SUDWESTFALEN

Bericht uber das Geschaftsjahr
fiir 2025

Wohnungsgenossenschaft
Sudwestfalen e.G.

Weidenauer Stralle 214
57076 Siegen




WGS inhait

SSSSSSSSSSSS

Bericht uber das Geschaftsjahr 2025

Bericht des Aufsichtsrates

Jahresabschluss

» Bilanz 2025
> Gewinn- und Verlustrechnung 2025

> Anhang 2025



WGS Bericht Giber das Geschaftsjahr 2025

SUDWESTFALEN

as preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes 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
privaten Haushalte und des Staates zuruckzufihren.

Demgegenuber gaben die Exporte erneut nach. Die Exportwirtschaft sah sich heftigem Gegenwind
ausgesetzt durch die hdheren US-Zélle, die Euro-Aufwertung und die starkere Konkurrenz aus China.
Zudem hielt die Investitionsschwache an. Sowohl in Ausriistungen als auch Bauten wurde weniger
investiert als im Vorjahr. Insgesamt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum von 0,2 % im Jahr 2025
den Prognosen nach im internationalen Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.

Die Européische Kommission erwartet in ihrer Herbstprognose' einen Anstieg des preisbereinigten BIP
um 1,4 % fur die 27 EU-Mitgliedstaaten. Insbesondere in Sud- und Osteuropa zeichnen sich teils kraftige
Zuwachse gegeniiber dem Jahr 2024 ab. So prognostiziert die Europaische Kommission fir Polen und
Spanien eine Zunahme des preisbereinigten BIP von 3,2 % beziehungsweise 2,9 %. In Frankreich
(+0,7 %) und in ltalien (+0,4 %) entwickelte sich die Wirtschaftsleistung dagegen nur wenig besser als in
Deutschland. Ein geringeres Wachstum als in Deutschland prognostiziert die Europaische Kommission
nur fur Finnland (+0,1 %). AuRerhalb von Europa wuchs das preisbereinigte BIP laut Prognose in den
USA um 1,8 % und in der Volksrepublik China um 4,8 % gegeniber dem Vorjahr.

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990- 2026
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! European Commission, Directorate-General for Economic and Financial Affairs, European Economic Forecast
Autumn 2025.
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Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tiefgreifender struktureller Umbriiche und Probleme.
Der Zollkonflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen Ansprichen der
USA auf Gronland weiter und die Unsicherheit uber die zukunftige Entwicklung bleibt hoch, was die
deutschen Exporte weiter belasten wird. Daruber hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung
der deutschen Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden Unternehmen
hierzulande in der Vergangenheit stets von globalen Aufschwiingen, scheint die Nachfrage nun
zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt die Wettbewerbsfahigkeit, insbesondere gegentiber
Nicht-EU-Landern, Umfragen zufolge immer weiter.

Der entscheidende Faktor fur einen kraftigeren Aufschwung in den kommenden Jahren werden die
deutlich ausgeweiteten o6ffentlichen Investitionen und vor allem der Staatskonsum sein. Das
beschlossene Verschuldungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur, zur Digitalisierung,
Beschleunigung der Energiewende sowie zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit kann den 6ffentlichen
Konsum und die &ffentlichen Investitionen vorantreiben und das Wirtschaftswachstum somit deutlich
anschieben. Dabei kurbeln zusatzliche Staatsausgaben auch unmittelbar private Investitionen und
Konsumausgaben an. Gleichwohl ist zu beachten, dass Investitionen des Staates zwar konjunkturelle
Impulse setzen, den erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf aber nicht obsolet machen.

Prognosen fiir 2026
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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Die Wirtschaftsforschungsinstitute? erwarten im laufenden Jahr 2026 ein deutlich starkeres Wachstum.
Die Vorausschatzungen bewegen sich in einer Spannweite von 0,6 % bis 1,5 %.

2 In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturbe-
richte der folgenden Institute ein: DIW — Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI — Hamburgisches Welt-
Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Ziirich, IWH mit Kiel Econo-
mics, [fW, RWI mit Institut fur Hohere Studien Wien; IAB — Institut fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo — ifo-Institut
fiir Wirtschaftsforschung, Miinchen; [fW — Institut fiir Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makroskonomie und Konjunk-
turforschung in der Hans-Bockler-Stiftung, Diisseldorf; IW — Institut der Deutschen Wirtschaft, Kéln; IWH — Institut fir Wirt-
schaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfilisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstindigenrat
zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Im Jahresmittel 2026 durfte die deutsche Wirtschaft also um 1,0 % wachsen. Im Jahr 2027, wenn die
finanzpolitischen Impulse der zusétzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidigung aufgrund des
langen Vorlaufs solcher MaRnahmen vollstdndig wirksam werden, rechnen die Institute mit einem
Wachstum von 1,5 % bis 2,0 %.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzéllen und eine Eskalation
der bestehenden geopolitischen Konflikte kénnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen und
zudem die Inflation erneut befeuern. Dies wirden die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter zu
senken, sondern sie wieder zu erhéhen. Das unweigerliche Resultat waren schlechtere
Finanzierungsbedingungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum.

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende voraus, dass in den kommenden zwei Jahren private
Investitionen wieder deutlich zunehmen, Produktivitatsfortschritte realisiert werden und die
Transformation der Wirtschaft in zentralen Bereichen vorankommt. Andernfalls besteht das Risiko, dass
die konjunkturelle Dynamik nach Auslaufen der staatlichen Impulse erneut abflacht.

ie Bruttowertschépfung ging 2025, trotz steigendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht zuruck.
Preisbereinigt lag sie 0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die Bruttowertschépfung misst den Wert aller Guter
und Dienstleistungen, die in einer Volkswirtschaft hergestellt werden, abzuglich der Vorleistungen. Sie
stellt damit den im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert dar. Das Bruttoinlandsprodukt umfasst
zusatzlich Steuern und Subventionen. So erklart sich die unterschiedliche Entwicklungsrichtung beider
volkswirtschaftlichen Aggregate im vergangenen Jahr.

In den unterschiedlichen Branchen entwickelte sich die Bruttowertschépfung sehr differenziert. Im
Produzierenden Gewerbe wurde 2025 im dritten Jahr in Folge weniger erwirtschaftet. Die preisbereinigte
Bruttowertschépfung nahm gegeniber dem Vorjahr um 1,0 % ab. Nach einem positiven Jahresauftakt
verschlechterte sich die Lage im Laufe des Jahres zunehmend. Zum Jahresende hin zeigten sich jedoch
positive Signale, so nahmen die Auftragseingange wieder zu. Insgesamt war der Rickgang der
Bruttowertschépfung damit weniger stark als in den Vorjahren.

Vor allem groRRe Bereiche wie die Automobilindustrie und der Maschinenbau hatten aber erneut Einbuf3en
zu verzeichnen. Beide Branchen sahen sich starkerer Konkurrenz auf den weltweiten Absatzmarkten
ausgesetzt. In der Chemieindustrie und anderen energieintensiven Industriezweigen unterschritt die
wirtschaftliche Aktivitat das niedrige Niveau der Vorjahre nochmals leicht.

Auch fur das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschépfung
sank nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise bremsten
insbesondere den Wohnungsbau deutlich aus. Auch das Ausbaugewerbe musste erneut einen
Riickschlag hinnehmen. Besser war die Lage im Tiefbau: Der Neubau und die Instandsetzung etwa von
Strallen, Bahnstrecken oder Energienetzen sorgten dafur, dass das Vorjahresniveau leicht Ubertroffen
werden konnte.
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Bruttowertschépfung 2025 nach Wirtschaftsbereichen

Preisbereinigt; Veranderung gegentber dem Vorjahr in %
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Im Dienstleistungsbereich zeigte sich ein gemischtes Bild: So sank die preisbereinigte
Bruttowertschépfung der Unternehmensdienstleister (-0,8 %) im Vergleich zum Vorjahr. Dies war vor
allem auf die schlechte wirtschaftliche Entwicklung in den Branchen Werbung und Marktforschung,
wissenschaftlich-technische  Tatigkeiten sowie im Segment der Arbeitnehmeriberlassung
zurickzufuhren. Die sonstigen Dienstleister, etwa fur Sport, Unterhaltung und Erholung, mussten
ebenfalls Einbuf3en (-0,3 %) hinnehmen.

Im Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe stieg die preisbereinigte Bruttowertschépfung dagegen an
(+1,2 %). Hierzu trug insbesondere der Einzelhandel bei. Das Gastgewerbe erwirtschaftete hingegen
weniger als im Vorjahr. Im Wirtschaftsbereich Information und Kommunikation stieg die
Wirtschaftsleistung zwar ein weiteres Mal (+1,3 %), das Wachstum war aber schwacher als in den
Vorjahren. Auch im Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit wuchs die Wertschépfung
erneut (+1,4 %).

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschépfung im Jahr 2025 um 0,5 %
steigern und erreichte damit einen Bruttowertschépfungsanteil von knapp 10 %. Fur gewdhnlich hat die
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschopfungszuwachse und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung.
Nominal erzielte die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttowertschépfung von
392 Milliarden EUR.
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Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2025, nominal
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m Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Menschen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig.
Gegenuber dem Vorjahr ist der Wert nahezu unverandert. Mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020 war
die Erwerbstatigenzahl seit 2006 durchgangig gewachsen. Allerdings hatte der Anstieg seit Anfang 2024
deutlich an Dynamik verloren. Im Jahr 2025 kam er nun zum Erliegen.

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

Wie bereits im Vorjahr stieg die Erwerbstatigenzahl im Jahr 2025 ausschlieRBlich in den
Dienstleistungsbereichen (+0,5 %). Mehr als drei Viertel aller Erwerbstatigen arbeiten dort. Innerhalb der
Dienstleistungsbereiche entwickelte sich die Beschaftigung allerdings sehr unterschiedlich: Einen
erheblichen Zuwachs verzeichnete, wie in den Vorjahren, der groRe Bereich Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit (+1,7 %) und hierunter hauptsachlich das Gesundheitswesen. Zunahmen gab es
auch bei den Finanz- und Versicherungsdienstleistungen (+1,5 %).

Im Verarbeitenden Gewerbe sank die Erwerbstatigenzahl um 2,2 %. In wichtigen Industriezweigen waren
die Veranderungsraten nach derzeitigen Schéatzungen noch deutlich negativer, so in der
Automobilindustrie, in der Herstellung von Metallerzeugnissen und in der Herstellung von elektrischen
Ausristungen. Das Baugewerbe verzeichnete einen Riickgang um 0,9 % gegenuber dem Vorjahr, der
ohne den weiterhin wachsenden Tiefbau noch starker ausgefallen ware.

Trotz des leichten Beschaftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung 2025
jahresdurchschnittlich weiter deutlich gestiegen. Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland erhéhte sich
im Vergleich zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen. Die Arbeitslosenquote stieg um
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0,3 Prozentpunkte auf 6,3 Prozent. In den Landern ist die jahresdurchschnittliche Arbeitslosigkeit
durchweg gestiegen. Die starksten Zuwachse gab es in Bayern (+11 Prozent) und Baden-Wurttemberg
(+9 Prozent), die geringsten in Mecklenburg-Vorpommern (+1 Prozent) und Thiringen (+2 Prozent).

Der langjahrige Anstieg der Beschaftigung in Deutschland wird seit Jahren hauptséachlich durch eine
Zuwanderung von Personen aus dem Ausland getragen. Demografisch bedingt nimmt das
Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit langerem ab. In den kommenden Jahren nimmt
der demografische Wandel weiter an Fahrt auf und verringert das Erwerbpersonenpotenzial, das ohne
Zuwanderung zur Verfugung steht, immer deutlicher. Allein fur 2026 erwarten das IAB einen
demografisch bedingten Rickgang des Arbeitskraftepotenzials um 470.000 Personen.®

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in Zukunft einigermafen stabil gehalten wird,
musste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 innerhalb einer Spanne von
346.000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realistisch
steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.*

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzuge, Fortztge und Nettozuwanderung 1960- 2025/26
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Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2025 eine deutliche geringere Nettozuwanderung als die
beiden Jahre zuvor. Nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes sind rund 270.000
Personen mehr nach Deutschland gezogen als ins Ausland fortgezogen. Damit liegt die
Nettozuwanderung unter dem Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2024.

Angesichts der geringen Nettozuwanderung wird der Fachkraftemangel in Deutschland ein wachsendes
Problem, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. Allerdings hat sich die Situation in
den letzten Jahren, entsprechend der lahmenden Konjunktur, etwas entspannt. So ermittelte

3 1AB (2025): Fiskalpolitik stiitzt Konjunktur und Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 19]2025. Niirnberg.
4 IAB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Giitersloh.
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das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im August 2025, dass bei knapp 28 % der
Unternehmen in Deutschland die Geschéaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Im August
des Vorjahres lag der Wert noch bei 35 %.

In vielen Bereichen ist der Fachkraftemangel deutlich spirbar — besonders im Dienstleistungssektor. Dort
ermittelte das ifo-Institut zuletzt bei 34 % der Unternehmen entsprechende Engpéasse. Besonders grof
ist der Bedarf in der Logistikbranche, wo Uber die Hélfte der Firmen (51 %) Schwierigkeiten bei der
Fachkraftesuche angibt. In der Rechts- und Steuerberatung sowie der Wirtschaftsprifung sind es sogar
73 %. Angesichts des demografischen Wandels dirfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine grof3e
Herausforderung fur die deutsche Wirtschaft darstellen.

uf der Verwendungsseite konsumierten sowohl die privaten Haushalte als auch der Staat im Jahr 2025
deutlich mehr als im Vorjahr. Preisbereinigt stiegen die privaten Konsumausgaben um 1,4 % und die
staatlichen Konsumausgaben um 1,5 %. Die Bruttoanlageinvestitionen gingen dagegen erneut zurick,
mit -0,5 % allerdings weniger stark als in den Jahren zuvor. In einem fur den deutschen AuRRenhandel
turbulenten Jahr verzeichneten auch die Exporte 2025 nochmals Verluste (-0,3 %).

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2025

Verdnderung gegenliber dem Vorjahr in %, ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt
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Die preisbereinigten Konsumausgaben des Staates stiegen 2025 vergleichsweise kraftig um 1,5 %.
Hierbei handelt es sich um Ausgaben fir 6ffentliche Leistungen wie Bildung oder Gesundheit.

Hauptursache fur den Anstieg war, dass die Sozialversicherung mehr Geld fur Krankenhaus- und

Arztbehandlungen, Medikamente sowie Pflege ausgeben musste.
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Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland stiegen im Jahr 2025 preisbereinigt um 1,4 %
gegenliber dem Vorjahr. Die Haushalte gaben zu Beginn des Jahres deutlich mehr fur Waren und
Dienstleistungen aus, steigerten ihren Konsum in der zweiten Jahreshélfte aber kaum noch. Das
Weihnachtsgeschéaft schatzt der Einzelhandel, Umfragen des Handelsverbands Deutschland zufolge, als
Uberwiegend enttduschend ein.

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurliick. Das war bereits der funfte Rickgang in Folge. Hohe
Baupreise durften dazu gefuhrt haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht realisiert wurden.
In Wohnbauten wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr investiert wurde dagegen in Nichtwohnbauten
(+1,3 %), also beispielsweise in Stralen, Bricken, Fabriken oder Burogebaude.

Investitionen in Ausrustungen — also Maschinen, Gerate und Fahrzeuge — nahmen im Jahr 2025
preisbereinigt um 2,3 % im Vergleich zum Vorjahr ab. Im Gesamtjahr 2025 sanken die Investitionen in
Fahrzeuge geringfugig (-0,1 %). In Maschinen und Gerate (-3,3 %) wurde im Jahr 2025 hingegen deutlich
weniger investiert als 2024. Das war der vierte Rickgang in Folge in dieser wichtigen
Investitionskategorie.

Der AuRBenhandel war weiterhin sehr angespannt. Insgesamt wurden im Jahr 2025 weniger Waren und
Dienstleistungen exportiert als im Vorjahr (-0,3 %). Dies stand im Kontrast zum weiterwachsenden
Welthandel. Die Warenausfuhren gingen im Jahr 2025 preisbereinigt sogar um 0,7 % zurlck, das war der
dritte Ruckgang in Folge. Betroffen waren Kernbereiche der deutschen Exportwirtschaft: Kraftwagen und
Kraftwagenteile, Maschinen und chemische Erzeugnisse.

Die Dienstleistungsexporte sind dagegen erfreulicherweise um 1,1 % gestiegen. Aufgrund kraftig
gestiegener Importe ergab sich ein negativer AuRenbeitrag, der das Wirtschaftswachstum um
1,5 Prozentpunkte bremste.
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Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2021 2022 2023 2024 2025 2026
. [ | [ |

Veranderung in % gegeniiber dem Vor-

jahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 3,9 1,8 -0,9 -05 0,2 1,0
Privater Konsum 2,0 6,5 -0,7 0,5 1,4 0,7
Konsumausgaben des Staates 3,1 0,6 -0,2 2,6 1,5 2,4
Bauinvestitionen -32 -43 -59 -34 -0,9 1,7
Wohnungsbauinvestitionen -25 -42 -7,3 -54 -24 0,9
Exporte 10,2 3,9 -14 -21 -0,3 1,2

Arbeitsmarkt

Eg‘g’;:g“at'ge in Tsd. (Jahresdurch- 45.041| 45629 45935 45.987| 45982 46 002
Veranderung in % gegeniber Vorjahr 0,2 1,3 0,7 0,1 0,0 0,0

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.614 2.418 2.609 2.787 2.948 2898
Arbeitslosenquote* 5,7 53 57 6,0 6,3 6,2

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

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
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ie Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPIl) zum
Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich zuriick gegangen und erreichte im
Dezember eine Rate von 1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurchschnitt knapp das
Geldwertstabilitatsziel der Europaischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die Jahresrate bei einem
Wert von 2,2 %.

Verbraucherpreisindex fir Deutschland 2025

Veranderungen gegenuber Vorjahr in %

+2,2 % Jahresteuerungsrate

2,1 2,0
1,0
0,0
Januar Marz Mai Juli September November

Die Wohnungswirtschaft .
W Gaw 2o

©GAW -Schrader - 16012025 6

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise
sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fur den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen
durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise
hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut
48 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den frithen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht
mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen fur Baustoffe haben die
Wachstumsraten der Baupreise in den vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedrickt, das
Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiterhin starker als die allgemeine Teuerung. Nach
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fur den Neubau von
Wohngebauden in Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag
wie in den Vorquartalen tiber der allgemeinen Preissteigerung, die 2,1 % betrug.
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Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groften Anteil an den Bauleistungen im
Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbauarbeiten nahmen
im 4. Quartal 2025, gegentiber dem Vorjahr, um 3,8 % zu.

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau

(Neubau/Instandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten
Indexwerte (2000=100), bis 4. Quartal 2025

RTINS Instandhaltungsleistungen:

prozentuale Verinderung Vorjahresvergleich (Q4 2024 zu Q4 2025) +4,1 % (+52.7 % seit 2019)
(in Klammern Vorkrisenverglelch [Q4 2019 zu Qa 20251 s ‘AusBaniarbaiten Neubaix

250

+3,8 % (+53.7 % seit 2019)
T Bauleistungen Neubau
* insg.:
+3,2 % (+48,4 % seit 2019)
190
170 Allgemeine Preissteigerung:
#2,71 Yo (+22.4 W seit 2019)
150
130
110
90
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2077 2008 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Die Wahnungswirtschaft Guisle: Stafi VP und :
‘ de Deutschland eigens B g ibasierng aul 1.0 | 2000=100. 12.01.2026 7

Hierbei erh6hten sich die Preise fur Heizanlagen und zentrale Wassererwarmungsanlagen (darunter zum
Beispiel Warmepumpen) um 4,4 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den
gréRten Anteil am Baupreisindex fur Wohngebaude. Fur Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 2,2 %.
Bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstechnischen Anlagen — darunter fallen zum Beispiel
Elektro-Warmwasserbereiter und Kommunikationsanlagen — nahmen sie um 54 % zu, bei
Warmedamm-Verbundsystemen um 3,5 %.

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

Nur geringflgig Uber der allgemeinen Inflation lag die Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohngeb&uden.
Hier stiegen die Preise von November 2024 bis November 2025 um 2,5 % an. Den gréRten Anteil an den
Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fur den Neubau von Wohngebauden haben Betonarbeiten
und Mauerarbeiten. Wahrend die Preise fur Betonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,5 % zunahmen,
erhdhten sich die Preise fur Mauerarbeiten um 1,3 %, deutlich unterhalb der allgemeinen Preissteigerung.
Dachdeckungsarbeiten waren dagegen im November 2025 um 4,5 % teurer als im November 2024, die
Preise fur Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum um 3,1 % und die Preise fur Zimmer- und
Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier gab es die bedeutendsten Preiszuwé&chse bei den Rohbauarbeiten.

Trotz rucklaufiger Nachfrage, durch die die Kapazitdtsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich
gesunken ist, traten Preisrickgénge bei den Bauleistungen bisher nicht ein.
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n den vergangenen Jahren fluhrten stark steigende Zinsen und Baupreise zu hdheren Kosten und
erschwerten die Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen
brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Ruckgénge deutlich. Im Jahr 2024 waren die
Wohnungsbauinvestitionen erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 in nominaler Betrachtung deutlich
gesunken (-2,5 %). Im Jahr 2025 stagnierten sie in nominaler Rechnung in etwa auf diesem Niveau,
preisbereinigt gingen die Wohnungsbauinvestitionen schon seit 2021 Jahr fur Jahr zurtick. Trotz zuletzt
abnehmender Tendenz sind die Wohnungsbauinvestitionen damit in den vergangenen sechs Jahren um
20 % gesunken.

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

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestéande flossen 2025 rund 272 Mrd. EUR. Anteilig wurden
59 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getéatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen
die Bauinvestitionen uber alle Immobiliensegmente 2025 einen Anteil von 10 % des
Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevélkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Das erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten durften den
Wohnungsbau auch  weiter bremsen. Die bisher nicht vollstdndig ausgeglichenen
Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von
Wohnbauprojekten zusatzlich.

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2025

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2025, nominal, in %

Ausrustungen und
Anlagen

. » Privater Konsum
Bauinvestitionen:

S
Gewerbe/sffentlicher Bau i
Bauinvestitionen: ——
Wohnungsbau
BIP 2025:
2 4.470 Mrd. EUR
AuRenbeitrag — =

(Exporte minus Importe)

&

Konsumausgaben des Staates

u de g:“gm:::pmmhm Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18,
i il i inkl. i in sonstige Anlagen und Lagerveranderungen ©GAW -Schrader - 15 01.2025 8
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Im Jahre 2026 durften sich die Investitionen in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wahrend die
Bauinvestitionen insgesamt, vorrangig gestitzt auf satte Zuwachsraten beim 6ffentlichen Bau, im Jahr
2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % ausgeweitet werden, bremst der Wohnungsbau die
Gesamtentwicklung. Den Prognosen der Institute zufolge werden die Investitionen in Wohnbauten 2026
nur leicht um rund 0,5 % und 2027 starker um etwa 2,5 % zulegen. Das Investitionsniveau wird aber noch
deutlich von den Héchststéanden vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die allmahlich sichtbare Trendwende im Wohnungsbau darf aber nicht daruber hinwegtéauschen, dass die
Riickgange der letzten Jahre eine noch groRere Licke zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen
haben. 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 % unter
dem Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen durfte
auch 2026 noch um rund 25 % unter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck,
insbesondere den Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher groRer als kleiner geworden.

m Jahr 2025 durften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund 239.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zuvor.
Damit hat sich der dramatische Abwartstrend der Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der
Baugenehmigungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die Zahl der genehmigten Wohnungen sogar um
43 % gesunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre also bei weitem noch nicht
ausgleichen.

Baugenehmigungen
2024 2025*
Januar bis | Januar bis \éef:]nge?gﬁ.
Dezember | Dezember | 898" VOU
reszeitraum
. |
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 215.293)  239.000 11,0%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern 50.653 58.000 14,5%
davon Einfamilienhduser 37.937 45.000 18,6%
Zweifamilienhduser 12.716 13.000 2,2%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienh&usern 114.185)  129.000 13,0%
davon: Eigentumswohnungen 44.837 50.000 11,5%
Mietwohnungen 69.348 79.000 13,9%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2024 eigene Schétzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2024
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Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen fasst der Wohnungsbau aber allmahlig wieder Tritt.
Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder
deutlich zu (+14 %) und stieg sogar starker als die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
(+12 %).

Insgesamt wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau genehmigt.

Prognose Bautatigkeit 2025/2026:

Fertigstellungen noch auf Talfahrt, Zunahme bei Baugenehmigungen

Wohneinheiten Prognose
800 000 =
_~ Baugenehmigungen

Baugenehmigungen
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HERRA GRS §§ Prognose: 2025/26 rund 128.000 fertiggestellte
) Wohnungen weniger als 2023/24
u de gleeutschland Quelle: Stati istik bis November 2025,

eigene Schatzung, 2025 2026 © GdW -Schrader -12.01.2026

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

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich dabei in einer besonders dramatischen
Lage, letzten Umfragedaten zufolge kénnte die Zahl neu errichteter Wohnungen von rund 29.000
Wohnungen auf nur noch 18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken. Das entspricht einem Riickgang
um 40 %. Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und das schwierigere
Finanzierungsumfeld einen deutlichen Ruckgang der Aktivitaten. Viele Vorhaben werden zuruckgestellt
und erstmal gar nicht modernisiert, ein Teil findet in vermindertem Umfang statt.
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Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungsbedarfe und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht
komplett abschreiben zu missen, sollte die amtierende Bundesregierung schnell MaRnahmen fur
bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen.5

Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen missen wieder wirtschaftlich umsetz-
bar gemacht werden.

Also weg von einseitig immer héheren Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-
Verhaltnis muss entscheiden. Dem sozialen und bezahlbaren Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit
Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang eingerdumt werden.

3 Ausfiihrliche Positionen der Wohnungswirtschaft fiir eine zukiinftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden sich etwa im Positionspa-

pdf
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Wohnungsbewirtschaftung 2025
Die Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit haben sich im Geschaftsjahr 2025 um rd. 66,8 T€
vermindert.

Bestandsbewirtschaftung 2025

Am 31.12.2025 verfugte die Wohnungsgenossenschaft Sudwestfalen e.G. Uber einen Bestand an
Mieteinheiten von 1.261 Mietwohnungen, einer gewerblichen Einheit, 166 Garagen, 334 Abstellplatzen
und einem selbstgenutzten Buro.

Vermietungssituation 2025

\Wohnungswechsel waren im Jahr 2025 bei der Genossenschaft in 90 Fallen zu verzeichnen, das
entspricht einer Fluktuationsquote von 7,1 % bezogen auf den durchschnittlichen Wohnungsbestand.
Die Entwicklung der Fluktuationsquote der letzten sieben Jahre stellt die folgende Grafik dar.

Im Geschaftsjahr 2025 war ein durchschnittlicher Leerstand von 6,7 % zu verzeichnen. Die
Leerstandsquote im Geschaftsjahr ist Uberwiegend auf strategischen Leerstand fir geplante
Objektmodernisierungen zurliickzufuhren. Die Entwicklung der Leerstandsquote der letzten sieben Jahre
stellt die folgende Grafik dar.
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m Geschaftsjahr 2025 erzielte die Genossenschaft Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit in Héhe
von 7.802,3 T€. Dieser Betrag hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 66,8 T€ vermindert.

Die negative Auswirkung der verminderten Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit im Geschéaftsjahr
resultiert vorrangig aus dem Verkauf von Mietwohnungen und dem Rickgang von Erlésschmalerungen.

ur die Instandhaltung wurde von der Genossenschaft im Geschaftsjahr 2025 ein Betrag von 3.182,4 T€
aufgewendet. Dieser Betrag hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 1.039,2 T€ erhéht.

Im Wesentlichen sind in dieser Summe Aufwendungen fiur Wohnungsmodernisierungen, planmaRige
Sanierungen und die Ifd. Instandhaltung enthalten. Im WiPIl 2026 wurden fur das Geschaftsjahr 2026
2.970 T€ fur solche MalRnahmen angesetzt.

Die folgende Grafik verdeutlicht die Entwicklung der Umsatzerlése im Vergleich zu den Instandhaltungs-
aufwendungen der letzten sieben Jahre.

Entwicklung Umsatzerlése und Instandhaltungskosten
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m Umsatzerlose 6.949 6.947 6.995 7.263 7.406 7.869 7.802
Instandhaltung 2.345 2227 2.151 2.524 1.475 2.143 3.182
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Wohnungswirtschaftliche Leistungen der Genossenschaft

Instandhaltung, Sanierung, Modernisierung, Neubau

Im Geschaftsjahr 2025 wurden bei Wohnungsmodernisierungen insgesamt 6 Heizungen eingebaut,
davon 6 Warmepumpe sowie 31 Bader modernisiert. Die angefallenen Kosten fur Modernisierungen,
laufende Instandhaltungen und Sanierungen setzen sich wie folgt zusammen:

Instandhaltung / Sanierung

Laufende Instandhaltung 802,3 T€
Wohnungsmodernisierung (Aufwand) 1.802,5 T€
Dachsanierung 09T€
Fassadensanierung 6,5 T€
Warmepumpen (Austausch Gas-EHA) 250,5 T€
Dachbodenddmmung u. Kellerdeckenisolierung 31,5 T€
Aufllenanlagen 139,6 T€
Treppenhaussanierung 21,4 T€
Hydraulischer Abgleich (Zentralheizungen) 0,0 T€
Versicherungsfalle 1272 T€
Instandhaltung insgesamt: 3.182,4 T€

Modernisierung

Wohnungsmodernisierung (Aktivierung) 77,3 T€
Mod. Maf3n. “Auf dem Sand 1, 3, 5, 7* 2.404,6 TE€
Modernisierung insgesamt: 24819 T€
Neubau

BaumaRnahme ,Heeserstr. 18, 20" 8,9TE
Neubau insgesamt: 8,9 T€
Gesamtinvestition: 5.673,2 T€

Seit dem Geschaftsjahr 2024 wird das Mietwohnobjekt ,Auf dem Sand 1 - 7¢ in Siegen mit 25 Wohnein-
heiten modernisiert. Die Finanzierung erfolgt groRtenteils durch die Inanspruchnahme eines Darlehens
der KW aus dem Programm ,Sanierung Effizienzhaus 55 Erneuerbare Energien - WPB* mit 3.790 T€
und einem Tilgungszuschuss von 1.125 T€, derin 12 /2023 durch die KfW bewilligt wurde.
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Die auf den nachsten Seiten gezeigten Bilder zeigen einige Modernisierungsmaflnahmen seit dem
Geschaftsjahr 2015 sowie die NeubaumalBnahme ,Heeserstr. 18, 20“ / Baubeginn: 03/2022 /
Bezug: 02/2024.

In der Flur 10 — 17, Siegen / 56 Mietwohnungen
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Waldenburger Str. 12, 14, Kreuztal / 12 Mietwohnungen
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Am Biggeufer 5, Olpe / 6 Mietwohnungen
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Hambergstr. 41, 43, Siegen / 12 Mietwohnungen
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Stephanstr. 38, 40, Kreuztal
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Heeserstr. 18, 20, Siegen / 20 Mietwohnungen
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s THNOLOGISCHER Beromyck
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Calvinstr. 9 / 10 Mietwohnungen
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Auf dem Sand 1- 7, Siegen / 25 Mietwohnungen
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2025 2024 Verdanderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegensténde 20,53 T€ 0,04% 23,48 T€ 0,04% -2,95 T€
Sachanlagen 4429364 T€ 78,45% | 43.89468T€ 79,74% 398,96 T€
Finanzanlagen 2,78 T€ 0,01% 2,78 T€ 0,01% 0,00 T€
Anlagevermdgen gesamt 44.316,95T€  78,50% | 43.920,94T€  79,79% 396,01 T€
Umlaufvermégen
Mittel 1. Grades
liquide Mittel 5.84571 T€ 10,35% 4.553,79 T€ 8,26% 1.291,92 T€
Mittel 2. Grades
Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstéande 882,63 T€ 1,56% 1.451,18 T€ 2,64% -568,55 T€
Mittel 3. Grades
Bausparguthaben 4.142,69 T€ 7,34% 3.768,10 T€ 6,85% 374,59 T€
Vorréate 1.251,61 T€ 2,22% 1.353,24 T€ 2,45% -101,63 T€
aktive RAP 14,61 T€ 0,03% 1,68 T€ 0,01% 13,03 T€
Umlaufvermégen gesamt 12.137,25T€ 21,50% 11.127,89 T€ 20,21% 1.009,36 T€
Bilanzsumme 56.454,20 T€ 100,00% | 55.048,83 TE 100,00% 1.405,37 T€
Eigenkapital
Geschaftsguthaben der verbleibenden
und ausgeschiedenen Mitglieder 1.937,28 T€ 3,43% 1.855,66 T€ 3,37% 81,62 T€
Ricklagen und Bilanzgewinn 27.751,54 TE€  49,16% | 23.686,16 TE€ 43,03% 4.065,38 T€
| Eigenkapital gesamt 29.688,82 T€E 52,59% | 25.541,82T€ 46,40% 4.147,00 T€
Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital
langfristige Ruckstellungen 2.675,09 T€ 4.74% 2.751,18 T€ 5,00% -76,09 T€
langfristige Verbindlichkeiten 12.98593 T€ 23,00% | 15.008,13TE€  27,26% -2.022,20 T€
15.661,02TE 27.74% | 17.759,31 TE 32 26% -2.098,29 T€
Mittelfristiges Fremdkapital
| 6837,37T€  12,11%]| 7.40051T€ 1344%| - -563,14 T€
.| 683737TE 1211%| 740051 T€ 1344%| - -563,14 T€|
Kurzfristiges Fremdkapital
kurzfristige Ruckstellungen 172,92 T€ 0,31% 193,00 T€ 0,35% -20,08 T€
_____ kurzfristige Verbindlichkeiten | 4.094,07T€ __ 725%| 4.154197T€ ___755%| ___ _ -60,12T¢€]
4.266,99 T€ 7,56% 4.347,19 T€ 7,90% -80,20 T€
Fremdkapital gesamt 26.765,38 T€  47,41% | 29.507,01 T€ 53,60% -2.741,63 T€
Bilanzsumme 56.454,20 T€ 100,00% | 55.048,83 TE 100,00% 1.405,37 T€
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Kapitalstruktur

Das Eigenkapital der Genossenschaft betragt
am 31.12.2025 TEUR 29.688,82 und stellt
somit den gréten Anteil am Gesamtkapital mit
einer Eigenkapitalquote von 52,59 % (im Vor-

i 0,
Jahr 46,40 %) dar. Der Anteil der Dauerfinanzierungsmittel gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
am Gesamtkapital betragt TEUR 21.890,72
(dies entspricht 38,78 %, im Vorjahr 43,51 %).
Mit Hinblick auf die vom Gesamtverband der
Wohnungswirtschaft (GdW) erhobenen
Bilanzkennzahlen, kann man bezogen auf
unsere Genossenschaft sagen, dass die Eigen-
kapitalquote weit Uber dem Durchschnitt der
Wohnungsunternehmen in den alten
Bundeslandern mit 36,6 %, Stand: 2023 (2022:
36,2 %) liegt.
Kennzahlen zur Kapitalstruktur
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Eigenkapitalquote 48,15% 47,51% 47,73% 45,73% 46,40% 52,59%
Fremdkapitalquote 42,00% 43,09% 42,56% 43,91% 43,51% 38,78%
Kennzahlen zur Kapitalstruktur
100,00%
80,00%
60,00%
40,00% -
20,00%
0,00%

2020 2021 2022 2023 2024 2025

H Eigenkapitalquote “ Fremdkapitalquote
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Vermdégensstruktur

Das Gesamtvermégen der Genossenschaft hat
sich im Geschaftsjahr 2025 um 1.405,37 T€
erhoht. Das Anlagevermégen erreicht mit
44.316,95 T€ eine Anlagenintensitat von
78,50 % (Vorjahr 43.920,94 T€ = 79,79 %),

gemessen am Gesamtvermogen. Die Sachanlagenintensitat belauft sich mit

44.293,64 T€ auf 78,45 % (Vorjahr 43.894,68
TE€ = 79,74 %). Das Umlaufvermdégen macht
mit 12.137,25 T€ einen Anteil am Gesamtver-
moégen von 21,50 % (Vorjahr 11.127,89 T€ =
20,21 %) aus, wobei die liquiden Mittel und die
Bausparguthaben den gréRten Anteil am
Umlaufvermdgen ausmachen.

Kennzahlen zur Vermoégensstruktur
2021 2022 2023 2024 2025
Anlagenintensitat 87,31% 87,82% 83,84% 79,79% 78,50%
Sachanlagenintensitat 87,29% 87,80% 83,80% 79,74% 78,45%
Umlaufvermogenintensitat 12,69% 12,18% 16,16% 20,21% 21,50%

Kennzahlen zur Vermogensstruktur
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er Vermdgensaufbau der Genossenschaft ist hinsichtlich der Fristenkongruenz ausgeglichen. Das
langfristig gebundene Vermoégen ist vollstandig durch langfristig zur Verfugung stehendes Kapital
finanziert. Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung wéhrend der letzten sechs Jahre:

Kennzahlen zur Finanzstruktur
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Deckungsgrad A 52,71% 54,00% 53,99% 54,16% 57,81% 66,40%
Deckungsgrad B 95,72% 99,87% 98,89% 103,05% 108,83% 111,02%

as Anlagevermoégen der Genossenschaft ist langfristig finanziert. Auch in Zukunft werden Neubau-

und GroRsanierungsmaflnahmen mit zinsgunstigen Darlehen finanziert. Diese Darlehen werden
dinglich gesichert. Die Zinsen sollen fur einen Zeitraum von 10 oder mehr Jahren festgeschrieben

werden.
Besondere Finanzinstrumente, insbesondere Sicherungsgeschafte und derivative Finanzinstrumente
werden nicht eingesetzt.

ie Entwicklung der Liquiditatskennzahlen ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Kennzahlen zur Liquiditat

2021 2022 2023 2024 2025
Liquiditat 1. Grades 142,92% 109,57% 169,62% 452,96% 435,46%
Liquiditat 2. Grades 202,44% 119,99% 178,66% 472,92% 501,21%
Liquiditat 3. Grades 166,32% 153,61% 174,99% 252,92% 263,34%

Es stehen geniigend liquide Mittel zur Verfigung, um die kurz- und mittelfristigen Zahlungsverpflichtun-
gen termingerecht zu erfillen. Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

ie Gesamtkapitalrentabilitat betragt im Durchschnitt aller Wohnungsunternehmen 2,1 % (2023) und
hat sich somit gegentiber dem Jahr 2022 gering verandert (2,3 %). In den alten Bundeslandern hat sich
die Gesamtkapitalrentabilitat mit 2,2 % (2023) ebenfalls nur geringfugig verandert (Vorjahr 2,4 %).

Bezogen auf das durchschnittliche Gesamtkapital konnte unsere Genossenschaft in diesem Jahr eine
Gesamtkapitalrendite von 8,00 % (Einmaleffekt durch Objektverkaufe) / (Vorjahr 3,08 %) erzielen.

ie durch das Eigenkapital erzielte durchschnittliche Rendite aller Wohnungsunternehmen in den alten
Bundeslandern betrug 4,0 % (2023) und hat sich um 0,4 % verringert (im Vorjahr 4,4 %).

Bezogen auf das durchschnittliche Eigenkapital hat unsere Genossenschaft eine Eigenkapitalrendite
von 13,92 % (Einmaleffekt durch Objektverkaufe) / (im Vorjahr 5,17 %) erzielen kénnen.
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as positive Betriebsergebnis des Geschaftsjahres 2025 von 4.011,19 T€ spiegelt die kostendecken-
den Mieteinnahmen sowie den Einmaleffekt aus Objektverkaufen wider. Das Betriebsergebnis 2025 hat
sich gegenuber dem Geschéftsjahr 2024 mit 2.745,62 T€ verbessert. Es ist auch kinftig davon auszu-

gehen, dass der Bestand kostendeckend vermietet werden kann.

Verdnde-
2025 2024 rung
T€ T€ T€

Umsatzerlése Bewirtschaftungstatigkeit 7.802,29 T€ 7.869,08 T€ -66,79 T€
Bestandsveranderung

an unfertigen Leistungen -88,60 T€ 67,29 TE| -155,89T€
andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
Gesamtleistung 7.713,69 TE€ 7.936,37 T€E| -222,68TE
Sonstige betriebliche Ertrage 4.585,87 T€ 567,61 T€| 4.018,26 TE
Betriebliche Ertrage

(Gesamtertrag des Betriebes) 12.299,56 T€ 8.503,98 T€ | 3.795,58 T€
Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 4.564,37 T€ 3.503,61 T€| 1.060,76 T€
Personalaufwendungen 1.311,52 T€ 1.44535T€| -133,83T€
Abschreibungen 1.450,76 T€ 1.376,91 T€ 73,85 T€
Sonstige betriebliche Aufwendungen 364,26 T€ 352,27 T€ 11,99 T€
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 423,19 T€ 372,73 T€ 50,46 TE€
Sonstige Steuern (Grundsteuern) 174,27 T€ 187,54 T€ -13,27 TE€
Betriebliche Aufwendungen

(Gesamtaufwand des Betriebes) 8.288,37 T€ 7.238,41 T€ | 1.049,96 T€
Betriebsergebnis 4.011,19 T€ 1.265,57 T€ | 2.745,62 T€
Beteiligungsertrage 0,44 T€ 0,44 T€ 0,00 T€
Zinsen und ahnliche Ertrage 86,65 TE€ 60,74 T€ 2591 T€
Finanzertrage 87,09 T€ 61,18 T€ 25,91 T€
Zinsaufwand -3512 T€ 5,25 T€ 40,37 T€
Abschreibungen auf Finanzwerte 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
Finanzaufwendungen -35,12 T€ 5,25 T€ 40,37 T€
Finanzergebnis 122,21 T€ 55,93 T€ 66,28 T€
Neutrale Ertrage 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
Neutrale Aufwendungen 0,00 TE€ 0,00 T€ 0,00 TE€
Neutrales Ergebnis 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
Jahresergebnis vor Steuern 4.133,40 T€ 1.321,50 T€ | 2.811,90 T€
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,12 T€ -0,34 TE€ -0,22 T€
Jahresergebnis nach Steuern 4.133,28 T€ 1.321,16 T€ | 2.812,12 T€
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Instandhaltung, Modernisierung

Das Instandhaltungs- und Modernisierungspro-
gramm der nachsten drei Jahre wird voraus-
sichtlich Kosten zwischen 8,0 und 9,0 Millionen
EURO verursachen.

Die Finanzierung wird voraussichtlich im
Wesentlichen durch den laufenden Cashflow
erfolgen. Umfangreiche Vorhaben, wie der
Ein- und Aufbau von Warmpumpen und
Photovoltaikanlagen, Fassaden-, Dach- oder
Treppenhaussanierungen durfen nicht vernach-
l&ssigt werden, um auch in der Zukunft am
Markt bestehen und qualitativ hochwertigen
Wohnraum anbieten zu kénnen.

Tatigkeit der Organe

Die Organe der Genossenschaft haben tber
alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegen-
den Sachverhalte beraten und soweit
erforderlich, hierzu Beschliusse gefasst.

Mitgliederbetreuung

Die Betreuung der Mitglieder der Genossen-
schaft durch die Organe erfolgte auch im
abgelaufenen Berichtsjahr in angemessenen
Rahmen. Der Pflege des  Genossenschafts-
gedankens  wird auch  weiterhin  die
groRtmaogliche Aufmerksamkeit gewidmet.

KonTraG und Internes Kontroll-
system (IKS)

Bei dem internen Kontrollsystem (IKS) wird
besonderes Augenmerk auf das regelmaRige
Berichtwesen gelegt.

Dabei werden im Rahmen der Wirtschaftspla-
nung Vergleiche zwischen Plan- und Istwerten
durchgefuhrt und die Grinde fur Abweichungen
analysiert.

Bei allen Neubau-, Modernisierungs- und
Sanierungsmafinahmen werden entsprechend
den jeweiligen Bauzeitenplanen die notwendi-
gen Auszahlungen in der Finanz- und Liquidi-
tatsplanung berucksichtigt. So kann ein
eventueller Finanzierungsbedarf ziigig erkannt
werden.

Das monatliche Berichtswesen enthalt nicht nur
Aussagen uber die Ertrags- und Finanzlage,
sondern beinhaltet auch Informationen zur
Fluktuation bzw. Neuvermietung.
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ie Geschaftstatigkeit der Genossenschaft
wird sich auch zuklnftig im Wesentlichen auf
die Vermietung des konkurrenzfahigen
Bestandes beschrénken.

Im Geschéftsjahr 2019 wurde eine Unterneh-
mensstrategie fur den Zeitraum 2020 — 2030
erstellt. Diese strategische Ausrichtung ist
notwendig aufgrund der Altersstruktur der
Besténde, der teilweise landlichen Lagen der
Mietwohnbestédnde und den immer gréReren
Herausforderungen an die energetische
Modernisierung und dem  notwendigen
flankierenden Neubau, um auch zukunftig den
Mitgliedern der Genossenschaft qualitativ
hochwertigen Wohnraum zu angemessen
Mieten anbieten zu kénnen.

Bedingt durch die seit 24.02.2022 bestehenden
kriegerischen Auseinandersetzungen zwischen
Russland und der Ukraine sowie dem
USA —Iran Konflikt sei dem 28.02.2026 mit der
Blockade des Schiffverkehrs in der Meerenge
von Hormus, sind Risiken der Verzdégerung bei
der Durchfuhrung von Instandhaltungs- und
Modernisierungsnahmen und der Verschiebung
von NeubaumaBnahmen durch extreme
Preissteigerungen bei Baumaterialien, durch
Materialknappheit und Lieferschwierigkeiten mit
entsprechenden Mietausfallen gegeben, die in
den nachsten Jahren starken Einfluss auf die
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage haben
werden.

eit 02.2022 sind die Auswirkungen durch den
anhaltenden Angriffskrieg Russlands gegen
die Ukraine sowie dem USA — Iran Konflikt seit

02.2026 weltweit drastisch spurbar. Aufgrund
des massiven wirtschaftlichen Einbruchs in
Deutschland, Europa und weltweit, sind die
langfristigen gesamtwirtschaftlichen
Auswirkungen kaum einzuschatzen; es ist
jedoch mit Risiken fur den zukinftigen
Geschaftsverlauf der Genossenschaft im
Bereich der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage zu rechnen.

er Arbeits- und Investitionsplan 2026
beinhaltet Budgets fur die Ifd. Instandhaltung
und die Sanierung und Modernisierung von
Wohnungen.

Das Instandhaltungsbudget fur die Ifd. Instand-
haltung u. Versicherungsfalle betragt 770 T€.

Fiar die Sanierung und Modernisierung von
Wohnungen im Zuge der Neuvermietung wurde
ein Volumen von 1,5 Mio. EURO veranschlagt.
Dieser Bereich des Arbeitsplanes steht in
starker Abhangigkeit zu den voraussichtlichen
Wohnungskundigungen im Folgejahr, die nicht
vorhergesagt werden kénnen.

Dartiber hinaus wurden 700 T€ fur weitere
Sanierungsmaflnahmen im  Arbeits- und
Investitionsplan 2026 angesetzt.

Im Geschéftsjahr 2024 wurde mit der
energetischen Modernisierung des Objektes
LAuf dem Sand 1, 3, 5,7 in Siegen mit 25 Miet-
wohnungen begonnen. Die MaRnahme soll
Ende 2026 fertiggestellt sein. Die voraussichtli-
chen Kosten werden ca. 5.000 T€ betragen.

Die MaRnahme wird gréRtenteils durch Mittel
der KfW aus dem Programm ,Bundesférderung
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fur effiziente Geb&aude* (BEG) mit 3.790 T€
mit 1,65 % Darlehenszins, 10 Jahre fest,
finanziert. Hier wird am Ende der Baumal}-
nahme ein Tilgungszuschuss von 1.125 T€
sowie ein Zuschuss von 20 T€ fiir Baubeglei-
tung erfolgen. Weiterhin wird die Genossen-
schaft Gber das Programm ,progres.nrw* der
Bezirksregierung Arnsberg 50 T€ Zuschuss fir
den Einbau von 25 Liftungsanlagen mit
Waérmeriickgewinnung erhalten.

er Vorstand bedankt sich im Namen der
Mitglieder der Genossenschaft bei unseren
Geschéftspartnern, den  Mitgliedern  des
Aufsichtsrates und den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fir die gute und konstruktive
Zusammenarbeit im Geschéftsjahr 2025. Die
steigenden Anforderungen in der Wohnungsbe-

wirtschaftung, in der technischen
und der kaufmannischen Betreuung unserer

Mitglieder erfordern von den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Wohnungsgenossenschaft
Sudwestfalen e.G. ein hohes Mal} an Flexibilitat
im Arbeitsalltag sowie eine andauernde Bereit-
schaft zur Fortbildung. Fir diese Leistungsbe-
reitschaft dankt der Vorstand dem ganzen
Team an dieser Stelle ganz herzlich.

Siegen, 31. Mai 202

Der Vorstand

/ v
/
/ P
// ————

// Jungels ] /" Buchmiiller
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er Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand
in zahlreichen gemeinsamen Sitzungen
uber Entwicklung und Lage der
Genossenschaft sowie Uber grundsatz-
liche Fragen der Geschaftspolitik
berichten lassen.

Der Aufsichtsrat hat nach Gesetz,
Satzung und Geschaftsordnung die
Geschaftsfuhrung laufend Uberwacht
und beraten. Er hat den
Jahresabschluss einschlieRlich des
Berichts Uber das Geschaftsjahr 2025
gepruft und gebilligt und den Bericht
uber die gesetzliche Prifung des
Geschaftsjahres 2024 durch den
Verband der Wohnungs- und

Immobilienwirtschaft Rheinland-
Westfalen e.V. zur Kenntnis .
genommen. Der Aufsichtsrat stellt aufgrund der

durchgefuhrten Prufungen fest, dass
der Vorstand die Geschafte der
Genossenschaft ordnungsgemalf
gefuhrt hat.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitglie-
derversammlung den Jahresabschluss
2025 festzustellen, dem Vorschlag zur
Verwendung des Bilanzgewinnes 2025
zuzustimmen und dem Vorstand
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
und den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern fur die im Geschaftsjahr 2025
geleistete Arbeit. Sie haben erneut zu
einem fur die Wohnungsgenossen-
schaft Sudwestfalen e.G. geschaftlich
erfolgreichen Jahr beigetragen.

Siegen, 31. Mai 2026
Der Aufsichtsrat

gez. Hannelore Schneider, Josef Résner, Rita Scholl, Bernd Muller, Michael Muller,
Andreas Feuser
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der Wohnungsgenossenschaft Stiidwestfalen e.G., Siegen

AKTIVA Geschiiftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen 20.528,00 23.479,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 42.857.423,65 42.356.674,48

Grundstiicke mit anderen Bauten 1.041.246,39 1.076.330,39

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 182.601,78 238.733,96

Betriebs- und Geschiftsausstattung 84.939,00 100.709,00

Bauvorbereitungskosten 127.426,66 44.293.637,48 122.229,98

Finanzanlagen

Beteiligungen 2.600,00 2.600,00

Andere Finanzanlagen 190,95 2.790,95 183.69

Anlagevermdgen insgesamt: 44.316.956,43  43.920.940,50

Umlaufvermogen

Andere Vorriite

Unfertige Leistungen 1.251.604,59 1.340.204,62

Andere Vorrite 0,00 1.251.604,59 13.041,00

Forderungen und sonstige Vermogens-

gegenstinde

Forderungen aus Vermietung 43.164,12 54.728,22

Sonstige Vermogensgegenstiande 839.462.00 882.626,12 1.396.447,20

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand

und Guthaben bei Kreditinstituten 5.845.712,91 4.553.798,90

Bausparguthaben 4.142.692.52  9.988.405.43 3.768.099.,52

Umlaufvermodgen insgesamt: 12.122.636,14 11.126.319,46

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 434,37 1.319,48

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 14.173.15 14.607.52 258.59

BILANZSUMME

56.454.200,09

55.048.838.03
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SIOWESTIAEN T der Wohnungsgenossenschaft Siidwestfalen e.G., Siegen

PASSIVA Geschiiftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 107.983,00 84.010,00
der verbleibenden Mitglieder 1.829.301,03  1.937.284,03 1.771.648,68

Riickstindige féllige Einzahlungen
auf die Geschéftsanteile:
€ 331,00/ im Vorjahr: € 2.466,80

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 3.228.800,00 2.815.400,00

davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: € 413.400,00
im Vorjahr: € 132.200,00

Andere Ergebnisriicklagen 24.451.870,85 27.680.670,85 20.802.854,51
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr

eingestellt: € 3.649.016,34

im Vorjahr: € 1.121.057,33

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 4.133.282,29 1.321.159,60
Einstellungen in Ergebnisriicklagen -4.062.416.34 70.865,95  -1.253.257.33
Eigenkapital insgesamt: 29.688.820,83  25.541.815,46
Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und

dhnliche Verpflichtungen 2.675.088,00 2.751.179,00
Sonstige Riickstellungen 172.923,92  2.848.011,92 193.000,00
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 21.774.250,86 23.833.666,57
Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 116.471,35 119.611,21
Erhaltene Anzahlungen 1.207.363,59 1.259.276,96

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.700,54 6.704,98
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen

und Leistungen 783.927,07 547.915,94
Sonstige Verbindlichkeiten 28.653.93 23.917.367.34 795.667.91

(davon aus Steuern: € 12.482,58)

(im Vorjahr: € 10.685,33)

(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 4.024,09)
(im Vorjahr: € 2.434,23)

BILANZSUMME 56.454.200,09 55.048.838.,03
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fir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025

Gewinn- und Verlustrechnung
der Wohnungsgenossenschaft Stidwestfalen e.G., Siegen

Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstitigkeit 7.802.294,37 7.869.079,24
Verminderung (Vorjahr: Erh6hung) des Bestandes
an unfertigen Leistungen -88.600,03 67.290,88
Sonstige betriebliche Ertrage 4.585.873,10 567.611,66
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit -4.564.366.,67 -3.503.609,70
Rohergebnis 7.735.200,77 5.000.372,08
Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter -852.486,83 -772.897,67

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fiir Altersversorgung -459.036,23 -1.311.523,06 -672.448,54

davon fiir Altersversorgung: € 294.821,32

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-

gegenstinde des Anlagevermdgens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von
Riickstellungen: € -35.114,00

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

86.642.,63

-1.450.756,76
-364.262,53

87.089,14
-388.077,60

-115.84

4.307.554,12
-174.271,83
4.133.282,29

-4.062.416,34
70.865,95

(521.358,56)

-1.376.906,71
-352.267,25
444,53

60.743,89
-377.986,95

(5.256,00)
-347.89
1.508.705,49
-187.545.89
1.321.159,60

-1.253.257.33
67.902,27
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A Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Wohnungsgenossenschaft Sidwestfalen e.G.“. Sie hatihren
Sitz in 57076 Siegen und ist im Genossenschaftsregister Nr. 115 beim Amtsgericht Siegen eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach dem Handelsgesetzbuch in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilIRUG).

Die Bilanz zum 31. Dezember 2025 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2025 wurden aufgrund der
Verordnung Uber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen, nach
den Anwendungsformblattern fiir Genossenschaften gegliedert. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt. Die in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen Zahlen sind
mit den Vorjahreszahlen vergleichbar.

B Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermogen

¢ Immaterielle Vermogensgegenstiande
Die IVG werden zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer Nutzungsdauer von flnf
Jahren linear abgeschrieben.

e Sachanlagen
Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- und Herstellungskosten abziiglich der Abschrei-
bungen bewertet. Die Herstellungskosten beinhalten ausschlieRlich Fremdkosten.

Die planmaRige Abschreibung auf das Sachanlagevermégen wurde wie folgt vorgenommen:

e Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten:
Die Abschreibung wird bei den Wohngebauden auf der Basis einer angenommenen Gesamtnut-
zungsdauer von 50 Jahren ermittelt.
Abweichend von dieser Regelung werden vollstédndig sanierte Wohngebaude, die mit einem Erb-
baurecht von unter 50 Jahren belastet sind, entsprechend der Restlaufzeit des Erbbaurechts
abgeschrieben.

e Grundsticke mit anderen Bauten und Garagen mit 5% linear.
e Burogebaude mit zwei Wohnungen 2% linear.

e Technische Anlagen und Maschinen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung unter Anwendung der
linearen Abschreibungsmethode bei Zugrundelegung von Abschreibungssatzen von
33,33%, 20,00%, 16,67%, 14,28%, 12,50%, 11,11%, 10,00% und 7,69% gemaly der im
Anschaffungsjahr gultigen amtlichen AfA-Tabelle.

e "Geringwertige Wirtschaftsglter" werden im Jahr des Zuganges als Sammelposten erfasst und
dieser Uber 5 Jahre als ,Pool-Afa“ mit 20% linear abgeschrieben.

o Sonstige Ausleihungen und andere Finanzanlagen
Aktien und Geschaftsguthaben aus Mitgliedschaften bei Genossenschaften sind mit den
Anschaffungskosten bzw. dem Nominalwert bewertet worden.
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Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen
Die unfertigen Leistungen beinhalten die noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebs- und
Heizkosten; sie sind zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstédnde erfolgt grundsatzlich zum
Nennwert.

Dem allgemeinen Kreditrisiko wird durch eine Pauschalwertberichtigung auf die Forderungen
ausreichend Rechnung getragen.

In den Sonstigen Vermodgensgegenstdnden sind berwiegend der KfW Tilgungszuschuss der
Modernisierungsmafinahme ,Calvinstr. 9 mit 695 T€ sowie Versicherungsfalle enthalten.

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Die Bewertung der flissigen Mittel und Bausparguthaben erfolgt zum Nennwert.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten enthalten Geldbeschaffungskosten und andere Rechnungsab-
grenzungsposten (vorausgezahlte Betriebskosten). Diese wurden zum Nennwert bewertet.

Riickstellungen

Fir samtliche Pensionsverpflichtungen sind nach versicherungsmathematischen Grundsatzen
entsprechend dem Anwartschaftsbarwertverfahren (projected unit credit method i. S. d. IAS 19) mit
einem Rechnungszinssatz von 2,06 %, einem SV-Trend von 2,00 % und einem Rententrend in Hohe
von 2,00 % auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck Ruckstellungen
bilanziert worden.

In dem Betrag der ausgewiesenen Pensionsrickstellung ist die Verrechnung einer insolvenzge-
schitzten Rickdeckungsversicherung nach § 246 Abs. 2. Satz 2 HGB mit dem am 31.12.2025
bestehenden Zeitwert enthalten.

Die sonstigen Ruckstellungen sind in Hohe des nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflillungsbetrag passiviert worden.
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
. Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens sind in dem nachfolgenden verkirzten
Anlagengitter dargestellt:

Anschaffungs-/ | Zugdnge des | Abgéinge des Umb. des kumulierte | Abgang kum. | Abschreibung | kumulierte | Buchwert
kosten Geschaftsjahres|Geschftsjahres|Geschaftsjahres| Abschreibung | Abschreibung| Geschaftsjahr | Abschreibung | 31.12.2025
€ € € € € € € € €
Vorjahr Geschaftsjahr

Immaterielle
Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 63.438,24 2.860,64 0,00 0,00 39.959,24 0,00 5.811,64 45,770,88 20.528,00
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 74.420.770,79 2.490.728,00 611.233,83 0,00 32.064.096,31 0,00 1.378.745,00 33.442.841,31 42.857.423,65
Grundstiicke mit
anderen Bauten 2.075.835,23 0,00 0,00 0,00 999.504,84 0,00 35.084,00 1.034.588,84 1.041.246,39
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 238.733,96 0,00 56.132,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 182.601,78
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 268.997,49 10.154,12 0,00 0,00 168.288,49 0,00 25.924,12 194.212,61 84.939,00
Bauvorbereitungskosten 122.229,98 5.196,68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  127.426,66

77.126.567,45 2.506.078,80 667.366,01 0,00 33.231.889,64 0,00 1.439.753,12 34.671.642,76 44.293.637,48
Finanzanlagen
Beteiligungen 2.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00
Andere Finanzanlagen 183,69 7,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 190,95,

2.783,69 7,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.790,95

Anlagevermégen
insgesamt: 77.192.789,38 2.508.946,70 667.366,01 0,00 33.271.848 88 0,00 1.445.564,76 34.717.413,64 44.316.956,43
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Forderungen

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Gesamt

Ergebnisricklagen

Gesetzliche Riicklage

Einstellung
-aus Jahres(lberschuss
2025/ 2024

Andere Ergebnisriicklagen
Einstellung

-aus Jahresuberschuss
2025/ 2024

31.12.2025
davon mehr als
1 Jahr Restlaufzeit

Insgesamt

43.164,12 € 0,00€
839.462,00 € 0,00 €
882.626,12 € 0,00 €

31.12.2025
3.228.800,00 €
413.400,00 €

24.451.870,85 €

3.649.016,34 €

27.680.670,85 €

Insgesamt

1.396.447,20 €

1.451.175,42 €

31.12.2024

davon mehr als
1 Jahr Restlaufzeit

54.728,22 € 0,00€

695.000,00 €

695.000,00 €

31.12.2024

2.815.400,00 €

132.200,00 €

20.802.854,51 €

1.121.057,33 €

23.618.254,51 €
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Ruickstellungen

31.12.2025 31.12.2024
flr Pensionen 2.675.088,00 € 2.751.179,00 €
Saldovortrag 3.676.324,00 € 3.658.535,00 €
Einstellung 201.225,62 € 202.769,00 €
Auflosung 0,00€ 0,00 €
Pensionszahlungen -204.259,62 € -184.980,00 €
Deckungsvermdgen -998.202,00 € -925.145,00 €

Flr zugesagte Pensionen bestehen Riickstellungen in voller Héhe. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz
betragt 81.878,00 Euro. Gewinne diirfen nur ausgeschittet werden, wenn danach frei verflighare Riicklagen - zuzliglich
eines Gewinnvortrages und abziiglich eines Verlustvortrages - mindestens in Hhe des Unterschiedsbetrages verbleiben.

fur Korperschaftsteuer/SolZ 0,00€ 0,00 €
Aufldsung 0,00 € 0,00 €

Verbrauch 0,00€ 0,00€

Einstellung 0,00 € 0,00 €

fr sonstige Rickstellungen 172.923,92 € 193.000,00 €
Prifungskosten 30.000,00 € 30.000,00 €

Interne Jahresabschlusskosten 14.000,00 € 14.000,00 €

Pensionsgutachten 2.000,00 € 2.000,00 €

Steuerberatung 4.000,00 € 4.000,00 €

Riickstellung tir Instandhaltung von

Entwasserungskanalen 90.000,00 € 90.000,00 €

Co2 KostAufG 24.72392 € 3.000,00 €

Hydraulischer Abgleich bei ZH 0,00€ 50.000,00 €

Heizkostenabrechner 8.200,00 € 0,00 €
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder ahnliche Rechte
stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon davon gesichert
mit mit mit mit Art
einer Restlaufzeit einer Restlaufzeit einer Restlaufzeit einer Restlaufzeit der
<=1Jahr >1Jahr 1bis 5 Jahre >5Jahre Sicherung
€ € € € € €
Verbindlichkeiten
gegeniiber 21.774.250,86 2.064.095,01 19.710.155,85 6.824.815,03 12.885.340,82 2.752.115,%
Kreditinstituten 23.833.666,57 ) 154130058 ) 22923659 ) 7387.952,61 ) 1490441338)  ( 23.798.635,62)
Verbindlichkeiten
gegeniiberanderen 11647135 333159 11313976 12.559,44 100.580,32 13.805,02
Kreditgebern 119611,21) 333159 11627962 ) 12.559.44 ) 10372018)  14.060,66)
Erhaltene Anzahlungen 1.207.363,59 1.207.363 59 0,00 0,00 0,00 0,00
1259.276% ) 1259276.% ) 000) 000 00) | 000)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten 6.700,54 6.700,54 0,00 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung 6.70493 ) 6.7049) 0,00) 0,00) 00) | 0,00)
b) Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen und 783.927,07 783.927,07 0,00 0,00 0,00 0,00
Leistungen 547.915,9%) 547.915,%) 0,00) 000) 00) | 0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 2865393 2865393 0,00 0,00 0,00 0,00
7966791 ) 795.667,91 ) 000) 000) 000) 0,00)
2391736734 4,004.011,73 19.823.295,61 6.837.374,47 12.985.921,14 21.765.920,57
Gesamthetrag 26.562.843,57 ) 4.154.197% ) 240864561 ) 7400512,05) 500813356) ([ 23.81269%,28)




Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
-Sollmieten
-hierauf Erlésschmalerungen
-Umlagen
-hierauf Erlésschmalerungen

Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen
Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
bei Bauten des Anlagever-
maogens aktivierter Personal-
und Sachaufwand

Sonstige betriebliche Ertrége

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:

-aus dem Abgang von Anlagevermdgen
-aus der Auflésung von Rickstellungen
-Eintrittsgelder

-Mahn- und Bearbeitungsgebiihren
-Versicherungsentschadigungen
-Erstattungen von Verwaltungs- und
Regiebetriebsleistungen
-Umsatzrabatte

-Ertrage aus friilheren Jahren
-Erstattung nach Lohnfortzahlungsgesetz
-Ausbuchung von Verbindlichkeiten
-Skontoertrage

-Sonstiges

Geschaftsjahr
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6.950.547,13 €
477.640,50 €
1.439.270,49 €
109.882,75 €
7.802.294,37 €

1.251.604,59 €

1.340.204,62 €
88.600,03 €

(O]

4.312.669,86 €
51.633,28 €
672,00 €
546,00 €
133.891,12 €

6.889,14 €
10.840,94 €
108,29 €
16.438,01 €
981,44 €
27.676,54 €
23.526,48 €
4.585.873,10 €

Vorjahr

7.148.100,16 €
554.058,73 €
1.358.102,41 €
83.064,60 €
7.869.079,24 €

1.340.204,62 €

1.272.913,74 €
67.290,88 €

an dh

421.822,72 €
17.830,72 €
816,00 €
405,00 €
75.825,32 €

4.998,26 €
2.765,70 €
886,00 €
14.122,95 €
2.083,87 €
20.593,90 €
5.461,22 €
567.611,66 €
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Geschiftsjahr

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

-Betriebskosten
-Instandhaltungskosten
-Miet- und Rdumungsklagen
-Erbbauzinsen
-Vertriebskosten

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwen-
dungen fiir die Altersversorgung
(dawvon fiir die Altersversorgung
294.821,32 €, im Vorjahr 521.358,56 €)

Abschreibungen

-Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
-Grundstlicke mit anderen Bauten
-Betriebs- und Geschaftsausstattung
-Immaterielle VG

Sonstige betriebliche Aufwendungen

1.288.380,28 €
3.182.418,54 €
267,75 €
11.666,06 €
81.634,04 €
4.564.366,67 €

852.486,83 €

459.036,23 €
1.311.523,06 €

1.383.937,00 €
35.084,00 €
2592412 €
5.811,64 €
1.450.756,76 €

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen:

-sachliche Verwaltungsaufwendungen
einschl. freiwilliger sozialer Auf-
wendungen
-Aufwendungen flr unbebaute Grund-
stlicke, einschl. Erbbauzinsen
-Abschreibungen auf Forderungen
-Verluste aus dem Abgang von Ge-
genstanden des Anlagevermdgens
-Sonstige

317.253,93 €

2.862,30 €
44.146,30 €

- €
- €
364.262,53 €

Vorjahr

1.320.944,15 €
2.143.247,08 €
438,50 €
15.558,69 €
23.421,28 €
3.503.609,70 €

772.897,67 €

672.448,54 €
1.445.346,21 €

1.310.852,19 €
35.084,00 €
25.543,10 €
5.427,42 €
1.376.906,71 €

320.206,05 €

2.866,73 €
29.194,47 €

- €
- €
352.267,25 €
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Ertrage aus Beteiligungen

Gewinnausschittung DZ Bank
Dividende Volksbank

Zinsen und ahnliche Etrage

-flir Einlagen bei Kreditinstituten
-andere Zinsertrage
davon aus Aufzinsung KSt-Guthaben

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

-flir Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

-Abschreibung Geldbeschaffungskosten

-flir Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

-andere Zinsen

davon Zinsaufwand Pensionsrickstellung

davon Effekt aus der
Zinsénderung
Pensionsrtickstellung
davon Zinsertrag
Deckungsvermégen

Steuern

-vom Einkommen und Ertrag
-Sonstige

Geschaftsjahr

439,25 €
7,26 €
446,51 €

86.642,63 €

- €
- €
86.642,63 €

422.178,67 €
885,11 €
127,82 €

35.114,00 €

68.053,00 €
85.025,00 €

18.142,00 €

388.077,60 €

115,84 €
174.271,83 €
174.387,67 €

Vorjahr

439,25 €
528 €
44453 €

60.743,89 €

- €
- €
60.743,89 €

364.977,58 €
7.625,55 €
127,82 €
5.256,00 €

64.941,00 €
43.927,00 €

15.758,00 €

377.986,95 €

347,89 €
187.545,89 €
187.893,78 €
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C Sonstige Angaben

Es besteht keine, nicht in der Bilanz aus-
gewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtung, die fiir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung ist.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Volizeit- leilzeit-
beschéaftigte beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 5 1
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb 1 0
Hauswarte 0 0
Gesamt 8 1
Mitgliederbewequng

Mitglieder Anteile
Anfang 2025 1.620 5.759
Zugang 2025 80 534
Abgang 2025 125 349
Ende 2025 1.575 5.944

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschéaftsjahr um 57.652,35 €
erhoht.

Name und Anschrift des Priifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

Goltsteinstralie 29

40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes im Geschéftsjahr
2025:

e Manfred Jungels (Geschaftsflihrer)
e Peter Buchmiiller

Mitglieder des Aufsichtsrates im Geschaftsjahr
2025:

Hannelore Schneider (Vorsitzende)
Josef Rosner (stellv. Vorsitzender)
Michael Muller

Rita Scholl

Heike Hollmann (bis 25.06.2025)
Bernd Mdiller (ab 25.06.2025)
Andreas Feuser
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D Vorschlag fiir die Verwendung des
Bilanzgewinnes

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage

der Satzungsregelungen gemalR § 28 n und

§ 40 (3) beschlossen einen Betrag von
1.582.375,19 €

im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die
~Anderen Ergebnisriicklagen” einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung
des Jahresabschlusses unter Billigung der
Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Der Vorstand schldgt der Mitgliederversammiung
weiterhin vor, den Bilanzgewinn in Héhe von

70.865,95 €
wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Bruttodividende von 4,0 % auf
die Geschéaftsguthaben zum 01. Januar 2025.

Dividende 2024 (4,0 %) 70.865,95

GeNamt _70.865,95

Siegen, 31.05.2026

Wohnungsgenossenschaft
Sidwestfalen e.G.

Der Vorstand
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