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»Ich wohne beim Volksbau”, heif3t es bei
unseren Mitgliedern in aller Kirze. Seit ihrer
Grindung im Jahr 1900 hat die Volks- Bau-
und Sparverein Frankfurt am Main eG (VBS
e@G) Tausende von Wohnungen gebaut, ganz
ihrem urspriinglichen Auftrag gemaR: ,Forde-
rung der Genossenschaftsmitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung.” Der Zusammen-
schluss vieler gleichgesinnter Menschen
bedeutet heute eine solidarische Gemein-
schaft, in der rund 7.500 Mitglieder Miteigen-
timer von mehr als 4.300 genossenschaft-
lichen Wohnungen an den beiden Standorten
Frankfurt am Main und Steinbach (Taunus)
sind.

Zu dem in vielen Jahren gewachsenen
Bestand zahlen denkmalgeschitzte Jahr-
hundertwendebauten, kleine Reihenhéauser,
funktionale Gebaudezeilen der Nachkriegs-
zeit genauso wie moderne Neubauten.
Zusammenhangende groRere VBS-Quartiere
liegen in den Frankfurter Stadtteilen Ecken-
heim, Preungesheim, Ginnheim, Gutleut

und Riederwald.

Sowohl bei dem Thema Neubau als auch
Modernisierung arbeiten wir daran, in unseren
Besténden Klimaschutz und energetische
Sanierung voranzutreiben — und setzen
hinsichtlich technischer Ausstattung und
sicherheitsrelevanter Aspekte oft genossen-
schaftliche Maf3stabe flr zukunftsfahigen und
bezahlbaren Wohnraum. Wir sind davon Uber-
zeugt, dass nur nachhaltiges Wirtschaften die
Stadt lebenswert erhalt und auch die Interes-
sen kinftiger Generationen im Blick behalt.

Selbstverstandlich: Als groRte Wohnungsbau-
genossenschaft in der Region Frankfurt ist
unser Handeln von den traditionellen Werten
der Selbsthilfe, Selbstverantwortung, Selbst-
bestimmung und Selbstverwaltung gepréagt.

Doch wir bieten unseren Mitgliedern noch
mehr: neben lebenslangem Wohnrecht und
sozial vertraglichen Mieten auch unsere genos-
senschaftliche Spareinrichtung, von denen es
nur wenige in ganz Deutschland gibt.

Die VBS-Mitglieder legen ihre Sparguthaben
in die Hande der Genossenschaft, die
Genossenschaft investiert in den eigenen
Immobilienbestand. Ohne Gewinnabfllsse
an renditeorientierte Akteure. Mit hoherer
Unabhéangigkeit von externen Einflissen.
Wir sind ethisch klar im Interesse unserer
Mitglieder aufgestellt.

Klick auf das Play-
Symbol 6ffnet unser
Infovideo auf
Youtube.


https://www.vbs-frankfurt.de
https://www.youtube.com/watch?v=A8I95eMSEIw
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Steinbach
(Taunus)

(

Preungesheim
Ginnheim

Riederwald
Rodelheim

VBS Servicecenter Frankfurt
GrolRer Hirschgraben 20-26

Hausmeisterbiiros
Riederwald, Schulze-Delitzsch-Str. 1
Riederwald, Am Erlenbruch 24
Preungesheim, Homburger Landstr. 67
Roédelheim, Lohoffstr. 2
Ginnheim, Reichelstr. 50

Service- und Hausmeisterbiiro Steinbach
© Steinbach, Hessenring 2

Betreuungsbiiros Seniorenwohnanlagen
Ginnheim, Reichelstr. 50
Riederwald, Schulze-Delitzsch-Str. 11
Steinbach (Taunus), Birkenweg 3a

oK Klick auf die Adresse
zeigt den Standort in
Google Maps an.


https://www.vbs-frankfurt.de
https://www.google.com/maps/place/Homburger+Landstraße+67,+60435+Frankfurt+am+Main/@50.1443995,8.6908422,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0ed85284048f:0x2764f198a4da4b61!8m2!3d50.1443995!4d8.6934171!16s%2Fg%2F11csfs7s7v?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Reichelstraße+50,+60431+Frankfurt+am+Main/@50.1405111,8.6381909,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd091a068360ef:0x2e09034d3fa6b75a!8m2!3d50.1405112!4d8.6430618!16s%2Fg%2F11c1g_ntv3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Reichelstraße+50,+60431+Frankfurt+am+Main/@50.1405112,8.6404869,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd091a068360ef:0x2e09034d3fa6b75a!8m2!3d50.1405112!4d8.6430618!16s%2Fg%2F11c1g_ntv3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Schulze-Delitzsch-Straße+11,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1292363,8.7272623,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e5927c95a4f:0x73d54b437e1e9f00!8m2!3d50.1292363!4d8.7298372!16s%2Fg%2F11c2hkhtd4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Am+Erlenbruch+24,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1293253,8.7268136,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e58d9a68f35:0xb9ba60b76cf3d407!8m2!3d50.1293253!4d8.7293885!16s%2Fg%2F11cs7q6d_m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Schulze-Delitzsch-Straße+1,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1282019,8.7257636,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e5f31a62949:0x12fa4a24b7dfd401!8m2!3d50.1282019!4d8.7283385!16s%2Fg%2F11crscvdz4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Lohoffstraße+2,+60489+Frankfurt+am+Main/@50.1236587,8.6024053,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd09900b3423e5:0xc9483c7ba93636ab!8m2!3d50.1236587!4d8.6049802!16s%2Fg%2F11c1c9gql8?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Birkenweg+3A,+61449+Steinbach+(Taunus)/@50.1632508,8.5809143,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0828da78535d:0xa939d82bc1eac5a5!8m2!3d50.1632508!4d8.5834892!16s%2Fg%2F11bw4npfw4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Volks-+Bau-+und+Sparverein+Frankfurt+am+Main+eG/@50.111205,8.675357,17z/data=!3m2!4b1!5s0x47bd0ea8d6b4920b:0x911e7c846c553614!4m6!3m5!1s0x4173139d9c3efe69:0xdf39e94c57cdd362!8m2!3d50.111205!4d8.6779319!16s%2Fg%2F1thclx1m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Volks-+Bau-+und+Sparverein+Frankfurt+am+Main+eG/@50.111205,8.675357,17z/data=!3m2!4b1!5s0x47bd0ea8d6b4920b:0x911e7c846c553614!4m6!3m5!1s0x4173139d9c3efe69:0xdf39e94c57cdd362!8m2!3d50.111205!4d8.6779319!16s%2Fg%2F1thclx1m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Volks-+Bau-+und+Sparverein+Frankfurt+am+Main+eG/@50.111205,8.675357,17z/data=!3m2!4b1!5s0x47bd0ea8d6b4920b:0x911e7c846c553614!4m6!3m5!1s0x4173139d9c3efe69:0xdf39e94c57cdd362!8m2!3d50.111205!4d8.6779319!16s%2Fg%2F1thclx1m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Schulze-Delitzsch-Straße+1,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1282019,8.7257636,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e5f31a62949:0x12fa4a24b7dfd401!8m2!3d50.1282019!4d8.7283385!16s%2Fg%2F11crscvdz4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Am+Erlenbruch+24,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1293253,8.7268136,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e58d9a68f35:0xb9ba60b76cf3d407!8m2!3d50.1293253!4d8.7293885!16s%2Fg%2F11cs7q6d_m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Homburger+Landstraße+67,+60435+Frankfurt+am+Main/@50.1443995,8.6908422,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0ed85284048f:0x2764f198a4da4b61!8m2!3d50.1443995!4d8.6934171!16s%2Fg%2F11csfs7s7v?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Lohoffstraße+2,+60489+Frankfurt+am+Main/@50.1236587,8.6024053,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd09900b3423e5:0xc9483c7ba93636ab!8m2!3d50.1236587!4d8.6049802!16s%2Fg%2F11c1c9gql8?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Reichelstraße+50,+60431+Frankfurt+am+Main/@50.1405111,8.6381909,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd091a068360ef:0x2e09034d3fa6b75a!8m2!3d50.1405112!4d8.6430618!16s%2Fg%2F11c1g_ntv3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Hessenring+2,+61449+Steinbach+(Taunus)/@50.16806,8.5767351,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd08278095ac11:0xa51df429386e4a37!8m2!3d50.16806!4d8.57931!16s%2Fg%2F11csgnkgbt?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Reichelstraße+50,+60431+Frankfurt+am+Main/@50.1405112,8.6404869,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd091a068360ef:0x2e09034d3fa6b75a!8m2!3d50.1405112!4d8.6430618!16s%2Fg%2F11c1g_ntv3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Schulze-Delitzsch-Straße+11,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1292363,8.7272623,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e5927c95a4f:0x73d54b437e1e9f00!8m2!3d50.1292363!4d8.7298372!16s%2Fg%2F11c2hkhtd4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Birkenweg+3A,+61449+Steinbach+(Taunus)/@50.1632508,8.5809143,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0828da78535d:0xa939d82bc1eac5a5!8m2!3d50.1632508!4d8.5834892!16s%2Fg%2F11bw4npfw4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Hessenring+2,+61449+Steinbach+(Taunus)/@50.1680634,8.5767297,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd08278095ac11:0xa51df429386e4a37!8m2!3d50.16806!4d8.57931!16s%2Fg%2F11csgnkgbt?entry=ttu
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1. Gegenstand des Unternehmens

Der Gegenstand der Volks- Bau- und Spar-
verein Frankfurt am Main eG (VBS eG) um-
fasst die Errichtung, die Bewirtschaftung, die
Betreuung sowie den Erwerb von Bauwerken
in sédmtlichen Rechts- und Nutzungsformen.
Ihrer Satzung entsprechend nimmt die Ge-
nossenschaft alle Aufgaben wabhr, die in den
Bereichen der Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft, der Infrastruktur und des Stéadtebaus
anfallen. Das operative Geschéaftsgebiet der
VBS eG erstreckt sich dabei lber die Stadt
Frankfurt am Main sowie die unmittelbar
angrenzenden Stadt- und Landkreise. Eine
Besonderheit stellt die hauseigene Sparein-
richtung dar, deren Betrieb jedoch eingestellt
werden soll (siehe Erlauterungen im Lage-
bericht).

Mit ihrem Modell des generationstbergreifen-
den Eigentums setzt die VBS eG konsequent
auf Bestandigkeit, Langfristigkeit und Be-
rechenbarkeit. Dieses Modell entzieht sich
bewusst der Steuerung durch kurzfristige
Markttrends — ein Prinzip, das gleichermalRen
fur den Neubau, die Instandhaltung und die
Vermietung gilt. Die Unterstltzung durch neue
Mitglieder sowie Forderer des genossen-
schaftlichen Gedankens festigt die Gemein-

schaft, was es der VBS eG ermdoglicht, ihren
Immobilienbestand nachhaltig zu bewirtschaf-
ten und in einem guten Zustand zu erhalten.

Ein zentrales Merkmal der Genossenschaft ist
die hohe Bewohnerbindung, die unter ande-
rem durch bezahlbare Nutzungsgebihren und
die Moglichkeit des lebenslangen und genera-
tionsUbergreifenden Wohnens gefordert wird.
Hierin liegt ein wesentlicher Unterschied zu
anderen Vermietern.

Gemal ihrem satzungsgemalen Auftrag zur
Mitgliederférderung ist die VBS eG bereits seit
jeher der Nachhaltigkeit verpflichtet. In ihrer
Uber 125-jahrigen Geschichte hat die Genos-
senschaft eindrucksvoll bewiesen, dass das
Genossenschaftsmodell selbst in schweren
Krisenzeiten, wie Weltwirtschaftskrisen und
Kriegen, erfolgreich Bestand hat. Dies dient
als Beleg dafir, dass es sich um eine der nach-
haltigsten Unternehmensformen Uberhaupt
handelt.

Bei einer Wohnungsbaugenossenschaft wie
der VBS eG setzt sich Nachhaltigkeit aus
zahlreichen Bausteinen zusammen. Da das
Betriebsvermdgen fast vollstdndig aus
Immobilien besteht, nimmt der Klimaschutz
eine zentrale Rolle ein. DarUber hinaus werden
jedoch vielfaltige Maflinahmen in den
Bereichen Mitarbeiter, Kunden (insbesondere
Mitglieder) sowie auf allgemeiner Unterneh-
mensebene ergriffen. Die strategischen Ziele
der VBS eG sind hierzu in einer umfassenden
Nachhaltigkeitsstrategie sowie einer daraus
abgeleiteten Klimaschutzstrategie definiert.

2. Geschaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes um
0,2 % hoéher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt
betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in
Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei Rezes-
sionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit
wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist
vor allem auf die gestiegenen Konsumaus-
gaben der privaten Haushalte und des Staates
zurlckzuflhren.


https://www.vbs-frankfurt.de

‘ VBSeG

Geschaftsbericht 2025

Inhalt {7}

Uber uns

Standorte

Kennzahlen 2025

Lagebericht

Jahresabschluss 2025

Bilanz Aktiva Bilanz Passiva

Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
Bericht des Aufsichtsrats
Bestatigungsvermerk

Kontakt/Impressum

Seite 8

Die Bruttowertschopfung ging 2025, trotz
steigendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt
leicht zurlick. Preisbereinigt lag sie 0,1 %
niedriger als im Vorjahr. Fiir das Baugewerbe
war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die
preisbereinigte Bruttowertschopfung sank
nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen
nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise brems-
ten insbesondere den Wohnungsbau deutlich
aus. Auch das Ausbaugewerbe musste erneut
einen Rickschlag hinnehmen. Besser war die
Lage im Tiefbau: Der Neubau und die Instand-
setzung etwa von Stralden, Bahnstrecken oder
Energienetzen sorgten dafur, dass das Vorjah-
resniveau leicht Ubertroffen werden konnte.
Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft
konnte ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2025
um 0,5 % steigern und erreichte damit einen
Bruttowertschépfungsanteil von knapp 10 %.
Fir gewohnlich hat die Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft nur moderate Wert-
schopfungszuwéchse und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Bestéandigkeit begriindet die stabilisierende
Funktion der Immobiliendienstleister fir die
Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer
flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte
die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft
2025 eine Bruttowertschdpfung von 392
Milliarden EUR.

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0
Millionen Menschen mit Arbeitsort in Deutsch-
land erwerbstatig. Gegenlber dem Vorjahr ist
der Wert nahezu unverandert. Mit Ausnahme
des Corona-Jahres 2020 war die Erwerbs-
tatigenzahl seit 2006 durchgéangig gewachsen.
Allerdings hatte der Anstieg seit Anfang 2024
deutlich an Dynamik verloren. Im Jahr 2025
kam er nun zum Erliegen. Trotz des leichten
Beschéftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit
und Unterbeschaftigung 2025 jahresdurch-
schnittlich weiter deutlich gestiegen. Die Zahl
der Arbeitslosen in Deutschland erhdhte sich
im Vergleich zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9
Millionen Menschen. Die Arbeitslosenquote
stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3 %.

Auf der Verwendungsseite konsumierten
sowohl die privaten Haushalte als auch der
Staat im Jahr 2025 deutlich mehr als im
Vorjahr. Preisbereinigt stiegen die privaten
Konsumausgaben um 1,4 % und die staat-
lichen Konsumausgaben um 1,5 %. Die Bau-
investitionen gingen um 0,9 % zurlck. Das war
bereits der flinfte Riickgang in Folge. Hohe
Baupreise dirften dazu geflihrt haben, dass
vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht

realisiert wurden. In Wohnbauten wurde 2,4 %
weniger investiert. Mehr investiert wurde
dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %), also
beispielsweise in Stralen, Brlicken, Fabriken
oder Blrogebaude.

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des
Jahres 2025 nicht mehr deutlich zuriickgegan-
gen und erreichte im Dezember eine Rate von
1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurch-
schnitt knapp das Geldwertstabilitatsziel der
Europaischen Zentralbank. Wie bereits im
Vorjahr lag die Jahresrate bei einem Wert von
2,2%.

Verglichen mit dem Vorkrisenniveau (Corona)
stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende
2025 um gut 48 %. Nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes verteuerten sich
die Preise fur den Neubau von Wohngebau-
den in Deutschland im 4. Quartal 2025 im
Vorjahresvergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg
lag wie in den Vorquartalen Uber der allgemei-
nen Preissteigerung, die 2,1 % betrug. Trotz
rtcklaufiger Nachfrage, durch die die Kapazi-
tatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich
gesunken ist, traten Preisriickgange bei den
Bauleistungen bisher nicht ein.
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In 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitio-
nen preisbereinigt mit -2,4 % spUrbar starker
ab als die Bauinvestitionen insgesamt (-0,9 %).
In Neubau und Modernisierung der Woh-
nungsbestdnde flossen 2025 rund 272 Mrd.
EUR. Anteilig wurden 59 % der Bauinvestitio-
nen im Wohnungsbau getatigt; leicht weniger
als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bau-
investitionen Uber alle Immobiliensegmente
2025 einen Anteil von 10 % des Bruttoinlands-
produktes.

Im Jahr 2025 dirften nach letzten Schéatzun-
gen die Genehmigungen fir rund 239.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein. Das sind 11 % mehr Wohnungs-
baugenehmigungen als im Jahr zuvor. Damit
hat sich der dramatische Abwartstrend der
Vorjahre umgekehrt. Erfreulicherweise nahm
2025 voraussichtlich auch die Zahl neu ge-
nehmigter Mietwohnungen wieder deutlich
zu (+14 %) und stieg sogar starker als die

Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
(+12 %). Insgesamt wurden 2025 wohl rund
50.000 Eigentumswohnungen und 79.000
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau
genehmigt.

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird
die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025
weiter deutlich zurtickgegangen sein (-14 %).
Schatzungsweise 218.000 neue Wohnungen
wurden fertiggestellt.

Hessen und Metropolregion Rhein-Main

Im Jahr 2025 wurde in Hessen im Bereich
des Wohnungsbaus ein deutlicher Anstieg
der Baugenehmigungen verzeichnet. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes
wurden im Berichtsjahr Genehmigungen flr
insgesamt 16.772 Wohnungen erteilt. Dies
entspricht einem Zuwachs von rund 3.000
Wohnungen beziehungsweise etwa 22 %
gegenlber dem Jahr 2024. Damit fiel der
Anstieg in Hessen etwa doppelt so hoch aus
wie im Bundesdurchschnitt. Trotz dieser
positiven Entwicklung bleibt die Zahl der
genehmigten Wohnungen weiterhin deutlich
unter dem von Fachleuten geschatzten
jahrlichen Neubaubedarf. Dieser wird fir
Hessen auf rund 26.000 Wohnungen pro
Jahr beziffert.

Die Baugenehmigungen fur neue Wohnungen
in Frankfurt stiegen 2025 um rund 40 % auf
3.180 Einheiten — deutlich Uber dem Bundes-
und Landesdurchschnitt. Im Vorjahr waren

es fast 1.000 Genehmigungen weniger.

Nichtsdestotrotz sind die Auswirkungen der
anhaltenden Krise am Immobilienmarkt weiter-
hin auch in Frankfurt am Main erkennbar. Im
vergangenen Jahr wurden hier lediglich 150
neu errichtete Eigentumswohnungen verau-
Rert. Damit liegt die Zahl zwar Uber dem Wert

des Jahres 2023, jedoch weiterhin unter dem
Niveau von 2024. Insgesamt bewegt sich die
Anzahl der Transaktionen im Segment der
Neubauwohnungen seit drei Jahren auf einem
historisch niedrigen Niveau.

Auf Basis der von den Notaren an den Gut-
achterausschuss Ubermittelten Kaufvertrage
ergibt sich fir Neubauwohnungen ein mittlerer
Quadratmeterpreis von 7.840 EUR. Dies ent-
spricht einem Anstieg von rund 6 % gegen-
Uber dem Vorjahr und bedeutet eine Rickkehr
zum Preisniveau des Jahres 2020, nachdem
zwischenzeitlich ein leichter Preisrickgang

zu verzeichnen gewesen war. Unter Einbezie-
hung von Neubau- und Bestandswohnungen
ergibt sich fur Frankfurt ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis von 5.630 EUR, was
einem Anstieg von rund 2 % gegeniber 2024
entspricht. Bestandswohnungen liegen dabei
im Durchschnitt um mehr als 2.000 EUR pro
Quadratmeter unter dem Preisniveau von
Neubauwohnungen.

Im Jahr 2025 registrierte der Gutachteraus-
schuss insgesamt 2.359 Wohnungsverkéaufe.
Dies entspricht einer Zunahme von rund 4 %
gegenuber dem Vorjahr. Damit wurde auch
der Durchschnittswert der vergangenen zehn
Jahre Uberschritten.
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Das Geschaftsmodell des Erwerbs von Mehr-
familienhdusern mit anschlieRender Aufteilung
in Eigentumswohnungen ist seit der im Jahr
2022 erfolgten Verschéarfung der gesetzlichen
Regelungen zur Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen deutlich zurlickge-
gangen. Die hierdurch reduzierten Rendite-
erwartungen fir Investoren haben zu einem
erheblichen Rickgang entsprechender Um-
wandlungen gefihrt. Wahrend im Jahr 2019
im gesamten Stadtgebiet noch mehr als 1.000
Umwandlungen registriert wurden, lag deren
Zahl im Jahr 2025 bei weniger als 200. Parallel
hierzu sind auch die sogenannten Ertrags-
faktoren flir Mehrfamilienhduser gesunken.
Wahrend im Jahr 2021 vereinzelt Kaufpreise in
Hohe des Vierzigfachen der jahrlichen Miet-
einnahmen erzielt wurden, hat sich dieser
Faktor inzwischen auf etwa 22,5 reduziert.

Zum 01.01.2026 wurden durch den Gutachter-
ausschuss neue Bodenrichtwerte festgelegt.
Fir Grundstlicke des Geschosswohnungsbaus
zeigt die Auswertung der Kaufvertrage teil-
weise Preisriickgdnge von bis zu 15 %. Diese
betreffen jedoch Uberwiegend besonders
gefragte und hochpreisige Lagen, wahrend in
anderen Teilmarkten nur geringe Veranderun-
gen festzustellen sind.

Die Wohnungsmieten in Frankfurt am Main
sind im Jahr 2025 erneut gestiegen. Nach ver-
schiedenen Marktanalysen erhdhten sich die
Angebotsmieten gegenlber dem Vorjahr um
rund 2 %. Das durchschnittliche Mietniveau

liegt damit bei etwa 18 EUR pro Quadratmeter.

Trotz einer gegendber den Vorjahren etwas
moderateren Dynamik bleibt der Frankfurter
Wohnungsmarkt durch eine anhaltend hohe
Nachfrage und ein begrenztes Wohnungs-
angebot gepragt. Frankfurt am Main zahlt
weiterhin zu den Stadten mit den héchsten
Mietpreisen in Deutschland.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes
und der anderen bewirtschafteten Einheiten
in 2025 zeigt die nachfolgende Ubersicht:

Der gesamte Objektbestand befindet sich

in Frankfurt am Main und in Steinbach
(Taunus). Der Belegungsbindung unterliegen
am 31.12.2025 noch 887 Wohneinheiten.

Neubautatigkeit

Neben der Instandhaltung und Modernisierung
ihrer Wohnungsbestdnde investierte die Ge-
nossenschaft auch in 2025 in den Bau neuer
Wohnungen. Im Zuge der kombinierten Auf-
stockungs- und Modernisierungsmafinahme
der Liegenschaften Reichelstralle 2-8, Guaita-
stral’e 35-39 und Mahrackerstralde 9-11 im
Stadtteil Ginnheim entstanden insgesamt 14
Neubauwohnungen. Die Fertigstellung erfolg-
te im Oktober 2025.

Gewerblich
Garagen/ genutzte Sonstige
Wohnungen Einstellplatze Einheiten Mieteinheiten
Bestand am
31.12.2024 4.375 1.095 27 165
Zugang 2025 14 12 0 0
Abgang 2025 0 0 0 0
Bestand am
31.12.2025 4.389 1.107 27 165
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Die Planungen fir die energetische Moderni-
sierung nebst Aufstockung in der Liegenschaft
Hessenring 1-17 in Steinbach (Taunus) konn-
ten im Berichtsjahr abgeschlossen werden.
Hier entstehen bis voraussichtlich Ende 2027
insgesamt 18 Neubauwohnungen.

Modernisierung/Instandhaltung

Die Mafsnahmen zur Verbesserung der
Gebaude-Energieeffizienz bilden weiterhin

den Schwerpunkt im Modernisierungsbereich.
Grundlage hierfur ist die in 2024 von Aufsichts-
rat und Vorstand beschlossene Klimaschutz-
strategie, welche bis 2045 eine Reduzierung
der gebdudebezogenen CO,-Emissionen um
77 % (gegenlber dem Basisjahr 1990) zum
Ziel hat und bis dahin entsprechende Etappen-
ziele vorsieht.

Um den hohen Anforderungen des Gebaude-
energiegesetzes (GEG) gerecht zu werden,
erfolgt in der Regel die Dammung der Gebau-
dehullflachen (Kellerdecke, Fassade und Dach),
die Installation moderner Heizungsanlagen und
der Einbau von Isolierglasfenstern. AuRerdem
werden bei Bedarf regenerative Energien
genutzt, wie zum Beispiel Solarthermie und
Luft-Warme-Pumpen.

Konkret hat die VBS eG im abgelaufenen
Geschéftsjahr an sieben Objekten Mafinah-
men zur CO,-Reduzierung umgesetzt. Dabei
wurde bei zwei Gebdudekomplexen in Ginn-
heim eine umfangliche Grofimodernisierung
inklusive Aufstockung realisiert. Bei den Be-
standswohnungen wurden insbesondere die
Fenster ausgetauscht, die Fassade geddmmt
und der Austausch der Heizungsanlage von
fossilen Brennstoffen zugunsten Warmepum-
pen umgesetzt. Bei den weiteren funf Objek-
ten wurde veraltete Heiztechnik ausgetauscht.
Die Geschaftsstelle der Genossenschaft im
Grofden Hirschgraben verfligt seit 2025 Uber
eine Photovoltaik-Anlage. Der damit erzeugte
Strom wird fiir das Blrogebaude sowie den
Fahrzeugpool der Genossenschaft genutzt.

Die energetischen Komponenten werden
durch die Modernisierung der Elektro- und
Sanitdrversorgungen, die Neugestaltung der
Treppenhaduser und AuRRenanlagen und — so-
weit moglich — durch den Anbau von Balkonen
erganzt. Damit fihren Modernisierungsmal3-
nahmen auch immer zu einer flr die Mieter
splrbaren Steigerung des Wohnkomforts.

Grundsatzlich strebte die Genossenschaft

auch in 2025 bei den energetischen Moder-
nisierungen mindestens die Grenzwerte flr
Neubauten gemafR jeweils glltigem GEG an.

Frankfurt-Bockenheim,
Marburger Strafse



https://www.vbs-frankfurt.de

‘ VBSeG

Geschaftsbericht 2025

Inhalt {7}

Uber uns

Standorte

Kennzahlen 2025

Lagebericht

Jahresabschluss 2025

Bilanz Aktiva Bilanz Passiva

Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
Bericht des Aufsichtsrats
Bestatigungsvermerk

Kontakt/Impressum

Seite 12

Mit Blick auf die konkurrierenden Wohnungs-
anbieter im Raum Frankfurt am Main tragen
umfangreiche Modernisierungsmaflinahmen
auch malf3geblich zur Wettbewerbsfahigkeit
der Genossenschaft bei und stellen die
langfristige Vermietbarkeit des Immobilien-
bestandes sicher.

Der Tabelle ,Modernisierungs- und Neubau-
projekte” kdnnen die im Berichtsjahr durch-
geflhrten Projekte entnommen werden.

AulRerdem wurden im Berichtsjahr in verschie-
denen Siedlungsbezirken wiederum einzelne,
aufgrund von Mieterwechseln frei gewordene
Wohnungen im Sinne von aktivierungspflich-
tigem Herstellungsaufwand modernisiert.
Diese Modernisierungen beinhalten in erster
Linie die Anderung des Wohnungsgrundrisses,
den Anschluss an eine vorhandene Zentral-
heizung bzw. den Einbau einer Etagenheizung,
die Erneuerung des Bades, der Fenster, Ful3-
bdden und Tiren sowie die Installation einer
neuen Elektrounterverteilung.

Kosten
Liegenschaft MaBnahme (inTEUR)
Marburger Stralle 8-16 Energetische Modernisierung,
Restarbeiten 41
ReichelstralRe 2-8 Energetische Modernisierung
einschlief3lich Aufstockung 1.160
GuaitastralRe 35-39 / Energetische Modernisierung
Mahréackerstrafde 9-11 einschliellich Aufstockung 4.108
TheodorHaubach-Weg 1-3 Heizungsmodernisierung 264
GuaitastralRe 33a Heizungsmodernisierung 1.200
Mahréackerstrafde 13 Heizungsmodernisierung 625
Theodor-Haubach-Weg 2-8 Heizungsmodernisierung 446
TheodorHaubach-Weg 8a Heizungsmodernisierung 213
Am Sportplatz Abstellplatze 6
Modernisierung einzelner Wohnungen und Wiederherrichtung nach Mieterwechsel
in verschiedenen Liegenschaften und sonstiges 2.937
11.000

Zur Erhaltung des Gebaudebestandes und
Vermeidung etwaiger Instandhaltungsstaus
hat die Genossenschaft im abgelaufenen
Geschaftsjahr umfangreiche MalRnahmen in
Form von Kleinreparaturen, laufender Instand-
haltung sowie des Austausches nicht mehr
zeitgemaler Ausstattungen ergriffen.

Die Aufwendungen beliefen sich im
Geschéaftsjahr auf insgesamt 4.923 TEUR
(im Vorjahr 5.063 TEUR). Darin enthalten
waren Fremdleistungen von Handwer-
kern in Hohe von 4.726 TEUR (im Vorjahr
4.854 TEUR) und Eigenleistungen der
Techniker und Regiearbeiter in Héhe von
197 TEUR (im Vorjahr 209 TEUR).

Grolprojekte, die innerhalb des Berichtsjahres
durchgefiihrt wurden, sind der Aufstellung
.Instandhaltungsprojekte (Fremdkosten)” zu
entnehmen.
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Instandhaltungsprojekte (Fremdkosten)

Kosten
Liegenschaft MaBnahme (inTEUR)
Diverse Kanalsanierungen 132
Budget Mietervertreter 93
Erneuerung Aufzugsanlagen 275
Druckerhéhungsanlagen 188
Erneuerung Aufzugsanlagen 268
Herstellung Feuerwehrumfahrung 105
AufRenanlagen 168
Sonstiges (Erneuerung Treppengelander, Erneuerung Gasgeréte, Erneuerung
Steigleitungen, Erneuerung Klingelanlagen usw.) in verschiedenen Liegen-
schaften 205
Modernisierung einzelner Wohnungen und Wiederherrichtung
nach Mieterwechsel in verschiedenen Liegenschaften 738
Laufende Instandhaltung 2.554
4.726

Vermietung

Im Rhein-Main-Gebiet bleibt die Suche nach
bezahlbarem Wohnraum fir Menschen mit
niedrigen und mittleren Einkommen auch 2025
weiterhin herausfordernd. Die Nachfrage nach
bezahlbaren Genossenschaftswohnungen ist
konstant hoch. Dabei sind wohnungsbezogene
Ausstattungsmerkmale, insbesondere Lage,
GroRe, Ausstattung und Preis, weiterhin die
entscheidenden Kriterien bei der Wohnungs-

suche. Das Interesse an modernisierten
Wohnungen sowie Neubauwohnungen ist
sehr groR.

Hier sind sowohl kleinere Wohnungen mit
entsprechend glinstiger Miete als auch Woh-
nungen mit deutlich mehr als 80 m2 Wohn-
flache stark nachgefragt. Die Genossenschaft
profitiert daher von ihrem breit gefacherten
Wohnungsangebot sowie ihrer nachfrage-
orientierten Neubautéatigkeit.

Im Berichtsjahr endeten 232 Dauernutzungs-
vertrage (2024: 224 Dauernutzungsvertrage),
sodass die Fluktuationsrate 5,29 % (2024:
5,12 %) betrug. Dem stehen 227 Neueinzlge
gegentber. Die wesentlichen Ursachen fir
die Fluktuation waren: Tod des Mieters, die
Umsiedlung in ein Alten- oder Pflegeheim und
ein veranderter Flachenbedarf, beispielsweise
wegen Zusammenzug mit Partner/Partnerin.
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Zum Stichtag 31.12.2025 waren 44 \WWoh-
nungen unbewohnt (2024: 29 Wohnungen).
Die Gesamtleerstands-Quote betrug somit
lediglich 1 %. Nach Abzug der zum Stichtag
bereits weitervermieteten 25 WWohnungen
ergibt sich eine reale Leerstands-Quote von
0,43 %. Der grofite Teil der Leerstande beruht
auf Modernisierungen sowie wohnungsbezo-
genen Instandsetzungsmafinahmen, welche
infolge starker Abnutzung und nicht mehr zeit-
gemalfen Inventars bei einem Mieterwechsel
erforderlich wurden. Alle Malinahmen dienen
der Zukunftsfahigkeit und nachhaltigen Ver-
mietbarkeit der Wohnungen.

Die je Quadratmeter Wohnflache zu zahlende
Nettokaltmiete lag durchschnittlich bei 8,23
EUR/m2 (2024: 7,84 EUR/m?), die Bruttokalt-
miete bei 10,56 EUR/m? (2024: 10,07 EUR/
m?2). Die Erhéhung beruht auf angepassten
Wiedervermietungsmieten nach Mieterwech-
sel. Das flUr das Berichtsjahr turnusmaRige
Mieterhohungsverlangen gemaf § 558 BGB
wurde unter Anwendung der genossenschaft-
lichen Mietpreisrichtlinie planmaRig zum
01.05.2025 durchgefihrt.

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohn-
flache und Monat (EUR/m?)

In EUR/m?2 2025 2024 2023
Nettokaltmiete 8,23 7,84 7,59
kalte Betriebs- 233 223 224
kosten
Brutto-
kaltmiete 10,56 10,07 9,83

Nettokaltmiete

kalte Betriebskosten

10,56 EUR
Bruttokaltmiete
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Im Berichtsjahr konnte sich die genossen-
schaftseigene Spareinrichtung knapp in einem
immer anspruchsvoller werdenden Zinsumfeld
behaupten und verzeichnete auf Jahressicht
einen deutlich ricklaufigen Einlagenbestand.
Aufsichtsrat und Vorstand haben im Berichts-
jahr den Beschluss gefasst, den Betrieb der
Spareinrichtung einzustellen und der kommen-
den Vertreterversammlung einen entsprechen-
den Beschlussvortrag zu unterbreiten. Ursach-
lich flr diesen strategischen Schritt sind im
Wesentlichen die stetig wachsenden regula-
torischen Anforderungen durch die Banken-
aufsicht und der damit einhergehende Verwal-
tungsaufwand sowie die in den letzten Jahren
zunehmende Volatilitédt der Zinsmarkte und die
nachlassende Bindung an die Genossenschaft,
was ein deutlich verandertes Anlageverhalten
der Kunden nach sich zieht.

Die Anzahl der verbleibenden Genossen-
schaftsmitglieder ist mit 7.499 Mitgliedern im
abgeschlossenen Geschaftsjahr leicht gesun-
ken. Die Dauer der Mitgliedschaften ist mit
durchschnittlich 19 Jahren unverandert. Das
Durchschnittsalter der Mitglieder betragt 55
Jahre.

unter 30 Jahre

Alter Anteil (%)

unter 30 Jahre 7,40 38,2%

30 bis 60 Jahre 54,40 tber 60 Jahre
Uber 60 Jahre 38,20

Dauer Anteil (%)

unter 10 Jahre 37,30 30 bis 60 Jahre
10 bis 30 Jahre 39,80

U h 22

uber 30 Jahre 90 Altersstruktur der Mieter

Die Mitgliedschaft in der Genossenschaft ist
traditionell von langer Dauer — in Einzelfallen
sogar Uber 50 Jahre — gepragt. Zur Starkung
der genossenschaftlichen Basis ist es wichtig,
weiterhin junge Menschen anzusprechen

unter 10 Jahre

L.md sie von den Vorfeilen des genossenschaft- 5%;?0 Jahre
lichen Wohnens zu lberzeugen.
10-30 Jahre

Mitgliedschaftsdauer


https://www.vbs-frankfurt.de

‘ VBSeG

Geschaftsbericht 2025

Inhalt {7}

Uber uns

Standorte

Kennzahlen 2025

Lagebericht

Jahresabschluss 2025

Bilanz Aktiva Bilanz Passiva

Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
Bericht des Aufsichtsrats
Bestatigungsvermerk

Kontakt/Impressum

Seite 16

3. Darstellung der Lage
3.1. Ertragslage

Die Genossenschaft hat im Geschéftsjahr
2025 einen Jahreslberschuss in Héhe von
4.831 TEUR erwirtschaftet. Gegeniiber dem
Vorjahr entspricht das einem Anstieg um
2.263 TEUR, womit das Ergebnis splrbar Uber
der Wirtschaftsplanung fiir das abgelaufene
Geschéftsjahr liegt.

Die Umsatzerldse belaufen sich hierbei auf
34.706 TEUR. Das entspricht einem Anstieg
um 804 TEUR gegentber dem Vorjahr, der
hauptsachlich aus héheren Sollmietertragen
resultiert. Die Berechnung der Grundmieten
erfolgt bei der Genossenschaft nach trans-
parenten Grundregeln, welche durch die
Organe festgelegt wurden. Diese berlicksich-
tigen die wirtschaftliche Situation der Ge-
nossenschaft und garantieren den Mitgliedern
langfristig sozialvertragliche Mieten spUrbar
unterhalb der Marktmieten. Die Genossen-
schaft nimmt eine regelmaRige Uberpriifung
der Grundmieten gemaR diesen Grundregeln
VOr.

Die Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen sind gegeniber dem Vorjahr
um 234 TEUR auf 14.376 TEUR gesunken.

Die abgerechneten Betriebskosten haben

sich dabei um 28 TEUR auf 8.564 TEUR
erhoht. Kostendampfend wirken sich in
diesem Zusammenhang generell die umfang-
reichen energetischen SanierungsmafRnahmen
der Genossenschaft zur Senkung des Energie-
bedarfs aus, obwohl diese teilweise mit neuen
Betriebskostenpositionen fur Wartung und
Unterhaltung der eingesetzten Anlagen ver-
bunden sind. Die Instandhaltungskosten sind
um 128 TEUR auf 4.726 TEUR gesunken.

Der Personalaufwand belauft sich auf
4193 TEUR und hat sich gegenliber dem
Vorjahr um 499 TEUR verringert.

Die Abschreibungen auf Immaterielle
Vermogensgegenstinde und Sachanlagen
sind gegeniber dem Vorjahr um 312 TEUR
gestiegen und belaufen sich auf 8.106 TEUR.
Das entspricht im Wesentlichen dem Anstieg
der Abschreibungen auf Sachanlagen. Grund
hierfir sind die im Geschéftsjahr getéatigten
Investitionen, die Uber die Restnutzungsdauer
abgeschrieben werden. Auch flir die kommen-
den Jahre sind umfangreiche Investitionen
vorgesehen, daher wird sich diese Entwick-
lung fortsetzen.

FUr Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind
2.310 TEUR angefallen, was einem Anstieg
um 283 TEUR gegeniber dem Vorjahr ent-
spricht. Davon entfallen 611 TEUR auf Zinsen
far Spareinlagen.

3.2.Vermogenslage

Die Bilanzsumme der Genossenschaft hat
sich zum Bilanzstichtag gegeniber dem
Vorjahr um 3.093 TEUR erhdht und betragt
227.870 TEUR.

Auf der Aktivseite ist das Anlagevermogen
um 559 TEUR angestiegen, was einem Anteil
von 93,6 % am Gesamtvermogen entspricht.
Bei den Immateriellen Vermogensgegen-
standen und Sachanlagen betragt der inves-
titionsbedingte Zugang 11.640 TEUR. Dem
stehen planmallige Abschreibungen in Hohe
von 8.106 TEUR gegentber. Das Umlauf-
vermogen hat sich gegentber dem Vorjahr
um 2.532 TEUR erhoht und ist mit 6,4 % am
Gesamtvermogen beteiligt.
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Auf der Passivseite ist das Eigenkapital im
Vergleich zum Vorjahr um 4.687 TEUR ge-
stiegen. Urséachlich dafir ist der JahresUber-
schuss in Hohe von 4.831 TEUR abziglich der
Dividendenausschittung fir das Vorjahr in
Hohe von 248 TEUR sowie die Zunahme der
Geschéaftsguthaben um 104 TEUR. Dadurch ist
die Eigenkapitalquote auf 34,6 % angestiegen.
Die Ruckstellungen haben sich gegenlber
dem Vorjahr um 212 TEUR verringert, was
einem Anteil von 6,0 % am Gesamtkapital
entspricht. Die Verbindlichkeiten haben sich
um 2.759 TEUR verringert. Wahrend sich die
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung
hierbei um 2.006 TEUR erhéht haben, ist

der Einlagenbestand der Spareinlagen ist um
4.005 TEUR auf 30.553 TEUR gesunken. Der
Anteil der Verbindlichkeiten am Gesamtkapital
betragt 58,5 %.

3.3. Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Mit-
telzufluss von 15.739 TEUR aus der laufenden
Geschaftstatigkeit die Mittelabfllisse von
8.647 TEUR aus der Investitionstéatigkeit und
4.452 TEUR aus der Finanzierungstatigkeit
mehr als ausgleicht. Der Finanzmittelbestand
hat sich demnach zum Bilanzstichtag um
2.640 TEUR auf 4.441 TEUR erhoht.

Kapitalflussrechnung

In TEUR 2025 2024
Jahresuberschuss 4.830,9 2.568,3
A — Mittelzufluss aus der laufenden

Geschéftstatigkeit + 15.738,7 +14.430,6
B — Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -8.646,7 -12.392,2
C - Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit -4.451,9 -4.239,0
Zahlungswirksame Veréanderungen
des Finanzmittelbestandes (= A + B + C) 2.640.1 -2.200,6
Finanzmittelbestand am 01.01. 1.800,9 4.001,5
Finanzmittelbestand am 31.12. 4.441,0 1.800,9

Bei geordneter Finanzlage konnte die
Genossenschaft im Berichtsjahr ihre finan-
ziellen Verpflichtungen umfassend erflllen.
Die Zahlungsbereitschaft war jederzeit
gewahrleistet.

Gemal ihrer Geschafts- und Risikostrategie
besitzt die Genossenschaft fiir den Fall eines
auRergewohnlich grofsen Abflusses von Spar-
einlagen zusatzliche Optionen zur kurzfristigen
Liguiditatsbeschaffung. Neben dem Finanz-
mittelbestand und verflgbaren Kreditlinien

in Hohe von 4 Mio. EUR hélt sie Eigentimer-
grundschulden im Wert von rund 14 Mio. EUR
vor. Insgesamt sichert die Genossenschaft
damit 54 % ihres gesamten Einlagenbestan-
des ab.
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Bilanz Passiva

3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wichtige finanzielle Leistungsindikatoren sind
die Kapitaldienstdeckung (Objektfinanzierung
zu Sollmieten abzilglich Erlésschmalerungen),
die Investitionen im Bestand (Instandhaltungs-
und Modernisierungskosten zu \WWohn- und
Nutzflache) und der Mietenmultiplikator (Buch-
werte der Grundsticke mit Wohn-, Geschafts-
und anderen Bauten zu Sollmieten abziglich
Erlésschmalerungen). Diese stellen sich fir die
Genossenschaft im Funfjahresvergleich wie
folgt dar:

Kapitaldienstdeckung (%)

|25 cEsssssssssssssn———— 30,2

24 31,3
23 27,0

22 29,3
21 30,9

Investitionen im Bestand (EUR/m?)
25 eassssss—— 51,02

24 52,16

23 54,18

22 47,36

21 64,18

Mietenmultiplikator
25 S C,3

24 8,7
23 9,0
22 8.7
21 8,8
Leistungsindikatoren 2025 2024 2023 2022 2021
Kapitaldienstdeckung (%) 30,2 31,3 27,0 29,3 30,9
Investitionen im Bestand
(EUR/M?) 51,02 52,16 54,18 47,36 64,18
Mietenmultiplikator 8,3 8,7 9,0 8,7 8.8

4. Risiko- und Chancenbericht

4.1. Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Das Risikomanagement der Genossenschaft
ist ein zentraler Bestandteil der Unterneh-
menssteuerung und zielt darauf ab, die dauer-
hafte Zahlungsfahigkeit sowie die langfristige
Existenz des Unternehmens sicherzustellen.
Alle Elemente des Risikomanagements sind
im Risikohandbuch gebindelt, dessen Kern die
Geschafts- und Risikostrategie des Vorstands
bildet. Diese Strategie umfasst neben einer
umfassenden Unternehmensanalyse verschie-
dene Prozesse zur Vermeidung von Risiken,
die den Bestand gefahrden, die Entwicklung
hemmen oder die Reputation beeintrachtigen
kdnnten, und insbesondere zur Steuerung der
Risikotragfahigkeit.

Die fir das Unternehmen relevanten Risiken,
wie in der Geschafts- und Risikostrategie
definiert, werden kontinuierlich Uberwacht.
In unterschiedlichen Beobachtungsbereichen
werden Risikoindikatoren erfasst und be-
wertet, die beispielsweise Storungen bei der
Vermietung oder Mietminderungen anzeigen
kénnten. Dies schafft Transparenz und bildet
die Grundlage fir fundierte Entscheidungen
zur Risikosteuerung, sei es zur Vermeidung
oder Reduzierung von Risiken.
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Ein integriertes Risiko-Reporting liefert dabei
quartalsweise Berichte zur Risikobewertung an
Vorstand, Abteilungsleitung und Aufsichtsrat.

Die Genossenschaft setzt die von der Bun-
desanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) festgelegten ,, Mindestanforderun-
gen an das Risikomanagement — MaRisk”
sowie die Compliance-Vorgaben des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. im Rahmen des
Risikohandbuchs um. Neben den gesetzlichen
Vorgaben sind interne Richtlinien und
Anweisungen Bestandteil des Compliance-
Management-Systems, das regelmalfiig Uber-
praft und aktualisiert wird. Es beinhaltet auch
einen geschutzten Kommunikationskanal, Gber
den Mieter, Mitglieder, Mitarbeitende und
Dritte Hinweise auf mogliche Rechtsverstdfie
geben kénnen.

Eine unabhangige interne Revision, die durch
die Treuhandgesellschaft fir die Stdwest-
deutsche Wohnungswirtschaft mbH (TdW
slidwest) durchgefihrt wird, prift die
Aktivitadten der Genossenschaft anhand eines
risikoorientierten Prifungsansatzes. Grundlage
hierflr ist ein festgelegter Revisionsplan. Uber
die Prifungsergebnisse und mdgliche Mangel
wird der Vorstand zeitnah informiert, sodass
notwendige Mafinahmen abgeleitet werden
kénnen.

Die kontinuierliche Aktualisierung und Weiter-
entwicklung des Risikomanagements sowie
des Compliance-Management-Systems ist
eine zentrale Managementaufgabe mit hoher
Prioritat.

Seit der Corona-Krise erschweren im Bau-
sektor steigende Teuerungsraten, eine dyna-
mische Kostenentwicklung sowie Engpasse
bei Lieferungen und Materialien die Koste-
nkalkulation. Diese Faktoren machen es nach
wie vor anspruchsvoll, Bauvorhaben innerhalb
des geplanten Budgets und Zeitrahmens
abzuschlief3en. Viele Marktakteure setzen
daher vermehrt auf innovative Technologien
und nachhaltige Materialien, die langfristig
sowohl 6kologische als auch wirtschaftliche
Vorteile bieten kénnen.

Das Preisniveau bei den Baustoffen ist weiter-
hin hoch, die Wachstumsraten lagen zuletzt
Uber der allgemeinen Teuerung. Nach Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes ver-
teuerten sich die Preise fir den Neubau von
Wohngebauden in Deutschland im 4. Quartal
2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Die
Preise fUr Instandhaltungsarbeiten an Wohn-
gebaduden (ohne Schonheitsreparaturen) legten
im 4. Quartal 2025 mit 4,1 % ebenfalls starker
zu als die allgemeine Preissteigerung.

Nachdem die EZB im Juni 2024 eine Zins-
wende einldutete, senkte sie die Leitzinsen
aufgrund sinkender Inflationsraten bis Mitte
2025 in mehreren Schritten auf ein niedrigeres
Niveau (Hauptrefinanzierungssatz 2,15 %),
bevor sie in der zweiten Jahreshalfte 2025 zu
einer Phase des Stillhaltens lberging. Damit
haben sich die Finanzierungskonditionen flir
wohnwirtschaftliche Vorhaben im Vergleich
zum Vorjahr nochmals verbessert. Es bleiben
aber Risiken: Die Zuspitzung der Kriege in Iran
und der Ukraine, die Fortsetzung bzw. Ver-
scharfung des US-Handelkonflikts mit hohen
Strafzollen sowie eine Eskalation bestehender
geopolitischer Spannungen kénnten die an-
dauernden Unsicherheiten noch vertiefen und
zudem die Inflation wieder aufflammen lassen.
Die jingsten Energiepreissteigerungen infolge
des Irankrieges diirften sich zeitverzégert
auch auf die Preise fir Waren und Dienst-
leistungen auswirken. Das kénnte wiederum
zu einem geldpolitischen Gegensteuern in
Form von Zinserhéhungen durch die Zentral-
banken flhren. Das unweigerliche Resultat
waren schlechtere Finanzierungsbedingungen
und dadurch eine Abnahme von Investitionen,
Konsum und Wachstum.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
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unter Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems des Unternehmens mit angemes-
senen Mafinahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken. Dies betrifft auch
Mafnahmen zur Anpassung von operativen
Geschéftsprozessen unter Nutzung aktueller
technologischer Mdaglichkeiten.

Fur das Jahr 2026 sowie im weiterfihrenden
Prognosezeitraum sind fir die Genossenschaft
keine bestandsgefahrdenden Risiken erkenn-
bar. Nach aktuellem Kenntnisstand bestehen
auch keine sonstigen Risiken, die einen
wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage haben.

Dies vorausgeschickt werden die Risiken im
Einzelnen wie folgt bewertet:

Die Entwicklung der genossenschaftlichen
Wohnquartiere ist weiterhin durch eine hohe
Stabilitadt gekennzeichnet. Einflisse durch Fluk-
tuation oder demografische Verdnderungen

in den Stadtgebieten blieben ohne splrbare
Folgen flr die Bewirtschaftung. MalRgeblich
hierfir sind die anhaltend positive Standort-
entwicklung sowie die nachhaltige Marktposi-
tion der Genossenschaft, die durch eine faire
Preispolitik gestltzt wird. Basierend auf diesen
Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass die Leerstandsquote und die Fluktua-

tion auch in den kommenden zwei Jahren

auf einem sehr niedrigen Niveau verbleiben,
sodass keine signifikanten Erlosschmalerun-
gen zu erwarten sind. Trotz der Belastungen
durch das Energiekostenniveau ist die Nach-
frage nach Wohnraum stabil geblieben, ohne
dass Vermietungshindernisse auftraten. Um
die Liquiditat dauerhaft zu sichern, werden
punktuelle Zahlungsrickstéande durch ein
systematisches Forderungsmanagement
bearbeitet, welches friihzeitig auf unvoll-
standige Mietzahlungen reagiert.

Die Auswahl neuer Mieter fur Wohn- und
Gewerbeeinheiten erfolgt konsequent auf
Basis einer standardisierten Bonitdtsprifung,
um das Ausfallrisiko bereits im Vorfeld zu
minimieren. Ein zentrales strategisches Ziel
der Genossenschaft bleibt die Minimierung
von Leerstédnden durch ein aktives Portfolio-
Management. Dieser Ansatz ermdglicht es,
Leerstandskosten dauerhaft zu senken und
vorhandene Mietpotenziale ohne zeitliche
Verzdgerung zu realisieren. Ergédnzend zur
Neuvermietung sichert eine intensive
Betreuung des Bestands sowie eine nach-
haltige Mieterpflege die Langfristigkeit der
bestehenden Mietverhaltnisse. Ein struktu-
riertes Forderungsmanagement Uberwacht
zudem die kontinuierlichen Zahlungseingange
und erlaubt ein frihzeitiges Gegensteuern
bei etwaigen Zahlungsrickstanden. Wenn-
gleich das Risiko von Mietausfallen im ope-

rativen Geschaft grundsétzlich in Einzelféllen
bestehen bleibt, konnte dieses im Berichtsjahr
auf einem auRerst niedrigen Niveau gehalten
werden: Die tatsachlichen Forderungsausfalle
beliefen sich auf weniger als 0,1 % (1 Promille)
der Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungs-
tatigkeit.

Aufgrund der kontinuierlich eingehenden Miet-
zahlungen bestehen fir die Genossenschaft
keine wesentlichen Risiken aus Zahlungs-
stromschwankungen oder Liquiditdtseng-
passen. Die Mietertrdge sind durch langfris-
tige Nutzungs- und Mietvertradge nachhaltig
abgesichert. Da die aktuellen Mieten in vielen
Bereichen deutlich unter dem ortstblichen
Marktniveau liegen, ist die Genossenschaft
keinen Preisédnderungsrisiken ausgesetzt.
Vielmehr ergeben sich daraus kurz- und mittel-
fristige Spielrdume flur moderate Mietanpas-
sungen. Die stabilen Zuflisse aus der laufen-
den Bewirtschaftung gewaéhrleisten zudem die
fristgerechte Erflllung des vertraglich verein-
barten Kapitaldienstes. Uber die operative
Deckung hinaus verfigt die Genossenschaft
far anstehende Investitionsvorhaben Gber
umfassende Liquiditadtsreserven sowie signi-
fikante Beleihungsspielrdume bei den vorhan-
denen Immobilienbestéanden, was eine solide
Basis fur die kiinftige Geschaftsentwicklung
bildet.
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Angesichts des Mangels an bezahlbarem
Wohnraum in Frankfurt am Main wird das
Risiko aus freigezogenen Wohnungen ein-
schlief3lich der Erstvermietung von Neubau-
wohnraum als gering bewertet.

Die Entwicklung der Baukosten wird seitens
des Vorstands weiterhin als relevantes Risiko
eingestuft. Insbesondere im Bereich der
technisch anspruchsvollen, energieeffizien-
ten Gebaudetechnik besteht eine anhaltende
Volatilitat. Sollten sich die Preise in diesem
Segment weiter erhéhen, ist mit splrbaren
Auswirkungen auf die Kalkulation der genos-
senschaftlichen Dauernutzungsentgelte zu
rechnen. Diese Kostensteigerungen konnten
mittelfristig Anpassungen bei den Entgelten
erforderlich machen, um die Wirtschaftlich-
keit der Investitionen und die energetischen
Standards dauerhaft zu gewahrleisten.

Zusatzliche Belastungen fir die Ertragslage
ergeben sich aus der gesetzlichen CO,-Beprei-
sung und deren nur eingeschrankten Umlage-
fahigkeit auf die Nutzerschaft. Da die Kosten-
verteilung zwischen Vermieter und Mieter
seitens des Gesetzgebers an die energetische
Qualitat der Gebadude gekoppelt ist, verbleibt
ein variabler Kostenanteil unmittelbar bei der
Genossenschaft. Dieser finanzielle Aufwand
wurde in den aktuellen Wirtschaftsplanungen

bereits vollumfanglich abgebildet, wobei die
Kalkulation auf Basis des geltenden emissions-
bezogenen Stufenmodells erfolgte.

Die zuletzt angekindigte Reform des GEG
durch die neue Bundesregierung fihrt zu einer
signifikanten Veranderung der energetischen
Anforderungen an den Gebaudesektor. Mit
dem Wegfall der 65-%-Regelung flr erneuer-
bare Energien diirfte die bisherige Kopplung
an die kommunale Warmeplanung als restrik-
tives Steuerungsinstrument entfallen. Fir die
Genossenschaft bedeutet dies einen Gewinn
an planerischer Flexibilitat, erfordert jedoch
gleichzeitig eine eigenverantwortliche Bewer-
tung kinftiger Sanierungsschritte. Trotz der
gelockerten gesetzlichen Vorgaben verfolgt die
Genossenschaft weiterhin den strategischen
Ausbau erneuerbarer Energien. Technologien
wie Warmepumpen und Photovoltaik bleiben
integrale Bestandteile der Modernisierungs-
strategie, sofern deren Implementierung
unter den verdanderten Marktbedingungen
wirtschaftlich vertretbar ist. Die Investitions-
entscheidungen werden klinftig noch starker
an der langfristigen Wirtschaftlichkeit und der
energetischen Effizienz der einzelnen Liegen-
schaften ausgerichtet, um den Bestand
zukunftssicher aufzustellen.

Hinsichtlich der Grundsteuerreform liegen
nunmehr detaillierte Erkenntnisse Uber die
kiinftigen Belastungen im Immobilienbestand
der Genossenschaft vor. Dabei ergeben sich
deutliche, lageabhangige Verschiebungen der
Steuerlast: Wahrend bei Objekten in bevorzug-
ten Spitzenlagen tendenziell mit einer Erho-
hung der Grundsteuer zu rechnen ist, fihrt die
Neubewertung bei Liegenschaften in B- und
C-Lagen im Vergleich zum bisherigen Verfah-
ren zu einer Entlastung. Diese Verdnderungen
werden erstmalig im Rahmen der Betriebs-
kostenabrechnung fur das Kalenderjahr 2025
wirksam.

Die Entwicklung des Frankfurter Wohnungs-
marktes, insbesondere das anhaltend hohe
Mietpreisniveau und die daraus resultierenden
Verdrangungseffekte in einzelnen Stadtteilen,
stehen unter fortlaufender Beobachtung des
Vorstands. Ein zentrales Anliegen bleibt die
Bewahrung der sozialen Durchmischung
innerhalb der Wohnquartiere. Dabei wird es
als entscheidend eingestuft, einer weiteren
Verscharfung von Verdrangungsprozessen
entgegenzuwirken. Das Ziel besteht darin,
eine einseitige Verschiebung des Wohnungs-
angebots zu verhindern, damit der Wohnraum
flr ein breites Spektrum an Nachfragegruppen
zuganglich bleibt und nicht ausschlieRlich
bevorzugten Nutzerkreisen vorbehalten ist.
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Kontinuierliche Investitionen sichern die Wert-
haltigkeit des Bestands und beugen einem
Instandhaltungsstau vor. Durch dieses pro-
aktive Vorgehen werden unvorhersehbare
Folgekosten effektiv vermieden und die Bau-
substanz nachhaltig geschutzt.

Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Das Anlagevermogen der Genossenschaft

ist grundsaétzlich langfristig finanziert. Bei den
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um Annuitdtendarlehen mit einer
Laufzeit von mindestens zehn Jahren.

Die Zinsénderungsrisiken der Genossenschaft
bewegen sich aufgrund langfristiger Zinsfest-
schreibungen und kontinuierlich steigender
Tilgungsanteile in einem eng begrenzten Rah-
men. Um der Entstehung eines kumulierten
Zinsanderungsrisikos zu einem einzelnen Stich-
tag vorzubeugen, wird bei allen Anschluss-
und Umfinanzierungen konsequent auf eine
Diversifikation der Zinsbindungsfristen geach-
tet. Durch diese gestaffelte Auswahl unter-
schiedlicher Laufzeiten wird eine einseitige
Abhéngigkeit von kurzfristigen Marktschwan-
kungen vermieden. Flankierend dazu unterliegt
die allgemeine Zinsentwicklung an den Kapital-
markten einer fortlaufenden Beobachtung

im Rahmen des Risikomanagements, um auf

Veranderungen zeitnah reagieren zu kdnnen.
Da die bestehende Finanzierungsstrategie das
Zinsrisiko bereits hinreichend abdeckt, wurden
im Berichtsjahr keine neuen derivativen Finanz-
instrumente zur Absicherung des operativen
Geschéfts abgeschlossen.

Die Liquiditatsreserve wird Uber ein jederzeit
abrufbares Geschéaftskonto bei einem Kredit-
institut sichergestellt. Im Bedarfsfall kann

die Genossenschaft im Rahmen vereinbarter
Termin- oder Kontokorrentkredite flexibel auf
diese Mittel zugreifen, um ihre operative Zah-
lungsfahigkeit und finanzielle Handlungsfreiheit
dauerhaft zu gewahrleisten.

FUr das Spargeschaft sind keine wesentlichen
Zinsanderungsrisiken erkennbar, da den Zins-
aufwendungen fir die langfristigen festver-
zinslichen Spareinlagen ausreichend stabile
Mietertrage gegenlberstehen. Bei der Kon-
ditionsgestaltung orientiert sich die Genossen-
schaft am Marktumfeld, wobei regelméRige
Zins-Reportings ein frihzeitiges Reagieren auf
Marktverdnderungen ermdglichen.

Infolge der strategischen Entscheidung von
Aufsichtsrat und Vorstand, den Sparbetrieb
einzustellen, entstehen kinftig Rlckzahlungs-
verpflichtungen gegentber den Sparern. Es ist
festzuhalten, dass diese strategische Neuaus-
richtung noch der finalen Beschlussfassung
durch die Vertreterversammlung bedarf.

Zur geordneten Abwicklung wurde bereits ein
umfangreiches Konzept erarbeitet, welches
sowohl die notwendige Liquiditatsbeschaffung
als auch die vollumfangliche Rickzahlung aller
Spareinlagen sicherstellt.

Die Finanzstrategie ist auf Stabilitat und die
Vermeidung von Abhangigkeiten gegenlber
einzelnen Kapitalgebern ausgerichtet. Dies
wird durch ein ausgewogenes Verhaltnis von
Eigen- zu Fremdkapital sowie die Zusammen-
arbeit mit einem festen Kreis ausgewahlter
Bankpartner erreicht. Diese gezielte Verteilung
der Verbindlichkeiten dient der Risikostreuung
und sichert die langfristige Unabhangigkeit der
genossenschaftlichen Finanzierungsstruktur.

4.2. Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Der Vorstand rechnet flr die Standorte Frank-
furt am Main und Steinbach (Taunus) auch im
Geschaftsjahr 2026 mit einer anhaltend hohen
Wohnraumnachfrage. Die Rhein-Main-Region
wird als wirtschaftlicher Stabilitdtsanker selbst
bei einer sich eintribenden Gesamtlage ein
Uberdurchschnittliches Jobpotenzial bieten
und weiterhin Fachkrafte aus dem In- und
Ausland anziehen. Da die Neubautatigkeit

im Geschosswohnungsbau branchenweit
gedampft bleibt und steigende Bau- sowie
Finanzierungskosten viele Haushalte dauerhaft
zur Miete wohnen lassen, verlagert sich der
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Nachfragedruck verstarkt auf den Bestand. Die
Genossenschaft sieht sich hier hervorragend
positioniert, um insbesondere im nachgefrag-
ten unteren und mittleren Mietpreissegment
ein marktgerechtes Angebot zu fairen Kondi-
tionen bereitzustellen. Eine Vollvermietung gilt
aus Sicht des Vorstands als sichergestellt,
wobei Erlésschmalerungen lediglich im
Rahmen planmafiger Modernisierungen

oder durch marktibliche Fluktuation erwartet
werden.

Die langfristige Zukunftsfahigkeit des Port-
folios wird durch eine konsequente Klima-
schutzstrategie und einen darauf basierenden
Masterplan bis zum Jahr 2045 untermauert.
Diese strukturierte Vorgehensweise ermog-
licht gezielte Investitionsentscheidungen in die
energetische Aufwertung des Bestands, wo-
bei die Genossenschaft von ihrer engen und
langjahrigen Zusammenarbeit mit bewahrten
Handwerksunternehmen profitiert. Dadurch
lassen sich Kapazitdts- und Materialengpasse
minimieren. Strategische Vorteile ergeben
sich zudem aus der kontinuierlichen Anpas-
sung des Wohnraums an den demografischen
Wandel: Durch die Schaffung barrierearmer
und seniorengerechter Wohnungen kann die
Genossenschaft die altersbedingte Fluktuation
senken und neue Zielgruppen binden.

Ein wesentliches Wachstumspotenzial liegt

in der Schaffung neuen Wohnraums durch
behutsame Quartiersentwicklung. Konkret
nutzt die Genossenschaft in Steinbach
(Taunus) Flachenpotenziale bestehender
Gebaude durch Aufstockungsmalnahmen.
Dieser Ansatz ermdglicht die Ausweitung

des Portfolios ohne den kostspieligen Ankauf
neuer Grundstiicke und basiert auf einem
soliden Investitionsplan flr die Jahre 2026

bis 2031. Zur Refinanzierung dieser wertstei-
gernden MalBRnahmen und zur Sicherung der
nachhaltigen Vermietbarkeit bietet der Bestand
zudem moderate, notwendige Mieterhéhungs-
potenziale.

Die finanzielle Stabilitdt der Genossenschaft
wird durch eine vorausschauende Finanzie-
rungspolitik gestarkt, die primar auf langfris-
tige Zinsbindungen und die Inanspruchnahme
attraktiver Férdermittel setzt. Hierbei profitiert
das Unternehmen massiv von seinen posi-
tiven Rating-Beurteilungen bei Bankpartnern.
Ein strategischer Meilenstein ist die geplante
Einstellung des Sparbetriebs: Durch die Sub-
stitution von Spareinlagen durch langfristige
Fremdmittel zu historisch betrachtet glinstigen
Konditionen wird das Zinsdnderungsrisiko

minimiert und die Planungssicherheit signi-
fikant erhoht. Gleichzeitig werden sukzessive
Personalkapazitaten frei, die kiinftig gezielt
zur Starkung des genossenschaftlichen Kern-
geschafts eingesetzt werden.

Flankiert wird diese positive Entwicklung
durch die fortschreitende Digitalisierung der
Geschaftsprozesse. Die Optimierung der
IT-Systeme und die Einbindung von Kinst-
licher Intelligenz ermdglichen nicht nur effi-
zientere interne Ablaufe, sondern auch ein
erweitertes Angebot an digitalen Dienstleis-
tungen. Zusammen mit den bewahrten wohn-
begleitenden Beratungs- und Kommunikations-
angeboten schafft die Genossenschaft so
einen splrbaren Mehrwert, der Uber das reine
Wohnen hinausgeht und die Lebensqualitat in
den Quartieren sowie stabile Nachbarschafts-
strukturen nachhaltig fordert.

Frankfurt,
Dornbusch
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5. Prognosebericht

Angesichts des Mangels an preiswertem
Wohnraum ist in Frankfurt und Steinbach
(Taunus) auch kinftig mit einer starken Nach-
frage nach genossenschaftlichen Wohnungen
zu rechnen.

Basierend auf der Unternehmensplanung vom
17.12.2025, prognostiziert die Genossenschaft
fur das Geschaftsjahr 2026 eine positive
Entwicklung der Leistungsindikatoren. Die
Umsatzerldse aus der Bewirtschaftung wer-
den voraussichtlich steigen, priméar bedingt
durch Mieterwechsel und regulare Miet-
erhdhungsverlangen (8 558 BGB). Parallel dazu
fUhren Investitionen in das Sachanlagever-
mogen zu hdheren planmaRigen Abschreibun-
gen. Auch bei den Personalaufwendungen ist
mit einem Anstieg der Lohne, Gehalter und
Sozialabgaben zu rechnen.

Demgegenlber wird bei den Aufwendungen
fur die Altersversorgung mit einem leichten
Rickgang gerechnet. Bei den Zinsaufwen-
dungen flr die Dauerfinanzierung ist hingegen
ein moderater Anstieg zu erwarten. Dieser
resultiert aus dem mittelfristig erhdhten
Marktzinsniveau sowie dem zusatzlichen
Fremdkapitalbedarf, der sich sowohl aus der
Investitionstatigkeit als auch aus der geplanten
Rickzahlung der Spareinlagen ergibt.

Sofern die Vertreterversammlung den
Beschluss von Aufsichtsrat und Vorstand zur
Einstellung der Spareinrichtung bestatigt, wird
fir das Geschaftsjahr 2026 mit einem stark
ricklaufigen Spareinlagenvolumen gerechnet.
Die Rickfuhrung der Spargelder erfolgt dabei
sukzessive unter Berlcksichtigung der jewei-
ligen Laufzeiten, wobei die vollstédndige Rick-
zahlung samtlicher Einlagen nach aktueller
Planung bis Ende 2028 abgeschlossen sein
soll. Bis zu ihrer Riickzahlung bleiben die Mittel
zweckgebunden in Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und Neubautatigkeiten investiert.
Ein umfassendes Abwicklungskonzept stellt
sowohl die notwendige Liquiditatsbeschaffung
als auch die vollumfangliche Rickzahlung aller
Einlagen sicher. Der Vorstand geht davon aus,
dass die Rentabilitat der Spareinrichtung bis
zur endglltigen Betriebseinstellung gewahr-
leistet bleibt.

Auf Basis einer vorsichtigen kaufménnischen
Planung weist der Wirtschaftsplan fir das
Geschéftsjahr 2026 einen Jahreslberschuss
von 3,38 Mio. EUR aus. Dieses geplante
Ergebnis setzt sich im Wesentlichen aus
den folgenden Positionen zusammen:

INTEUR Plan 2026
Umsatzerldse

aus Mieten 26.330
Instandhaltungs- 5258
aufwendungen

Personalaufwand 4.837
Abschreibungen 8.5628
Zinsaufwendungen 2.638

Im Einklang mit den Klimaschutzzielen konzen-
triert sich die Genossenschaft auch 2026 auf
die nachhaltige Entwicklung ihres Wohnungs-
bestandes. Basis hierflir ist die etablierte
Klimaschutzstrategie, die durch umfassende
Modernisierungs- und Instandhaltungsmal3-
nahmen umgesetzt wird. Neubaupotenziale
werden dabei ausschlieRlich durch Dachauf-
stockungen erschlossen, die stets mit einer
energetischen Sanierung des Bestandsgebau-
des einhergehen. GréRere An- oder Verkaufe
von Immobilien sind kurz- bis mittelfristig nicht
vorgesehen.
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Bis zum Geschéftsjahr 2030 sollen die CO,-
Emissionen gegenlber dem Ausgangswert
von 1990 um rund 9.000 t reduziert werden.
Fir das kommende Geschéftsjahr sind vier
Gebaude fir CO,-Minderungsmalnahmen
vorgesehen. Bezliglich der CO,-Umlage ergibt
sich nach dem Stufenmodell eine Verteilung
zwischen 0 und 70 %. Die voraussichtliche
Belastung betragt im nachsten Jahr rund 195
TEUR (Annahme: gleichbleibender Verbrauch,
CO,-Preis bei 65 EUR).

Um die langfristige Vermietbarkeit sicher-
zustellen, wird auch 2026 ein Grof3teil der
Nutzungsentgelte reinvestiert. Grundlage
dieser Investitionen ist die kontinuierlich
fortgeschriebene Portfolioanalyse sowie das
daraus abgeleitete mehrjahrige Investitions-
programm. Durch diese zielgerichteten
MafRnahmen schafft die Genossenschaft
bereits heute bedarfsgerechten Wohnraum
flr kiinftige Generationen. Damit starkt sie
ihre Wettbewerbsposition nachhaltig und
garantiert zugleich sozialvertragliche Mieten.

Der Investitionsplan fir das Geschaftsjahr
2026 sieht Gesamtausgaben in Hohe von 23,8
Mio. EUR vor. Davon entfallen 4,8 Mio. EUR
auf die Bestandserhaltung und 19,0 Mio. EUR
auf Modernisierungsmafinahmen. Die solide
finanzielle Basis der Genossenschaft spiegelt
sich in der Planbilanz fiir 2026 wider, die eine
Erhohung der Eigenkapitalquote auf 34,6 %
ausweist.

Auf Grundlage der mittelfristigen Wirtschafts-
und Finanzplanung fur die Jahre 2026 bis 2031
wird von einer weiterhin positiven Entwick-
lung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
sowie von jahrlichen Uberschiissen ausge-
gangen.

Dennoch sind Prognosen angesichts des
aktuell unsicheren wirtschaftlichen Umfelds
mit Unwaégbarkeiten behaftet. Zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Lageberichts lassen sich
die konkreten Auswirkungen auf die Kenn-
zahlen noch nicht abschlief3end beziffern, da
diese maldgeblich von der Dauer und Intensitat
der wirtschaftlichen Beeintrachtigungen ab-
hangen. Negative Abweichungen bei einzelnen
Indikatoren kénnen daher nicht vollstéandig
ausgeschlossen werden.

Ungeachtet dessen ist aufgrund der hohen
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in
Frankfurt am Main, der stabilen Ertragslage
und der kontinuierlichen Prozessoptimierung
von einer fortlaufend positiven Entwicklung
der Genossenschaft auszugehen.

Frankfurt am Main, den 18.03.2026

Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG

Der Vorstand
Tokarski

Schumacher Lenz
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In EUR 31.12.2025 31.12.2024
A. Anlagevermégen
L. Immaterielle Vermégensgegenstande 1.728,09 3.296,58

Sachanlagen

Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

207.231.195,38

206.849.725,95

2. (BS;LLJth\Sr?tUCke mit Geschafts- und anderen 3.785.430.84 3.963.465,28
3. Grundstlicke ohne Bauten 135.927,39 135.927,39
4.  Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 831.586,77 831.586,77
5. Technische Anlagen und Maschinen 272.906,14 128.263,53
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 261.550,562 276.764,14
7. Bauvorbereitungskosten 736.175,69  213.254.772,73 293.443,30
lll. Finanzanlagen 508.758,79
1. Andere Finanzanlagen 2.556,46 2.556,46

Anlagevermogen insgesamt 213.259.057,28 | 212.700.344,89
B. Umlaufvermégen
l.  Vorrate
1. Unfertige Leistungen 9.486.812,34 8.963.830,84
2. Andere Vorréte 233.044,31 9.719.856,65 274.628,13
ll. Forderungen und sonstige

Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 130.089,74 229.315,37
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 312806,10 442.895,84 802.850,43
Ill.  Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.440.985,84 1.800.868,89
C. Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 25,00 25,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.297,47 322 5.172,06

227.870.118,08 | 224.777.035,61

zum 31.12.2025
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In EUR 31.12.2025 31.12.2024
A. Eigenkapital

l. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 341.500,00 297.875.00

ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder 12.596.485,01 12.541.604,13
3. aus geklndigten Anteilen 8.625,00 12.946.610,01 3.625,00
Rucksténdige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 14.714,99 EUR (i. V. 7470,87 EUR)
Il.  Ergebnisriicklagen
1.  Gesetzliche Ricklage 8.414.901,16 7.931.806,34
davon aus dem Jahresuberschuss eingestellt:
483.094,82 EUR (i. V. 256.826,91 EUR)
2. Bauerneuerungsrlcklage 1.583.472,41 1.583.472,41
davon aus dem JahresUberschuss eingestellt:
0,00 EUR (i. V. 0,00 EUR)
3. Freie Ricklagen 55.526.446,80 65.524.820,37 51.429.425,50
davon aus dem Jahreslberschuss eingestellt:
4.097.021,30 EUR (i. V. 2.063.862,33 EUR)
Ill. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss 4.830.948,20 2.568.269,07
2. Einstellungen in die Ricklagen 4.580.116,12 250.832,08 2.320.689,24
Eigenkapital insgesamt 78.722.262,46 74.035.388,21
B. Riickstellungen
1. Riuckstellung fir Pensionen 12.832.135,00 12.900.803,00
2. Sonstige Ruckstellungen 845.058,97 13.677.193,97 987.927,54
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 83.909.859,37 81.561.668,00
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 4.902.088,52 5.244.555,93
3.  Spareinlagen 30.552.686,13 34.558.133,61
4.  Erhaltene Anzahlungen 9.858.579,36 10.142.898,28
5. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen
a)  Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.390.954,77 1.502.298,29
b)  Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.086.091,70 2.378.996,68
6. Sonstige Verbindlichkeiten 649.935,83 133.350.195,68 720.434,20
davon aus Steuern 158.064,20 EUR (i. V. 140.814,69 EUR)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
34749 EUR (i. V. 34749 EUR)
D. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
1. Rechnungsabgrenzungsposten 2.120.465,97 743.931,87
227.870.118,08 | 224.777.035,61

zum 31.12.2025
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In EUR 2025 2024
1.  Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstéatigkeit 34.595.296,66 33.798.752,32
b) aus Betreuungstatigkeit 35.886,55 35.886,55
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 75.096,84 34.706.280,05 67.294,20
2. Erhohung (+) oder Verminderung (-) des Bestandes

an unfertigen Leistungen 522.981,50 -323.648,92
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 843.762,97 726.131,00
4. Sonstige betriebliche Ertrige 519.991,05 425.997,76
5. Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen
a)  Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 14.375.570,63 14.610.092,28
6. Rohergebnis 22.217.444,94 20.120.320,63
7. Personalaufwand
a)  Lohne und Gehélter 3.132.894,87 3.045.725,56
b)  Soziale Abgaben und Aufwendungen flir Altersversorgung 1.060.205,55 4.193.100,42 1.646.445,05

davon fir Altersversorgung:

461.062,05 EUR (i. V. 1.105.378,72 EUR)
8. Abschreibungen auf Immaterielle

Vermégensgegenstinde des

Anlagevermégens und Sachanlagen 8.106.158,38 7.793.738,98
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.890.292,46 2.195.685,70
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.789,14 4.842,81
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.200.979,89 2.027.178,80

davon fir Aufzinsung von Rickstellungen

-109.531,00 EUR (i. V. 36.355,00 EUR)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 37,98 74,90
13. Ergebnis nach Steuern 5.828.664,95 3.416.314,45
14. Sonstige Steuern 997.716,75 848.045,38
15. Jahresiiberschuss 4.830.948,20 2.568.269,07
16. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in die Ergebnisriicklagen 4.580.116,12 2.320.689,24
17. Bilanzgewinn 250.832,08 247.579,83

vom 1.01. bis 31.12.2025
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Anhang zum Jahresabschluss

1. Allgemeine Angaben

Die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am
Main eG ist eine Genossenschaft, eingetragen
in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Frankfurt am Main unter der Register-
nummer 627.

Sitz der Genossenschaft ist in 60311 Frankfurt
am Main, Grofder Hirschgraben 20-26.

Der Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr
2025 wurde nach den derzeit glltigen Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches auf-
gestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach der Verord-
nung Uber die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUV). Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

2. Angaben zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

2.1.. Bewertungsmethoden
des Anlagevermogens

Die Bewertung der Immateriellen Vermdgens-
gegenstande und des Sachanlagevermogens
erfolgt mit den fortgeschriebenen Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten und unter
Bericksichtigung von planméfiigen und
aulRerplanméaRigen Abschreibungen in frihe-
ren Jahren. Die Herstellungskosten wurden
auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt,

d. h. unter Einbeziehung der Fremdkosten und
Eigenleistungen. Die Eigenleistungen beinhal-
ten Architekten- und Verwaltungsleistungen.

Die Bewertung der Grundstticke ohne Bauten
erfolgt zu den Anschaffungskosten. Gleiches
gilt fir die Grundstlticke mit Erbbaurechten
Dritter.

Die Anderen Finanzanlagen wurden mit ihren
Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Gegenstdanden des Anlagevermogens
bemessen sich die Abschreibungen aus ihrer
Nutzungsdauer.

Bei Immateriellen Vermdgensgegenstdnden
wird eine Nutzungsdauer von 1 bis 5 Jahren
zugrunde gelegt.

Fir Grundstlcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten sowie Geschafts-
und anderen Bauten ergibt sich die Abschrei-
bung nach der Restnutzungsdauermethode
unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren bei den Wohn-
bauten und dem Verwaltungsgebaude sowie
bis zu 50 Jahren bei den Tiefgaragen, Park-
hausern, Garagen und dem Sozialpavillon.
Bei umfangreichen Modernisierungen wird
die Nutzungsdauer gemafs ARVGA-NRW
(nach Sprengnetter) von Fall zu Fall auf bis
zu 40 Jahre verlangert.

Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde
gemal ihrer zu erwartenden Lebensdauer
von 3 bis 14 Jahren linear abgeschrieben.

Bei Technischen Anlagen und Maschinen
wird eine Nutzungsdauer von 20 Jahren
zugrunde gelegt.

Bewegliche Gegenstande des Anlage-
vermdgens, die im Geschaftsjahr mit
Anschaffungskosten zwischen 250,01 EUR
und 1.000,00 EUR erworben wurden, sind
in einem Sammelposten erfasst, der linear
Uber 5 Jahre abgeschrieben wird.
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2.2. Bewertungsmethoden
des Umlaufvermogens

Bei den Unfertigen Leistungen erfolgt die
Bewertung zu Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten.

Die Anderen Vorrate sind zu ihren Anschaf-
fungskosten bewertet. Die Heizmaterialien
wurden unter Anwendung des Fifo-Verfahrens
bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermodgensgegen-
stéande wurden zum Nominalbetrag bewertet.
Fur alle erkennbaren Risiken wurden Abschrei-
bungen vorgenommen. Die Forderungen aus
Vermietung sind zum niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt.

Flussige Mittel wurden zum Nominalwert
bewertet.

Vor dem Bilanzstichtag getatigte Ausgaben,
die Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach
diesem Tag darstellen, werden als aktive Rech-
nungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

2.3. Bewertungsmethoden der
Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in
Hohe des nach vernlinftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages.
Die erwarteten kinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen wurden bei der Bewertung be-
rcksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit den von der Bundesbank veroffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Rickstellungen fir Pensionen und ahn-
liche Verpflichtungen wurden gemafd Sach-
verstandigengutachten nach der projizierten
Einmalbeitragsmethode unter Berlcksichti-
gung von zukilnftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen errechnet. Die Bewertung
erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafel
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck und dem
von der Deutschen Bundesbank nach MaR-
gabe der Rickstellungsabzinsungsverordnung
ermittelten Abzinsungssatz von 2,06 % (Stand
31.12.2025, Restlaufzeit 15 Jahre). Gehalts-
und Rentensteigerungen wurden in Héhe von
2 % p. a. berlcksichtigt.

Aus der Abzinsung der Pensionsruckstellung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Ver-
gleich zur Abzinsung der Pensionsrickstellung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre ein Unterschieds-
betrag von -336.992,00 EUR.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungs-
betrag bewertet.

Vor dem Bilanzstichtag getatigte Einnah-
men, die Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach
diesem Tag darstellen, werden als passive
Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

3. Angaben zur Bilanz
3.1. Aktiva
Die Entwicklung der einzelnen Posten

des Anlagevermaogens ist im nachfolgenden
Anlagengitter dargestellt.
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

Anlagengitter
(in EUR) Stand 01.01.2025 Zugange Abgange Umbuchungen Stand 31.12.2025
L. Immaterielle Vermogensgegenstdnde 199.600,27 0,00 0,00 0,00 199.600,27
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 347.475.679,47 11.036.543,71 2.975.468,85 169.462,99 355.706.217,32
2. Grundstlcke mit Geschafts- und
anderen Bauten 6.421.378,85 0,00 0,00 0,00 6.421.378,85
3. Grundstiicke ohne Bauten 135.927,39 0,00 0,00 0,00 135.927,39
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 831.586,77 0,00 0,00 0,00 831.586,77
5. Technische Anlagen und Maschinen 128.263,53 149.114,47 0,00 0,00 277.378,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.606.400,17 57.801,55 0,00 0,00 1.664.201,72
7 Bauvorbereitungskosten 508.758,79 396.879,89 0,00 -169.462,99 736.175,69
357.107.994,97 11.640.339,62 2.975.468,85 0,00 365.772.865,74
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 2.556,46 0,00 0,00 0,00 2.556,46
2.556,46 0,00 0,00 0,00 2.556,46
357.310.151,70 11.640.339,62 2.975.468,85 0,00 365.975.022,47

Abschreibungen

Anlagengitter Verand. i.Z. m. Abschreibungen Buchwert
(in EUR) Stand 01.01.2025 Abgange des Gj. Stand 31.12.2025 Stand 31.12.2025
L. Immaterielle Vermogensgegenstande 196.303,69 0,00 1.568,49 197.872,18 1.728,09
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 140.625.953,52 0,00 7.849.068,42 148.475.021,94 207.231.195,38
2. Grundsticke mit Geschafts- und
anderen Bauten 2.457.913,57 0,00 178.034,44 2.635.948,01 3.785.430,84
3. Grundstlcke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 135.927,39
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00 831.586,77
5. Technische Anlagen und Maschinen 0,00 0,00 4.471,86 4.471,86 272.906,14
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.329.636,03 0,00 73.015,17 1.402.651,20 261.550,52
7 Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 736.175,69
144.413.503,12 0,00 8.104.589,89 152.518.093,01 213.254.772,73
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 2.556,46
0,00 0,00 0,00 0,00 2.556,46
144.609.806,81 0,00 8.106.158,38 152.715.965,19 213.259.057,28
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nstande handelt es sich um die Buchwerte
.. verschiedener Computerprogramme.
Uber uns
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Standorte Rechte mit Wohnbauten untergliedern sich in:
Kennzahlen 2025 WE Laden Biiros Garagen, SME Buchwert
Ein- und am 31.12.2025
Abstellplatze (in EUR)
Lagebericht Vor 21.06.1948 erstellt  1.344 5 1 152 | 58.798.003,60
Nach 20.06.1948 erstellt  3.045 9 10 989 12 148.433.191,78
Jahresabschluss 2025 4.389 14 1 989 164 | 207.231.195,38
Bilanz Aktiva Bilanz Passiva Unter dem Posten Grundstiicke mit
Gewinn- und Verlustrechnung Geschafts- und anderen Bauten werden
ausgewiesen:
Anhang | Verwaltungsgebaude (BUiro) Frankfurt am Main, GrofRer Hirschgraben 20-26 1
Pavillon Frankfurt am Main, Berliner Strafse 70 1
Sozialpavillon Frankfurt am Main, Am Erlenbruch 26 1
Bericht des Aufsichtsrats Abstellplatze (Quartiersparkplatz) Frankfurt am Main, ReichelstralRe 16
Garagen Steinbach (Taunus), Frankfurter Stral3e 17a 20
Bestatigungsvermerk Parkhaus Steinbach (Taunus), Wingertstrafe 90

Ein nicht bebaubares Grundsttick in
Frankfurt am Main, Ginnheim mit 1.038 m?
sowie zwei nicht bebaubare Grundstlicke in
Frankfurt am Main, Seckbach mit 1.102 m2
und 1.160 m2 sind im Bilanzposten Grund-
Seite 34 stlicke ohne Bauten erfasst.

Kontakt/Impressum

Frankfurt-Nordend,
Jubildumsbaum,
125 Jahre VBS eG
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Bei dem Bilanzposten Grundstlicke
mit Erbbaurechten Dritter handelt es sich um
die in Erbbaurecht an Eigentiimergemeinschaf-
ten vergebenen Grundstlicke in Steinbach
(Taunus), Im Wingertsgrund 7/9 mit 2.467 m?,
Im Wingertsgrund 11 mit 1.577 m2 und Im
Wingertsgrund 7/9-11 mit 1.035 m2.

Unter Technische Anlagen und
Maschinen sind die angefallenen Kosten fiir
die Photovoltaikanlage auf dem Hessenring
6-14 sowie dem GrofRen Hirschgraben 20-26
erfasst.

Erfasst sind bei den Bauvorbereitungs-
kosten bereits angefallene Aufwendungen fiir
zukUnftig geplante Maldnahmen.

Der Anteil am Gesellschaftskapital bei
der Treuhandgesellschaft fir die Sidwestdeut-
sche Wohnungswirtschaft mbH ist unter dem
Bilanzposten Andere Finanzanlagen erfasst.

Unter Unfertige Leistungen werden
die noch nicht abgerechneten Betriebskosten
ausgewiesen.

Unter Andere Vorrate sind die Heiz-
olvorrate, das Instandhaltungsmaterial und
sonstige Vorréate erfasst.

Die Forderungen aus Vermietung
resultieren ausschlieBlich aus zum Jahresende
bestehenden rlickstandigen Mieten, Gebihren
und Umlagen. Diese Forderungen haben eine
Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Bei dem Bilanzposten Sonstige Ver-
mogensgegenstidnde handelt es sich um
aufgelaufene Ertrdge sowie um andere Forde-
rungen.

Der Posten Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten verteilt sich wie folgt:

In EUR 31.12.2025

Frankiermaschine 752,98

Guthaben bei Kreditinstituten

Girokonten 4.440.232,86
4.440.985,84

Der Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
enthalt Geldbeschaffungskosten, die Gber
die Laufzeit der Zinsbhindung abgeschrieben
werden.
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3.2. Passiva

Die Entwicklung der einzelnen Posten der

Rickstellungen ist im nachfolgenden Rick-
stellungsspiegel dargestellt.

Riickstellungsspiegel Stand Zufilhrung Inanspruch-  Auflosung Umgliede- davon Stand
(in EUR) 01.01.2025 nahme rung Zinsanteil 31.12.2025
. Rickstellung fir Pensionen 12.900.803,00 298.825,26 367.493,26 0,00 0,00 -109.531,00( 12.832.135,00
Il. Sonstige Riickstellungen
1. Ruckstellung fir erbrachte Leistungen 20.712,00 18.271,89 0,00 0,00 0,00 0,00 38.983,89
2. Rickstellung unterlassene Instand-
haltung 241.220,00 86.854,18  223.289,40 17.930,60 0,00 0,00 86.854,18
3. Urlaubsriickstellungen 67.105,00 60.733,00 67.105,00 0,00 0,00 0,00 60.733,00
4.  Aufbewahrungskosten 275.525,11 0,00 0,00 4.742,89 0,00 -1.548,49 270.782,22
5. Bonus-/Zuwachssparen 82.746,00 19.847,00 24.195,00 1.734,00 0,00 -1,00 76.664,00
6. StralRenausbaubeitrage 86.070,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 86.070,72
7. Sonstige Verpflichtungen 214.548,71 111.400,00 100.977,75 0,00 0,00 0,00 224.970,96
987.927,54 297.106,07 415.567,15 24.407,49 0,00 -1.549,49 845.058,97
13.888.730,54 595.931,33  783.060,41 24.407,49 0,00 -111.080,49 | 13.677.193,97
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Die Zusammensetzung der Verbindlich-
keiten entsprechend der Laufzeit sowie der
Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch
Grundpfandrechte gesichert sind, ergibt sich
aus dem nachfolgenden Verbindlichkeiten-
spiegel:

Verbindlichkeitenspiegel

Restlaufzeit

(in EUR) insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
1. gegenuber Kreditinstituten 83.909.859,37 5.686.971,91 17.323.667,17  60.899.220,29 83.753.961,37  Grundpfandrechte
im Vorjahr 81.561.668,00 5.167.935,41 18.954.281,98 57.439.450,61 81.396.731,86  Grundpfandrechte
2. gegenlber anderen Kreditgebern 4.902.088,52 433.123,37 1.104.548,30 3.364.416,85 4.902.088,52  Grundpfandrechte
im Vorjahr 5.244.555,93 430.970,08 1.195.707,30 3.617.878,55 5.244.555,93  Grundpfandrechte
3. Spareinlagen 30.552.686,13 21.296.250,15 8.793.748,05 462.687,93
im Vorjahr 34.558.133,61 24.084.085,19 9.526.299,12 947.749,30
4. Erhaltene Anzahlungen 9.858.579,36 9.858.579,36
im Vorjahr 10.142.898,28 10.142.898,28
5. Lieferungen und Leistungen
a) aus Vermietung 1.390.954,77 1.390.954,77
im Vorjahr 1.502.298,29 1.502.298,29
o) aus ig?;f:géffemnge“ 2.086.091,70  2.086.091,70
im Vorjahr 2.378.996,68 2.378.996,68
6. Sonstige 649.935,83 594.662,30 1.680,90 53.592,63
im Vorjahr 720.434,20 662.269,91 1.343,21 56.821,08
133.350.195,68  41.346.633,56 27.223.644,42 64.779.917,70  88.656.049,89
im Vorjahr 136.108.984,99  44.369.453,84 29.677.631,61 62.061.899,54 86.641.287,79
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Die Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen setzen sich wie
folgt zusammen:

In EUR 31.12.2025

Bauleistungen 609.608,43

Instandhaltungs-

leistungen 424.542,72

Betriebskosten 927729,55

Sonstige Lieferungen

und Leistungen 124.211,00
2.086.091,70

Sonstige Verbindlichkeiten resultieren
hauptsachlich aus Steuern und Verbindlich-
keiten gegenilber Mitgliedern.

Der Passive Rechnungsabgrenzungs-
posten enthélt hauptsachlich einen Zuschuss
Uber den Erwerb von Belegungsrechten.

4. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus Bewirtschaftungs-
tatigkeit enthalten neben den Mieteinnahmen
abgerechnete Nebenkosten in Héhe von
8.917.070,40 EUR und ZuschUsse in Hohe
von 92.702,90 EUR.

Die Verminderung des Bestandes an un-
fertigen Leistungen ergibt sich ausschlief3lich
aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten.

Unter Andere aktivierte Eigenleistungen
werden Kosten fir eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen ausgewiesen.

Der Posten Sonstige betriebliche Ertrage
enthélt im Wesentlichen Erstattungen von
Versicherungen in Héhe von 210.714,07 EUR
sowie Ertrage aus dem Abgang von Anlage-
vermagen in Hohe von 137.913,15 EUR.

In den Aufwendungen fiir Bewirtschaf-
tungstatigkeit sind Betriebskosten in Hohe
von 8.955.916,13 EUR sowie Instandhaltungs-
kosten in Hohe von 4.726.247,40 EUR ent-
halten.

Unter dem Posten Zinsen und ahnliche
Aufwendungen werden die Zinsen fir Dauer-
finanzierungsmittel, die Zinsen flr die Sparein-
lagen und Aufwendungen aus der Aufzinsung
gemal’ § 277 Abs. 5 HGB ausgewiesen.

Der Posten Sonstige Steuern enthalt im
Wesentlichen die Grundsteuern der Immo-
bilienobjekte.

5. Sonstige Angaben

Differenzen zwischen Handels- und Steuer-
bilanzansatzen bestehen bei den in der folgen-
den Tabelle aufgefihrten Bilanzposten. In der
Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich
um Differenzen handelt, die zu aktiven oder
passiven Steuern flhren kénnen.

Bilanzposten Differenzen
Sachanlagen Aktive
Finanzanlagen Aktive
Ruckstellungen Aktive

Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo ergeben.
Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt
nicht, da das bestehende Aktivierungswahl-
recht ausgelbt wird.
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AuRerdem bestehen Forward-Vereinbar-
ungen zur Ablésung von Darlehen mit Zins-
bindungsende in 2026 in einem Volumen
von 1.606.124,70 EUR.

Nicht bilanzierte sonstige Verpflichtungen
entsprechend & 285 Nr. 3 HGB bestehen am
Bilanzstichtag in Hohe von 162.870,54 EUR.
Sie resultieren aus der Abgabe einer Garantie-
verpflichtung fir den Sicherungsfonds Sparein-
lagen beim GdW in Berlin. Aufgrund vorliegen-
der Informationen Uber die wirtschaftlichen
Verhéltnisse der angeschlossenen Wohnungs-
genossenschaften mit Spareinrichtung wird
das Risiko der Inanspruchnahme als duf3erst
gering eingeschatzt.

Des Weiteren betragt der Gesamtbetrag der
sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus
abgeschlossenen und noch nicht vollstandig
ausgefuhrten Vertragen fir Bau- und Moder-
nisierungsmaflnahmen zum 31.12.2025 rund
4188 TEUR.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Anzahl 31.12.2025

kaufmannische

Mitarbeiter 24

technische Mitarbeiter 10

Hausmeister 7
11

Im Berichtszeitraum wurden durchschnittlich
eine kaufmannische Auszubildende beschéf-
tigt.

- = o
35 8¢ g
TS TE2 7
2025 NS Npd £
(in EUR) <2 490« T
Anfang 7.548 501.963 4.717.500,00
Zugang 258 19.897 161.250,00
Abgang 307 17.412 191.875,00
Ende 7.499 504.448 4.686.875,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich um 54.880,88 EUR im
Geschéftsjahr erhoht. Die Haftsumme hat
sich im Geschéaftsjahr um 30.625,00 EUR ver-
ringert.

Steinbach,
Hessenring
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; Jirgen Wodsack Vorsitzender
Uber uns Edeltraud Bien-Engelhardt — bis 18.06.2025  stellvertretende Vorsitzende
Birgit Mayer Ziihlke stellvertretende Vorsitzende
Standorte Bettina Buttner — bis 18.06.2025 Schriftfihrerin
Kennzahlen 2025 Emrah Celik
Percy Diehl — ab 18.06.2025 Schriftflhrer
. Thorsten Gerhardt
Lagebericht
Lars Knobloch
Andreas Steyer
Jahresabschluss 2025 Stefan Stockel stellvertretender Schriftflihrer
Bilanz Aktiva Bilanz Passiva
Gewinn- und Verlustrechnung Vorstand
Dipl.-Math./Dipl.-Phys. Ulrich Tokarski Vorsitzender
Anhang | Jorg Schumacher stellvertretender Vorsitzender
Karin Lenz
Bericht des Aufsichtsrats
Bestétigungsvermerk Name des Prl'jfungsverbandes

Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.

Kontakt/Impressum Lise-Meitner-Strafse 4, 60486 Frankfurt am Main

Seite 40

Vorschlag fir die Beschlussfassung
durch die Vertreterversammlung

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlos-
sen, vom Jahreslberschuss in Hohe von
4.830.948,20 EUR im Rahmen einer Vorweg-
zuweisung einen Betrag von 4.580.116,12

EUR in die Ergebnisriicklage einzustellen. Der
Vertreterversammlung wird die Feststellung
des Jahresabschlusses unter Billigung der Vor-
wegzuweisung vorgeschlagen. Es wird weiter
vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanz-
gewinn von 250.832,08 EUR zur Ausschiit-
tung einer Dividende von 2,00 % auf die am
01.01.2025 dividendenberechtigten Geschéafts-
guthaben in H6he von 12.541.604,13 EUR zu
verwenden.

Frankfurt am Main, den 18.03.2026

Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG

Der Vorstand

Tokarski Schumacher Lenz
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Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen
sowie anhand regelmafiiger schriftlicher und
mundlicher Berichte des Vorstandes ein-
gehend Uber alle wesentlichen Fragen der
Geschéftspolitik und der Entwicklung der
Genossenschaft unterrichtet und von der
Ordnungsmal3igkeit der Geschéaftsfiihrung
Uberzeugt. Er hat selbst oder durch seine Aus-
schisse die ihm aufgrund gesetzlicher oder
satzungsmaRiger Bestimmungen vorgelegten
Einzelvorgdnge behandelt.

Die erforderlichen Beschllisse wurden in vier
Sitzungen des Aufsichtsrates und in sieben
gemeinsamen Sitzungen des Aufsichtsrates
mit dem Vorstand gefasst. AuRerdem fand mit
den Prifern des Verbandes der Sidwestdeut-
schen Wohnungswirtschaft e. V. sowie mit
den Mitgliedern des Aufsichtsrates und des
Vorstandes eine Besprechung Uber das Ergeb-
nis der Jahresabschlussprifung 2025 statt.

Die Buch- und Kassenflhrung ist durch den

Aufsichtsrat bzw. seinen Prifungsausschuss
in Ubereinstimmung mit der Geschaftsanwei-
sung laufend tberwacht und geprift worden.

Der Aufsichtsrat hat nach dem abschlieRenden
Ergebnis seiner Prifung keine Einwendungen
gegen den Jahresabschluss und den Ge-
schéaftsbericht, der den Lagebericht enthalt.
Er billigt den vorgelegten Jahresabschluss und
schlief3t sich fur die Verwendung des Bilanz-
gewinnes dem Vorschlag des Vorstandes an.
Er empfiehlt der Vertreterversammlung, den
Jahresabschluss und den Lagebericht 2025

in der vorgelegten Form festzustellen, und
beantragt, dem Vorstand fiir seine Tatigkeit im
Geschaftsjahr 2025 Entlastung zu erteilen.

Die nach & 53 Genossenschaftsgesetz (GenG)
vorgeschriebene gesetzliche Prifung erfolgte
durch den Verband der Stdwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V. in der Zeit vom
23.03. bis zum 10.04.2026.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und
allen Mitarbeitern fur die im Berichtsjahr zum
Wohle der Genossenschaft geleistete Arbeit
seinen Dank aus.

Frankfurt am Main, den 10.04.2026

Jurgen Wodsack
Vorsitzender
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Prifung gemal’ § 53 GenG unter Einbeziehung
des Jahresabschlusses zum 31.12.2025 und
des Lageberichtes 2025.

An die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt
am Main eG, Frankfurt am Main.

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Volks-
Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG,
Frankfurt am Main — bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2025 bis zum 31.12.2025 sowie dem
Anhang - einschlielich der Darstellung

der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den geprift. Darlber hinaus haben wir den
Lagebericht der Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG, Frankfurt am Main, fir
das Geschaftsjahr vom 01.01.2025 bis zum
31.12.2025 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen,
flr Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt

unter Beachtung der deutschen Grundséatze
ordnungsmafiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Genossenschaft zum 31.12.2025 sowie
ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom
01.01.2025 bis zum 31.12.2025 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Be-
langen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahres-

abschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG

in Verbindung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durch-
geflhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
.Verantwortung des Abschlussprifers fir

die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Genossenschaft unabhangig in Ubereinstim-
mung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage flr unse-
re Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Jahres-
abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich
far die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Genossenschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafr,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhélt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fur die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundséatzen ordnungsmafiger Buchflihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Auf-
stellung eines Jahresabschlusses zu ermog-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen
(d. h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermogensschadigungen) oder Irrtimern
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
sind die gesetzlichen Vertreter daflr verant-
wortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang

mit der Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber
hinaus sind sie daflrr verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fr
die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen,

und um ausreichende geeignete Nachweise
flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kénnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die
Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-
ses der Genossenschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir
die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit

darlber zu erlangen, ob der Jahresabschluss

als Ganzes frei von wesentlichen falschen Dar-

stellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prafungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal}
an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Be-

achtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer

(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze

ordnungsmaRiger Abschlussprifung durch-
geflihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder
[rrtlimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernunftigerweise
erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jah-
resabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-
saten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tGben wir pflichtgemaRes
Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und flhren Prifungshandlungen

als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priafungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage
fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstel-
lung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das
Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht auf-
gedeckt wird, da dolose Handlungen kollu-
sives Zusammenwirken, Falschungen, be-

absichtigte Unvollstéandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AufRerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

erlangen wir ein Verstadndnis von den fir die
Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fir die Prifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MafRnahmen, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den Umsténden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prafungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Genossenschaft bzw. dieser
Vorkehrungen und MaRnahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von
den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die
Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortflihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der
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Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks er-
langten Prifungsnachweise. Zuklnftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fihren, dass die Genossen-
schaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht
mehr fortflhren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und
Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlieflich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéaftsvorfélle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaliger Buchflihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lage-
berichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage der Genossen-
schaft.

fhren wir Prifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschliel3lich etwaiger bedeutsamer Mangel
in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 10.04.2026

Verband der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Brinnler-Grétsch Yigit
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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