.2025)

Trier, 02.04.2026

Der Vorstand
Ty

=

ch&mann Zender




Anlage 1

Verkiirzte Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens - Anlagenspiegel (freiwillige Angaben)

Abschreibg.
Anschaffungs- Zugénge Abgénge Umbuchungen Abschreibungen Buchwert des Geschéfts-
Herstellungskosten des Geschéfisjahres +- kumuliert 31.12.2025 jahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Immaterielle
Vermdgensgegensténde 28.013,99 0,00 0,00 0,00 28.013,48 0,51 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 23.990.156,40 196.916,70 4.560,00 0,00 8.301.012,15 15.881.500,95 421.095,47
Grundstiicke mit anderen Bauten 1.533,88 0,00 0,51 0,00 1.533,37 0,00 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 1.616,70 894,76 0,00 0,00 0,00 2.511,46 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 204517 0,00 0,00 0,00 2.044,66 0,51 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 79.126,21 6.348,65 16.899,69 0,00 62.563,11 6.012,06 1.808,65
Anlagen im Bau 0,00 110.865,54 0,00 8.378,33 0,00 119.243,87 0,00
Bauvorbereitungskosten 119.862,31 1.666,00 0,00 -8.378,33 0,00 113.149,98 0,00
24.194.340,67 316.691,65 21.460,20 8.378,33 8.367.153,29 16.122.418,83 422.904,12
-8.378,33
Finanzanlagen 520,00 0,00 0,00 0,00 0,00 520,00 0,00
Anlagevermégen insgesamt 24.222.874,66 316.691,65 21.460,20 8.378,33 8.395.166,77 16.122.939,34 422.904,12

-8.378,33




Anlage 2

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhlten Pfandrechte stellen sich per 31.12.2025 wie folgt dar (Verbindlichkeitsspiegel):

Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit
unter 1. Jahr groBer als 1. Jahr davon 1-5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert
durch GPR
€€
Verbindlichkeiten gegeniiber 7.654.413,89 265.331,68 7.389.082,21 - 739.361,97 6.402.935,58 7.654.413,89
Kreditinstifuten 7.903.356,99 266.906,68 7.636.450,31 99844428 6.638.006,03 7.903.356,99
Verbindlichkeiten gegeniiber 1.405.006,24 59.817,82 1.345.188,42 189.712,75 1.096.524,59 1.405.006,24
anderen Kreditgebern 1.468.118,98 63.979,48 140413950 ~  243.460,30 1.160.67920  1.468.118,98
Erhaltene Anzahlungen 388.265,50 388.265,50 0,00 ~ 0,00 0,00 0,00
359.930,00 - 369.930,00 0,00 0,00 10,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 9.019,99 9.019,99 0,00 0,00 0,00 0,00
Vermietung 32.486,92 32.486,92 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus anderen 57.532,62 57.532,62 0,00 0,00 0,00 0,00
Lieferungen u. Leistungen 214.414,45 - 207.401,44 7.013,01 - 7.013,01 000 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 4.395,48 463,37 3.932,11 0,00 3.932,11 0,00
4.993,85 - T05,77 4.288,08 0,00 4.288,08 0,00
9.518.633,72 780.430,98 8.738.202,74 929.074,72 7.503.392,28 9.059.420,13
9.983.301,19 931.410,29 ~ 9.051.880,90 1.248917,58  7.802.973,31 9.371.475,97

GPR = Grundpfandrechte
Vorjahr



Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2025 den Vorstand aufgrund seiner gesetzlichen
und satzungsgemaBen Verpflichtungen in seiner Geschéftsfihrung beraten,

uberwacht und mit ihm zusammen die erforderlichen Beschliusse gefasst.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand laufend und umfassend uber die wichtigen
Geschéftsvorfille informiert. Im Geschaftsjahr 2025 kamen Vorstand und Aufsichtsrat

Zu insgesamt 7 gemeinsamen Sitzungen zusammen.

In der gemeinsamen Sitzung am 24.04.2025 wurde der Jahresabschluss sowie die

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr 2024 festgestelit.

Daneben hat der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates 4 Prafungen im
Rechnungswesen vorgenommen und sich von der OrdnungsméabBigkeit der

Geschéftsfihrung Uberzeugt.

Am 05.12.2025 fand eine gemeinsame Sitzung mit dem Verbandsprufer und dem
Vorstand statt.

Der Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland-Westfalen e.V. mit Sitz in Dusseldorf
stellte in seinem Prifungsbericht fest, dass die Geschéafte im Berichtsjahr 2024
ordnungsgemal und im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefiihrt wurden.
Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden
Verpflichtungen nachgekommen; es wurden keine Verstdée gegen gesetzliche und
satzungsgemalRe Vorschriften festgestellt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammiung den vom Vorstand aufgestellten
und vom Aufsichtsrat gebilligten Jahresabschluss 2025 zu genehmigen und den

Bilanzgewinn entsprechend dem Vorschlag des Vorstandes zu verteilen.

Ebenso wird der Mitgliederversammlung empfohlen, den Vorstand zu entlasten.



Seite 2 des Berichtes des Aufsichtsrates fiir das Geschéftsjahr 2025

In der Mitgliederversammlung am 20.05.2025 schieden die Aufsichtsratsmitglieder
Jurgen Schlich und Tobias Stephan satzungs- und turnusgemaf aus dem Aufsichtsrat
aus. Herr Schlich stand zur Wiederwahl nicht mehr zur Verfigung; Herr Stephan wurde
zur Wiederwahl vorgeschlagen und per Akklamation einstimmig wiedergewéhlt.

Der Mitgliederversammlung wurden Frau Tanja Holzemer und Frau Christiane lwan-
Kinzig vorgeschlagen. Frau Iwan-Kinzig wurde mehrheitlich gewahit.

Der Aufsichtsrat hat sich am 27.05.2025 neu konstituiert. Dabei wurden Herr
Griesinger zum Vorsitzenden, Herr Stephan zum stellvertretenden Vorsitzenden, Frau
Etteldorf zur SchriftfGhrerin, Frau Iwan-Kinzig zur stellvertretenden Schriftfiihrerin und
die Herren Ludwig und Ensch in den Prufungsausschuss gewahit.

Bei der diesjahrigen Mitgliederversammlung scheiden turnusgemaR die
Aufsichtsratsmitglieder Daniela Etteldorf und Bernhard Ensch aus.

Trier, den 11.04.2026

Vorsitzender des Aufsichtsrates




