Jahresabschluss
fur das

Geschaftsjahr 2025

Bilanz
Gewinn- u. Verlustrechnung

Anhang

der
Wohnungsgenossenschaft
Wittgenstein eG

Am Hilgenacker 2
57319 Bad Berleburg



Bilanz zum 31. Dezember 2025
Wohnungsgenossenschaft Wittgenstein eG, Bad Berleburg

AKTIVSEITE
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen 10.543,69 18.160.79
Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten 23.038.314.06 2303550273

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 564.629 80 583.840 78

Grundstiicke ohne Bauten 681.053, 18 681.053, 18

Technische Anlagen und Maschinen 58.778 .31 2.00

Betrnebs- und Geschéftsausstattung 2493513 24367 710,48 3262005 2433301874
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.400.00 150,00
Anlagevermdgen insgesamt 24 379.654. 17 24.351.3289,53
Umlauf .

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Unfertige Leistungen 1.696.948,33 1.785.801,24
Andere Vorréte 18.800.42  1.715.838,75 12.843.37  1.798.644 61

Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstiande

Forderungen aus Vermietung 15.537 17 8.274 80
Sonstige Vermégensgegensténde 30.349 59 45 886,76 757097 15.84577

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 109.237.03 206.025, 46

Umlaufvermdgen insgesamt 1.870.962 54 202051584

Bilanzsumme 26.250.616,71 26.371.845,37



PASSIVSEITE

Eioenkapital

Geschiftsguthaben

- der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

- der verbleibenden Mitglieder

Riickstandige fallige Einzahlungen auf

Geschéffsanteile 453,96 € (V).- 3.177.88 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 43.000,00 € (Vorahr: 36.000,00 €)

Andere Ergebnisriiclklagen
davon Einstellung fir das Geschéftsjahr:
309.442 64 € (Vorahr: 248.231,06 €)

Bilanzgewinn

Jahresiberschuss

Einstellung in gesetzliche Riclklage
Einstellung in andere Ergebnisrickiagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Rijckstell

Riickstellungen fiir Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkei

Verbindlichieiten gegeniber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichlkerten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichlkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichieifen

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

670,10 € (Vorjahr: 712,60 €)

Bilanzsumme

1.765.991,00

76.517.83

10.722.686,46
2.024.751,50

24.795,33

233.576,30

20.534,84

Geschiftsjahr
€ €
41.080,00
179463804 183571804
1.348.000,00
8.126.944,17  9.474.944,17
423.543,88
-43.000,00
-309 442 64
71.101,24

11.381.763, 45

1.842.508, 83

13.026.344, 43

26.250.616,71

11.213.910,38
1.948.754,67

33.611,86

292.004,14

20.202 68

Vorjahr
€ €
80.096, 86
175413078  1.834.227.64
1.305.000,00
7.817.501,563  9.122.501,53
355.233,29
-36.000,00
-248 231,06
71.002,23
11.027.731,40
1.773.705,00
61.92524  1.835.630,24

13.508.483,73

26.371.845,37



Gewinn- und Verlustrechnung 2025

Umsatzerltse

a) aus Bewirtschaftungstatigleit

b) aus Betreuungstatigheit

¢} aus anderen Lieferungen und Leistungen

Minderung / Erhéhung des Bestandes an
unferfigen Leistungen

Andere alctivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrége

Auvfwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

al Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigleert
b) Aufwendungen fir Betreuungstatighert

Fersonalaufwand

a) Lohne und Gehiélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstitzung
- davon fiir Altersversorgung

8.258,359 € (Vorahr: 95.190,68 €)

Abschreibungen auf immatenelle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermégens und
Sachanlagen

Sonstige betrebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Auslethungen des
Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Erfrdge
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

- davon Aufzinsung von Rickstellungen
33.251,00 € (Vorjahr: 30.443,00 €)

Stewem vom Einfkommen und vom Erfrag
Ergebnis nach Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in gesetzliche Ricklage

in andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € € €
5.700.801,17 5.224 536,55
71.347,10 71.033,08
6.167,89  5778.316,16 267945 529824908
-88.852,91 332.397,84
12.299,16 26.744,44
109.260,65 164.530,05
3.101.710,27 3.070.073,71
3.52551 3.10523578 3.54265 3.073.616,36
663.697,90 722 423,44
169.762,35 833.460,25 245.093,28 967.516,72
1.039.474,94 1.024.141,56
201.697,03 213.776,96
6,00 6,00
0,00 0,00
207.616,24 187.640,94
0,94 1,58
423.543,88 355.233,29
423.543,88 355.233,29
-43.000,00 -36.000,00
-309.442 64 -248.231,06
71.101,24 71.002,23



Anhang des Jahresabschlusses 2025

A) Allgemeine Angaben
B) Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
C) Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

D) Sonstige Angaben

A) Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen ,Wohnungsgenossenschaft Wittgenstein eG*.
Sie hat ihren Sitz in Bad Berleburg und ist im Genossenschaftsregister 152 beim Amtsgericht
Siegen eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fur
Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso beachtet wie die Verordnung tber
die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV). Die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellit.

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

AKTIVA

Bewertung des Anlagevermogens:

Die immateriellen Vermégensgegenstinde betreffen EDV-Software und sind zu
Anschaffungskosten unter Bericksichtigung planmafiger Abschreibung bewertet. Die AfA
erfolgt linear mit 25 %.

Das gesamte Sachanlagevermdégen ist zu fortgefihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet.

Zugange von Anschaffungs- und Herstellungskosten enthalten Fremdkosten und Eigen-
leistungen. Fremdkapitalzinsen sind nicht aktiviert.

Die Genossenschaft halt im Finanzanlagevermdgen einen Geschaftsanteil an der Volksbank
Wittgenstein eG und funf Genossenschaftsanteile an der Energiegenossenschaft Aue
Wingeshausen Misse eG.



Abschreibungen:

= 2% auf Herstellungs- oder Anschaffungskosten der Wohngebaude.
Nachtragliche Herstellungskosten sind ganzjahrig einbezogen.

10 % auf sonstige Betriebseinrichtung von Wohngebauden, ab Baujahr 1991.

3 % auf Herstellungs- oder Anschaffungskosten fur Verwaltungsgebaude.

10 % auf Herstellungs- oder Anschaffungskosten der ,Sonstigen Gebaude*
(Garagen).

20 % auf Rauchwarnmelder.

6,67 % auf sonstige Technische Anlagen und Maschinen.
12,5 % auf Einbauklchen.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung sind linear abgeschrieben. Fir nach
dem 01.01.01 angeschaffte bewegliche Wirtschaftsguter ist die Nutzungsdauer nach den
amtlichen AfA-Tabellen bemessen.

Geringwertige Wirtschaftsgliter werden als Sammelposten gefiihrt und Uber einen Zeitraum
von 5 Jahren abgeschrieben.

Bewertung des Umlaufvermadgens:

Unfertige Leistungen:

Die Position enthalt ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Warmekosten.
Diese sind mit den Anschaffungskosten abziglich Wertberichtigungen bilanziert.

Andere Vorrate:

Heizdlbestande sind nach der Fifo-Methode ermittelt und zu Anschaffungskosten bewertet.
Der Wertansatz flir Reparaturmaterial enthalt die Einstandspreise.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande:

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande sind zu Nominalwerten ausgewiesen.
Soweit erforderlich, wurden Einzelwertberichtigungen gebildet. Die verlustfreie Bewertung ist
beachtet.

PASSIVA

Ruckstellungen:

Die Rickstellungen wurden mit dem Betrag angesetzt, der nach verninftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten:

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetragen bewertet.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte sind in der
Anlage 2 zum Anhang angegeben.



C) Angaben zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

AKTIVA
a) Die Entwicklung des Anlagevermégens wird im Anlagenspiegel dargestellt (Anlage 1).

b) In dem Posten ,Unfertige Leistungen® sind 1.715.448,33 € (Vj. 1.803.301,24 €), abzuglich
einer pauschalen Wertberichtigung in Hohe von 18.500,00 € (Vj. 17.500,00 €), noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

c) In dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrdge ausgewiesen, die
rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

d) Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestanden am Bilanzstichtag
sowie auch am Ende des vorhergegangenen Jahres nicht (§ 268 Abs. 4 HGB).

PASSIVA

a) Pensionsruckstellungen sind nach dem Teilwertverfahren unter Berucksichtigung von
zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Heubeck-
Richttafeln 2018 G und ein Abzinsungssatz von 2,06 % bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt. Der Gehalts- und Rententrend ist mit 2,75 %
bzw. 2,25 % p.a. bertcksichtigt.

Bei den Riickstellungen flr Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwischen dem Ansatz
der Ruckstellungen nach Maligabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes
aus den vergangenen zehn Geschéaftsjahren und dem Ansatz der Rickstellungen nach
Maligabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
sieben Geschaftsjahren zum 31. Dezember 2025 ein Unterschiedsbetrag gemaf § 253 Abs.
6 HGB von -42.540 €.

b) Die ,Sonstigen Ruckstellungen® setzen sich wie folgt zusammen:

Riickstellung fiir: €
Prufungskosten 25.175,20
Jahresabschlusskosten 4.000,00
Urlaubsanspruche 47.342,63
76.517,83

c) In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofReren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Il. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung
Sonstige betriebliche Ertrage

Die Position ,Sonstige betriebliche Ertrage“ beinhaltet Ertrage aus Erstattungen von
Versicherungen und Mietern von 32.567,32 €.
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D) Sonstige Angaben

a) Im Veranlagungszeitraum 2025 erfullte das Unternehmen die Anforderungen einer
steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaft (§ 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG). Steuerriickstellungen
ergaben sich nicht.

b) Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

c) Die Genossenschaft besitzt an anderen Unternehmen nur minimale Kapitalanteile, die unter
.Finanzanlagen“ ausgewiesen sind.

d) Die Zahl der im Geschéftsjahr 2025 durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

2025 2025
Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 5 2
Technische Mitarbeiter 1 -
Mitarbeiter im Regiebetrieb 2 -
8 2

Ab dem 01.08.2024 bildet die Wohnungsgenossenschaft wieder einen Auszubildenden zum
Immobilienkaufmann aus. Aulierdem waren 1 Reinigungskraft und 8 Hauswarte als
geringflgig beschaftigte Arbeitnehmer angemeldet.

e) Mitgliederbewegung 2025:

Zahl der Anzahl der

Mitglieder Geschaftsanteile
Anfang 1.125 3.436
Zugang 69 140
Abgang 66 117
Ende 1.128 3.459

Ein Geschéftsanteil betragt 520,00 €.
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhéhte sich um 40.507,26 €.
Es bestand keine Nachschusspflicht.

Die ruckstandigen falligen Mindesteinzahlungen auf Geschéftsanteile betragen
453,96 €.



f) Vorschlag des Vorstandes zur Verteilung des Bilanzgewinns:

Der Bilanzgewinn betragt 71.101,24 €. Der Vorstand wird im Einvernehmen mit dem
Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung folgende Verwendung vorschlagen:

Ausschittung einer Dividende von 4,0 % auf das
am 01.01.2025 jeweils vorhandene Geschaftsguthaben 71.101,24 €

g) Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
Goltsteinstralte 29, 40211 Dusseldorf

h) Mitglieder des Vorstandes:

Marc Hofmann
Manfred Peter
Rainer Schmalz

i) Mitglieder des Aufsichtsrates:

Claudia Hengst

Esther Bernshausen
Friedrich Wilhelm Birkelbach
Jann Burholt

André Florin

Achim Stremmel

Moritz Scholl

Staatl. gepr. Betriebswirt, hauptamtlich
Dipl.-Sparkassenbetriebswirt, nebenamtlich
Stadt. Verwaltungsdirektor i.R., nebenamtlich

Dipl.-Ingenieurin, Vorsitzende

Sparkassenfachwirtin

Malermeister i.R., stellvertretender Vorsitzender (bis 10/2025)
Fachdienstleiter

Elektromeister

Architekt

Verwaltungsfachangestellter (ab 10/2025)

Bad Berleburg, den 29. Mai 2026

Der Vorstand

Marc Hofmann Manfred Peter



