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. Angaben zur Genossenschaft

1. Griindungsdaten

Die Genossenschaft wurde am 12.12.1946 gegrindet und ist am 04.08.1948 in das

Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Frankenberg/Eder eingetragen worden.

Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Marburg (Lahn) Nr. 293 Registerabteilung
Frankenberg.

2. Satzung

Nach der Satzung vom 19.11.2025 betragen

a) die Hohe des Geschéftsanteils 210,00 €
b) Ratenzahlung: nach Zulassung je Anteil 100,00 €

ab dem Folgemonat, bis Pflichtanteile voll eingezahlt sind, weitere 100,00 €
¢) das Eintrittsgeld 20,00 €

d) die Kiindigungsfrist betragt 3 Monate zum Jahresende

3. Sitz der Genossenschaft

Teichpforte 3, 35066 Frankenberg/Eder

Telefon 06451/7 1924 -0

Telefax 06451/ 7 19 24 — 24

E-Mail: info@baugenossenschaft-frankenberg.de

Internet: www.baugenossenschaft-frankenberg.de

4. Datenschutz

Wir haben fur unser Unternehmen einen externen Datenschutzbeauftragten benannt.

Herr Stefan Pietsch ist erreichbar Gber:

Pietsch IT GmbH

Wilhelmshéher Stralte 1

34590 Wabern

Telefon: 05683-923440

E-Mail: datenschutz@pietsch-it.de

Webseite: www.pietsch-it.de
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Il. Bericht des Vorstandes

1. Bestandsbewirtschaftung

Am 31.12.2025 umfasste der Gebaudebesitz der Genossenschaft 88 Hauser mit insgesamt
478 Wohnungen, 3 gewerblichen Einheiten und 1 sonstige Einheit mit einer Gesamtnutz-

flache von rd. 28.370,44 m? sowie 43 Garagen.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Unsere Wohnungen werden
ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Unser Geschaftsmodell ist
auf die dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder ausgerichtet, indem angemessener
und bezahlbarer Wohnraum zur Verfugung gestellt wird. Hohe Mieten und ein maximales

Gewinnstreben sind mit unserer Satzung nicht vereinbar.

Mieten und Betriebskosten

Die Mieten im Wohnungsbestand sind 2024 bundesweit um 2,2 % gestiegen. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete betragt dabei (iber alle Wohnungsbestande hinweg 7,60 €/m?

(Quelle: Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. — GdW).

Die durchschnittliche Kaltmiete unserer Genossenschaft belauft sich auf 5,14 € (Vorjahr
5,02 €). Mietanpassungen erfolgen im laufenden Jahr entweder bei Neuvermietungen oder
durch allgemeine Mietanpassungen nach §§ 558 ff. BGB sowie gemaR § 10 Abs. 2
Hessisches WoBindG wegen Anpassung der Verwaltungs- und Instandhaltungskosten-
pauschale. Mieterh6hungen gemaR § 557 BGB (Staffelmieten oder Indexmieten) werden
nicht vereinbart. Um die politischen Vorgaben und Klimaziele zuktinftig erfullen zu kénnen,

sofern das Uberhaupt méglich ist, sind weitere Mietanpassungen unumgénglich.

Gezielte Energieeinsparungen, digitale Unterstutzung zur Optimierung der Nutzung und der
konsequente Ausbau erneuerbarer Energien schaffen nachhaltige Win-win-Situationen fur
Mieter, Vermieter und Umwelt. Smarte Technologien, beispielsweise zur Heizungssteuerung,
in Kombination mit einer klimafreundlichen Energieversorgung durch Warmepumpen,

reduzieren Kosten, erhéhen die Effizienz und férdern den Klimaschutz.

Die Summen der Heiz- und Betriebskosten konnten auf dem Niveau des Vorjahres

stabilisiert werden und liegen im Jahr 2025 nur unwesentlich héher als im Vorjahr. Das
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allgemeine wirtschaftliche Umfeld sowie die anhaltenden kriegerischen Auseinander-
setzungen, sowohl in Europa als auch in Nahost, aber auch die staatlichen Abgaben wie die
CO2-Abgabe, werden auch weiterhin die Energiepreise auf hohem Niveau halten oder
steigen lassen. Die Baugenossenschaft versucht standig den Anstieg der Heizkosten fir die
Mieter abzumildern, indem durch energetische EinzelmalRnahmen, aber auch durch
aufwendige Komplettsanierungen, Heizkosten reduziert werden kénnen. Auch langfristige

Liefervertrage mit unseren Energielieferanten werden gepriift und abgeschlossen.

Die Heiz- und Betriebskosten betrugen 2,79 €/m? Wohnflache und liegen leicht héher als im
Jahr 2024 mit 2,75 €/m?. Auf die Heizkosten entfallen 1,39 €/m? WAHl. (Vorjahr 1,35 €/m?).

Im Jahr 2025 haben 34 Wohnungswechsel stattgefunden, darunter zwei Wechsel innerhalb
des Bestands. Die Fluktuationsquote lag - unter Abzug der Wechsel innerhalb der
Baugenossenschaft - bei 6,65 % (Vorjahr 8,16 %).

Mietvertrage werden grundsétzlich gemaR den gesetzlichen Bestimmungen unbefristet
geschlossen. Unsere Erfahrungen haben gezeigt, dass bei Mietdauern von weniger als funf
Jahren die notwendige Sorgfalt im Umgang mit der Wohnung als genossenschaftlichem
Eigentum nicht immer in ausreichendem Male gegeben ist. Der Instandhaltungsaufwand zur
Neuvermietung ist bei diesen Wohnungen besonders hoch. Aber auch bei deutlich langerer
Mietdauer ist der Aufwand fur die Instandhaltung teilweise sehr hoch. Die Ursachen sind hier
im technischen Zustand und einem angemessenen Ausstattungsniveau, z.B. der Bader, zu
suchen.

Die Vermietungssituation in Frankenberg, Battenberg und Allendorf ist weiterhin als gut bzw.
ausgeglichen zu bezeichnen. Freie Wohnungen bei der Baugenossenschaft kénnen,
nachdem sie instandgesetzt bzw. modernisiert sind, ziigig weitervermietet werden. In
Gemunden halten sich Angebot und Nachfrage ebenfalls die Waage. Die Weitervermietung
gestaltet sich dort unproblematisch. In Léhibach ist das Angebot freier Wohnungen grofier
als die Nachfrage, dennoch waren zum Jahreswechsel alle Wohnungen in Léhlbach

vermietet.

Am 31.12.2025 waren bis auf 11 WE (modernisierungsbedingt) alle Mieteinheiten der
Baugenossenschaft vermietet. Die Leerstandsquote betrug 2,70 % (Vorjahr 1,84 %).



Immobilienverkaufe und Portfoliobereinigung

Im Geschéftsjahr 2025 wurden zwei Mehrfamilienhduser aus dem Bestand der Genossen-
schaft verduRert. Die Verkaufe erfolgten im Rahmen der langfristigen Portfoliostrategie mit
dem Ziel, die Wirtschaftlichkeit des Immobilienbestandes zu optimieren und finanzielle Mittel
fur zukunftige Investitionen und ModernisierungsmafRnahmen bereitzustellen. Der
Wohnungsbestand reduzierte sich aufgrund der Verkdufe von zwei Mehrfamilienhdusern um

9 Wohnungen.

Die verauferten Objekte wiesen im Vergleich zum tibrigen Bestand eine unterdurch-
schnittliche wirtschaftliche Perspektive auf. Durch die Verkaufe konnten geringe stille
Reserven realisiert, die Liquiditat gestarkt und die finanzielle Flexibilitat der Genossenschaft
verbessert werden. Nicht unwesentliche Modernisierungs- und Instandhaltungsmaflnahmen
werden durch die Verkdufe vermieden. Die durch die Verkaufe freigesetzten finanziellen
Mittel schaffen zuséatzliche Handlungsspielrdume fiir die Umsetzung geplanter

Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen.

Der Schwerpunkt der kommenden Jahre liegt weiterhin auf der nachhaltigen Bewirtschaftung

und qualitativen Weiterentwicklung des verbleibenden Wohnungsbestandes.

Die durch die Objektverkaufe generierte zusatzliche Liquiditat soll vorrangig in die
Modernisierung und nachhaltige Weiterentwicklung des bestehenden Wohnungsbestandes
investiert werden. Ersatzneubauten werden geprift und nicht Ianger grundsatzlich
ausgeschlossen. Langfristiges Ziel der Genossenschaft ist es, den Wohnungsbestand wieder

auf das friihere Niveau auszubauen.



2. Bestandspflege

Unser Kerngeschaft erfordert stabile und vor allem langfristige Mietertrage, die wir mit
Investitionen in unsere Bestandsobjekte nachhaltig sichern und stetig zu steigern versuchen.
Zur Sicherung einer langfristigen Vermietbarkeit liegt unser Schwerpunkt in der Pflege und
der laufenden Modernisierung des Wohnungsbestandes mit z.B. folgenden Ma3nahmen:

o Komplette Badsanierungen, wenn méglich mit bodengleichen Duschen

e Erneuerung der Elektroinstallationen auf den aktuellen Stand der Technik

e Erneuerung von FuRbodenbeldgen

e Austausch noch vorhandener Holz- gegen Kunststofffenster

e Austausch von Haus- und Wohnungseingangstiren

e Austausch von Heizungsanlagen gemafR den gesetzlichen Vorgaben ggfs. auch der
Anschluss an vorhandene oder neue Nahwarmesysteme

e  Wenn méglich, Einsatz moderner Warmepumpen und Photovoltaikanlagen

e Modernisierung von Treppenhdusern

Die Wohnungen werden in der Regel nach Auszug begutachtet und anschlieend
bedarfsgerecht modernisiert oder instandgesetzt. Hier kénnen Kosten in einer
Gréflenordnung von deutlich tiber 50.000,- Euro je Wohnung bei einer Komplettsanierung

entstehen.

Soweit bei Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen die Beauftragung von
Fachbetrieben, beispielsweise aus den Bereichen Elektro- und Sanitartechnik, erforderlich
ist, werden bevorzugt regionale Handwerksunternehmen beriicksichtigt — vorausgesetzt, dies
ist wirtschaftlich vertretbar. Damit leistet die Genossenschaft zugleich einen Beitrag zur
Starkung der regionalen Wirtschaft und zur Sicherung von Arbeitsplatzen vor Ort. Positive
Erfahrungen konnten aber auch bei der vollstandigen Instandsetzung und Modernisierung

von Wohnungen durch Generalunternehmer mit Pauschalpreisen gemacht werden.

Die Baugenossenschaft Frankenberg eG verfugt mit ihren vier Hausmeistern im Regiebetrieb
Uiber eigenes Fachpersonal, das einen wertvollen Beitrag zur Bewirtschaftung und
Instandhaltung des Wohnungsbestandes leistet. Die Mitarbeiter ibernehmen insbesondere
laufende Reparaturen, Wohnungsrenovierungen, Garten- und Pflegearbeiten, Kontroll- und
Wartungstatigkeiten sowie die Kontrolle beauftragter externer Handwerksfirmen.

Durch den Einsatz von eigenem Personal kénnen Instandsetzungsarbeiten zeitnah und ohne

die Beauftragung externer Unternehmen durchgefiihrt werden. Dadurch lassen sich
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Wartezeiten verkirzen, die Servicequalitat fur die Mieter verbessern und Kostensteigerungen
im Handwerksbereich teilweise abfedern.

Insbesondere bei umfangreicheren Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen
werden Eigenleistungen erbracht und — soweit zuldssig — aktiviert. Dadurch werden
Aufwendungen teilweise in das Anlagevermdégen ibernommen und die laufende

Ergebnisrechnung entlastet.

Vor dem Hintergrund des in den vergangenen Jahren deutlich gestiegenen Preisniveaus im
Bau- und Handwerkssektor gewinnt der Einsatz eigener Mitarbeiter weiter an Bedeutung.
Der Regiebetrieb tragt dazu bei, die Instandhaltungskosten besser steuern zu kénnen und
die Abhéngigkeit von externen Dienstleistern zu reduzieren. Gleichzeitig sichert er die
schnelle Durchfiihrung notwendiger MaRnahmen und unterstutzt die Werterhaltung des

Wohnungsbestandes.

Mit dem eigenen Personal kénnen die erforderlichen Instandsetzungsmafinahmen zugiger,

zeitnaher und kostenginstiger durchgefthrt werden.

Insgesamt wurden fir Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen 926,0 TEUR
(Vorjahr 1.168,0 TEUR) investiert. Die Summe setzt sich wie folgt zusammen:

748.197,33 1 l"j> 177.838,05 r_r\\ 926.035,38 ]

Instandhaltungs- Aktivierungsfihige Gesamtsumme
kosten Modernisierungs-
kosten

Die Investitionen in den Bestand waren niedriger als im Vorjahr, aufgrund von geringeren
Modernisierungen. Allein die Instandhaltungen waren jedoch deutlich héher als im Vorjahr
und betrugen insgesamt 26,43 €/m? Wohnflache. Im Vorjahr waren es noch 15,84 €/m?
Wohnflache (z.B. 2022: 7,74 €/m?). Die erforderlichen Dachsanierungen in der
BurgwaldstralRe 5 und 7 haben Kosten in Héhe von 169.733,78 € abzuglich der Férderungen
verursacht, die als Unterhaltungsmaf3nahmen durchgefiihrt werden mussten und daher nicht
aktiviert werden konnten. Fir diese UnterhaltsmaBnahmen wurde die Bauerneuerungs-

racklage mit einer Summe von 121.535,33 € in Anspruch genommen.
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Diese Entwicklung zeigt, wie enorm, aber auch kostspielig, die Bemtihungen der
Baugenossenschaft sind, den vorhandenen Bestand zu sanieren und fir neue Mieter
vorzubereiten. Zukiinftig kénnen wir nur noch im bewahrten Umfang modernisieren und
renovieren, wenn wir weiterhin alle Wohnungen vermietet haben und die Ertragskraft der
Baugenossenschaft steigern. Die Ertragskraft gibt an, wie profitabel und wirtschaftlich

leistungsfahig ein Unternehmen ist.

3. Fremdverwaltung

Die Wohnungseigentums- und Hausverwaltung umfasste zum Ende des Geschéftsjahres
noch 1 Eigentimergemeinschaft und 2 Hausverwaltungen mit insgesamt 13 Wohnungen und
einer gewerblichen Einheit. Aus der Verwaltungsbetreuung wurde ein Erlés von 4,06 TEUR
(Vorjahr 5,70 TEUR) erzielt. Die ordentliche Eigentimerversammlung im Jahr 2025 wurde

fristgerecht einberufen, abgehalten und protokolliert.

4. Wirtschaftliche Lage

Die Vermégenslage der Baugenossenschaft Frankenberg eG stellt sich nach Gegeniber-
stellung der Wirtschaftsjahre 2024 und 2025 wie folgt dar:

4.1 Vermoégensstruktur

31.12.2024 31.12.2025
Anlagevermégen 11.274.229,92 € 10.873.711,74 €
Umlaufvermégen 2.367.306,29 € 2.237.485,01 €
Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 € 0,00 €
Gesamtvermégen 13.641.536,21 € 13.111.196,75 €
Fremdmittel/VVerbindlichkeiten 6.238.158,23 € 5.835.795,10 €
Reinvermégen 7.403.377,98 € 7.275.401,65 €
Reinvermégen am Jahresanfang 7.438.050,27 € 7.403.377,98 €
Vermdégenszuwachs/-minderung -34.672,29 € -127.976,33 €

Der Anteil des Reinvermdgens am Gesamtvermdégen hat sich gegeniiber dem Vorjahr von
54,27 % geringfugig auf 55,49 % erhoht. Absolut ist das Eigenkapital um 0,98 % geringer

und bel&uft sich auf rund 7,275 Mio. €. Das Eigenkapital sank absolut um rund 128 TEUR,
die Eigenkapitalquote stieg nur aufgrund der gesunkenen Bilanzsumme. Die Eigenkapital-
ausstattung der Genossenschatft ist weiterhin als gut zu bezeichnen.

EE———
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Der Riickgang des Anlagevermdgens resultiert neben den planméaigen Abschreibungen
auch aus dem Verkauf von zwei Mehrfamilienhausern im Geschéftsjahr 2025. Die hierdurch

reduzierte Bilanzsumme wurde teilweise durch einen Anstieg der liquiden Mittel kompensiert.

4.2 Kapitalstruktur

31.12.2024 31.12.2025
Geschéaftsguthaben 425.565,12 € 41912412 €
Rucklagen 7.002.943,53 € 6.881.408,20 €
Bilanzgewinn/-veriust -25.130,67 € 0,00 €
Veriustvortrag 0,00 € -25.130,67 €
Eigenkapital 7.403.377,98 € 7.275.401,65 €
Ruckstellungen 56.973,74 € 68.232,88 €
Verbindlichkeiten 6.170.905,49 € 5.757.105,97 €
Rechnungsabgrenzungsposten 10.279,00 € 10.456,25 €
Gesamtkapital 13.641.536,21 € 13.111.196,75 €

Die Kapitalstruktur ist weiterhin sehr solide und risikoarm. Trotz des Verlustjahres 2025
verfigt die Genossenschaft Gber eine hohe Eigenkapitalbasis, geringe Abhangigkeit von
Fremdkapital und eine weiterhin starke finanzielle Stabilitat. Der deutliche Schuldenabbau
wirkt sich positiv auf die zukiinftige Finanzierungskraft aus. Handlungsbedarf besteht
weniger in der Kapitalstruktur als vielmehr in der Verbesserung der Ertragslage. Wegen des
negativen Ergebnisses der ordentlichen Rechnung ergibt sich fur das Jahr 2025 keine
Eigenkapitalverzinsung.

4.3 Zinsstruktur

Obwohi sich die geldpolitischen Rahmenbedingungen im Jahr 2025 durch mehrere
Zinssenkungen der EZB verbesserten, blieb das langfristige Kapitalmarktzinsniveau fur

Wohnungsunternehmen weiterhin auf einem hohen Niveau.

Die Zinsentwicklung kann Einfluss auf die Ertragslage der Genossenschaft haben. Die
Zinsbindungsfristen, der von der Baugenossenschaft Frankenberg eG aufgenommenen
Fremdfinanzierungsmittel, sind:



Variable Zinsvereinbarungen 3.234.767,47 €

Zinsfestschreibungen < 1 Jahr (bis 31.12.2026) 163.646,84 €
Zinsfestschreibungen > 1 Jahr und < 4 Jahren (bis 31.12.2029) 361.968,26 €
Zinsfestschreibungen > 4 Jahren (ab 01.01.2030) 834.405,38 €
Gesamtsumme 4.584.787,95 €

Der Anteil variabler Darlehen besteht hauptsachlich aus Férderdarlehen der Wirtschafts- und
Infrastrukturbank Hessen (Wi Bank).

4.4 Finanzlage

Die liquiden Mittel beliefen sich zum Stichtag auf 1.229.235,14 € (Vorjahr: 1.324.635,58 €).
Die Liquiditat war im abgelaufenen Geschéftsjahr jederzeit gegeben. Alle Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen wurden mit Eigenmitteln finanziert.

Die Tilgung sowie die vorzeitige Tilgung der Darlehen im Kalenderjahr 2025 betrug
403.530,09 €, hierin waren planmé&Rige Tilgungen in Héhe von 237.686,73 € enthalten. Ein
Darlehen in H6he von 72.603,54 € mit dem Ablauf der Zinsfestschreibung im Jahr 2025
wurde vorzeitig abgelést. Zwei Darlehen mit einer Gesamtsumme von 92.709,99 € wurden
im Zusammenhang mit dem Verkauf einer Immobilie in Hatzfeld vollstéandig getilgt, davon ein
kommunales Darlehen in Héhe von 18.099,62 €. Die Gesamtsumme der sondergetilgten
Darlehen betrug 165.313,53 €.

Fazit zur wirtschaftlichen Lage 2025

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Baugenossenschaft Frankenberg eG ist zum
Stichtag insgesamt als sehr solide und stabil zu beurteilen. Das Vermégen wird durch den
langfristigen Immobilienbestand gepragt, der rund 83 % der Bilanzsumme ausmacht.

Gleichzeitig verfugt die Genossenschaft uber ausreichende liquide Mittel.

Auf der Passivseite konnte die Verschuldung wieder deutlich reduziert werden. Die
Verbindlichkeiten sanken von 6,17 Mio. € auf 5,76 Mio. €, wahrend das Eigenkapital trotz
des Verlustjahres lediglich von 7,40 Mio. € auf 7,28 Mio. € zuriickging. Dadurch erhéhte sich
die Eigenkapitalquote auf 55,49 % und liegt weiterhin auf einem fur Wohnungsgenossen-

schaften guten Niveau.

Insgesamt besteht keine Gefahrdung der finanziellen Stabilitat. Die Kapitalstruktur ist

nachhaltig, risikoarm und bietet weiterhin eine solide Grundlage fir zukiinftige Investitionen.
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Der wesentliche Handlungsbedarf liegt nicht in der Finanzierung, sondern in der
Verbesserung der Ertragskraft, da die gestiegenen Instandhaltungs- und

Bewirtschaftungskosten die Ergebnisse zunehmend belasten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Vermdgens- und Kapitalstruktur

geordnet und die Zahlungsbereitschaft gegeben ist.

5. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2024 31.12. 2025
Sollmieten 1.739.225,64 € 1.744.483,79 €
Betriebskostenabrechnung 959.980,65 € 964.455,10 €
Zins- und Aufwendungszuschisse 1.043,04 € 1.043,04 €
J. Erlésschmaélerungen 41.173,98 € 54.819,83 €
J. Erlésschmal. Eigennutzung 11.382,35 € 12.564,47 €
Gesamt 2.647.693,00 € 2.642.597,63 €

Die Aufwendungen fiur die Hausbewirtschaftung ergeben sich wie folgt:

31.12.2024 31.12.2025
Instandhaltungskosten 457.058,25 € 748.197,33 €
Betriebskosten 904.207,85 € 909.791,50 €
Gesamt 1.361.266,10 € 1.657.988,83 €

Der Bestand an unfertigen Leistungen reduzierte sich um 5.247,13 €. Die im Zuge von

Modernisierungsarbeiten aktivierten Eigenleistungen beliefen sich auf 11.185,- €.

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge in H6he von 69.345,49 € umfassen unter anderem
Eintrittsgelder, Ertrage aus Auflésungen von Ruickstellungen und Mahngebihren sowie
Ertrage aus Versicherungsentschadigungen. Die auRerordentlichen Ertrage betrugen gesamt
68.835,49 €. Hiervon ist der wesentlichste Ertrag aus dem Verkauf des Mehrfamilienhauses
in Hatzfeld -Reddighausen, Am Weinberg 9 (6 WE) entstanden. Nach Verrechnung des
Buchwertes betrug er noch 64.648,62 €.

Sonstige betriebliche Aufwendungen in H6he von 177.017,09 € umfassen alle sachlichen
Aufwendungen des Betriebes und des Unternehmens sowie Zufihrungen zu EWB in Héhe

von 5.515,01 €. Auch hier flieRRt der Verkauf eines weiteren Mehrfamilienwohnhauses mit ein.



Der Vorstand hat sich entschieden, auch das Wohnhaus in 35116 Hatzfeld, Obergasse 1
(3 WE) zu veréduRern. Der Buchwert war zum Zeitpunkt des Verkaufes héher als der

Verkaufserlds. Der Verlust aus dem Abgang von Anlagevermégen betrug 22.182,77 €.

Die sonstigen Steuern beinhalten die Grundsteuern fir bebaute Grundstiicke in Héhe von
45.920,45 € (Vorjahr 46.671,51 €) sowie die KFZ-Steuer in Héhe von 367,00 €.

Das Geschéftsjahr 2025 schlie3t mit einem Jahresfehlbetrag in Héhe von 121.535,33 €
(Vorjahr Jahresfehlbetrag 25.130,67 €). Das Jahresergebnis wurde durch Ertrage aus dem
Abgang von Anlagevermégen positiv beeinflusst. Ohne diesen Sondereffekt hatte das

operative Ergebnis entsprechend niedriger ausfallen kénnen.

Fazit:

Die Gewinnermittlung fiir das Geschéftsjahr 2025 zeigt eine marginale Verschlechterung der
Ertragslage gegeniiber den Vorjahren. Trotz nahezu stabiler Umsatzerlése in Héhe von rund
2,65 Mio. € konnte der starke Anstieg der Aufwendungen nicht durch entsprechende
Ertragssteigerungen kompensiert werden. Insbesondere die deutlich héheren
Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten belasteten das operative Ergebnis erheblich.

Das Ergebnis nach Steuern belief sich auf -75.247,88 €, nach Bericksichtigung der
sonstigen Steuern ergab sich ein Jahresfehlbetrag von -121.535,33 €. Zum Ausgleich des
Verlustes wurde eine entsprechende Entnahme aus der Bauerneuerungsriickiage

vorgenommen, sodass kein Bilanzverlust ausgewiesen wird.

Positiv hervorzuheben sind die weiterhin stabilen Mietertrage, die reduzierten
Zinsaufwendungen sowie die nach wie vor hohe Finanzkraft der Genossenschaft. Die
Verlustsituation ist daher nicht auf eine mangeinde Vermietungsleistung, sondern
Uberwiegend auf die iberdurchschnittlich gestiegenen Aufwendungen zuriickzufiihren.

Insgesamt zeigt die Gewinnermittiung 2025, dass die Baugenossenschaft problemlos
wirtschaftlich handlungsfahig ist, jedoch MaRnahmen zur Verbesserung der Profitabilitat
erforderlich sind, um zukinftig wieder nachhaltige Jahresiiberschiisse zu erwirtschaften und

die Eigenkapitalbasis langfristig zu starken.



6. Ausblick und gesamtwirtschaftliche Lage

Strategische Entwicklung und energetische Sanierung des Bestandes
Die Baugenossenschaft Frankenberg eG muss und wird ihren Fokus weiterhin konsequent

auf die nachhaltige Entwickiung ihres Bestandes setzen. Im Mittelpunkt stehen umfassende
Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen zur baulichen Erneuerung der Wohnob-
jekte — stets unter Beriicksichtigung aktueller Marktgegebenheiten und zukinftiger Entwick-
lungen.

Wie die Jahresabschlisse 2024 und 2025 zeigen, liegen die wesentlichen Herausforderun-
gen auf der Ertragsseite. Stark gestiegene Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten
kénnen durch die nahezu stagnierenden Mietertrage, die zusatzlich auch durch die geringe-
ren Mieteinkinfte der verduRerten Hauser entstanden sind, nicht mehr kompensiert werden.
Der Jahresfehlbetrag von 121.535,33 € ist nicht existenzgefdhrdend, zeigt jedoch Hand-
lungsbedarf.

Die folgenden MalRnahmen kénnen zukiinftig zur Ertragssteigerung beitragen:
1. Mietanpassungen und Mietsteigerungen

Geplant sind insbesondere Mieterhéhungen nach Wohnungswechseln sowie nach
groBeren InstandhaltungsmafRnahmen § 557 Abs. 1 BGB. Auch Mieterh6éhungen gemaf
§ 558 BGB werden fortlaufend vorgenommen, sofern méglich.

2. Modernisierungen mit anschlieRender Mieterhéhung

Sofern Modernisierungsprojekte umgesetzt werden, missen durch die gesetzlich
zulassige Umlage von Modernisierungskosten zusatzliche Mietertrage erzielt werden
(§ 559 BGB).

3. Reduzierung von Erlésschmélerungen
Die Genossenschaft plant, Leerstdnde und Mietausfalle zu reduzieren. Jede schneller
wiedervermietete Wohnung tragt unmittelbar zur Erhéhung der Mietertrage bei.

4. Héhere Zinsertrédge

Aus der Kapitaldisposition werden Zinsertrdge in Héhe von rund 25 TEUR pro Jahr er-
wartet. Diese sollen einen zusatzlichen Ergebnisbeitrag leisten, solange die hierfir bend-
tigten Finanzmittel vorhanden sind.

5. Sonstige betriebliche Ertrdge

Far das Jahr 2026 sind sonstige betriebliche Ertrage von rund 70 TEUR vorgesehen. In
den Folgejahren werden weiterhin Ertradge zwischen 15 TEUR und 70 TEUR erwartet.
Hierzu gehdren beispielsweise Verkaufsertrage, Versicherungsieistungen oder sonstige
Erstattungen.
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6. Aktivierte Eigenleistungen

Die Genossenschaft plant weitere Modernisierungs- und gegebenenfalls auch
BaumaRnahmen, deren Eigenleistungen aktiviert werden kénnen. Dadurch werden Teile
des Personal- und Verwaltungsaufwands als Investition erfasst und das Jahresergebnis
entlastet.

7. Verlangerung der Restlaufzeiten nach Modernisierungen

Durch Modernisierungen verlangerte Restnutzungsdauern fihren zu geringeren jahrli-
chen Abschreibungen und kénnen die Jahresergebnisse der Folgejahre positiv beein-
flussen.

Fazit:

Die geplante Ertragssteigerung soll insbesondere durch Mietanpassungen nach
Modernisierungen und Mieterwechseln, die Verringerung von Leerstanden, zusatzliche
Zinsertrage sowie die Aktivierung von Eigenleistungen und die Verlangerung von Restlauf-
zeiten nach Modernisierungen erreicht werden. Gleichzeitig sollen Modernisierungsmaf-
nahmen langfristig die Wirtschaftlichkeit des Wohnungsbestandes starken und die Grundiage

fur steigende Mietertrage schaffen.

Die deutliche Ergebnisverschlechterung des Jahres 2025 ist jedoch mafgeblich auf den
aullergewshnlichen Anstieg der Instandhaltungskosten zurtickzufihren. Die geplante
Ergebnisverbesserung der kommenden Jahre basiert daher nicht nur auf zusétzlichen
Ertragen, sondern insbesondere auf einer Ruckfiihrung der Instandhaltungsaufwendungen

auf ein langfristig wirtschaftlich vertretbares Niveau.

Herausforderungen im Neubausektor und Wohnungspolitik

Die Baugenossenschaft Frankenberg eG befindet sich nach wie vor in einer finanziell
stabilen Situation. Die Eigenkapitalquote von rund 55 % sowie die hohe Riicklagen-
ausstattung bieten eine solide Grundlage fur zukinftige Investitionen. Die gréfte
Herausforderung liegt derzeit nicht in der Finanzierung, sondern in der Verbesserung der

Ertragslage und der Begrenzung der Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten.

Unabhéngig davon verfolgt die Genossenschatft ihre langfristige Entwicklungsstrategie
konsequent weiter. Hierzu gehért auch die Sicherung zukinftiger Entwicklungsmadéglichkeiten.
Aus diesem Grund wurde ein attraktiv gelegenes Grundstiick in Abstimmung mit der Stadt
Frankenberg fir mogliche zukinftige Wohnbauprojekte reserviert. Dadurch bleibt die
Genossenschaft handlungsfahig und kann bei veranderten Marktbedingungen,
Foérdermdglichkeiten oder einem steigenden Wohnungsbedarf zeitnah reagieren.

Aktuell stehen jedoch die wirtschaftliche Stabilisierung, die Modernisierung des vorhandenen
Wohnungsbestandes sowie die Verbesserung der Ertragskraft im Vordergrund.



Neubauprojekte sollten daher erst umgesetzt werden, wenn deren Wirtschaftlichkeit unter
Beriucksichtigung der Baukosten, Finanzierungskonditionen und langfristig erzielbaren

Mieten nachhaltig nachgewiesen werden kann.

Zusammenfassend verflgt die Genossenschaft (ber eine solide finanzielle Basis, attraktive
Entwicklungsperspektiven und gesicherte Erweiterungsmdoglichkeiten. Die Reservierung des
Grundstiicks stellt dabei eine wichtige strategische Zukunftsoption dar, ohne die Gesellschaft
bereits heute mit den finanziellen Risiken eines Neubauprojekts zu belasten.

Aus Sicht der Wohnungsbaugenossenschaft besteht ein deutlicher Bedarf an barrierearmen
und seniorengerechten Wohnungen. Der Umbau bestehender Gebaude ist jedoch haufig nur
eingeschrankt méglich, etwa aufgrund von Grundrissstrukturen oder baulichen Rahmen-
bedingungen. Wo es technisch und wirtschaftlich sinnvoll ist, werden entsprechende
Anpassungen dennoch umgesetzt. Technisch bedingte Leerstande lassen sich im Rahmen

laufender Instandhaltungsmafnahmen voriibergehend jedoch nicht volistandig vermeiden.

Zur erfolgreichen Bewaltigung der anstehenden Herausforderungen sind erhebliche
Investitionen in den Immobilienbestand erforderlich. Gleichzeitig sollten strategische
Desinvestitionen — etwa durch gezielte Objektverkaufe oder ausgewéhlite Neubauprojekte —
weiterhin geprift werden, um ein ausgewogenes und nachhaltig tragfahiges Portfolio

sicherzustellen.

Mitgliederbindung

Die Baugenossenschaft freut sich tiber die hohe Verbundenheit ihrer Mitglieder und Mieter
mit dem Unternehmen. Dies zeigt sich unter anderem daran, dass viele Mitglieder bei
veranderten Wohnbedurfnissen innerhalb des genossenschaftlichen Wohnungsbestandes

umziehen und zahlreiche Mietverhéltnisse bereits tGber viele Jahre hinweg bestehen.

Dartiber hinaus stammen viele Wohnungsinteressenten aus einem fritheren Mietverhaltnis
mit der Genossenschaft und wiinschen sich bewusst erneut ein Zuhause bei der
Baugenossenschaft Frankenberg eG. Die im Berichtsjahr verzeichnete Fluktuationsrate von
6,65 % unterstreicht die hohe Wohnzufriedenheit und die langfristige Bindung der Mitglieder

an die Genossenschaft.



Herausforderungen der Wohnungswirtschaft

Die Rahmenbedingungen fir Wohnungsgenossenschaften werden zunehmend
anspruchsvoller. Gesetzliche und regulatorische Anforderungen, die Umsetzung der
Warmewende, steigende Anforderungen im Bereich Nachhaltigkeit (ESG), die Entwickiung
der Betriebskosten sowie veranderte Finanzierungs- und Férderbedingungen stellen die

Wohnungswirtschaft vor erhebliche Herausforderungen.

Hinzu kommen die fortschreitende Digitalisierung und der zunehmende Einsatz von
kiinstlicher Intelligenz, die einerseits neue Méglichkeiten zur Effizienzsteigerung eréffnen,
andererseits aber zuséatzliche Investitionen, Fachwissen und organisatorische Anpassungen
erfordern. Gerade fur kleinere Wohnungsgenossenschaften bedeutet diese Entwicklung
einen steigenden Verwaltungs- und Kostenaufwand. Gieichzeitig ergeben sich Chancen,
durch moderne Technologien, nachhaltige Investitionen und eine zukunftsorientierte

Bestandsentwicklung die Wettbewerbsfahigkeit langfristig zu sichern.

Die Baugenossenschaft Frankenberg eG wird diese Entwicklungen weiterhin aufmerksam
begleiten und die notwendigen MalRnahmen mit Augenmal} umsetzen, um den Mitgliedern
auch kinftig sicheren, bezahlbaren und attraktiven Wohnraum anbieten zu kénnen.

Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte Energieversorgung
Nachhaltigkeit und die langfristige Sicherung bezahlbaren Wohnraums haben fir die

Baugenossenschaft Frankenberg eG weiterhin den héchsten Stellenwert. Neben der
Zufriedenheit unserer Mitglieder und Mieter stehen deshalb die energetische
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes sowie die Vorbereitung auf die kiinftigen
Anforderungen der Warmeversorgung im Mittelpunkt unserer strategischen Uberlegungen.

In den vergangenen Jahren wurden bereits umfangreiche Malnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz umgesetzt. Hierzu gehért unter anderem die Modernisierung von
Heizungsanlagen, die energetische Sanierung von Dachern und Fassaden sowie die
Erneuerung von Fenstern und AuBentiren. Darlber hinaus wurden im Wohnquartier
Dielsgrund erstmals Warmepumpen und Photovoltaikanlagen installiert, die stérungsfrei und
zuverlassig funktionieren. Weiterhin konnte im Dezember der Anschluss unseres
Wohnquartiers in Gemiinden an ein dort vorhandenes Nahwarmesystem abgeschlossen
werden. Diese Investitionen leisten einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung des
Energieverbrauchs, zur CO2 Neutralitat und zur nachhaltigen Entwicklung unseres

Wohnungsbestandes.



Insgesamt wurden bei den Heizungsanlagen der Baugenossenschaft im Berichtsjahr 2025
3,1 GWh Warme verbraucht (Vorjahr: 3,3 GWh). Der Energietragermix setzt sich aus 88 %
Erdgas, 10 % Heiz6l und 2 % Strom zusammen. Der spezifische Warmeverbrauch lag in den
beiden letzten Berichtsjahren mit 115 kWh/m? auf nahezu konstantem Niveau.

Die Emissionsbilanz des Gesamtportfolios fur die Warmeerzeugung weist einen CO-
AusstoB von 636 Tonnen aus (Vorjahr: 698 Tonnen CO,).

Die Kostenbilanz des Gesamtportfolios fiir Warme, Wasser und CO, belauft sich auf

553 TEUR. Davon entfielen 372 TEUR auf die Warmeversorgung (Vorjahr: 351 TEUR). Die
CO,-Kosten betrugen im Jahr 2025 40 TEUR (Vorjahr: 33 TEUR). Die Umstellung von
sieben Mehrfamilienhdusern mit jeweils sechs Wohnungen in Geminden auf Nahwarme ist
in den dargestellten Kennzahlen noch nicht berticksichtigt. Die entsprechenden Anschlisse

wurden im Dezember 2025 hergestellt.

Fur die 17 Hauser in der Frankenberger Altstadt, aber auch in den Wohnquartieren in der
Burgwaldstrae / Philipp-Soldan-Strale sowie im ,Johannisland® bleibt die zukunftige
Warmeversorgung von besonderer Bedeutung. Die Genossenschaft begruft daher die
laufenden Aktivitaten im Bereich der kommunalen Warmeplanung und sieht insbesondere in
moglichen Nahwarmelésungen eine wichtige Perspektive fur eine wirtschaftliche und
klimafreundliche Warmeversorgung. Aufgrund des Alters zahlreicher Heizungsanlagen wird
in den kommenden Jahren in mehreren Wohnquartieren erheblicher Investitionsbedarf

entstehen.

Gleichzeitig stellen die Warmewende, steigende technische Anforderungen sowie die
Finanzierung energetischer MalRnahmen insbesondere kleinere Wohnungs-
genossenschaften vor erhebliche Herausforderungen. Ziel der Baugenossenschaft
Frankenberg eG ist es deshalb, notwendige Investitionen sorgfaltig zu planen und
wirtschaftlich vertretbare Lésungen zu entwickeln, die sowohl den Anforderungen des
Klimaschutzes als auch der sozialen Verantwortung gegeniber unseren Mitgliedern gerecht

werden.

Die Genossenschaft wird die weiteren Entwicklungen der Warmeplanung, neuer Energie-
technologien und méglicher Férderprogramme aktiv begleiten, um den Wohnungsbestand

auch kunftig nachhaltig, wirtschaftlich und zukunftssicher auszurichten.
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BILANZ FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025
Stand 31.12.2025
AKTIVA Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Anlagevermégen

. Immaterielle Vermdgensgegenstinde

1. entgeltlich erworbene Lizenzen

. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Finanzanlagen
1. Beteiligungen

Umlaufvermdgen

. Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leist.
4. Sonstige Vermoégensgegenstande

Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

0,00 0,00

10.774.897,10 11.159.419,17
98.575,87 114.577,82
10.873.472,97  11.273.996,99

238,77 232,93

10.873.711,74  11.274.229,92

945.332,70 950.579,83
22.908,55 60.343,12
968.241,25 1.010.922,95

5.363,79 7.121,79
0,00 0,00
4.898,05 896,33
29.746,78 23.729,64
40.008,62 31.747,76

1.229.235,14 1.324.635,58

0,00 0,00

13.111.196,75

13.641.536,21
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BILANZ FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025
Stand 31.12.2025
PASSIVA Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
|l. Gezeichnetes Kapital
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 18.690,00 24.209,30
2. der verbleibenden Mitglieder 400.434,12 401.355,82
3. won gekiindigten Geschaftsanteilen 0,00 0,00
Riickstédndige féllige Bnzahlungen auf
Geschiftsanteile: 4.655,88 €
Vorjahr : 3.464,88 €
419.124,12 425.565,12
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 753.325,74 753.325,74
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 0,00 €
Vorjahr: 0,00€
2. Bauemeuerungsricklage 1.724.742,82 1.846.278,15
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestelt: 0,00 €
entnommen: 121.535,33 €
Vorjahr: 0,00 €
3. Andere Gewinnruicklagen 4.403.339,64 4.403.339,64
davon aus Jahreslberschuss Geschaéftsjahr
eingestelit: 0,00 €
Vorjahr: 0,00 €
6.881.408,20 7.002.943,53
lll. Gewinnvortrag/Verlustvortrag
1. Gewinnwortrag/Verlustvortrag -25.130,67 0,00
-25.130,67 0,00
IV. Jahresiiberschuss
1. Jahresuberschuss/-fehlbetrag 0,00 -25.130,67
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen 0,00 0,00 0,00
7.275.401,65 7.403.377,98
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fur Pensionen und &hnl. Verpfi. 23.152,00 21.696,00
2. Sonstige Ruckstellungen 45.080,88 35.277,74
68.232,88 56.973,74
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 4.520.941,37 4.831.109,58
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgeberr 72.398,87 165.760,75
3. Erhaltene Anzahlungen 1.030.160,15 1.017.698,66
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.520,62 9.946,30
b) Verb. aus anderen Lieferungen u. Leistungen 109.339,12 131.995,66
5. Sonstige Verbindlichkeiten 14.745,84 14.394,54
davon aus Steuern: 1.518,36 €
davon im Rahmen der soz. Sicherheit: 11.179,38 €
5.757.105,97 6.170.905,49
D. Rechnungsabgrenzungsposten 10.456,25 10.279,00

Bilanzsumme

13.111.196,75

13.641.536,21
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GEWINN UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

1. Umsatzerldse

a) aus Bewirtschaftungstétigkeit 264259763 2.647.693,00

b) aus Betreuungstatigkeit 3.410,00 5.742,00

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.081,.98 2.649.089.61 2.285,74
2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -5.247.13 4.589,15
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 11.185,00 56.865,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 69.345,49 13.572,08
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 1.657.988,83 1.361.266,10
Rohergebnis 1.066.384,14  1.369.480,87
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehdlter 382.848,13 418.990,59

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr

Altersversorgung und fir Unterstitzung 119.503,67 123.51547
-davon fOr -Altersversorgung: 27.354,18 €
Vorjahr: 24.791.34 € 502.351,80

7. Abschreibungen auf Sachanlagen 423.876,72 507.473,12
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 177.017,09 263.881,23
9. Ertrdge aus Beteiligungen 6,93 6,79
10. Sonstige Zinsertrdge 20464 43 34.214,69
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 58.857,77 67.934,10

- davon Zinsaufwand aus der Auzinsung Pensionsrickstellung: 388,00 €

- davon Zinsaufwand aus der Aufzinsung Pensionsrickstellung Vorjahr: 411,00 €
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0.00
Ergebnis nach Steuern -75.247.88 21.907,84
13. Sonstige Steuern 46.287 45 47.038,51
Jahresfehlbetrag -121.535,33 -25.130,67
14. Entnahme aus der Bauemeuerungsriicklage -121.535,33 0,00
Bilanzgewinn oder -verlust 0,00 -25.130,67

’ Baugefossenschaft Frankenberg

DER VORSTAND-

y
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Kapitalflussrechnung
der Baugenossenschaft Frankenberg eG Vorjahr.
des Geschéftsjahres 2025
1. Jahres(iberschuss /Verlust (Periodenergebnis) 121.535,33 € |- 25.130,67 €
2. Abschreibungen (+) / Zuschreibungen auf Anlagevermégen (-) 423.876,72 € 507.473,12 €
3. Verénderungen der Pensionsruckstellungen Zunahme (+) / Abnahme (-) 1.456,00 € |- 1.636,00 €
4 Verénderung des Sopos mit RLA, Zunahme (+) Abnahme (-) - € - €
= Cashflow (Nr. 1-4) 303.797,39 € 480.706,45 €
5 Gewinn (-) aus Anlageabgangen - 64.648,62 €
Verlust (+) aus Anlageabgéngen 22.782,77 € 114.060,36 €
= bereinigter Cashflow aus Ifd. Geschiftstitigkeit 261.931,54 € 594.766,81 €
6. Veranderung der Vorrate; Zunahme (-) / Abnahme (+) 42.681,70 € |- 8.822,92 €
7 Veranderung der Forderungen u. sonstigen Vermdgensgegenstéanden;
) Zunahme (-) / Abnahme (+) - 8.260,86 € 94.679,74 €
8 Veranderung der kurzfristigen Verbindlichkeiten;
’ Zunahme (+) / Abnahme (-) - 10.269,43 € 105.629,85 €
9 Veranderung der aktiven/passiven Rechnungsabgrenzungsposten
’ Aktivseite: Zunahme (-), Abnahme (+); Passivseite: Zunahme (+), Abnahme (-) 177,25 € 1.784,22 €
10. Verdnderung des Nettoumlaufvermbgens (Nr. 6 - 9) 24.328,66 € 193.270,89 €
1 Veranderungen der kurzfristigen Ruckstellungen,
’ Zunahme (+) - Abnahme (-) 9.803,14 € 3.977,74 €
12. +/- Finanzergebnis (Zinsaufw endungen / Zinsertrage ) 38.393,34 € 33.719,41 €
Mittelab- bzw.zufluss (Cashfiow) aus der Ifd. Geschiftstitigkeit 334.456,68 € 825.734,85 €
13. Investitionen - 181.486,85 € |- 787.850,56 €
14. Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermégen _ 584 € |- 500€
15. Einzahlungen aus Anlageabgéngen 200.000.00 € e
Mittelab- bzw. zufluss (Cashflow) aus der Investitionstiitigkeit 38.971,74 € |- 753.640,87 €
16. Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen (KapitalerhShung) - 6.441,00 € 6.303,16 €
17. Ausschuttung der Dividende, Erw. eigener Anteile - 15.844,78 €
18. Aufnahme von Darlehen (KfW) 780.000,00 €
19 Veranderung der langfristigen u. mittelfristigen Verbindlichk. z.B. A
’ Tilgungsleistungen, Ruckz. v. Anieihen - 403.530,09 € |- 583.146,46 €
20. Erhaltene Zinsen 20.464,43 € 34.214,60 €
21. Gezahlte Zinsen - 58.857,77 € |- 67.934,10 €
Mittelab- bzw. zufluss (Cashflow) aus der Finanzierungstitigkeit - 448.364,43 € 1563.592,51 €
Summe Mittelab-/zufliisse (Cashflow-Saldo: Zahlungswirksame
Verdnderungen des Finanzmittelfonds) - 95.400,44 € 191.471,80 €
(Geschiftstatigkeit, Investitionstitigkeit und Finanzierungstatigkeit)
22. Finanzmittelstand am Anfang des Geschéftsjahres 1.324.635,58 € 1.133.163,78 €
Finanzanlagen =
+ Soll-Bestand Giro = ]’
23. Finanzmittelstand am Ende des Geschaftsjahres 1.229.235,14 € 1.324.635,58 €
Finanzanlagen =
+ Soll-Bestand Giro = }
24, Verinderung des Finanzmittelbestands - 95.400,44 € 191.471,80 €




IV. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Frankenberg eG ist eine Genossenschaft, eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Marburg unter der Registernummer GnR 293.
Sitz der Genossenschaft: Teichpforte 3, 35066 Frankenberg

Name und Anschrift des Prifungsverbandes:

Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Lise-Meitner-Strafle 4

60486 Frankfurt am Main

Der Jahresabschiuss 2025 wurde nach den Vorschriften des derzeit guitigen HGB
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der
Verordnung fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung findet das Gesamtkostenverfahren Anwendung. Die
Genossenschaft ist auf Grund der Bestimmungen des § 267 HGB als kleine Genossenschaft
einzustufen. Auf die Erstellung eines Lageberichtes kann verzichtet werden. Es gilt die neue
Verordnung uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV).

In den nachfolgenden Erlduterungen zum Jahresabschluss haben wir, soweit erforderlich,
die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angegeben.

B. Erlduterungen zum Jahresabschluss

1. Bilanz

Das Sachanlagevermdgen mit zeitlich begrenzter Nutzung wurde mit fortgeschriebenem
Anschaffungswert, das mit zeitlich unbegrenzter Nutzung (Grundstiicke) in Héhe des
Anschaffungswertes, ausgewiesen. Im Anlagengitter (siehe ,C. Anlage zum Anhang®) sind

bei den Sachanlagen die Anschaffungs- oder Herstellungskosten aufgefiihrt.

Die Abschreibungen bei den Grundstiicken und grundstlicksgleichen Rechten mit
Wohnbauten wurden auf die Restnutzungsdauer bei angenommener Gesamtnutzung von
80 Jahren fir Wohnbauten und 50 Jahre fir reine Garagenobjekte berechnet. Die Zugéange
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bei den Wohngeb&uden betreffen ausschlielllich Bauten, Wertverbesserungen sowie

aktivierte Eigenleistungen.

Bei den Mehrfamilienwohnh&usern Dielsgrund 2 + 4 + 6 wurden in den Jahren 2022 bis 2024
umfassende Investitions- und ModernisierungsmaRnahmen aufgewendet, welche einen
erheblichen Einfluss auf die Werthaltigkeit der Immobilien haben. Die Restnutzungsdauer
wurde angepasst, da durch die Modernisierungen wesentlicher Gebaudeteile (Dach,
Fassade, Haustechnik, AuBenanlage) der technische und funktionale Zustand der Hauser
erheblich verbessert wurde. Die wirtschaftliche Lebensdauer der Gebaude wurde deutlich
verlangert. Unter Berlicksichtigung der aktuelien Standards und der Marktverhaltnisse wurde

die Restnutzungsdauer um 20 Jahre verlangert.

Fur die Gegensténde der Betriebs- und Geschiftsausstattung wurde die lineare
Abschreibungsmethode bei einer angenommenen Nutzungsdauer von drei bis zu dreizehn

Jahren angewandt. Die neuen PV-Anlagen werden mit 20 Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit einem Anschaffungswert bis 800,- € wurden in voller

Héhe abgeschrieben.

Bei den anderen Finanzanlagen, die zu Anschaffungskosten zuziglich verrechneter
Dividendenbetrége angesetzt wurden, handelt es sich um Geschéftsanteile bei der
Waldeck-Frankenberger Bank eG.

Umlaufvermdgen: Die anderen Vorrate in Hohe von 22,9 TEUR betreffen die zum
Jahresende festgestellten Heizélbestande. Der Bilanzwert entspricht den
Anschaffungskosten und wurde durch Anwendung des Fifo-Verfahrens ermittelt. Die
unfertigen Leistungen in Hohe von 945,3 TEUR wurden zu den Anschaffungskosten
einschlieBlich eigener Hauswartkosten und unter Berucksichtigung eines
Bewertungsabschlages fur Leerstande bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande wurden zum Nominalbetrag
bewertet. Allen erkennbaren Risiken wurden durch Einzelwertberichtigungen Rechnung
getragen. Forderungen aus Jahresabrechnungen der Stadte und Gemeinden sowie der

Energieversorger bestehen in Héhe von 29,2 TEUR

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag bewertet.



Fliissige Mittel - Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten — werden zum Nennwert

bilanziert und waren am Bilanzstichtag in Héhe von 1.229,2 TEUR vorhanden.

Die sonstigen Riickstellungen wurden in H6he des nach vernunftiger kaufméannischer
Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt und setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige Rickstellungen fur

Prufungskosten 22.000,00 €
Kosten der Steuerberatung 7.200,00 €
nicht i.A. gen. Urlaub 14.430,88 €
Kosten der Veréffentlichung 450,00 €
Kosten der Mitgliederversammlung 1.000,00 €

45.080.88 €
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Die sonstigen Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

insaesamt unter 1 1 bis 5 Uber 5

9 Jahr Jahre Jahre
gegeniiber Mitgliedern EURO EURO EURO EURO
Wohnungsbauprémie 644,65 0,00 0,00 644,65
ausgeschiedene Mitglieder 277,52 277,52 0,00 0,00
nicht abgehobene Dividende 738,42 738,42 0,00 0,00
1.660,59 1.015,94 0,00 644,65

) unter 1 1 bis 5 Uber 5

LTl Jahr Jahre Jahre

aus Personalkosten EURO EURO EURO EURO

Steuerberater, Abr. 1V/2025 265,37 265,37 0,00 0,00

VBG, Beitrag 2025 2.931,50 2.931,50 0,00 0,00

FA, Lohnsteuer 12/2025 8.247,89 8.247,89 0,00 0,00

11.444,76 11.444,76 0,00 0,00

insgesamt unter 1 1 bis 5 Ober 5

Jahr Jahre Jahre

aus Altersversorgung EURO EURO EURO EURO

Altersversorgung 121,43 121,43 0,00 0,00

121,43 121,43 0,00 0,00

insgesamt unter 1 1 bis 5 tber 5

Jahr Jahre Jahre

aus Steuern EURO EURO EURO EURO

noch nicht abgefuhrte USt 1.518,36 1.518,36 0,00 0,00

Kapitalertragssteuer 0,70 0,70 0,00 0,00

1.519,06 1.519,06 0,00 0,00

Insgesamt: 14.745,84 14.101,19 0,00 644,65




2. Gewinn- und Verlustrechnung

Bei der Bewertungsmethode der Grundsticke mit Wohnbauten wurde vom Wahlrecht
hinsichtlich der Aktivierung eigener Verwaltungsleistungen in Héhe von 9,0 % Gebrauch
gemacht. Die Sonstigen aktivierten Eigenleistungen betragen 11.185,- €.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremden Ertrage in Hohe
von 3.422,66 € sowie einen Ertrag aus dem Abgang von Anlagevermdgen in Héhe von
64.648,62 €.

Das Geschéftsjahr schlie3t mit einem Jahresfehlbetrag von -121.535,33 €. Der
Mitgliederversammiung wird daher vorgeschlagen, auf die Auszahlung einer Dividende fir
das Jahr 2025 zu verzichten.

Die wirtschaftlichen Risiken der Baugenossenschaft konzentrieren sich primar auf den

Bereich der Hausbewirtschaftung. Hierzu zéhlen insbesondere:
e Die Mietausfallquote und die Vermietungssituation
e Die Leerstandsquote und die weitere Entwicklung
e Die unterjahrige Geschaftsentwicklung
e Die Instandhaltungskostenkontrolle
e Die Mieterzufriedenheit und die Mieterfluktuation
e Die Veranderungen im Immobilienmarkt
e Die Finanzkennzahlen
e Die Mietpreisbildung

¢ Die demographischen Veranderungen und die Bevélkerungsentwicklung

Ziel des Risikomanagements ist die friihzeitige, systematische Identifikation
unternehmerischer Risiken sowie die Analyse, Steuerung und Kontrolle externer, nicht
beeinflussbarer Risiken.

Das Risikomanagementsystem umfasst:
o ein fortlaufendes Controlling
+ regelmafige interne Berichterstattung
Im Berichtszeitraum wurden keine risikobehafteten Malnahmen wie Wohnungsneubauten

oder Immobilienankaufe durchgefihrt.
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Die Genossenschaft hat eine umfassende Risikoanalyse nach den Vorgaben des Gesetzes
zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) vorgenommen. Derzeit
sind keine Risiken erkennbar, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage negativ
beeinflussen kénnten.

Mégliche Zinsanderungsrisiken im Bereich der Fremdfinanzierung sollen — soweit méglich —
durch gezielte Sonderzahlungen abgesichert werden.

Fur das Geschéftsjahr 2026 erwarten wir ein positives Ergebnis. In dem vom Aufsichtsrat

beschlossenen Wirtschaftsplan gehen wir von einem Jahresergebnis von ca. 25.000,- € aus.

Die zukinftigen Jahresergebnisse werden wesentlich beeinflusst, von den anfallenden und
nicht aufschiebbaren Instandhaltungsarbeiten. Ebenfalls ergebnisbeeinflussend sind
unvorhersehbare Reparaturen wie z.B. havarierte Abflussrohre oder Heizungen, deren
Reparaturen keinen Aufschub dulden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass weitere zukiinftige Jahresergebnisse negativ
sind.

— P —————— e — = ——x = =i e ]
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D. Sonstige Angaben

1. Beschiftigte

Seite 29

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Volizeit- Teilzeit- Nebenamtlich-
beschéaftigte beschaftigte beschéaftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 2 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
4 3
Hauswarte
6 2 3

2. Mitgliederbewegung

Anfang 2025
Zugang

Zugang durch weitere Anteile

524 Mitglieder
30 Mitglieder

mit 1.923 Anteilen
mit 102 Anteilen

3 Anteilen

Abgang durch Ubertragung

Abgang durch ausscheidende Mitglieder

554 Mitglieder
3 Mitglieder
28 Mitglieder

mit 2.028 Anteilen
mit 10 Anteilen

mit 89 Anteilen

Ende 2025

523 Mitglieder

mit 1.929 Anteilen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr von
401.355,82 € um 921,70 € auf 400.434,12 € reduziert.

3. Organe der Genossenschaft

Vorstand: Hans Peter Huft
Norbert Botzel

Gerhard Helminiak

geschéaftsfihrendes Vorstandsmitglied

Diplomverwaltungswirt

staatlich geprifter Bautechniker
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Aufsichtsrat: Frau Barbara Eckes Birgermeisterin, -Vorsitzende-
Herr Frank Gleim Birgermeister, -stv. Vorsitzender-
Herr Christian Klein Blrgermeister
Herr Rudiger Hel3
Frau Claudia Geisler Geschéftsfihrerin

Herr Uwe Ermisch

4. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Wesentliche finanzielle Verpflichtungen, aus bis Ende 2025 erteilten Bauauftragen, die erst
nach dem Bilanzstichtag von den Bauhandwerkern ausgefihrt und abgerechnet werden,
bestanden nicht.

Mit den Geschéaftsanteilen an der Frankenberger Bank ist eine Haftsumme von 500,00 €

verbunden.

E. Ergebnisverwendung

Am 21.08.2025 hat die ordentliche Mitgliederversammlung fur das Geschéftsjahr 2024
stattgefunden.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, aufgrund des Jahresverlustes in Héhe von
121.535,33 Euro im Geschéftsjahr 2025, keine Dividende auszuschitten. Der Verlust des
Geschaftsjahres 2025 wird durch eine Entnahme aus der Bauerneuerungsriicklage

ausgeglichen.
F. Nachtragsbericht

Nach dem Bilanzstichtag ergaben sich keine besonderen Ereignisse mehr, iber die berichtet

werden miusste.

Frankenberg, den 30.07.2026 Baugenossenschaft Frank berg eG
/Q D Vor‘st70
u E

Botze Helminiak
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V. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat die Geschéftsfuhrung laufend tiberwacht und
wurde schriftlich und mindlich von Berichten des Vorstandes tber die Lage und die
Entwickiung der Genossenschaft unterrichtet.

Zwischen der Geschéftsfuhrung und dem Aufsichtsrat bestand eine enge Zusammenarbeit.
Uber alle wichtigen MaRnahmen und Vorhaben wurde der Aufsichtsrat rechtzeitig und
umfassend informiert. In mehreren gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat
wurden die notwendigen Beschliisse gefasst. Ebenso wurde der Aufsichtsrat iber
Entwicklungen in der Wohnungswirtschaft und tiber besondere Ereignisse im Unternehmen
informiert.

Der Aufsichtsrat und der Vorstand sind sich darin einig, die Instandhaltung, die
Modernisierung des Wohnungsbestandes sowie die Aufwertung der AuBenanlagen
konsequent voranzutreiben, um die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen zu sichern.
Dabei werden samtliche zukunftigen MaBnahmen unter Berlicksichtigung der ESG-Kriterien
(Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung) geplant und umgesetzt.

Um den bevorstehenden Herausforderungen angemessen zu begegnen, sind weiterhin
erhebliche Investitionen in den Bestand erforderlich. Zugleich werden strategische
Uberlegungen zu Desinvestitionen angestelit, etwa durch gezielten Verkauf von Objekten
oder ergénzend durch gezielte Neubautéatigkeiten, um ein ausgewogenes und nachhaltiges
Immobilienportfolio zu etablieren.

Der Jahresabschluss 2024 wurde vom Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
e.V., Frankfurt am Main geprift. Durch ihn wird bestétig, dass die Geschéfte der
Genossenschaft ordnungsgeman gefiihrt werden. Die vom Vorstand aufgestelite Bilanz zum
31.12.2025 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur das Jahr 2025 wurden vom
Aufsichtsrat gepruft und gebilligt.

Im Jahr 2026 scheiden turnusméaRig Frau Claudia Geisler, Herr Uwe Ermisch und Herr
Birgermeister Christian Klein aus dem Aufsichtsrat aus. Wiederwahlen sind méglich.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeitern fir die im Geschéaftsjahr geleistete
gute Arbeit sowie den Genossenschaftsmitgliedern fur das entgegengebrachte Vertrauen.

Di%&raws
arbara Eckes

Frankenberg, den 30.07.2026



