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Wichtiges auf einen Blick

(geringfligig Beschaftigte)

Einheit 2025 2024 2023 2022
Bilanzsumme T€ 41.314,8 40.159,9 39.048,5 33.561,1
Sachanlagen T€ 36.620,7 37.908,1 33.489,8 30.061,5
Geschaftsguthaben
— verbleibender Mitglieder Anzahl 971 932 929 924
— Anteile Anzahl 12.428 12.043 11.971 12.119
— Guthaben T€ 1.242.,8 1.204,3 11971 1.211,9
Ergebnisriicklagen TE€ 17.055,5 16.019,9 14.954,4 13.713,3
Jahresiiberschuss Te 1.156,9 1.082,8 11439 1.468,6
Jahressollmiete (netto)

. T€ 5.005,7 4.636,9 4.498,0 4.360,6
Mietausfallquote in % 04 06 05 04
Neubaukosten T€ 569,0 6.194,7 5.155,8 708,3
:j":t‘i‘g‘r’]:‘za\'}v“f??s';‘me” T€ 14980 16329 14846 1006,

S /p-a. €/m? 26,98 31,36 28,51 19,32
Objektverwaltung
— eigene Mietwohnungen WE 876 824 825 825
— Geschaftshesorgung WE 621 581 581 582
— Fremdverwaltung fir Dritte VE 0 12 23 23
— Verwaltete Wohn- und Nutzflache m? 96.552 91.51 92.316 92.328
Wohnung_swechsel/

Neuvermietungen Anzahl 172 115 116 101
Personal
— Verwaltung

Vollzeit Anzahl 7 7 7 7
— Regiebetrieb Anzahl 1 ] 6 6
— Hausbetreuer Anzahl 2 2 2 2
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A. Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Deutsche Wirtschaft wachst leicht und steht vor
finanzpolitisch getragenem Aufschwung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr
2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes um 0,2 % hoher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt
betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutschland
sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche
Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum
ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der priva-
ten Haushalte und des Staates zuriickzufiihren.

Die Bruttowertschopfung ging 2025, trotz steigendem Brut-
toinlandsprodukt, insgesamt leicht zurtick. Preisbereinigt lag
sie 0,1 % niedriger als im Vorjahr. In den unterschiedlichen
Branchen entwickelte sich die Bruttowertschopfung sehr
differenziert. Im Produzierenden Gewerbe wurde 2025 im
dritten Jahr in Folge weniger erwirtschaftet. Die preisbe-
reinigte Bruttowertschopfung nahm gegeniiber dem Vorjahr
um 1,0 % ab. Auch fiir das Baugewerbe war 2025 erneut ein
schwieriges Jahr. Die preishereinigte Bruttowertschopfung
sank nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu.
Anhaltend hohe Baupreise bremsten insbesondere den Woh-
nungsbau deutlich aus.

Im Dienstleistungsbereich zeigte sich ein gemischtes Bild:
So sank die preisbereinigte Bruttowertschopfung der Unter-
nehmensdienstleister (-0,8 %) im Vergleich zum Vorjahr. Im
Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe stieg die preisherei-
nigte Bruttowertschopfung dagegen an (+1,2 %). Hierzu trug
insbesondere der Einzelhandel bei. Im Wirtschaftsbereich
Information und Kommunikation stieg die Wirtschaftsleis-
tung zwar ein weiteres Mal (+1,3 %), das Wachstum war aber
schwicher als in den Vorjahren. Auch im Bereich Offentliche
Dienstleister, Erziehung, Gesundheit wuchs die Wertschop-
fung erneut (+1,4 %). Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft konnte ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2025 um
0,5 % steigern und erreichte damit einen Bruttowertschop-
fungsanteil von knapp 10 %.

Fir gewohnlich hat die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft nur moderate Wertschopfungszuwachse und ist nur
geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestan-
digkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobili-
endienstleister fiir die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten
einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grund-
stiicks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttowert-
schopfung von 392 Milliarden EUR.

Der entscheidende Faktor fiir einen kraftigeren Aufschwung
in den kommenden Jahren werden die deutlich ausgeweite-
ten offentlichen Investitionen und vor allem der Staatskon-
sum sein.

Wohnungsbauinvestitionen sind abgestiirzt,
aber Talsohle allmahlich in Sicht

In den vergangenen Jahren fiihrten stark steigende Zinsen
und Baupreise zu hoheren Kosten und erschwerten die Finan-
zierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Ge-
nehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau
waren die Riickgange deutlich. Erstmals seit der Finanzkrise
im Jahr 2009 sanken die Wohnungsbauinvestitionen 2024 in
nominaler Betrachtung. Im Jahr 2025 stagnierten sie in no-
minaler Rechnung in etwa auf diesem Niveau. Trotz zuletzt
abnehmender Tendenz sind die Wohnungsbauinvestitionen
damit in den vergangenen sechs Jahren um 20 % gesunken.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wach-
senden Bevdlkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch.
Das erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten
durften den Wohnungsbau auch weiter bremsen. Wohnraum
ist in den Stadten so knapp wie seit Langem nicht mehr.
Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsraten erzielt
werden, liegen die realen Wohnungsbauinvestitionen um fast
20 % Prozent unter dem Spitzenwert von 2020.

Riickgang der Wohnungsbaugenehmigungen schwacht
sich ab

Im Jahr 2025 dirften nach letzten Schatzungen die Geneh-
migungen fir rund 239.000 neue Wohnungen auf den Weg
gebracht worden sein, somit wurden 11 % mehr Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische
Abwartstrend der Vorjahre umgekehrt.

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen fasst
der Wohnungsbau aber allmahlig wieder Tritt. Erfreulicher-
weise nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl neu geneh-
migter Mietwohnungen wieder deutlich zu (+14 %) und stieg
sogar starker als die Zahl neu genehmigter Eigentumswoh-
nungen (+12 %). Insgesamt wurden 2025 wohl rund 50.000
Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Ge-
schosswohnungsbau genehmigt.




Langjahriger Anstieg der Erwerbstatigenzahl gestoppt,
Zuwanderung sinkt

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Menschen
mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig. Gegeniiber dem
Vorjahr ist der Wert nahezu unverandert. Mit Ausnahme des
Corona-Jahres 2020 war die Erwerbstatigenzahl seit 2006
durchgéangig gewachsen. Allerdings hatte der Anstieg seit

V..n.r.. Sedelmayer, Herold, Diirr, Zipperer, Weber, Hofmann, Bauer, Heger, Mark-Engert, Bindig, Heck

Anfang 2024 deutlich an Dynamik verloren. Im Jahr 2025 kam
er nun zum Erliegen.

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren in Deutschland 2,9 Mio.
Menschen arbeitslos gemeldet, 161.000 mehr als vor einem
Jahr. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote nahm
um 0,3 Prozentpunkte zu und belief sich 2025 auf 6,3 %.
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B. Rechtsverhaltnisse und Organe der Genossenschaft

I. Rechtliche Grundlagen

Griindung und Zweck der Genossenschaft

Die Genossenschaft wurde am 04.01.1949 gegriindet und am 04.05.1949 in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Wiirzburg eingetragen.

Zweck der Heimathilfe Wohnungshaugenossenschaft ist die Bereitstellung von qualitativ hochwertigem, sicherem und sozial
verantwortlichem Wohnraum fiir ihre Mitglieder. Dabei verfolgt sie eine nachhaltige Geschaftspolitik, die sich gleichermalien an
okologischen, dkonomischen und sozialen Kriterien orientiert.

Il. Organe der Genossenschaft

Generalversammlung

Die ordentliche Generalversammlung zur Behandlung der Regularien des Geschaftsjahres 2024 fand am 23. Juni 2025 statt.
Die von der Verwaltung vorgelegten Berichte und Antrage wurden genehmigt; den Mitgliedern der Verwaltungsorgane wurde
Entlastung erteilt.

Vorstand Registergerichts- letzte Bestellung durch den
eintrag am: Aufsichtsrat auf 6 Jahre in:

Wolfgang Heck, Dipl.-Kaufmann 04.06.2002 2025

Nebenamtlicher Vorstand letzte Bestellung durch den

Aufsichtsrat auf 3 Jahre in:

Hilmar Hofmann, Bankkaufmann 30.04.2014 2025

Wilhelm Sedelmayer

Betriebsratsvorsitzender a.D. Fa. Brose GmbH & Co. KG 06.07.2007 2024

Prokura

Karin Herold

Betriebswirtin 29.01.2014




VANV AN

Aufsichtsrat tatig seit: letzte Wahl durch
Generalversammlung auf
3 Jahre:

Hans-Jiirgen Weber, Vorsitzender

Alt-Oberbirgermeister 12.07.1988 2024

Ingrid Heger, stellv. Vorsitzende

Hausfrau 24.07.1990 2024

Dr. Dr. h.c. (UCC) Adolf Bauer

Bischoflicher Finanzdirektor i.R.

Altbiirgermeister 09.06.2010 2025

Martina Bindig

Juristin 25.06.2015 2024

Robert Dirr

Dipl.-Ing. (M.Eng.) 25.06.2015 2024

Katja Mark-Engert

Dipl.Ing. (FH), Architektin 25.06.2015 2024

Thomas Zipperer

Geschaftskundenbetreuer

Stadtwerke AG Wiirzburg 04.07.2002 2024

Sitzungen

Der Aufsichtsrat nahm im Berichtsjahr 2025 die ihm nach den gesetzlichen und satzungsmaRigen Bestimmungen obliegenden
Aufgaben wahr. In drei gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat informierte er sich eingehend tber die wirt-

schaftliche Lage und die Entwicklung der Genossenschaft.

Im Jahr 2025 flihrte der Priifungsausschuss eine interne Priifung im Bereich der Hausbewirtschaftung zum Thema ,Wohnungs-
vergaben” durch. Die Priifung verlief ohne Beanstandungen.

Weitere Gegenstande der Sitzungen waren neben der laufenden Unterrichtung ber die wesentlichen Geschaftsvorgange ins-
besondere die Beschlussfassungen zu Bau- und ModernisierungsmaBnahmen, Instandhaltungsarbeiten sowie zu Betriebs- und

Personalangelegenheiten.
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C. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit
I. Darstellung der Geschaftstatigkeit

1. Wohnungsverwaltung und Bestands-
bewirtschaftung

a. Verwaltung

Um eine umfassende und kontinuierliche Betreuung unserer
Mieter und Mitglieder sicherzustellen, beschéaftigte die Ge-
nossenschaft im Geschaftsjahr 2025 durchschnittlich sechs
kaufméannische sowie einen technischen Mitarbeiter in der
Verwaltung. Dariiber hinaus waren im eigenen Regiebetrieh
sieben Mitarbeiter mit unterschiedlichen fachlichen Qualifi-
kationen tatig.

Der Regiebetrieb ibernimmt im Wesentlichen die von den
Mietern gemeldeten laufenden Instandhaltungsarbeiten. Da-
riiber hinaus wird er bei Einzel- und Vollmodernisierungen,
der Pflege der Aulenanlagen sowie bei Wartungsarbeiten
eingesetzt.

Durch den Einsatz des eigenen Regiebetriebes ist gewahrleis-
tet, dass Reparaturen in den Wohnungen unserer Mitglieder
zeitnah, zuverlassig und fachgerecht ausgefiihrt werden.

Erganzend hierzu waren nebenberuflich zwei Hauswarte ta-
tig.

Der nachhaltige Erfolg der Genossenschaft basiert in hohem
MafRe auf der fachlichen Kompetenz, dem Engagement sowie
der Einsatzbereitschaft und Kreativitat der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Die (iberwiegend langjahrigen Beschafti-
gungsverhaltnisse wirken sich dabei positiv auf die Kontinui-
tat und Qualitat der Geschaftstatigkeit aus.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fiir ihre sehr guten Leistungen sowie die vertrauensvolle und
angenehme Zusammenarbeit, die auch im Geschéaftsjahr
2025 malgeblich zu einem erfolgreichen Jahresergebnis bei-
getragen haben.

b. Objektbestand und Vermietungssituation

Zum 31.12.2025 umfasst der Objektbestand der Genossen-
schaft nach dem Ankauf von zwei Wohnhausern sowie dem
Bezug des Neubaus:

876 Wohnungen

13 gewerbliche Einheiten
163 Garagen
227 Abstellplatze

Die gesamte Wohn- und Nutzfliche (ohne Garagen) betrégt
56.665 m” davon entfallen 55.512 m? auf Wohnflache und
1.153 m? auf gewerbliche Einheiten.

DurchschnittsgroRe der Wohnungen variiert nach Baujahr:
607 Wohnungen, bezogen bis 1960: 59 m*

269 Wohnungen, bezogen ab 1961: 72 m?

Der Wohnungsbestand verteilt sich auf folgende Standorte:

Wiirzburg: 765 Wohnungen
Bad Kissingen: 52 Wohnungen
Gerbrunn: 51 Wohnungen
Veitshochheim: 8 Wohnungen

Von den insgesamt 876 Wohnungen sind 810 freifinanziert,
wahrend 66 Wohnungen offentlich gefordert sind. 224 Ein-
heiten wurden auf Erbbaurechtsgrundstiicken errichtet, de-
ren Laufzeiten zwischen 2070 und 2079 enden.




— Wohnungsanzahl Wiirzburg stadtteilbezogen

Stadtteilbezogenen Verteilung der Wohnungen innerhalb Wirzburgs

— Aufgliederung Wohnungshestand

Der Wohnungsbestand gliedert sich nach der Zimmeranzahl wie folgt auf:

Aufgliederung Wohnungsbestand in Zimmer
400
350
300
250
200
150
100
50
0
1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer S-Zimmer
Wohnraume (ohne Kiiche und Bad)

Ubersicht Zimmeranzahl der Wohnungen
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— Nachfrage nach Wohnungstypen

Zum 31.12.2025 hatte die Genossenschaft insgesamt 391 (Vj.: 409) Wohnungsbewerbungen vorliegen.

i1 it

2014 2015 2016 2017 2018 2019

1 1-Zimmer-Wohnung
7 2-Zimmer-Wohnung

1 3-Zimmer-Wohnung
[] 4-Zimmer-Wohnung

kb e Ded D ek kbl

Nachfrage nach Wohnungstypen 2024

1-Zimmer-Wohnung: 29 Bewerber= 7%

2-Zimmer-Wohnung: 191 Bewerber= 49 %
3-Zimmer-Wohnung: 117 Bewerber= 30 %
4-Zimmer-Wohnung: 54 Bewerber= 14 %

391 Bewerber= 100 %

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Entwicklung der Nachfrage nach Wohnungstypen

— Nutzungsgebiihren sowie Betriebs- und Heizkosten

Im Geschaftsjahr 2025 erhohten sich die Jahressollmieten
um 368,8 T€ auf insgesamt 5.005,7 T€ (Vorjahr: 4.636,9 T€).
Die durchschnittliche Nutzungsgebiihr lag bei 7,15 €/m? und
damit iiber dem Vorjahreswert von 7,07 €/m’. Ursachlich fiir
die Mietsteigerungen waren inshesondere der Ersthezug des
Neubaus am Hubland, Mietanpassungen nach der Einzelmo-
dernisierung von Wohnungen sowie Mieterwechsel.

Der Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten als Bestandsteil
der Mietzahlung wird weiterhin groBe Aufmerksamkeit ge-
widmet. Ziel ist es, die Belastung unserer Mieter durch die
sog. ,Zweite Miete” maglichst gering zu halten.

Im Durchschnittliegen die Betriebskosten aktuell bei 1,60 €/m’
Wohn- bzw. Nutzflache pro Monat (Vorjahr: 1,55 €/m?).

Durch die energetischen Modernisierungen bzw. die Neu-
bauten der vergangenen Jahre konnte der Anteil der an eine
Zentralheizung angeschlossenen Wohnungen kontinuierlich
gesteigert werden; er betragt inzwischen rund 53 %.

Die Verbrauchskosten der mit Zentralheizung ausgestatteten
Wohnungen (Heizflache insgesamt 29.444 m?) lagen — trotz
der erheblichen Gaspreissteigerungen — weiterhin auf einem
vergleichsweise giinstigen Niveau. Sie beliefen sich durch-
schnittlich auf rund 84 Cent (Vj.: 85 Cent) je m? Heizflache
und Monat.

— Mietausfille

2025 2024
Wohnungen 19.941,24| 26.353,90
Gewerbe 0,00 2.414,26
Garagen und Stellplatze 1.497,32 806,32
insgesamt 21.438,56| 29.574,48

Die Mietausfalle verringerten sich im Vergleich zum Vorjahr
um T€8,1.

Die Ausfélle bei Wohnungen resultieren im Wesentlichen aus
bewusst in Kauf genommenen, kurzfristigen Leerstanden
infolge von Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinah-
men bei Mieterwechseln.

Unser Wohnungshestand ist, abgesehen von den kurzfristi-
gen modernisierungshedingten Leerstanden, voll vermietet.

Unter Einbeziehung der Abschreibungen auf Mietforderun-
gen in Hohe von 0,8 T€ ergibt sich eine Mietausfallquote von
0,4 % bezogen auf das Sollmieten- und Umlageaufkommen
(Vorjahr: 0,6 %).

Dank unseres gezielten Forderungsmanagements sind die
Mietriickstande — als Ausdruck finanzieller Engpasse ein-
zelner Mieterhaushalte — mit 0,12 % vergleichsweise niedrig
und tber die letzten Jahre stabil geblieben.
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— Mieterwechsel

Im Geschaftsjahr 2025 wurden 52 Wohnungen (Vj.: 61) durch
Kindigungen frei und konnten neu vermietet werden. Die
Fluktuationsrate sank damit auf 5,9 % (Vj.: 7.4 %).

WE 140

120 __

100 _

80__

60 _

40__

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Mieterwechsel (Fluktuation) bei der Genossenschaft seit 2010

— Mieterzufriedenheit

Die Wohnungswechselquote ist ein wichtiger Indikator fiir
die Zufriedenheit unserer Mitglieder. Jede Entscheidung fiir
einen neuen Wohnstandort liefert wertvolle Hinweise auf
Wohntrends sowie auf die Qualitdt unserer Dienstleistungen
und des Wohnumfeldes. Um die Bediirfnisse unserer Mitglie-
der besser zu verstehen, wird beim Auszug ein Fragebogen
ausgehandigt, der sowohl die Griinde fir den Wohnungs-
wechsel als auch die Zufriedenheit mit der Genossenschaft
erfasst.

Im Jahr 2025 haben 52 Mitglieder ihre Wohnung gekiindigt.

Die Auswertung der Fragebdgen zeigt, dass die haufigsten
Griinde — wie in den Vorjahren — eine zu kleine Wohnung, ein
Ortswechsel (berufs- oder studienbedingt), der Erwerb einer
eigenen Immobilie oder Altersgriinde waren.

1. Betreuung durch die Genossenschaft

Waren Sie mit der Betreuung zufrieden?

ja 52 Mitglieder
nein 0 Mitglieder
keine Angaben 0 Mitglieder

52 Mitglieder

2. Griinde der Wohnungskiindigung

a) Wechsel/Ende Studium
b) Altersgriinde

¢) zu kleine Wohnung

d) zu groRe Wohnung

e) Berufliche Griinde

f) EheschlieBung/Trennung
g) Todesfall

h) Erwerb Eigentum

i) Ortswechsel

i) Sonstige Griinde

WO &~ —01 —m 0010 W
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Wechsel/Ende
Studium
6%
sonstige Griinde R
15% Altersgrinde

1%

Ortswechsel
6% T

Erwerb Eigentum —

11% _—— Zu kleine Wohnung

29%

Todesfall _—
8%

/ zu grofte Wohnung
2%

Ehﬁch;gremum " Berufliche Griinde

10%
Kiindigungsgriinde




¢ Neubauprojekt im Stadtteil Hubland,
Marie-Juchacz-StraRe 1, 3

Im Jahr 2021 konnte auf dem Hubland im Quartier V ,Am
Gerbrunner Tor" eine Grundstiicksfliche von 1.916 m* zur
Fortfiihrung unserer Neubautatigkeiten erworben werden.
Das Gesamtgrundstiick von ca. 8.000 m* wurde zu jeweils
25 % von der Heimathilfe Wohnungsbaugenossenschaft und
der Kronprinz-Rupprecht-von-Bayern-Stiftung (jeweils ca.
2.000 m?) sowie zu 50 % vom St. Bruno Werk erworben.

Fir das Projekt wurde ein Architektenwetthewerb ausge-
lobt, um aus einer Vielzahl von Entwiirfen die optimal fiir den
Standort geeignete Losung auszuwahlen und dabei eine ef-
fiziente Nutzung des Grundstiicks mit hohem Wohnwert zu
verbinden. Den Wetthewerb gewann das Architekturbiiro
Hetterich Architekten BDA aus Wiirzburg. Das Preisgericht
lobte insbesondere die rhythmische Anordnung von sechsge-
schossigen Punkthausern und viergeschossigen Riegelbau-
ten, die eine klare stadtebauliche Struktur schaffen.

In diesem neuen Quartier wurden moderne und attraktive
Wohnungen geschaffen, die unterschiedlichen Wohnbed(irf-
nissen und Lebensstilen gerecht werden. Besondere Schwer-
punkte lagen auf barrierefreiem Wohnen, energieeffizientem
Bauen und der Nutzung nachhaltiger Materialien.

Die Malknahme umfasst fiir die Heimathilfe insgesamt 40
barrierefreie Wohnungen mit einer Wohnflache von ca.
2.800 m’, verteilt auf ein sechsgeschossiges Punkthaus und
ein viergeschossiges Riegelhaus mit Tiefgarage. Es wurden
22 PKW-Stellplatze, 8 Motorradstellplatze und 81 Fahrrad-

stellplatze geschaffen. Die WohnungsgroBen reichen von 41
bis 109 m?, verteilt auf 24 Drei-, 8 Zwei-, 6 Vier-, 1 Fiinf- und
1 Einzimmerwohnung.

Erstmals wird ein Carsharing-Angebot fiir Mitglieder direkt
am Standort angeboten.

Die Hauser erfiillen den KfW-55-Standard und sind an das
Fernwarmenetz angeschlossen. Erganzend wurden Dachbe-
griinung, solarthermische Anlagen und eine Photovoltaik-
anlage fiir Warme- und Stromgewinnung installiert.

Von den 40 Wohnungen entstanden 22 Wohnungen im Rah-
men der Einkommensorientierten Forderung (EQF), die restli-
chen 18 Wohnungen werden als freifinanzierter Wohnraum
bereitgestellt. Die Forderung (EOF) besteht aus einer Grund-
forderung mit Darlehen und einer Zusatzforderung mit einem
monatlichen Zuschuss fiir die Mieterhaushalte. Zusatzlich
wurden ein ergénzender Zuschuss von 600 €/m? Wohnflache
(848,7 T€) sowie ein Nachhaltigkeitszuschuss (248,2 T€) ge-
wabhrt.

Die Gesamtkosten des Neubaus beliefen sich auf ca.
12,9 Mio. €. Die Finanzierung erfolgte iiber EOF-Forderungen
(2.4771 T€), das KfW-Programm (4.800,0 T€), ein Kapital-
marktdarlehen (850,0 T€) sowie Eigenmittel.

Der Baubeginn erfolgte im April 2023. Die Fertigstellung und
der Bezug der Wohnungen erfolgten planmaRig am 1. Juli
2025. Die Schlussabrechnungen wurden erstellt, sodass die
MaRnahme nun bau- und finanzierungsmaRig abgeschlossen
ist.
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d. Ankauf der Wohnhauser Peter-Heil-Strate 9 und 11
in Bad Kissingen

Im Jahr 2025 hat die Heimathilfe in Bad Kissingen zwei
Wohnhauser in der Peter-Heil-StraRe 9 und 11 erworben. Die
Gebéude befinden sich in der sogenannten Henneberg-Sied-
lung und liegen unmittelbar neben den bereits im Bestand
befindlichen Hausern in der Peter-Heil-Stralle 5—7.

Die beiden Mehrfamilienhduser umfassen jeweils sechs
Wohneinheiten und verfiigen damit (ber insgesamt zwolf
Wohnungen. Die gesamte Wohnflache betragt rund 648 m”.
Das zugehorige Grundstick hat eine Flache von etwa
1.983 m’.

Der Kaufpreis fiir beide Gebaude zusammen belief sich auf
366,2 T€.

Mit dem Erwerb konnte der Wohnungsbestand der Heimathil-
fe in diesem Quartier gezielt erweitert und arrondiert werden.

e. Modernisierungstatigkeit

Die Investitionen in den Wohnungshestand zur Sicherung
und Steigerung der Attraktivitat unserer Wohnhauser bilden
weiterhin den Schwerpunkt unserer Modernisierungstatig-
keit. Sie dienen der langfristigen Sicherung einer nachhalti-
gen Vermietbarkeit unserer Bestande. Der Klimaschutz stellt
dabei eine der zentralen Herausforderungen der Zukunft dar.
Entsprechend steht die Genossenschaft vor der Aufgabe,
ihren Wohnungsbestand in den kommenden Jahrzehnten
schrittweise in einen klimaneutralen Zustand zu iiberfiihren.

Die Frage ,,Neubau versus Modernisierung” stellt sich fiir das
bestehende Portfolio nicht. Da unser Wohnungsbestand kon-
tinuierlich weiterentwickelt wurde, entsprechen bereits iiber
90 % der Wohnungen einem zeitgemaRen Vermietungsstan-
dard. Ein Abriss der Gebaude wiirde die in den vergangenen
Jahren getatigten Investitionen zunichtemachen. Zudem ver-
ursacht eine umfassende Modernisierung — selbst unter Ein-
beziehung der wohnungshezogenen Malinahmen — weniger
als die Halfte der Kosten eines vergleichbaren Neubaus.

Die Modernisierungsmalnahmen folgen dem Leitbild der Ge-
nossenschaft, ihren Mitgliedern dauerhaft ein gutes, siche-
res und bezahlbares Wohnen zu erméglichen. Hierflir werden
erhebliche Investitionen in den Bestand getatigt.

Die Malnahmenpakete umfassen sowohl gebaudebezogene
Investitionen (AuBenmodernisierung) als auch wohnungs-
bezogene Ausstattungsverbesserungen (Einzelmodernisie-
rungen). Wohnungen, die nicht mehr dem aktuellen Standard
entsprechen, werden im Zuge eines Mieterwechsels einer
sogenannten Einzelmodernisierung unterzogen. Diese bein-
haltet in der Regel den Einbau moderner und ansprechender
Sanitareinrichtungen, die Erneuerung der elektrischen Instal-
lationen sowie der multimedialen Anschlussmaglichkeiten,
Schallschutzmafnahmen im Bereich der Zwischenwande, die
Erneuerung der Bodenbeldge sowie die Montage neuer Tiiren.

Dariiber hinaus werden — wo sinnvoll — Grundrissoptimierun-
gen und Wohnungszusammenlegungen vorgenommen.

Die Bader werden gefliest und mit einer Badewanne oder ei-
ner Dusche ausgestattet. Die fest eingebauten Badewannen
verfiigen Gber einen niedrigen Wannenrand und ermdglichen
so einen besonders komfortablen Einstieg. In Wohnungen, in
denen es baulich méglich ist, werden bodenebene Duschen
eingebaut, um Barrieren innerhalb der Wohnung gezielt ab-
zubauen.

In 2025 ergibt sich fiir die Wohnungen folgende Bestands-
ibersicht:
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D Wohnungsbestand insgesamt 876 WE

rj Wohnungen — Bad/Zentralheizung 466 WE (53 %)

ﬁ Wohnungen — Bad/Etagenheizung/mod. 401 WE (46 %)

D Wohnungen — Bad modernisiert 5 WE (0,6 %)

@ Wohnungen — unmodernisiert 4 WE (0,4 %)

Einzelmodernisierung

Die ,AuBenmodernisierungen” dienen neben der Steigerung
des Gebrauchswertes der Wohnungen und der Verbesserung
der allgemeinen Wohnverhaltnisse insbesondere der Energie-
einsparung sowie der Reduzierung der CO,-Emissionen der
Gebaude.

Im Rahmen dieser MalRnahmen wird die Gebaudehiille gemaR
den geltenden Vorgaben umfassend mit einer Warmedam-
mung versehen. Dariiber hinaus werden die Dacher gedammt
und neue, energieeffiziente Fenster eingebaut.

Ein zentraler Baustein eines energieeffizienten Gebaudes ist
ein hochwirksamer Warmeschutz, der das Gebaude moglichst
ltickenlos umschlieRt. Warmeschutzmalinahmen ermaglichen
nicht nur eine nachhaltige Senkung der Heizkosten, sondern



erhohen auch spirbar den thermischen Wohnkomfort: Die
Raume kiihlen deutlich langsamer aus, und selbst an sehr kal-
ten Tagen bleiben die raumseitigen Oberflachen angenehm
warm. Zudem wird durch eine wirksame Warmedammung
das Risiko von Oberflachenkondensat und Schimmelbildung
erheblich reduziert.

Auch im Sommer tragt ein guter Warmeschutz zur Verbes-
serung des Wohnkomforts bei. Durch die Verschattung der
Fenster und eine nachtliche Liftung der Wohnraume kann
die Raumtemperatur selbst bei hohen AuRentemperaturen
auf einem angenehmen Niveau gehalten werden. So wie im
Winter die Kalte draufen bleibt, wird im Sommer die Hitze
wirksam abgeschirmt.

Die bislang vorhandene Einzelbeheizung der Wohnungen wird
auf eine moderne Zentralheizung mit solarer Brauchwasse-
rerwarmung und Heizungsunterstiitzung umgestellt. Die in-
stallierte Solarkollektorflache der modernisierten Wohnanla-
gen sowie der Neubauten betrégt derzeit rund 754 m’.

Kiinftig werden wir bei vergleichbaren Modernisierungen flir
die Warmeerzeugung vorrangig Warmepumpen in Kombina-
tion mit Photovoltaikanlagen einsetzen oder — sofern maglich
—einen Anschluss an die Fernwarmeversorgung realisieren.

Wohnungen nach Modernisierung

Wo bislang keine Balkone vorhanden waren, und die bauli-
chen Voraussetzungen gegeben sind, werden neue Balkone
erganzt. Im Zuge der Neugestaltung der AuRenanlagen ent-
stehen zudem neue Milltonnenhéuser und Fahrradabstell-
platze. Gleichzeitig wird das ,griine” Erscheinungsbild der
Wohnanlagen weiter aufgewertet.

Ziel der energetischen Modernisierung ist es, die Heiz- und
Warmwasserkosten dauerhaft maglichst niedrig zu halten,
den Wohnkomfort zu erhohen und einen aktiven Beitrag zum
Klimaschutz zu leisten. Der Faktor ,energetische Qualitat”
gewinnt — auch vor dem Hintergrund der CO,-Bepreisung —
zunehmend an Bedeutung bei der Wohnungswahl.

Der durchschnittliche Endenergieverbrauch der Bestandsge-
baude liegt laut Energieausweis bei rund 82 kWh je m’ Ge-
baudenutzflache und Jahr und damit bereits heute deutlich
unter dem Durchschnitt der Wohnungswirtschaft von etwa
126 kWh je m? und Jahr. Auch der CO,-AusstoR der Wohnge-
baude ist mit rund 16 kg CO,/m’a erheblich niedriger als der
Mittelwert von etwa 27 kg CO,/m?a. Unser Ziel ist es, diese
Verbrauchs- und Emissionswerte kiinftig weiter zu reduzie-
ren.



Der Gesamtbestand der Wohnhéauser, der im Wesentlichen
aus Bauten der 1950er- und 1960er-Jahre besteht, wurde im
Laufe der Zeit bereits mindestens einmal modernisiert. Die
Ubersicht zeigt die Anzahl der betroffenen Wohnungen in den
jeweiligen Zeitabschnitten.

Aufgrund neuer technischer und gesetzlicher Anforderungen
sowie der konsequenten Ausrichtung auf eine Reduzierung
der CO,-Emissionen besteht bei den bis 1990 modernisierten
Wohnanlagen erneut Handlungsbedarf. In diesem Bereich
liegt der Schwerpunkt der Modernisierungstatigkeit fiir die
kommenden Jahre.

Im Berichtsjahr 2025 sind folgende Herstellungskosten an-
gefallen.

Neubau

Hubland, Marie-Juchacz-Strale 1, 3 € 568.951,73

Die teilweise erheblichen Beeintrachtigungen fiir unsere
Mitglieder durch Larm und Schmutz im Zuge der Modernisie-
rungsmalinahmen in unseren Hausern erfordern Ausdauer,
Geduld und die Mitwirkung jedes Einzelnen, um die Arbeiten
erfolgreich durchfiihren zu kénnen.

Unser ausdriickliches Dankeschon gilt daher den betroffe-
nen Mitgliedern fiir das Verstandnis. Wir denken, dass diese
Arbeiten unvermeidlich sind und sich fiir alle lohnen, damit
Sie auch weiterhin gut und sicher bei lhrer Genossenschaft
wohnen kénnen.

Gesamt 876
Wohnungen
100 -
o
ﬂ )
Anzahl
OMOD/Neubau bis 1990 114
mMOD/Neubau bis 2000 301
B MOD/Neubau bis 2010 227
B MOD/Neubau ab 2011 182
OMOD/Neubau ab 2021 52

Umfang der von einer AuBenmodernisierung betroffenen bzw. durch Neubau geschaffenen Wohnungen in den einzelnen Zeitabschnitten
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Kalenderjahr Aufwand in €
2007 41.149,--
2008 2.610.694,--
2009 2.180.745,--
2010 203.392,--
20Mm 1.462.087,--
2012 2.047.106,--
2013 1.968.868, -
2014 1.845.715,--
2015 1.254.234,--
2016 261.180,--
2017 1.732.692,--
2018 1.224.751,--
2019 1.283.913,--
2020 1.174.940,--
2021 2.367.033,--
2022 708.333,--
2023 5.155.840,--
2024 6.194.697,--
2025 568.952,--

34.286.321,--

Entwicklung der Modernisierungs- und Neubaukosten ab 2007

€
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Investitionskosten fiir Modernisierung und Neubau
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f. Instandhaltungstatigkeit
_ _ _ 2007 [ € 1.063.879,93
Die laufenden Instandhaltungsarbeiten dienen der Bewah- 2008 ( 0 € 98545644
rung und Wlederherstellung des ordnungsgemafen Zustands e | € 96534937
unserer Liegenschaften. 0 | | P 15,50
Im Berichtsjahr 2025 beliefen sich die Erhaltungsaufwen- 2011 0 € 1.064.128,85
dungen einschlieflich der verrechneten Personalkosten auf 2012 | 0 € 94575589
insgesamt 1.497.985,68 Euro, was 26,98 Euro je m* Wohnfl4- 2013 | ) € 803.909,96
che entspricht. Ein_ v_vesentlicher Anteil der Kosten entfiel auf 2014 ) € 122455539
Wohnungsmodernisierungen. 2015 | ) € 135584624
Die Zusammensetzung der entstandenen Erhaltungsaufwen- 2016 ) € 1.235.203,24
dungen gestaltet sich wie folgt: 2017 | D € 12791114
2018 ) € 128080148
Allgemeiner Erhaltungsaufwand € 354.740,09 2019 | ) £ 1158.050,36
Mittelfristiger Erhaltungsaufwand 2020 | U € 159870738
(z.B. Malerarbeiten bei Fenstern und 2021 | U € 154322390
Treppenhausern, Auenanstriche) € 40.2547 2022 | ) € 1.005.986,62
Langfristiger Erhaltungsaufwand 2! e 1GHEIE
(z.B. Erneuerung der Fenster, Steigleitungen, Ak Pe G
AuRenputz, Dacheindeckung) €  21.863,63 “uza ) € 1497.98568
€ 23.383.877,00
AuRerordentlicher Erhaltungsaufwand
19 Voll- bzw. Teilmodernisierungen € 746.686,86 Erhaltungsaufwand — gesamt ab 2007 (Instandhaltungskosten)
Mieterwechsel € 92.607,53
Heizungsanlagen € 197.321,33
Aufzugsanlagen € 2.353,16
Aulenanlagen € 42.158,37
Gesamterhaltungsaufwand € 1.497.985,68

Fir das Geschaftsjahr 2026 werden voraussichtlich Fremd-
kosten fiir den laufenden Erhaltungsaufwand in Hohe von
rund 1.060 T€ anfallen.

Die erforderlichen Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafRnahmen sind dabei nicht nur unter technischen Gesichts-
punkten sowie im Hinblick auf eine zeitgemafRe Gebaude- und
Wohnungsausstattung zu bewerten. Ebenso ist eine sozial-
vertragliche und angemessene Entwicklung der Nutzungsge-
bihren fiir unsere Mitglieder zu beriicksichtigen.

Um das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm
aufrechterhalten zu konnen und Substanzverluste zu ver-
meiden, sind angemessene Mieterhdhungen notwendig. Wir
werden auch weiterhin versuchen, das hohe Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsniveau ohne Ausschopfung der
gesetzlich zulassigen Erhohungsmaglichkeiten bei den Mie-
ten beizubehalten.

2007 ( | € 2031
2008 ( ) € 18,65
2009 ( ) € 18,41
2010 ( ) € 2451
2011 ( | € 2071
2012 ( ) € 1832
2013 ) € 1551
2014 ( ) € 2355
2015 i € 2677
2016 ( ) € 2439
2017 ( ) € 2526
2018 ( i € 2501
2019 ( ) € 2258
2020 | ) € 3119
2021 | D € 2994
2022 | D € 1932
2023 | U € 2851
2024 U € 3136
2025 ( | € 2698

€ 2375

Erhaltungsaufwand — je gm Wohnflache (Instandhaltungskosten)
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2. Betreuungstatigkeit

Neben der Verwaltung der Kronprinz-Rupprecht-von-Bayern-
Stiftung betreuten wir bis Mitte des Jahres auch Gebaudebe-
stande im Eigentum Dritter. Dieser Geschaftsbereich wurde
im Geschaftsjahr 2025 beendet.

a. Kronprinz-Rupprecht-von-Bayern-Stiftung

Die Genossenschaft verwaltet im Rahmen eines Geschafts-
besorgungsvertrages seit dem 1.1.1991 die Kronprinz-
Rupprecht-von-Bayern-Stiftung. Der Bestand der Stiftung
umfasst zum 31.12.2025 insgesamt 621 Wohnungen, 15 ge-
werbliche Einheiten, 94 Garagen und 140 Abstellplatze mit
einer Gesamtwohn- und Nutzflache von ca. 39.884 m?.

Der Auftrag bezieht sich auf folgende Bereiche:

— Bearbeitung aller Grundsatzfragen, die sich aus der
Satzung der Stiftung ergeben,

— Verwaltung des gesamten Hausbestandes der Stiftung,

— Fihrung des Rechnungswesens einschlieBlich Erstellung
des Jahresabschlusses und des Geschaftsberichtes.

Neben der reinen Verwaltung des Bestandes an Wohnungen,
Gewerbeeinheiten, Garagen und Stellplatzen fiihrt die Genos-
senschaft auch die Betreuung bei Neubau- und Modernisie-
rungsmalinahmen fiir die Stiftung durch.

In 2025 wurden insgesamt 40 Mieterwechsel abgearbeitet;
dies entspricht einer Quote von 6,4 % des Gesamtbestandes
der Stiftungswohnungen.

b. Hausverwaltung fiir Dritte

Bis Mitte des Geschaftsjahres 2025 wurde ein Mietobjekt
Dritter mit 8 Wohnungen, 4 gewerblichen Einheiten und 8
Stellplatzen verwaltet. Die Gesamtwohn- und Nutzflache be-
trug rd. 1.200 m?.

Innerhalb dieser Hausverwaltung verzeichneten wir im Jahr
2025 keinen Mieterwechsel.

Im Geschaftsjahres 2025 entfiel die Verwaltung dieses Ob-
jekts, da der bestehende Verwaltungsauftrag gekiindigt wur-
de.




Il. Darstellung der wirtschaftlichen Lage

1. Vermdgens- und Kapitalstruktur
Die Vermdgenslage der Genossenschaft stellt sich per 31.12.2025 gegeniiber dem Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2025 31.12.2024 Veranderung

Vermogensstruktur T€ % T€ % T€
Langfristige

Investitionen 36.621,0 88,6 379085 94,4 -1.2815
Kurzfristiges

Vermdgen 46938 114 22514 56 24424
Bilanzsumme 41.314,8 1000 40.159,9 100,0 1.154,9

Vermogensstruktur
Kurzfristiges

Vermdgen 11,4%

Langfristige
Investitionen 88,6%

BLangfristige Investitionen BHurzZiristiges Vermogen

Die Bilanzsumme erhdhte sich im Geschaftsjahr um rd. 1,2 Mio. € auf 41,3 Mio. €.

Auf der Vermdgensseite verringerten sich die langfristigen Investitionen im Wesentlichen aufgrund der planmaRigen Abschrei-
bungen auf das Sachanlagevermdgen sowie Minderungen der Anschaffungskosten durch erhaltene Bau- und Tilgungszuschiis-
se. Dem gegeniiber stehen die aktivierten Neubaukosten.

Im kurzfristigen Vermagen erhohten sich insbesondere die fliissigen Mittel und die sonstigen Vermdgensgegenstande.

Zum Bilanzstichtag verfligt die Genossenschaft Giber ein Anlagevermégen in Hohe von 36,6 Mio. €. Dies entspricht einem Anteil
von 88,6 % der Bilanzsumme gebunden in langfristigen Investitionen.
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31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
Kapitalstruktur T€ % T€ % T€
Eigenkapital 18.7928 455 176311 439 1.161,7
Langfristiges
Fremdkapital 19.744,7 47,8 20.148,3 50,2 - 403,6
Kurzfristiges
Fremdkapital 27773 6,7 23805 59 396,8
Bilanzsumme 41.314,8  100,0 40.159,9 100,0 1.154,9
Kapitalstruktur
Kurzfristiges
Fremdkapital
6,7%
Eigenkapital
45,5%
Langfristiges
Fremdkapital
47 8%
@Eigenkapital @Langfristiges Fremdkapital DKurznstiges Fremdkapital

Auf der Kapitalseite erhohte sich das Eigenkapital insbesondere infolge des Jahresiiberschusses 2025. Es betragt nun rund 18,8
Mio. € und entspricht 45,5 % (Vj.: 43,9 %) der Bilanzsumme. Das Verhaltnis von Fremdmitteln zu Eigenkapital (Verschuldungs-
grad) liegt bei 119,9 % (Vj.: 127.8 %).

Das langfristige Fremdkapital verringerte sich aufgrund planmaRiger sowie aullerplanméaRiger Tilgungen. Die im Zusammenhang
mit der Neubautatigkeit erfolgten Neuvalutierungen werden dadurch nicht sichtbar.

Der Anstieg des kurzfristigen Fremdkapitals ist im Wesentlichen stichtagsbedingt und resultiert vor allem aus hoheren Steuer-
riickstellungen sowie einem Anstieg der erhaltenen Anzahlungen.

Zum 31.12.2025 sind die langfristigen Investitionen geeignet mit Eigenmitteln und langfristigen Fremdmitteln finanziert. Dartiber
hinaus verfiigt die Genossenschaft liber eine Kapitalreserve von 1.915,2 T €.

Der durchschnittliche Buchwert fiir Grundstiicke und Gebaude betragt 645 €/m? Wohn- und Nutzflache (Vj.: 499 €/m?). Dem
steht eine durchschnittliche Verschuldung von 348 €/m? (Vj.: 242 €/m?) gegeniiber.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist geordnet.
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2. Finanzlage — Kapitalflussrechnung

Uber die finanzwirtschaftlich relevanten Zahlungsstrome im Geschaftsjahr 2025 gibt die nachfolgende Kapitalflussrechnung

Aufschluss.
Kapitalflussrechnung 2025 2024
T€ T€
I. Laufende Geschaftstatigkeit
Jahrestiiberschuss 1.156,9 1.082,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 1.3473 1.226,7
Zunahme der langfristigen Riickstellungen 0,0 0,0
sonstige Abschreibungen 0,8 3.1
Tilgungszuschuss 0,0 0,0
Cashflow nach DVFA/SG 2.505,0 2.312,6
Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen Riickstellungen 138.9 - 1311
Zunahme kurzfristige Aktiva -135,6 -371.8
Zunahme kurzfristige Passiva 245.9 134,7
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 2.754,2 1.944,4
planmaRige Tilgungen -1.261,5 -1.163,4
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
nach planmaRigen Tilgungen 1.492,7 781,0
Il. Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens 141,5 566,1
Auszahlungen fiir Investitionen in das
Sachanlagevermdgen -948,7 -6.211,1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit - 807,2 -5.645,0
lll. Finanzierungsbereich
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 867,0 1.623,9
Sondertilgungen -91 -363,4
Verdnderung der Geschaftsguthaben 50,3 - 38,2
Auszahlungen fiir Dividenden -335 -339
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 874,7 1.188.4
Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestandes 1.560,2 - 3.675,6
Finanzmittelbestand am 01.01. 528,6 4.204,2
Finanzmittelbestand am 31.12. 2.088.,8 528.,6

Der Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit resultiert im
Wesentlichen aus der Aufnahme von Darlehen zur Finanzie-
rung der Neubautatigkeit. Dem stehen Veranderungen der
Geschaftsguthaben, die Dividendenauszahlung sowie auBer-
planmaRige Tilgungen gegeniiber.

Die Investitionstatigkeit wurde durch die Mittelzufliisse
aus der Finanzierungstatigkeit sowie aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit (nach Tilgungen) finanziert. Darliber hinaus
erhohte sich der Finanzmittelfonds um T€ 1.560,2.

Die finanzielle Lage der Genossenschaft war wahrend des
gesamten Geschaftsjahres jederzeit so ausgestaltet, dass
die zur Finanzierung des laufenden Geschaftsbetriebs und
der geplanten Investitionen erforderlichen Eigen- und Fremd-
mittel stets zur Verfiigung standen. Samtliche Zahlungsver-
pflichtungen konnten fristgerecht erfiillt werden. Auch fiir die
absehbare Zukunft ist die Zahlungsfahigkeit gewahrleistet.

Die Finanzverhaltnisse der Genossenschaft sind geordnet.
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3. Ertragslage

Die Genossenschaft erzielte im Geschaftsjahr 2025 einen
Jahresiiberschuss in Hohe von 1.156,9 T€ (Vj.: 1.082,8 T€).
Die Ertragslage wird maRgeblich durch das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung bestimmt.

Die Erhohung des Jahresergebnisses ist insbesondere auf
hohere Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung und
geringere Instandhaltungsaufwendungen zurlickzufiihren.
Demgegeniiber stehen ein erhohter Steueraufwand, hohere
Abschreibungen des Anlagevermogens, hohere Personal-
und sdchliche Verwaltungskosten sowie gestiegene Zinsauf-
wendungen.

Im Geschéaftsjahr 2025 lag die Fluktuationsrate im Woh-
nungsbestand der Genossenschaft bei 5,9 % (Vj.: 7.4 %). Die
Ausfallquote im Bereich der Mieteinnahmen ergab sich mit
0.4 % (Vj.: 0,6 %) des gesamten Sollmieten- und Umlagen-
aufkommens.

Die Ertragslage des Miethausbesitzes ist unter der Beriick-
sichtigung der mietpreisrechtlichen Beschrankungen insge-
samt als gut zu bezeichnen. Sie ist weiterhin durch eine hohe
Kapitalkostenbelastung gepragt.

Der Vorstand beurteilt die wirtschaftliche Lage der Genos-
senschaft positiv. Die Ertragslage ist nachhaltig gesichert.
Auf Grundlage der Planung fiir das Geschaftsjahr 2026 er-
warten wir einen wirtschaftlichen Uberschuss in Hohe von
rd. 1,1 Mio. €. Auch fiir die Geschaftsjahre 2027 und 2028
wird von einer weiterhin positiven Ergebnisentwicklung aus-
gegangen.

4. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
4.1 Prognosebericht

Das Geschaftsjahr 2026 ist unter Beriicksichtigung des aktu-
ell unsicheren geopolitischen Umfeldes mit wirtschaftlichen
Unsicherheiten verbunden. Die weiterhin offene Dauer des
Ukraine-Kriegs sowie das Risiko einer Ausweitung des Kon-
flikts erschweren eine verlassliche Einschatzung maoglicher
negativer Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf. Negative
Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen konnen daher nicht
ausgeschlossen werden.

Die Nachfrage nach bezahlbaren, modernisierten und zeitge-
maRen Wohnungen wird weiterhin auf hohem Niveau erwar-
tet. Insbesondere im Segment preisguinstiger Wohnungen
besteht ein deutliches Angebotsdefizit. Aufgrund des guten
Zustands, der attraktiven Lage und der moderaten Mietho-
hen ist davon auszugehen, dass der Immobilienbestand der
Genossenschaft auch kiinftig stark nachgefragt wird. Mit
nennenswertem Leerstand ist nicht zu rechnen.

Durch gezielte Investitionen starkt die Genossenschaft ihre
Marktposition nachhaltig, wobei weiterhin auf sozialvertrag-
liche und angemessene Mieten geachtet wird. Der strate-
gische Fokus liegt auch in den kommenden Jahren auf der

nachhaltigen Entwicklung eines klimafreundlichen Gebau-
debestandes. Dazu zahlen inshesondere die Erhaltung, Ver-
besserung und Erneuerung des Wohnungshestandes durch
umfassende Modernisierungs-, Instandhaltungs- und Neu-
baumafnahmen.

Dank der weiterhin sehr guten Zahlungsmoral der Mitglieder
ist flir 2026 nicht mit erhohten Mietausfallen zu rechnen.

Auf Basis des mittelfristigen Wirtschafts- und Finanzplans
werden auch in den Folgejahren stabile positive Jahres-
ergebnisse erwartet. Unter Annahme eines planmaRigen
Geschaftsverlaufs wird fiir das Geschaftsjahr 2026 ein
Jahresiiberschuss von rund 1.100 T€ prognostiziert. Fiir die
Geschaftsjahre 2027 und 2028 sind ebenfalls positive Jah-
resergebnisse zu erwarten. Die zugrunde gelegten Planungs-
pramissen sichern im gesamten Planungszeitraum eine aus-
reichende Liquiditat.

Verlassliche quantitative Aussagen zum Einfluss geopoliti-
scher Risiken auf einzelne Kennzahlen sind derzeit nicht mdg-
lich. Deren Auswirkungen hangen maligeblich von AusmaR
und Dauer des genannten Konfliktes sowie von der anschlie-
Renden wirtschaftlichen Entwicklung ab.

Insgesamt sind — iiber die dargestellten Unsicherheiten hi-
naus — keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar, die
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
in den kommenden Geschaftsjahren wesentlich beeintrachti-
gen konnten.

4.2 Risikobericht
4.2.1 Risikomanagementsystem

Der Vorstand hat ein auf die GroRe und Risikostruktur der
Genossenschaft abgestimmtes Risikomanagementsystem
implementiert. Zu den zentralen Elementen zahlen das Ri-
sikohandbuch, regelmaRige Risikoberichte, definierte Ri-
sikokennzahlen mit kritischen Grenzwerten, mehrjahrige
Wirtschafts- und Finanzplane, die unter unterschiedlichen
Pramissen analysiert werden, sowie die kontinuierliche Be-
richterstattung an den Aufsichtsrat.

Ziel des Systems ist die friihzeitige Erkennung negativer Ent-
wicklungen, die Bewertung bestandsgefahrdender Risiken
und die Einleitung geeigneter GegenmaRnahmen.

4.2.2 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Seit Beginn des Ukraine-Krieges bestehen weiterhin erhdh-
te Energiepreise sowie eine anhaltende, wenn auch zuletzt
leicht riicklaufige Inflation. Die deutsche Wirtschaft befindet
sich unverandert in einer Phase struktureller Anpassungen
und konjunktureller Schwache. Zusatzlich belasten geopoli-
tische Spannungen und fortbestehende internationale Han-
delskonflikte die gesamtwirtschaftlichen Perspektiven. Vor
diesem Hintergrund ist weiterhin von einer gedampften wirt-
schaftlichen Entwicklung auszugehen.
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Die seit Oktober 2021 zu beobachtenden Energiepreissteige-
rungen haben sich zuletzt stabilisiert, ein erneuter Anstieg
kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Steigende Brutto-
warmmieten konnten in diesem Fall die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mitglieder beeintrachtigen und zu Erlosausfallen
fiihren. Die Genossenschaft verfolgt daher konsequent eine
Strategie der energetischen Modernisierung unter Nutzung
offentlicher Fordermittel, um die Betriebskostenbelastung
langfristig zu begrenzen. Fiir Haushalte mit sehr niedrigem
Einkommen bleibt dennoch ein erhdhtes Belastungsniveau
maglich.

Zusétzliche Risiken ergeben sich aus mdglichen Liefereng-
passen sowie aus weiterhin hohen Bau- und Materialkosten.
Verscharfte gesetzliche Anforderungen, steigende techni-
sche und energetische Standards sowie begrenzte Hand-
werkerkapazitaten fithren zu einer weiteren Verteuerung
von Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsmal-
nahmen. Verzogerungen bei Bauprojekten und ein maglicher
Instandhaltungsstau konnen hieraus resultieren. Aufgrund
der langjahrigen Zusammenarbeit mit zuverldssigen Vertrags-
partnern konnten bislang jedoch wesentliche Termin- und
Kostenrisiken begrenzt werden.

Branchenspezifische Risiken der Wohnungswirtschaft erge-
ben sich insbesondere aus Fluktuation und Leerstand. Diese
bestehen fir die Genossenschaft derzeit nicht. Die Nachfrage
nach Wohnraum im Bestand ist weiterhin stabil, sodass ge-
genwartig keine markanten bestandsgefahrdenden Risiken
erkennbar sind. Der Wohnungsmarkt wird gleichwohl konti-
nuierlich beobachtet, um friihzeitig auf magliche Veranderun-
gen reagieren zu konnen.

Die Finanzierung grolerer Investitionsmalnahmen erfolgt
uberwiegend Uber Fremdmittel. Dem damit verbundenen
Zinsanderungsrisiko begegnet die Genossenschaft durch
langfristige Finanzierungen, den Einsatz von Volltilgungs-
darlehen sowie eine gestaffelte Struktur der Zinsbindungs-
fristen. Bei Darlehensprolongationen werden Annuitaten in
der Regel beibehalten, wodurch eine beschleunigte Entschul-
dung unterstiitzt wird; erganzend erfolgen Sondertilgungen.
Kurzfristig konnen sich Finanzierungskonditionen weiterhin
ungiinstig entwickeln, mittelfristig wird jedoch von einer
Stabilisierung beziehungsweise einem Riickgang des Zinsni-
veaus ausgegangen.

Steigende gesetzliche Anforderungen im Bereich Klimaschutz
und Nachhaltigkeit — inshesondere hohere CO,-Bepreisung,
die Beteiligung der Vermieter an CO,-Kosten, verscharfte
baurechtliche Normen sowie erweiterte Berichtspflichten —
flihren zu zusatzlichen finanziellen Belastungen und erhéhen
den Investitionsbedarf der Genossenschaft.

Der Vorstand beobachtet die weitere Entwicklung fortlau-
fend, identifiziert potenzielle Risiken im Rahmen des beste-
henden Risikomanagementsystems und ergreift bei Bedarf
angemessene Gegenmalnahmen.

Insgesamt lassen sich die Auswirkungen der geopolitischen
und wirtschaftlichen Entwicklungen weiterhin nicht abschlie-
Rend beurteilen. Aufgrund der stabilen Vermietungssituation,
der soliden wirtschaftlichen Lage sowie der nachhaltigen
strategischen Ausrichtung sieht der Vorstand derzeit jedoch
keine bestandsgefahrdenden Risiken fiir die Genossenschaft.

4.3 Chancenbericht

Die Nachfrage nach bezahlbaren, modernisierten und zeitge-
mals geschnittenen Wohnungen in Wiirzburg bleibt weiterhin
hoch. Die Genossenschaft hat ihren Wohnungsbestand in
den vergangenen Jahren umfassend modernisiert und kon-
tinuierlich an aktuelle Wohn- und Ausstattungsstandards
angepasst. Kiindigungen werden gezielt genutzt, um Woh-
nungen bei Bedarf zu modernisieren und den Anspriichen der
Mitglieder gerecht zu werden.

Durch den Erhalt und die Schaffung attraktiver und bezahl-
barer Wohnungen sowie eine Mietenpolitik, die sich im un-
teren bis mittleren Preissegment des Wiirzburger Marktes
bewegt, wird der Bestand auch kiinftig stark nachgefragt.
Die Mietertrage sind durch bestehende Nutzungsvertrage
abgesichert. Aufgrund des weiterhin bestehenden Abstands
zum ortstiblichen Mietniveau bestehen keine wesentlichen
Preisanderungsrisiken. Gleichzeitig lasst das aktuelle Miet-
niveau mittelfristig Spielraum fir moderate Anpassungen,
die zur Finanzierung von Modernisierungen und Neubauten
genutzt werden kdnnen.

Im Zuge des demografischen Wandels gewinnt altersgerech-
tes sowie barrierearmes Wohnen zunehmend an Bedeutung.
Diese Entwicklung wird von der Genossenschaft seit Jah-
ren bei Modernisierungen beriicksichtigt. Der Neubau am
Hubland mit 40 Wohnungen wurde vollstandig barrierefrei
errichtet. Dariiber hinaus werden im Rahmen von Einzelmo-
dernisierungen bestehende Barrieren systematisch reduziert,
beispielsweise durch bodengleiche Duschen oder Badewan-
nen mit niedrigem Einstieg.

Die Mitglieder profitieren unmittelbar von den strukturellen
Wettbewerbsvorteilen der Genossenschaft. Erwirtschafte-
te Uberschiisse verbleiben im Unternehmen und werden in
den Erhalt, die Modernisierung sowie den Neubau qualitativ
hochwertiger und zugleich bezahlbarer Wohnungen reinves-
tiert.

Die aktuelle sowie die erwartete zukiinftige Ertragssituation
bietet ausreichenden finanziellen Spielraum fiir Neubau- und
ModernisierungsmaRBnahmen, planmaRige Instandhaltungen,
die Sicherung der Liquiditat sowie nachhaltig positive Jah-
resergebnisse.

Insgesamt ist die Genossenschaft gut positioniert, um den
steigenden Anforderungen des Wohnungsmarktes, den
Auswirkungen des demografischen Wandels sowie den sich
verandernden politischen und regulatorischen Rahmenbedin-
gungen auch kiinftig erfolgreich zu begegnen.
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4.4 Finanzinstrumente

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bi-
lanz umfassen kurzfristige Forderungen, sonstige Vermo-
gensgegenstande sowie Guthaben bei Kreditinstituten. Er-
kennbare Ausfallrisiken bei diesen Vermdogenswerten werden
durch entsprechende Wertberichtigungen beriicksichtigt. Bei
der Anlage unserer liquiden Mittel verfolgen wir eine konser-
vative Anlagestrategie.

Auf der Passivseite der Bilanz dominieren inshesondere
Bankverbindlichkeiten, die ausschlieBlich der Objektfinanzie-
rung dienen. Hierbei setzen wir auf klassische, langfristige
Festzinsvereinbarungen. Die langfristige Finanzierung unse-
rer Wohnimmobilien durch festverzinsliche Darlehen sowie
die fortschreitende Entschuldung verschaffen der Genossen-
schaft eine hohe Planungssicherheit hinsichtlich des Zinsan-
derungsrisikos. Die Zinsentwicklung wird kontinuierlich tber-
wacht, und bevorstehende Anpassungen werden rechtzeitig
durch Verlangerung oder Neuabschluss der Darlehen adres-
siert, um Zinsanpassungsrisiken moglichst gering zu halten.
Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Dank

Auch in diesen herausfordernden Zeiten konnte unsere Hei-
mathilfe ein verlasslicher und sicherer Partner fiir unsere

Mitglieder sein — und das ist vielen engagierten Menschen
zu verdanken.

Wir machten unseren Aufsichtsratsmitgliedern fir die ver-
trauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit danken.
Ebenso gilt unser Dank allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern, den nebenberuflichen Hausbetreuern sowie den Hand-
werksbetrieben, die mit Herz, Tatkraft und Engagement dazu
beigetragen haben, dass unsere Arbeit erfolgreich bleibt.

Ihr umsichtiges Handeln, lhre Einsatzbereitschaft und Ihre
Leidenschaft fiir unsere Gemeinschaft machen den gemein-
samen Erfolg der Genossenschaft erst maglich.

Nicht zuletzt danken wir unseren Mitgliedern fiir das Ver-
trauen und die Unterstiitzung, mit der Sie unsere Arbeit und
Geschaftspolitik im vergangenen Jahr begleitet haben. Ihr
Verstandnis und lhre Loyalitat sind ein unverzichtbarer Teil
unserer Starke.

Wiirzburg, 26. Méarz 2026

Der Vorstand

Heck Hofmann Sedelmayer
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D. Informationen fiir unsere Mieter

Erdgaspreise

Im Jahr 2024 wurde die Gaslieferung ab 2025 neu ausge-
schrieben und vergeben. Die Versorgung der Bestande mit
Zentralheizung (53 % des Wohnungsbestandes) erfolgt wei-
terhin durch die Stadtwerke Wiirzburg.

Es wurde ein Dreijahresvertrag bis zum 31.12.2027 abge-
schlossen. Fiir das Jahr 2025 konnte ein reiner Energiepreis
von 4,65 Cent pro Kilowattstunde vereinbart werden (zuvor
6,04 Cent). In den Jahren 2026 und 2027 betragt der Preis
4,35 Cent bzw. 3,85 Cent pro Kilowattstunde.

Damit werden die Heizkosten in den kommenden Jahren wie-
der sinken, und zugleich besteht in diesem Bereich Planungs-
sicherheit.

Austausch der Rauchwarnmelder in den
Wohnungen

Die groRte Gefahr bei einem Brand geht in der Regel nicht
vom Feuer selbst, sondern vom entstehenden Rauch aus, der
haufig zu spat oder gar nicht wahrgenommen wird. Erst durch
den frithzeitigen Alarm eines Rauchwarnmelders besteht die

Chance, sich rechtzeitig in Sicherheit zu bringen. Statistiken
zeigen, dass rund drei Viertel aller Brandopfer bei nachtlichen
Branden verungliicken, da Menschen durch Brandgeruch in
der Regel nicht geweckt werden.

GemaR Art. 46 Abs. 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
sind deswegen alle Wohnungen in Bayern seit dem Jahr 2017
mit Rauchwarnmeldern auszustatten. Diese Gerate warnen
im Brandfall durch einen lauten Signalton vor Rauchentwick-
lung und ermaglichen so eine rechtzeitige Selbstrettung.

Im Jahr 2016 wurden alle Wohnungen mit Rauchwarnmel-
dern der Firma Pyrexx ausgestattet. Die in den Geraten ver-
bauten Batterien haben eine Lebensdauer von etwa zehn
Jahren. Daher ist im laufenden Geschaftsjahr 2026 ein voll-
standiger Austausch aller Rauchwarnmelder erforderlich. Mit
der Durchflihrung wurde erneut die Firma Pyrexx beauftragt.

Im Zuge dieser MaBnahme werden samtliche in den Woh-
nungen im Jahr 2016 installierten Rauchwarnmelder in allen
Zimmern und Fluren ersetzt. Die Kosten fiir den Austausch
ibernimmt die Heimathilfe. Fiir die Sicherstellung der Be-
triebsbereitschaft der Gerate bleiben weiterhin Sie als Mieter
verantwortlich.

Uber den genauen Ablauf sowie die Termine fiir den Aus-
tausch werden wir Sie rechtzeitig informieren.
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Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025

Bilanz

AKTIVA Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermogen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 36.374.629,49 26.381.324,32

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen Bauten 159.020,53 178.777,40

Technische Anlagen und Maschinen 68.486,87 19.873,96

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 18.529,40 14.593,38

Anlagen im Bau 0,00 36.620.666,29 11.313.505,21

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 350,00 350,00

Anlagevermogen insgesamt 36.621.016,29 37.908.424,27

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 1.465.091,65 1.344.093,20

Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 1.474,35 7.495,72

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 192.811,06 149.729,40

Sonstige Vermdgensgegenstande 932.082,12 1.132.367,53 211.156,75

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten 2.088.770,09 528.626,67

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.531,01 10.390,46

Bilanzsumme: 41.314.776,57 40.159.916,47




VANV AN

PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 59.000,00 47.200,00

der verbleibenden Mitglieder 1.242.800,00 1.301.800,00 1.204.300,00

Riicksténdige féllige Einzahlungen

auf Geschiftsanteile € 0,00 0,00€)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 1.301.800,00 1.251.500,00

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr

eingestellt: € 50.300,00 (101.000,00 €)

Andere Ergebnisriicklagen 15.753.713,70 17.055.513,70 14.768.362,76

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr

eingestellt: € 578.450,88 (541.418,86 €)

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 406.900,06 € (423.012,71 €)

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 1.156.901,76 1.082.837,72

Einstellung in Ergebnisriicklagen - 628.750,88 528.150,88 - 642.418,86

Eigenkapital insgesamt 18.885.464,58 17.711.781,62

Riickstellungen

Steuerriickstellungen 114.462,00 18.482,00

Sonstige Riickstellungen 843.219,02 957.681,02 800.323,43

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten 19.762.091,68 20.160.553,42

Erhaltene Anzahlungen 1.410.217,10 1.217.7317,42

Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,00 337,88

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 165.465,99 121.689,17

Sonstige Verbindlichkeiten 131.573,48 21.469.348,25 126.255,26

davon aus Steuern. € 36.012,60 (29.339,65 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 3.686,24 (3.043,.94 €)

Rechnungsabgrenzungsposten 2.282,72 2.756,27

Bilanzsumme: 41.314.776,57 40.159.916,47
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

_

Umsatzerlose

aus Bewirtschaftungstatigkeit
aus Betreuungstatigkeit
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken m. fertigen

und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit
Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

soziale Abgaben und Aufwendungen

flir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung € 68.565,04
Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Aus-
leihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus Abzinsung € 1.135,97

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung € 298,50

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Geschaftsjahr Vorjahr

€ €

6.313.696,75 5.758.069,27
505.167,38 490.982,41
14.931,09 6.833.795,22 20.552,67
121.179,22 179.981,12

47.805,31 87.288,32

-2.488.540,75 -2.558.893,39
-6.215,43 -2.494.756,18 -5.333,63
4.508.023,57 3.972.646,77

-874.526,57 -819.338,13
-288.541,21 -1.163.067,78 -261.500,28
(65.303,06 €)

-1.347.240,48 -1.226.785,31

-221.674,20 -186.915,38

14,00 14,00
14.223,69 14.237,69 39.353,67
(349,58 €)

-282.498,11 -230.250,65

(220,44 €)

-346.685,20 -205.021,17

1.161.095,49 1.082.203,52

-4.193,73 634,20

Jahresiiberschuss 1.156.901,76 1.082.837,72
Einstellung in Ergebnisriicklagen -628.750,88 -642.418,86
Bilanzgewinn 528.150,88 440.418,86
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Anhang fiir das Jahr 2025

A. Aligemeine Angaben

Die HEIMATHILFE WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT
E.G. hat ihren Sitz in Wiirzburg und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Wiirzburg (Reg.
Nr. 163).

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR 88 242 ff. und
88 264 ff. HGB nach den einschldgigen Vorschriften des Ge-
nossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung der
Genossenschaft aufgestellt.

Die Heimathilfe eG ist eine kleine Genossenschaft i.S.d.
§ 267 Abs. 1 HGB i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Genossen-
schaft nimmt die groRenabhédngigen Erleichterungen der
88 274a und 288 Abs. 1 HGB in Anspruch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Verordnung (ber die Gliederung des Jahresabschlusses
fiir Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) wurde in der ak-
tuell gliltigen Fassung beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Gegenstande des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten, abzlglich erhaltener Zu-
schiisse und planmaRiger linearer Abschreibungen bewertet.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von Ge-
bauden wurden als nachtragliche Herstellungskosten akti-
viert, soweit sie zu einer lber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiihrten. Die
nachtrédglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnut-
zungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wurde die Restnutzungsdauer der Gebau-
de nach Abschluss der jeweiligen MalRnahme bisher auf 30
Jahre neu festgelegt.

Seit dem Berichtsjahr 2018 werden die Restnutzungsdauern
der Gebaude nach der Modernisierung erstmals nach der
Punktraster-Methode gemall der Sachwertrichtlinie vom
05.09.2012 berechnet und die Nachaktivierungen auf die sich
daraus ergebende Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear ber die
voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den plan-
maRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern
zugrunde:

Posten Nutzungsdauer

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

30 bis 80 Jahre

AuBenanlagen 15 Jahre

Grundstiicke und grund-
stiickgleiche Rechte mit
anderen Bauten

20 bis 30 Jahre

Technische Anlagen,
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

3 bis 20 Jahre

Geringwertige Wirtschaftsgiiter

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens,
die einer selbststandigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn
die Anschaffungskosten 250 € netto nicht lbersteigen. Fiir
Vermogensgegenstande, deren Anschaffungskosten netto
mehr als 250 € und bis zu 1.000 € betragen, wird ein jahrlicher
Sammelposten gebildet.

Der jahrliche Sammelposten wird (ber fiinf Jahre gewinn-
mindernd aufgeldst und anschlieend als Abgang dargestellt.

Andere Finanzanlagen
Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgte zu Anschaffungs-
kosten.

Unfertige Leistungen

sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten. Sie
wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten ange-
setzt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
werden mit dem Nominalwert angesetzt. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist,
werden angemessene Wertabschlage vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Fliissige Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag

angesetzt, soweit sie Aufwand fiir einen bestimmten Zeit-
raum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Riickstellungen
Fir erkennbare Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten
wurden ausreichend Riickstellungen gebildet.
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Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von
der Deutschen Bundeshank veroffentlichten, durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschaftsjahre
abgezinst.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
riicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Erflillungsbetrags, der nach verniinftiger kaufmannischer Be-
urteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflich-
tungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerun-
gen werden bericksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfiillungsbetrag bewer-
tet.

1. Ein Investitionszuschuss in Hohe von € 141.460,00 sowie zwei Teilschulderlasse in Hohe von insgesamt € 747.387,50 fiir das
Neubauprojekt am Hubland, Marie-Juchacz-Str. 1, 3 wurden von den Anschaffungs- und Herstellungskosten des Sachanlage-

vermdgens abgesetzt.

2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 1.465.091,65 (Vorjahr: € 1.344.093,20) noch nicht abgerechnete Betriebs- und

Heizkosten enthalten.

3. Samtliche Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind, wie im Vorjahr, innerhalb eines Jahres fallig.

4. Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.a. Rechte
ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
Art der
Sicherung
€
Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 19.762.091,68| 1.951.274,80( 4.646.440,93| 13.164.375,95| 19.762.091,68 GPR¥)
Vorjahr 20.160.553,42 1.279.403,95 4.632.077,97 14.249.071,50 20.160.553,42 GPRY)
Erhaltene Anzahlungen 1.410.21710(  1.410.217,10
Vorjahr 1.217.73742 1.217.737,42
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 0,00 0,00
Vorjahr 337,88 337,88
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 165.465,99 165.465,99
Vorjahr 121.689,17 121.689,17
sonstige Verbindlichkeiten 131.573,48 118.802,55 12.770,93
Vorjahr 126.255,26 113.234,00 13.021,26
Gesamtbetrag 21.469.348,25( 3.645.760,44| 4.659.211,86| 13.164.375,95( 19.762.091,68
Vorjahr 21.626.573,15 2.732.402,42 4.645.099,23 14.249.071,50| 20.160.553,421

*)GPR = Grundpfandrecht
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D. Erlduterungen zu den Posten
der Gewinn- und Verlustrechnung

Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit/
Sonstige Steuern

Die liber die Betriebskostenabrechnung mit den Mietern
abrechenbare Grundsteuer in Hohe von € 105.598,68 (VJ
€ 98.829,88) wurde, wie im Vorjahr, zulassigerweise unter
.Betriebskosten” und nicht unter den sonstigen Steuern aus-
gewiesen.

E. Sonstige Angaben

1. Mitgliederbewegung

Anfang 2025 932
Zugang 2025 9
Abgang 2025 52
Ende 2025 971

Die Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um € 38.500,00 erhoht.

SatzungsmaRig haften die Mitglieder nur mit ihren Ge-
schaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

2. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
(Baugenossenschaften und -gesellschaften)
StollbergstraBe 7

80539 Miinchen

3. Arbeitnehmer

Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die Genossenschaft
14 Vollzeitkrafte sowie 4 geringfiigig Beschaftigte.

4. Mitglieder des Aufsichtsrates

Hans-Jiirgen Weber
Aufsichtsratsvorsitzender, Alt-Oberbiirgermeister

Ingrid Heger
stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende, Hausfrau
Dr. Dr. h.c. (UCC) Adolf Bauer

Bischaoflicher Finanzdirektor i. R.
Altbiirgermeister der Stadt Wiirzburg

Martina Bindig
Juristin

Robert Diirr
Dipl.-Ing. (M.Eng.)

Katja Mark-Engert
Dipl.-Ing. (FH), Architektin

Thomas Zipperer
GroRkundenbetreuer Stadtwerke AG Wiirzburg

5. Mitglieder des Vorstandes

Wolfgang Heck
Diplom-Kaufmann

Hilmar Hofmann
Bankkaufmann

Wilhelm Sedelmayer
Betriebsratsvorsitzender a. D. Fa. Brose GmbH & Co. KG

Es bestehen keine Forderungen gegeniiber Mitgliedern
des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

6. sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aufgrund von Erbbaurechtsvertragen (Restlaufzeit 45 und
54 Jahre) bestehen jahrliche Erbbauzinsverpflichtungen.

Die Erbbauzinsen betrugen im Geschaftsjahr 2025 insge-
samt € 70.741,81. Die jahrlichen Erbbauzinsverpflichtun-
gen konnen durch entsprechende Mietertrage gedeckt
werden.

Wiirzburg, 26.03.2026
Der Vorstand:
Hilmar Hofmann

Wolfgang Heck Wilhelm Sedelmayer
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F. Stellungnahme des Aufsichtsrates

Aufsichtsrat hat sich laufend tber die Entwicklung und die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft sowie die wesentli-
chen Geschaftsvorgange unterrichtet.

Die Berichte des Vorstandes wurden in drei gemeinsamen
Sitzungen eingehend erortert.

Die satzungsmaligen Beschliisse hat der Aufsichtsrat nach
ausflihrlicher Beratung gefasst. Zur Erfiillung seiner Aufga-
ben stand der Aufsichtsrat dem Vorstand beratend zur Seite.

Das Instandhaltungs- und Neubauprogramm wurde nach de-
taillierter Erorterung beschlossen.

Eine durchgefiihrte Priifung des Revisionsausschusses ergab
keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2025 seinen gesetzlichen
und satzungsmalBigen Pflichten in vollem Umfang nachge-
kommen.

Der Bericht tber die gesetzliche Priifung fiir das Geschafts-
jahr 2024 wurde in einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand
und Aufsichtsrat am 05.05.2025 zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft fir den enga-
gierten Einsatz und die erfolgreiche Arbeit im Dienste der
Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Wiirzburg, 26.03.2026

Vorsitzender des Aufsichtsrates
gez. Hans-Jiirgen Weber

Jahresabschlusspriifung:

Die Jahresabschlusspriifung fiir das Geschaftsjahr 2025
durch den Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.
Minchen fand in der Zeit vom 23.03. bis 27.03.2026 statt. Die
Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Wir trauern um unsere verstorbenen Mitglieder:

Saharan Balwinder 28.07.2024
Janousch Dietmar 07.02.2025
Werner Gerhard 06.04.2025
Frohlich Helga 20.04.2025
Gehrmann Hans-Jirgen 29.05.2025
Eder Helmut 05.07.2025
Voll Georg 21.07.2025
Meyer Roland 23.11.2025

Bolz Ingeborg 28.12.2025
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