HE,.\V\
Zuhawnse

WG Eigenheim
Weildenburg

Jahresabschluss
zum
31.12.2025

Wohnungsgenossenschaft Eigenheim eG
Steinleinsfurt 27
91781 WeiRenburg



He,.l\/\
Auhaunse

WG Eigenheim
WeilRenburg

Bericht des Vorstandes zum Geschéaftsverlauf 2025

Vorwort

Das Geschéftsjahr 2025 war fur die Wohnungsgenossenschaft Eigenheim ein Jahr positiver
Entwicklungen. Ein Schwerpunkt unserer Arbeit war dabei die Modernisierung unserer
Bestandsanwesen in der Rothenburger StralRe 7-11 und Geh.-Dr.-Dérfler-Stralle 35-39. Durch die
Heizungssanierung in beiden Anwesen und durch die serielle Sanierung der Auf3enhiille in der Geh.-
Dr.-Dorfler-Strae konnten wir nicht nur die Wohnqualitat unserer Mieter erheblich verbessern, sondern
auch einen Beitrag zu mehr Energieeffizienz und Klimaschutz leisten. Gleichzeitig haben wir dabei
wertvolle Erfahrungen gesammelt, die in zukinftige Modernisierungsprojekte einflie3en sollen.

Neben der Modernisierung bestehender Bestande bleibt auch die Schaffung neuen Wohnraums ein
zentrales Anliegen fur uns. Auch hier sind in 2025 die Planungen vorangetrieben worden und Anfang
des Jahres 2026 konnte dazu ein Forderantrag fir die Errichtung eines Anwesens im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus bei der Regierung von Mittelfranken eingereicht werden. Unser oberstes Ziel
ist es, 6konomische Machbarkeit und soziale Verantwortung in Einklang zu bringen.

Im Mittelpunkt unseres Handelns stehen weiterhin die Interessen unserer Mitglieder. Alle Mitglieder und
Mieter kdnnen sich darauf verlassen, dass wir bezahlbaren Wohnraum schaffen, unsere Anwesen
kontinuierlich in Stand halten und nachhaltig modernisieren.

Noch heute agieren wir dabei als Verantwortliche nach den gleichen Prinzipien wie unsere Griinder. Wir
wollen, dass sich unsere Mitglieder und gleichzeitig Mieter ,Zuhause® fiihlen. Das bedeutet fiir uns
Wohn- und Lebensraum zu bieten, moglichst ein Leben lang und passend fir jede Lebenssituation.
Zweck der Genossenschaft ist, ihre Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu férdern. Dies ist auch im Jahr 2025 gelungen.

1. Rahmenbedingungen fiir die Genossenschaft

1.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen 2025 mit Ausblick auf das Jahr 2026

Im Jahr 2025 waren die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowohl weltweit als auch in
Deutschland von einer insgesamt schwachen konjunkturellen Dynamik gepragt. Die Weltwirtschaft
entwickelte sich nur verhalten, was vor allem auf geopolitische Spannungen, Handelskonflikte und eine
allgemein gedampfte industrielle Nachfrage zuriickzufihren war. Diese Faktoren fiuhrten dazu, dass der
Welthandel nur moderat wuchs. Insbesondere exportorientierte Volkswirtschaften wie Deutschland
waren dadurch belastet, da wichtige Impulse aus dem Ausland ausblieben.

Vor diesem Hintergrund zeigte die deutsche Wirtschaft im Jahr 2025 lediglich ein sehr geringes
Wachstum. Das reale Bruttoinlandsprodukt stieg um etwa 0,2 %, was faktisch einer Stagnation
gleichkommt. Nach einer schwacheren Vorperiode konnte somit zwar ein leichter Zuwachs verzeichnet
werden, von einem kraftigen Aufschwung konnte jedoch keine Rede sein. Wahrend der
Dienstleistungssektor gewisse Wachstumsimpulse lieferte, blieb die Industrie weiterhin eine
Schwachstelle der deutschen Wirtschaft.

Die Preisentwicklung stabilisierte sich im Jahr 2025 etwas. Die Inflationsrate lag durchschnittlich bei
rund 2,3 % und naherte sich damit dem Zielwert der Zentralbanken an. Dennoch blieb die Belastung fiir
private Haushalte splrbar, insbesondere aufgrund weiterhin relativ hoher Preise im
Dienstleistungssektor sowie schwankender Energiepreise. Insgesamt kann jedoch von einer moderaten
und weitgehend stabilisierten Inflation gesprochen werden.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich im Jahr 2025 insgesamt robust, allerdings mit leichten Eintribungen. Die
Arbeitslosenquote lag bei etwa 6,2 bis 6,3 % und stieg damit leicht an. Auch die Zahl der Arbeitslosen
nahm zu. Dies deutet darauf hin, dass die wirtschaftliche Schwache zunehmend auch auf den
Arbeitsmarkt durchschlug, wenngleich es nicht zu einem starken Einbruch kam.
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In der Aulienwirtschaft verlor der fiir Deutschland traditionell wichtige Exportsektor an Dynamik. Die
schwache globale Nachfrage sowie bestehende Handelshemmnisse fiihrten dazu, dass die Exporte nur
noch geringfligig zunahmen. Damit blRte der Export als zentraler Wachstumstreiber deutlich an
Bedeutung ein.

Gleichzeitig entwickelten sich die Einkommen der Beschaftigten nominal positiv. Die Léhne stiegen im
Jahresverlauf deutlich an, allerdings wurde ein Teil dieser Zuwachse durch die Inflation aufgezehrt,
sodass die reale Kaufkraft nur begrenzt zunahm.

Neben diesen kurzfristigen Entwicklungen wurde die deutsche Wirtschaft im Jahr 2025 zunehmend von
strukturellen Problemen gepragt. Dazu zahlen insbesondere die anhaltende Schwache der Industrie,
hohe Energiekosten, ein wachsender Fachkraftemangel sowie burokratische Hemmnisse fur
Investitionen. Auch die starke Abhangigkeit vom Export erwies sich in einem schwachen globalen
Umfeld als Nachteil.

Insgesamt lasst sich das Jahr 2025 fir Deutschland als Phase wirtschaftlicher Stagnation mit leichten
Stabilisierungstendenzen charakterisieren. Zwar konnte eine tiefere Krise vermieden werden, jedoch
blieb ein spurbarer wirtschaftlicher Aufschwung aus.

Die fihrenden deutschen Wirtschaftsinstitute gehen fiir das Jahr 2026 (ibereinstimmend davon aus,
dass sich die wirtschaftliche Lage in Deutschland nach der Phase der Stagnation im Jahr 2025 leicht
verbessern wird. Insgesamt wird eine moderate konjunkturelle Erholung erwartet, die jedoch
vergleichsweise schwach ausfallt und deutlich hinter friheren Wachstumsphasen zurtickbleibt.

Die Prognosen fir das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts liegen in einer Bandbreite von etwa 0,8 %
bis 1,3 %. Damit zeichnet sich zwar ein positiver Trend ab, jedoch handelt es sich eher um einen
vorsichtigen Aufschwung als um eine kraftige Expansion. Die Institute sind sich weitgehend einig, dass
die deutsche Wirtschaft damit zwar wieder wachst, die Dynamik jedoch begrenzt bleibt.

Als wichtige Stutze der wirtschaftlichen Entwicklung wird vor allem eine Belebung der Binnennachfrage
gesehen. Insbesondere der private Konsum durfte sich im Jahr 2026 etwas erholen, da steigende Léhne
und eine stabilere Inflationsentwicklung die Kaufkraft der Haushalte verbessern. Darlber hinaus werden
auch staatliche Investitionsprogramme, etwa in den Bereichen Infrastruktur und Verteidigung, als
wachstumsférdernde Impulse eingeschatzt.

Gleichzeitig weisen die Wirtschaftsinstitute darauf hin, dass weiterhin erhebliche Risiken und
Belastungsfaktoren bestehen. Die weltwirtschaftliche Entwicklung bleibt unsicher und schwach, was
insbesondere die exportorientierte deutsche Wirtschaft weiterhin beeintrachtigen durfte. Auch
geopolitische Spannungen und mdgliche Handelskonflikte stellen Unsicherheitsfaktoren dar, die die
wirtschaftliche Entwicklung bremsen kénnen.

Neben diesen konjunkturellen Risiken spielen auch strukturelle Probleme eine zentrale Rolle. Dazu
zahlen unter anderem der anhaltende Fachkraftemangel, hohe Energiekosten, birokratische Hirden
sowie eine insgesamt schwache Produktivitdtsentwicklung. Diese Faktoren begrenzen das langfristige
Wachstumspotenzial der deutschen Wirtschaft und kénnen durch kurzfristige Konjunkturimpulse nur
teilweise kompensiert werden.

1.2. Wirtschaftliche Entwicklung im Raum Mittelfranken 2025

Im Jahr 2025 zeigte sich die wirtschaftliche Entwicklung in Mittelfranken insgesamt stabil mit einer
vorsichtigen Erholung nach den schwacheren Vorjahren. In Deutschland setzte sich zwar nur ein
geringes Wirtschaftswachstum durch, dennoch sorgten eine leicht steigende Industrieproduktion,
anziehende Auftragseingange und eine insgesamt stabilisierte Binnenkonjunktur fiir positive Impulse.
Auch in Bayern war diese Entwicklung spurbar: Vor allem das verarbeitende Gewerbe profitierte von
einer verbesserten Auftragslage und konnte im Jahresverlauf leichte Zuwachse bei Produktion und
Umsatz verzeichnen.

Mittelfranken gehdrt weiterhin zu den wirtschaftlich bedeutenden Regionen Bayerns. Die Region ist
stark industriell gepragt und weist eine breit diversifizierte Wirtschaftsstruktur auf. Besonders die
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Bereiche Maschinenbau, Elektrotechnik und Automobilzulieferung spielen eine zentrale Rolle. Erganzt
wird diese industrielle Basis durch einen starken Dienstleistungssektor sowie ein leistungsfahiges
Handwerk mit zahlreichen kleinen und mittleren Betrieben. Trotz dieser soliden Struktur liegt das
wirtschaftliche Wachstum Mittelfrankens im langfristigen Vergleich etwas unter dem bayerischen
Durchschnitt, bleibt jedoch auf einem insgesamt hohen Niveau.

Auch der Arbeitsmarkt in Mittelfranken entwickelte sich 2025 weitgehend stabil. Die Arbeitslosenquote
lag im Vergleich zu anderen bayerischen Regionen zwar etwas hoéher, blieb jedoch unter dem
bundesweiten Durchschnitt. Wahrend die groBen Stadte wie Nirnberg und Furth stérker von
strukturellen Veranderungen betroffen sind, zeigen landlichere Teilrdume eine stabilere
Beschéaftigungslage, allerdings mit geringerer Dynamik.

Ein wichtiger Indikator fur die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit ist die Kaufkraft. Diese liegt in
Mittelfranken insgesamt leicht Gber dem Bundesdurchschnitt, was auf ein solides Einkommensniveau
und eine stabile Binnenwirtschaft hinweist. Gleichzeitig zeigen sich jedoch deutliche regionale
Unterschiede innerhalb der Region.

Besonders deutlich werden diese Unterschiede im Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen, der den
stdlichen Teil Mittelfrankens bildet und haufig auch als Altmihlfranken bezeichnet wird. Dieser Raum
ist starker landlich gepragt und wirtschaftlich weniger dynamisch als die urbanen Zentren der Region.
Die Kaufkraft pro Einwohner liegt hier unter dem mittelfrankischen Durchschnitt, was auf ein geringeres
Einkommensniveau und eine weniger starke industrielle Pragung zurtickzufiihren ist.

Die Wirtschaftsstruktur im Raum WeiRenburg-Gunzenhausen wird vor allem durch mittelstandische
Betriebe, Handwerk, Landwirtschaft sowie den Tourismus bestimmt. Insbesondere das Frankische
Seenland und das Altmuhltal tragen zur touristischen Wertschdpfung bei und stellen einen wichtigen
Wirtschaftsfaktor dar. Die industrielle Basis ist im Vergleich zu den GroRraumen der Region kleiner, wird
jedoch durch spezialisierte mittelstandische Unternehmen erganzt.

Im Jahr 2025 war die wirtschaftliche Entwicklung im Landkreis insgesamt stabil, jedoch nur moderat
wachsend. Wahrend gréRere Wachstumsspringe ausblieben, profitierte die Region von
kontinuierlichen  o6ffentlichen Investitionen in Infrastruktur, Dorferneuerung und regionale
Entwicklungsprogrammen. Diese Malinahmen zielen darauf ab, die Standortattraktivitat zu erhéhen, die
Lebensqualitat zu sichern und langfristig auch die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit zu starken.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass Mittelfranken im Jahr 2025 eine wirtschaftlich robuste
Region mit stabiler Entwicklung blieb, die jedoch strukturell unterschiedliche Teilrdume aufweist.
Wahrend die stadtischen Zentren durch Industrie und Dienstleistungen gepragt sind, zeichnet sich der
Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen durch eine starker landliche Wirtschaftsstruktur mit moderater
Dynamik aus. Dennoch bestehen insbesondere durch Tourismus, Mittelstand und gezielte
Fordermalinahmen gute Perspektiven fur eine langfristig stabile Entwicklung.

1.3. Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen 2025

Die wohnungswirtschaftliche Entwicklung im Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen zeigt im Jahr 2025
ein insgesamt stabiles, jedoch nur moderat wachsendes Marktgeschehen. Im Vergleich zu den
wirtschaftlich starker verdichteten Teilrdumen Mittelfrankens, insbesondere den Stadten Nurnberg und
Erlangen, weist der Landkreis weiterhin ein deutlich niedrigeres Preis- und Mietniveau auf, das primar
durch seine Iandliche Struktur, eine geringere Bevdlkerungsdichte sowie eine begrenzte Verdichtung
des Wohnungsbestandes gepragt ist.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete liegt im Jahr 2025 bei etwa 8,8 €/m? und bewegt sich damit
weiterhin deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt, zeigt jedoch einen kontinuierlichen, inflations-
und nachfragebedingten Anstieg gegeniber den Vorjahren. Diese Entwicklung ist insbesondere auf
eine stabile Nachfrage durch lokale Haushalte sowie auf Pendlerbewegungen in die wirtschaftlich
starkeren Zentren der Region zurlickzufiihren.
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Auch der Eigentumswohnungsmarkt weist eine vergleichsweise moderate Dynamik auf. Nach den
starken Preissteigerungen der vergangenen Jahre ist zuletzt eine leichte Marktberuhigung bzw.
Stagnation bis hin zu geringfiigigen Preisrickgangen zu beobachten, die im Zusammenhang mit
gestiegenen Finanzierungskosten und einer allgemeinen Zinswende steht.

Strukturell ist der Wohnungsmarkt des Landkreises durch einen hohen Anteil an Einfamilienhdusern
sowie kleineren Mehrfamilienhausern gekennzeichnet. Der Mietwohnungsanteil ist im Vergleich zu
urbanen Raumen geringer, was zu einer insgesamt geringeren Marktdynamik fiihrt. Gleichzeitig bleibt
die Neubautatigkeit begrenzt, was insbesondere auf hohe Baukosten, restriktive Flachenverfiigbarkeit
sowie langere Planungs- und Genehmigungsprozesse zuriickzuflihren ist.

Besonders relevant ist der Einfluss der regionalen Wirtschafts- und Tourismusstruktur auf den
Wohnungsmarkt. Das Frankische Seenland sowie das Altmihltal erzeugen saisonale
Nachfrageimpulse, insbesondere im Bereich kurzfristiger Vermietung und Ferienwohnungen.
Gleichzeitig wirkt die Nahe zu den Arbeitsmarkten in Nirnberg, Ansbach und Ingolstadt stabilisierend
auf die langfristige Wohnraumnachfrage, da der Landkreis fiir viele Beschéftigte als Pendlerstandort
fungiert.

Insgesamt ist die wohnungswirtschaftliche Entwicklung im Landkreis WeilRenburg-Gunzenhausen als
stabil mit moderatem Wachstum zu charakterisieren. Wahrend keine ausgepragten Preisspriinge oder
Marktuberhitzungen festzustellen sind, zeigt sich ein kontinuierlicher, jedoch kontrollierter Anstieg des
Mietniveaus bei gleichzeitig weitgehend stabilen Kaufpreisen.

Entwicklung der durchschnittlichen Nettokaltmieten in _den Jahren 2020 bis 2025 im Landkreis
WeilRenburg-Gunzenhausen, der Stadt WeiRenburg und der Genossenschaft:

-Nettokaltmiete 2020-2026

(Quelle immscout und miet-check / WG Eigenheim eigene Daten)

12,00 €

10,80 €
10,20 €

10,00 €

8,00€

6,00 €

4,00€

2,00€

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Prognose

mmmm L andkreis WeiBenburg-Gunzenhausen = WeiBenburg /G Eigenheim
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2. Die Genossenschaft im Uberblick

2.1. Geschiftsumfeld

Die Genossenschaft vermietet ihre Wohnungen ausschlief3lich in der Stadt WeilRenburg. Sie ist Anbieter
mit dem grofiten Wohnungsbestand vor Ort und im gesamten Landkreis. Bedingt durch einen weiteren
Bevolkerungszuwachs in Weilenburg und durch stetige Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes
konnte sich die Genossenschaft sehr gut am Vermietungsmarkt behaupten. Alle gekindigten
Wohnungen konnten in kiirzester Zeit wieder vermietet werden, Leerstand war nur modernisierungs-
bedingt zu verzeichnen.

2.2. Mitgliederentwicklung / Entwicklung der Geschéaftsguthaben

Der Genossenschaft gehorten zum Jahresende 1.103 Mitglieder (VJ 1.137) mit 10.263
Geschéftsanteilen (VJ 11.088) a 150,-- € an. Die Geschaftsguthaben verringerten sich von
1.663.200,-- € auf 1.539.450,-- €. Der Rickgang der Geschaftsguthaben ist auf eine verringerte
Dividendenausschittung zurlickzufiihren.

2.3. Organe der Genossenschaft

Vorstand
Der Vorstand besteht nach Satzung aus mindestens zwei Personen. Er setzte sich im Geschaftsjahr
2025 wie folgt zusammen:

Wahl am:
Thomas Hanke Geschaftsfihrender Vorstand 29.06.2023
Peter Schiebsdat Nebenamtlicher Vorstand 29.06.2023
Thomas Winter Nebenamtlicher Vorstand 25.06.2025

Die Mitglieder des Vorstandes werden von der Mitgliederversammlung fir drei Jahre gewahit.
Turnusgemal standen im Geschéaftsjahr 2025 Herr Thomas Winter als Mitglied des Vorstandes zur
Wiederwahl an. Dieser wurde einstimmig bestatigt. Fir den Vorstand ist eine Geschaftsordnung nach
der Mustersatzung fir Wohnungsgenossenschaften — Ausgabe 2007 — des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungsunternehmen e. V. in Kraft.

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat besteht nach der Satzung aus mindestens drei Mitgliedern. Im Geschéftsjahr 2025
gehorten dem Aufsichtsrat nachstehende Mitglieder an:

Wahl am:
Bernd Koérzendorfer (ARV)  Dipl. Kfm., Steuerberater 25.06.2025
Klaus Lehmeyer Dipl. Ingenieur (FH) 25.06.2025
Sonja Strunz Lehrerin 29.06.2024
Franziska Muller Juristin 29.06.2024
Christian Langer Wirtschaftsjurist (Uni. Bayreuth)  25.06.2025
Claudia Etschel Angestellte 25.06.2025

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden von der Mitgliederversammlung fiir drei Jahre gewahlt. Im
Geschéaftsjahr 2025 standen Frau Claudia Etschel und die Herren Bernd Kérzendérfer, Christian Langer
und Klaus Lehmeyer turnusgemal® zur Wiederwahl an und wurden einstimmig von der
Mitgliederversammlung bestatigt.

Fur den Aufsichtsrat ist eine Geschaftsordnung nach dem Muster des GdW, Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen e. V. in Kraft. Die Geschéaftsordnung wurde am 01.12.2021 ausgefertigt.

Die Uberwachung des Vorstandes durch den Aufsichtsrat erfolgt durch regelméaRige Priifungen. Je
Aufsichtsratsmitglied sind Prifungsfelder und Zustandigkeiten festgelegt.
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2.4, Prufungstatigkeit des gesetzlichen Priifungsverbandes

Die Genossenschaft ist Mitglied des Verbandes bayerischer Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und —gesellschaften) e.V. Eine Pflichtpriifung durch diesen nach § 53 GenG fir
das Geschéftsjahr 2024 wurde vom 16.06. bis 22.09.2025 (mit Unterbrechungen) durchgefihrt. Im
Prufungsbericht wurde festgestellt, dass Vorstand und Aufsichtsrat allen gesetzlichen und
satzungsgemaRen Pflichten ordnungsgemal nachgekommen sind.

2.5. Personelles

Auch im Geschéftsjahr 2025 haben sich alle Mitarbeiter stets im Interesse unserer Mitglieder/Mieter
engagiert. So wurden mit groRer Sachkenntnis und personlichem Einsatz alle Belange und Ziele des
Unternehmens umgesetzt. Am Bilanzstichtag waren zur Geschéaftsabwicklung tatig:

Anzahl davon Teilzeit
Kaufméannische Angestellte: 5 3
Technische Angestellte: 1 -
Gewerbliche Mitarbeiter: 3 -
Hauswarte / Reinigungskrafte: 3 3

AuRer Hauswarten und Reinigungskraften, die aulRertariflich bezahlt werden, wurden alle Mitarbeiter im
Rahmen des Tarifvertrages fiir Beschaftigte der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft vergtet.

Zum Jahresende 2025 wurde an 9 (VJ 9) ausgeschiedene Mitarbeiter oder deren Ehegatten
Betriebsrenten gezahilt.

Mit der Teilnahme an Fortbildungsveranstaltungen, Seminaren und hausinternen Schulungen wurde
eine entsprechende Weiterbildung der Mitarbeiter gewahrleistet und fortgefihrt.

2.6. Sonstige wichtige Vorgange im Geschiftsjahr

Sonstige wesentliche Vorgange sind im Geschéftsjahr 2025 nicht angefallen.

3. Bestandsbewirtschaftung

3.1. Wohnungsbestand

Die Genossenschaft bewirtschaftet weiterhin 797 Wohnungen (VJ 797), 235 Garagen (VJ 235), 43
Carports (VJ 43) und 57 Stellplatze (VJ 57).

Von den 797 Wohnungen sind 45 Wohnungen Neubauwohnungen. 74% der Wohnungen — somit 590
Wohnungen — befinden sich in sehr gut bis gut sanierten Anwesen, wobei sich die meisten Wohnungen
aus diesem Teil des Bestandes auch innen in sehr gutem Zustand befinden. Die restlichen Wohnungen,
ca. 20 %, sind Schlichtwohnungen in nur wenig sanierten Anwesen.

Im Geschaftsjahr hat die Genossenschaft zwei Anwesen mit einer klimaneutralen Pellet- bzw.
Warmepumpenheizung ausgestattet. Dies betraf insgesamt 48 Wohneinheiten. Fir die Jahre 2026 bis
2028 hat die Genossenschaft vor, weitere sechs Anwesen mit klimaneutralen Warmepumpenheizungen
auszustatten. Gleichzeitig werden diese sechs Anwesen auch umfassend energetisch saniert. Ab 2028
werden somit 125 Wohnungen also 16 % der Wohnungen klimaneutral sein. In den darauffolgenden
Jahren werden alle weiteren Anwesen auf Klimaneutralitdt umgestellt. Ein entsprechender Klimapfad
wurde bis Ende Marz 2026 dazu erstellt.
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3.2. Fluktuation

Im Geschaftsjahr 2025 hatte die Genossenschaft insgesamt 52 (VJ 61) Mieterwechsel. Wegen eines
Asbestschadens musste in 2024 bzw. 2025 ein Anwesen vollstandig entmietet werden. Dies betraf in
im Vorjahr 10 Mietparteien und im Geschéftsjahr weitere 22 Mietparteien. Durch diesen Sondereffekt
erhdhte die Fluktuationsrate im Geschéaftsjahr von 3,8% auf 6,5%. Im Branchenvergleich liegt die
Fluktuationsrate der Genossenschaft weiterhin unter den Vergleichswerten anderer
Wohnungsunternehmen.

3.3. Nutzungsentgelte

Die Nutzungsentgelte fir Wohnungen sind im Wirtschaftsjahr um 59.609,81 € auf insgesamt
3.576.854,51 € gestiegen. Grund hierfir waren Mieterhéhungen nach Modernisierung von Wohnraum.
Mit einer Durchschnittsmiete von 5,88 € halt sich die Genossenschaft in Weillenburg immer noch eher
im gunstigen Vermietungssegment auf. Die Mietpreisbildung orientiert sich dabei am satzungsgemafien
Auftrag, allen Mietern eine gute Wohnungsqualitat zu angemessenen Preisen zu bieten.

Die Stellplatz- und Garagenmieten haben sich im Jahr 2025 geringfiigig von € 141.840,-- in 2024 auf €
142.212,-- ebenfalls erhéht. Mietausfalle durch Leerstande wahrend der Zeit der Modernisierung bzw.
Angebotsphase entstanden fiir Miete von rund 124 T€ (VJ 46 T€), fur Betriebs- und Heizkosten waren
diese im Geschaftsjahr bei rund 18 T€. Grund fir die relativ hohen Leerstandsverluste war die
Entmietung des Anwesens Bgm.-Traber-Str.1 bedingt durch die bevorstehende Asbestsanierung.

3.4. Ausgaben fiir Instandhaltung und Modernisierung

Im Jahr 2025 hat die Genossenschaft € 2.725.532,53 in ihren Bestand investiert. Dies entspricht einer
Investition von fast 50 € pro Quadratmeter Wohnflache, was fir die Genossenschaft eine
Rekordinvestitionssumme bedeutet.

WG Eigenheim - Investitionen in den Bestand 2025 = € 2.725.532,53

o - . Steinleinsfurt Grundstiick; 33.304,47 € _Material; 23.990,76 €
gerStr.7-11 ; 72.798,54 €77 - Instandhaltunglaufend; 221.761,41 €

Instandhaltung Wohnungen; 391.811,31 €

Rothenburger Str.7-11 Heizung; 534.904,64 €

Werkzeuge/Technik;
14.869,44 €

Bgm.-Traber-Str. Mod.;
174.954,90 €

Dr.-Dérfler-Str. 35-39 Mod.; 1.257.137,06 €
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GroBte Einzelausgaben waren dabei die Kosten fur die Erneuerung der Heizung beim Anwesen
Rothenburger Str. 7-11 mit 534.904,64 € und die Komplettmodernisierung des Anwesens Geh.-Dr.-
Doérfler-Str. 35-39 mit 1.257.137,06 €. In die Wohnungssanierung investierte die Genossenschaft fast
392 T€. Die laufende Instandhaltung schlug mit fast 222 T€ zu Buche.

Bilanziell geltend konnte die Genossenschaft einen groflen Teil der Komplettmodernisierung in der
Geh.-Dr.-Dorfler-StralRe (€ 1.135.083,23) sowie einen Teil der Ausgaben in der Rothenburger Stralde (€
80.536,77). Alle anderen Ausgaben wurden in der Gewinn- und Verlustrechnung den
Instandhaltungskosten zugerechnet.

4. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

4.1. Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft wird mafgeblich vom Ergebnis der Hausbewirtschaftung bestimmt.
Hier standen in den letzten Jahren kontinuierlich steigenden Mietertragen betrachtliche
Instandhaltungsaufwendungen und Investitionen fir den Neubau gegenliber. Trotz dieser groen
Aufwendungen konnte die Genossenschaft in den zuriickliegenden Geschaftsjahren immer
Jahresuberschusse erzielen. Im Geschaftsjahr 2025 ist mit € 346.388,74 im Vergleich zum Vorjahr
€ 1.239.828,46 ein geringerer Jahresliberschuss auszuweisen.

Nach Zuflhrung von € 34.638,87 in die gesetzliche Riicklage und € 225.000,-- in die anderen
Ergebnisricklagen verbleibt ein Bilanzgewinn von € 86.749,87.

4.2. Finanzlage

Die finanzielle Lage der Genossenschaft stellte zu allen Zeiten im Geschaftsjahr sicher, dass die fir die
Finanzierung des laufenden Geschéfts und der geplanten Investitionen einzusetzenden Mittel stets zur
Verflgung standen und somit alle Zahlungsverpflichtungen erfillt werden konnten. Die angefallenen
Kosten fiur Instandhaltung und Modernisierung wurden in 2025 aus Eigenmitteln und aus Aufnahme von
Fremdmitteln (€ 1.130.000,00) gedeckt. Gleichzeitig konnte ein Darlehen in Héhe von € 466.470,83 mit
Auslaufen der Zinsbindung zurlckgezahlt werden. Die langfristigen Verbindlichkeiten der
Genossenschaft betrugen nach Abzug der Tilgung am Jahresende 2025 € 5.843.729,81 (Vorjahr €
5.446.967,36).

Alle langfristigen Verbindlichkeiten sind Uber Grundpfandrechte gesichert.
4.3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme der Genossenschaft hat sich im Geschaftsjahr 2025 von € 27.278.724,75 auf
€ 27.781.919,14 erhoht. Die Veranderungen im Anlagevermdgen sind im Wesentlichen auf Zuflhrung
bei den Sachanlagen und planmafigen Abschreibungen zurtickzufihren. Im Umlaufvermdgen ist es zu
einer Verringerung der flissigen Mittel gekommen. Die Vermoégenslage der Genossenschaft ist
geordnet. Zusammenfassend bewertet der Vorstand die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft fur
das Geschéftsjahr als positiv.

4.4. ausgewahlte Leistungsindikatoren der Genossenschaft

Berichtsjahr Vorjahr
Eigenkapitalquote in % 66,1 66,3
Cashflow nach DVFA/SG in TE 1.147 1.891
Dynamischer Verschuldungsgrad in Jahren 51 29
Durchschnittliche Wohnungsmiete in€/gm 5,88 5,78
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Fluktuationsrate in % 6,5 7,6
Investition in Neubau und Bestand in€/gm 49,36 22,09
Durchschnittliche Verschuldung in€/gm 115,26 107,43
Zinsdeckung in % 2,41 2,04
Kapitaldienstdeckung in % 9,83 9,92

5. Risikobericht

Im Besonderen ist unser Risikomanagement darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang werden insbesondere alle
Indikatoren regelmaRig beobachtet, die zu einer Beeintrachtigung der Vermietung oder zu
Mietminderungen fiihren kdnnten. AuRerplanmaRige Leerstande und groRere Mietforderungsausfalle
waren erfreulicherweise auch am Ende des Geschéaftsjahres 2025 nicht zu verzeichnen.
Bestandsgefahrdende bzw. sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermoégens-, Finanz-
und Ertragslage unserer Genossenschaft waren im Geschaftsjahr ebenfalls nicht feststellbar.

Der Vorstand der Genossenschaft wird die zuklinftigen Entwicklungen und Auswirkungen der Krisen in
der Welt beobachten und dies in den wirtschaftlichen Planungen bei Bedarf abbilden. Inwieweit es zu
groReren Ertragsausfallen oder anderen monetaren Risiken kommen wird, lasst sich aber nicht
abschatzen. Sollte es zu diesen kommen, werden die Investitionen umgehend verringert und die
weiteren Planungen, insbesondere flr Ausgaben, die nicht dringend notwendig sind, angepasst.

6. Entwicklung und Prognose

Fakten und Zahlen zur gesamtwirtschaftlichen Lage und speziell zum Wohnungsmarkt vor Ort werden
sorgfaltig vom Vorstand beobachtet und bewertet. Die Instrumentarien, die der unternehmerischen
Entscheidung dienen, sind dabei eine langfristige Instandhaltungs-, Investitions- und Wirtschafts-
planung.

Moderate Mietpreisanpassungen werden im Rahmen der Modernisierungstéatigkeit vorgenommen und
beeinflussen die Jahresergebnisse positiv. Auch die Attraktivitdt der Stadt WeiRenburg als gréfitem
Wohn- und Arbeitsstandort im Landkreis, verbunden mit dem Vertrauensvorsprung der Genossenschaft
als fairem Vermieter, lassen auf weiter niedrige Leerstandsquoten hoffen. Entsprechende Nachfrage
nach preiswertem und sogar hoherwertigem Wohnraum mit zeitgemafRer Ausstattung war in den letzten
Jahren dauerhaft vorhanden. Verstarkt wird dieser Trend durch eine positive Bevolkerungsentwicklung
in der Stadt WeilRenburg.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich die Genossenschaft durch die geordnete Ertrags-,
Finanz- und Vermdgenslage weiterhin positiv entwickeln wird, solange die derzeitig verschiedenen
Krisen keine grundsatzliche Anderung auf die wirtschaftliche Lage in Europa bedingt.

WeilRenburg, 04.05.2026 — der Vorstand

/B o VlJ // a M/?

—J0n

Seite: 9



HE,}V\
Zuhaunse
WG Eigenheim

Bemerkungen des Aufsichtsrats zum Jahresabschluss 2025 Weienburg

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde gepriift und vom Vorstand und Aufsichtsrat am
06.05.2026 genehmigt.

Aufsichtsrat und Vorstand beschlieRen, der Mitgliederversammlung den Jahresabschluss zum
31.12.2025 nach vorliegender Fassung vorzulegen und folgende Aufteilung des Jahresuberschusses
vorzuschlagen:

Jahresuberschuss 346.388,74 €
Einstellung in Gesetzliche Riicklage 34.638,87 €
Einstellung in Andere Ergebnisricklage 225.000,00 €

Gleichzeitig wird der Mitgliederversammlung empfohlen, folgender Gewinnverteilung zuzustimmen:

Verwendung Bilanzgewinn

Andere Ergebnisricklagen 56.485,87 €
Ausschuttung Dividende 30.264.00 €
Bilanzgewinn 2025 86.749,87 €

Der Aufsichtsrat ersucht die Mitgliederversammlung, den Vorstand fiir seine Tatigkeit im Geschéftsjahr
2025 zu entlasten.

WeilRenburg, den 07.05.2026

Korzendorfer, Vorsitzender des Aufsichtsrates
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1. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung

Wohnungsgenossenschaft Eigenheim eG, WeiRenburg

Steinleinsfurt 27, 91781 WeilRenburg
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Bilanz zum 31.12.2025 EUR EUR
Wohnungsgenossenschaft Eigenheim eG
Geschaftsjahr Vorjahr
Aktivseite Euro Euro Euro
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegensténde 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstlicke mit Wohnbauten 20.217.661,61 19.618.503,61
Grundstiicke m. Geschafts- und anderen Bauten 101.237,35 108.172,35
Grundstlicke ohne Bauten 1.906,26 1.906,26
Grundstlicke mit Bauten auf fremden Grundstiicken 5.610,00 7.253,00
Befriebs- u. Geschéaftsausstattung 32.751,83 30.420,87
Anlagen im Bau 316.175,14 443.480,53
Bauvorbereitungskosten 100.007,60 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
Sachanlagen insgesamt 20.775.349,79 20.209.736,62
Finanzanlagen
Finanzanlagen insgesamt 0,00 0,00
ANLAGEVERMOGEN insgesamt 20.775.349,79  20.209.736,62
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 1.438.997,65 1.373.808,90
Andere Vorrate 14.128,26 5.365,66
Summe zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite 1.453.125,91 1.379.174,56
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 17.017,74 7.404,49
Forderungen aus and. Lieferungen und Leistungen 33,96 31,59
Sonstige Vermdgensgegenstande 32.921,99 43.220,69
Summe Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 49.973,69 50.656,77
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kasse, Guthaben bei Kreditinstituten 4.816.326,79 5.295.601,31
Bausparguthaben 687.142,96 343.555,49
Summe fliissige Mittel, Bausparguthaben 5.503.469,75 5.639.156,80
UMLAUFVERMOGEN insgesamt 7.006.569,35 7.068.988,13
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
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Bilanz zum 31.12.2025 EUR EUR
Wohnungsgenossenschaft Eigenheim eG
Geschéftsjahr Vorjahr
Passivseite Euro Euro Euro
EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Jahres ausgeschiedenen Mitglieder 44.400,00 135.150,00
der verbleibenden Mitglieder 1.490.400,00 1.513.200,00
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 4.650,00 14.850,00
Summe Geschéftsguthaben 1.539.450,00 1.663.200,00
Kapitalriicklage 4.755,01 4.755,01
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 1.813.294,56 1.778.655,69
- davon aus dem Jahreslberschuss des Geschéaftsjahres eingestellt:
EUR 34.638,87 (Vorjahr: 123.982,85)
Andere Ergebnisriicklagen 15.004.970,23 14.746.767,62
- davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
EUR 33.202,61 (Vorjahr: 9.153,30)
- davon aus dem Jahres(berschuss des Geschaftsjahres
eingestellt: EUR 225.000,00 (Vorjahr: 1.050.000,00)
Summe Ergebnisriicklagen 16.818.264,79 16.525.423,31
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 346.388,74 1.239.828,46
Einstellung aus Ergebnisrlcklagen 259.638,87 1.173.982,85
86.749,87 65.845,61
EIGENKAPITAL insgesamt 18.449.219,67 18.259.223,93
RUCKSTELLUNGEN
Rickstellungen fiir Pensionen 1.760.205,90 1.811.645,72
Rickstellungen fiir Steuern 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 71.955,28 80.492,89
RUCKSTELLUNGEN insgesamt 1.832.161,18 1.892.138,61
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 5.843.729,81 5.446.967,36
Erhaltene Anzahlungen 1.393.680,90 1.401.959,14
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,00 0,00
d) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 253.546,63 266.602,26
Sonstige Verbindlichkeiten 8.020,37 5.621,77
VERBINDLICHKEITEN insgesamt 7.498.977,71 7.121.150,53
davon aus Steuern: 6.484,71 EUR 4.805,59
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 772,41 EUR 803,18
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.560,58 6.211,68
27.278.72475
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Gewinn- und Verlustrechnung EUR EUR
fiir das Geschéftsjahr vom 01.01. - 31.12.2025

Wohnungsgenossenschaft Eigenheim eG Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro

Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 4.962.268,40 4.922.021,35
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.272,96 5.839,09

4.967.541,36 4.927.860,44

Erh6hung oder Verminderung des Bestandes 65.191,67 64.688,15
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen 32.051,50 36.817,70
Sonstige betriebliche Ertrage 24.750,46 16.586,16

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 2.791.787,37 2.101.719,30
2.791.787,37 2.101.719,30
ROHERGEBNIS 2.297.747,62 2.944.233,15

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter 607.928,10 581.038,55
b) soziale Abgaben und Abgaben flir Altersversorgung und Unterstlizung 152.054,92 188.734,00
davon fir Altersversorgung: EUR 10.407,55 (Vorjahr: 61.850,87)

759.983,02 769.772,55
Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 833.369,31 624.194,61
Sonstige betriebliche Aufwendungen 340.134,67 316.994,12
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 124.902,68 158.701,64
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 EUR

124.902,68 158.701,64
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 78.663,87 88.398,23
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00 EUR

78.663,87 88.398,23

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
davon Latente Steuern 0,00 EUR
Ergebnis nach Steuern 410.499,43 1.303.575,28
Sonstige Steuern 64.110,69 63.746,82
JAHRESUBERSCHUSS 346.388,74 1.239.828,46
Gewinnvortrag/Verlustvortrag 0,00 0,00
Entnahme aus Riicklagen 0,00 0,00
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Riicklagen 259.638,87 1.173.982,85
BILANZGEWINN 86.749,87 65.845,61

WeiBenburg, den 04.05.2026 — der Vorstand
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3. Anhang

Wohnungsgenossenschaft Eigenheim eG, WeiRenburg

Steinleinsfurt 27, 91781 WeilRenburg



A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Eigenheim eG hat ihren Sitz in Weiltenburg und ist beim Amtsgericht Ansbach
unter Nummer GnR 133 eingetragen.

Die Erstellung des vorliegenden Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
sowie nach den einschlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Reglungen der Satzung
der Genossenschaft.

Die Wohnungsgenossenschaft Eigenheim eG ist eine kleine Genossenschaft i.S.d. § 267 HGB i.V.m. § 336
HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlIWUV) in
der aktuellen Fassung wurde beachtet. Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermoégensgegenstinde des Anlagevermoégens werden
zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear, im
Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme uber eine
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme
mit Anschaffungskosten unter EUR 250 netto, diese werden sofort in voller Ho6he aufwandswirksam erfasst.
Gegenstande des Sachanlagevermogens sind mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich
erhaltener Investitionszuschiisse und planmaRiger linearer Abschreibungen bewertet. Die ertragswirksame
Erfassung erhaltener Investitionszuschiisse erfolgt damit durch geringere Abschreibungen. Die
Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermdgens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgensgegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden
zusatzlich auBerplanmaRige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen.
Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung von Gebauden wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspringlichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fiihrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer
der Gebaude abgeschrieben. Bei umfassender Modernisierung wird die Restnutzungsdauer der Gebaude nach
Abschluss der jeweiligen Malinahme neu festgelegt.

Die planmafigen Abschreibungen erfolgen linear tber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den
planmaRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Wohngebaude Abschreibung 80 Jahre linear
Wohngebaude
Bergerstralle 10-14, 16-20
Kaadener Stral’e 13-17, 27 Abschreibung 90 Jahre linear
Wohngebaude
Geh.-Dr.-Dorfler-Str. 35-39 Abschreibung 116 Jahre linear
Garagen Abschreibung 20 Jahre linear
Stellplatze auf fr. Grund Abschreibung 10 Jahre linear
Verwaltungsgebaude Abschreibung 50 Jahre linear
Betriebs- und Geschéftsausstattung Abschreibung linear, Laufzeit zwischen 3 und 10 Jahren

Bewegliche Vermoégensgegenstiande des Anlagevermoégens, die einer selbststdndigen Nutzung
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Héhe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten
250 EUR netto nicht Gbersteigen. Fur Vermbgensgegenstande, deren Anschaffungskosten netto mehr als 250
EUR und bis zu 1.000 EUR betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelposten
wird Uber flnf Jahre gewinnmindernd aufgeldst und in den Anlagen zur Bilanz als Abgang dargestellt.
Abnutzbare bewegliche Vermogensgegenstinde des Anlagevermoégens, die einer selbststéandigen
Nutzung fahig sind, werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Héhe als Aufwand erfasst, wenn die
Anschaffungskosten fiir den einzelnen Vermoégensgegenstand 800 EUR netto nicht Uibersteigen.
Riickdeckungsversicherungsanspriiche werden auf Basis versicherungsmathematischer Gutachten bzw.
Mitteilungen der Versicherer mit den fortgefihrten Anschaffungskosten (Deckungskapital zuzlglich
Uberschussbeteiligung) zum Bilanzstichtag bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit
den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Vorréaten erfolgt nach der FiFo-Methode (First in - First out).
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Uneinbringliche Forderungen werden
abgeschrieben.
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Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Die Verpflichtungen aus Pensionen und &hnliche Verpflichtungen werden mit den
Vermogensgegenstanden, die ausschlieBlich der Erflillung der Altersversorgungs- und &ahnlichen
Verpflichtungen dienen und dem Zugriff aller Gbrigen Glaubiger entzogen sind (sog. Deckungsvermdgen),
verrechnet. Die Bewertung des Deckungsvermogens erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.

Die Ruckstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter
Berucksichtigung einer 4 %-igen Gehalts- und 4 %-igen Rentenanpassung errechnet. Zur Ermittlung der
Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln flir Pensionsversicherung (2018 G) von Heubeck
sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz fiir eine
Restlaufzeit von 15 Jahren mit 2,03 % (Stichtag November 2025 / 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden, von der Deutschen Bundesbank verdffentlichten, durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Geschéftsjahre abgezinst.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen bericksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfullungsbetrags, der nach
vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise flr
deren Eintritt vorliegen.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden zusammengehdrige Angaben, die sich
sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den zugehérigen Bilanzposten dargestellt.
In der Position Unfertige Leistungen sind 1.438.997,65 EUR (Vorjahr EUR 1.373.808,90) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres
fallig.

Bei den Riickstellungen fiir Pensionen und dhnlichen Verpflichtungen betragt der Unterschiedsbetrag
zwischen der Bewertung der Pensionsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz (2,03 %) und der
Bewertung mit dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz (2,18 %) -37.403,- EUR.

Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschittungssperre.
Ruckstellungspflichtige Pensionsverpflichtungen bestehen zum Bilanzstichtag in Hohe von 1.790.926,- EUR.
Diese wurden mit dem Deckungsvermdgen (30.720,10 EUR) gemal § 246 Abs. 2 S. 2 HGB verrechnet. Das
zum beizulegenden Zeitwert bewertete Deckungsvermdgen betrifft zweckexklusive, verpfandete und
insolvenzgeschutzte Rickdeckungsversicherungsanspriche bzw. Wertpapiere.

Die Ertrage aus dem Deckungsvermogen (1.273,74 EUR) wurden mit den Zinsertrdgen (6.817,- EUR) gemaR
§ 246 Abs. 2 Satz 2 HGB saldiert. Der sich ergebende Saldo von 8.090,74 EUR ist im Finanzergebnis unter
dem Posten Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten.

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

Restlaufzeit gesichert

Verbindlichkeiten Gesamt bis zu 1 Jahr mehr als 5 Jahre Art der

EUR EUR 1 bis 5 Jahre EUR EUR Sicherung "
Verbindlichkeiten gegenliber
Kreditinstituten 5.843.729,81| 292.838,17; 1.215.778,29 4.335.113,35] 5.843.729,81|GPR
(Vorjahr) (5.446.967,36) (300.285,36) (1.198.740,72) (3.947.941,28) (5.446.967,36)
Erhaltene Anzahlungen 1.393.680,90| 1.393.680,90 0,00 0,00 0,00{ ---
(Vorjahr) (1.401.959,14)]  (1.401.959,14) (0,00 (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} ---
(Vorjahr) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 253.546,63| 253.546,63 0,00 0,00 0,00] ---
(Vorjahr) (266.602,26) (266.602,26) (0,00 (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 8.020,37 8.020,37 0,00 0,00 0,00] ---
(Vorjahr) (5.621,77) (5.621,77) (0,00) (0,00) (0,00
Gesamtbetrag 7.498.977,71| 1.948.086,07; 1.215.778,29 4.335.113,35, 5.843.729,81

1) Art der Sicherung: GPR = Grundpfandrecht, SU = Sicherungsiibereignung, Zess = Forderungsabtretung, Pf = Verpfandung
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D. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
Die Abschreibungen beinhalten eine Sonderabschreibung in HOhe von 195.790,83 EUR, die auf
Planungsleistungen fir ein nicht ausgeflihrtes Bauvorhaben zuriickzufiihren sind. Die Abschreibungen im
Geschaftsjahr von gesamt 833.369,31 EUR sind somit nicht mit den Abschreibungen des Vorjahres in der
Hbéhe von 624.194,61 EUR vergleichbar.

In den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind in Hohe von 6.727,70 EUR (Vorjahr 15.499,49 EUR)
Ertrage aus der Abzinsung von Rickstellungen enthalten.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

Mitgliederbestand zum 31.12.2024 1.137
Abgéange 60
Zugange 26
Mitgliederbestand zum 31.12.2025 1.103

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um 22.800,-
EUR verringert.
Satzungsgemal’ haften die Mitglieder nur mit ihnren Geschéaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsverbandes:
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaften und —gesellschaften) e.V.,
Stollbergstralle 7, 80539 Miinchen.

Arbeitnehmer
Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die Genossenschaft 12 (Vorjahr 13) Arbeitnehmer.

Aufsichtsratsmitglieder im Geschaftsjahr
Bernd Kérzendorfer (Aufsichtsratsvorsitzender), Christian Langer, Sonja Strunz, Klaus Lehmeyer,
Claudia Etschel, Franziska Muller

Vorstandsmitglieder im Geschaftsjahr
Thomas Hanke, Peter Schiebsdat, Thomas Winter

WeilRenburg, den 04.05.2026 — der Vorstand
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