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Geschaftshericht Teil A

Bericht des Vorstandes zum Geschaftsjahr 2025

Liebe Leser*innen

Das Geschaftsjahr 2025 war erneut von tiefgreifenden weltpolitischen Entwicklungen gepragt. Anhaltende geopolitische Konflikte, insbesondere
in Europa und im Nahen Osten, sowie zunehmende wirtschaftliche Spannungen zwischen globalen Wirtschaftsrdumen sorgten weiterhin fur
Unsicherheit. Diese Entwicklungen beeinflussten internationale Lieferketten, Energiepreise und Finanzmarkte und wirkten sich damit mittelbar
auch auf die Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft aus. Trotz einer leichten Stabilisierung einzelner Markte blieb das weltpolitische
Umfeld schwankend und schwer kalkulierbar. Das Jahr war zudem geprégt von tiefgreifenden Debatten um soziale Sicherheit und Wohnraum.
Wahrend der politische Druck im Bereich Energie und Klima zunahm, blieb die Lage am Wohnungsmarkt angespannt: Strukturelle Defizite wie
hohe Baukosten und Fachkréftemangel konnten durch politische Malnahmen kaum kompensiert werden. Fir uns bedeutet dies eine klare
Konzentration auf unsere Kernkompetenz: die Werterhaltung und energetische Modernisierung unseres Bestands. So sichern wir auch in einem
unsicheren Umfeld die Stabilitat und Zukunftsfahigkeit unseres Unternehmens.

Mit dem Bezug der Hauser Am Westbach 1-11 / 22-26 konnten wir das bislang grof3te Neubauprojekt der Genossenschaft "Wohnen Am Westbach" nach
vier Jahren intensiver Baut&tigkeit erfolgreich abschlieen. Ein Quartierfest am 25.07.2025 im neu gestalteten Innenhof zwischen den Geb&uden
an der Bochumer Strafe 117-139 und Am Westbach 1-11 setzte den symbolischen Schlussstein. Zugleich bot die Veranstaltung langjéhrigen
Mieterinnen und Mietern sowie neuen Nachbarinnen und Nachbarn Gelegenheit, miteinander ins Gesprach zu kommen und gemeinsam den
Beginn eines neuen Kapitels in Herne-Sud zu feiern. Grund zum Feiern gab es auch im Herner Norden: Am 16.10.2025 konnte beim Neubauprojekt
,»Wohnen im Fortuna-Park* das Richtfest begangen werden. Auf dem ehemaligen Sportgelénde zwischen der Nord- und der Jobststrale entstehen
derzeit zwei Mehrfamilienhdauser mit insgesamt 40 Wohneinheiten, davon zehn offentlich gefordert im Rahmen der Wohnraumforderung des
Landes Nordrhein-Westfalen. Das Projekt erganzt den Stadtteil durch neuen, bezahlbaren Wohnraum, einen angrenzenden Quartierpark sowie
den erstmaligen Einsatz eines digitalen Geb&uderessourcenpasses. Die Bauarbeiten verlaufen bislang planmaRig, sodass die Fertigstellung
weiterhin fur Mitte 2027 vorgesehen ist.

Im Rahmen unserer Mitgliederpflege, der wir mit groBem Engagement und viel Leidenschaft nachgehen, war uns der Wettergott sowohl beim
Mitgliederausflug als auch beim 2. WHS Oktoberfest wohlgesonnen und bescherte uns herrliches Sommerwetter. Beim Besuch der Hansestadt
Soest nutzten viele Teilnehmende die Gelegenheit, durch die idyllischen Gassen der nahezu 400 Jahre alten Stadt zu bummeln. Wahrend der
anschlieBenden Fahrt liber den Mohnesee genossen zahlreiche Gaste auf dem Sonnendeck die entspannte Atmosphare und erlebten den Ausflug
als kleinen ,Tagesurlaub“. In diesem Jahr fiihrt uns der Mitgliederausflug am 18.08.2026 in die Rheinmetropole Koln. Auch wenn sich die
Planungen derzeit noch in der finalen Phase befinden, konnen wir bereits ein besonderes Highlight ankiindigen: Mit dem Besuch der MMC Studios
erhalten die Teilnehmenden einen spannenden Blick hinter die Kulissen beliebter Soaps wie ,,Alles was z&hlt* und ,,Unter uns* sowie bekannter
Fernsehshows wie ,,Let’s Dance* oder ,,Deutschland sucht den Superstar Im Anschluss bleibt ausreichend Zeit zur freien Verfugung, um Kéln
individuell zu erkunden. Sobald die Planungen abgeschlossen sind, werden wir alle Mitglieder entsprechend informieren.

Ein weiterer Termin, der bereits feststeht, ist die dritte Auflage des WHS Oktoberfestes. Am Sonntag, den 20.09.2026, werden sich erneut zahlreiche
bekannte Gesichter und Vereine rund um unsere Geschéftsstelle présentieren. Das abwechslungsreiche Programm unserer Kooperationspartner
sowie bekannte Wiesn Hits sorgen wieder fiir eine gesellige Stimmung. Ein vielfaltiges kulinarisches Angebot mit Brezeln, Haxen und MaR Bier
rundet die zlinftige Wiesn Atmosphare ab. Auch hier informieren wir Sie rechtzeitig, sobald das Tagesprogramm final feststeht.

Zum Abschluss méchten wir WHS-Vorstandsmitglied Simone Hitzler besonders wirdigen. Sie blickte im vergangenen Jahr auf 25 Jahre
Vorstandstatigkeitzuriickundfeierte bereitsimAugust 2022 ihr 40-jéhrigesBetriebsjubilaum. Furihr langjahrigesEngagementdankenwir ihrherzlich.
Ziel der WHS bleibt es, dauerhaft sicheres, bezahlbares und lebenswertes Wohnen zu gewéhrleisten und ihre Rolle als verlasslicher Partner
in Herne und der Region weiter zu starken. Unser Dank gilt den Mitarbeitenden fiir ihr groBes Engagement sowie dem Aufsichtsrat fir die
vertrauensvolle Zusammenarbeit. Mit klarer strategischer Ausrichtung sieht sich die WHS auch fur das Geschéftsjahr 2026 gut aufgestellt.

Shh i CH—
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Der Vorstand Simone Hitzler Marco Volkar Rolf Drinkmann G\LWHS

Willkommen dabeim.



Trotz anhaltender geopolitischer Unsicherheiten, hoher Baukosten und eines angespannten
wirtschaftlichen Umfelds konnte die WHS ihren Wachstumskurs im Geschéaftsjahr 2024
erfolgreich fortsetzen. Im Rahmen der 98. ordentlichen Mitgliederversammlung am 03.06.2025
im Kulturzentrum Herne (Kuz) prasentierten Vorstand und Aufsichtsrat den Uber 230 anwesenden
Mitgliedern und Gasten einen umfassenden Uberblick tber die Geschaftsentwicklung des
vergangenen Jahres. Durch die Tagesordnung fiihrte der Aufsichtsratsvorsitzende Kai Gera,
wéhrend die Vorstandsmitglieder Simone Hitzler und Marco Volkar detaillierte Einblicke in
operative Abléufe, Investitionen und strategische Fortschritte gewahrten.

Ein zentrales Ereignis des Berichtsjahres war die Fertigstellung des Neubauquartiers ,,Wohnen
am Westbach* in Herne-Stid. Die 116 neuen Wohneinheiten wurden vollstandig vermietet und
tragen mafRgeblich zur Starkung des Wohnungsangebots im Quartier bei. Parallel startete mit
,.Wohnen im Fortuna-Park* ein weiteres Neubauprojekt in Herne-Baukau. Dort entstehen 40
barrierefreie Wohnungen, wovon zehn durch offentliche Férdermittel unterstitzt werden.
Neben dem Neubau engagierte sich die Genossenschaft erneut intensiv in der Instandhaltung
und Modernisierung ihres Wohnungsbestandes. Im Geschéftsjahr 2024 wurden hierfir rund 3,03
Mio. Euro aufgewendet. Der Erfolg dieser Malnahmen spiegelt sich in einer auRerordentlich
niedrigen Leerstandsquote von 0,11 Prozent wider - ein Ausdruck sowohl der hohen Nachfrage
als auch der nachhaltigen Bewirtschaftung der Bestédnde. Die finanzielle Lage der WHS
entwickelte sich ebenfalls erfreulich. Der Jahresiiberschuss stieg auf 1,45 Mio. Euro. Die
Mitgliederversammlung beschloss die Ausschittung einer Dividende in Hohe von finf Prozent
und erteilte Vorstand und Aufsichtsrat die Entlastung fur das Geschaftsjahr 2024. Zum Abschluss
berichtete Kai Gera von der Jubilarehrung, bei der die WHS langjéahrige Mitglieder, die im
vergangenen Geschéftsjahr auf eine 25-, 40-, 50- und 60-jahrige Mitgliedschaft zurtickblicken konnten, feierlich geehrt wurden. Eine Ehrung
durfte Gera an diesem Abend jedoch noch vornehmen, in dem er Simone Hitzler fiir ihre 25-jéhrige Vorstandstétigkeit dankte. Hitzler, die im
August 2022 bereits auf eine 40-jéhrige Betriebszugehorigkeit zurtickblicken konnte, wurde zum 1. Marz 2000 in den WHS-Vorstand berufen. Es
war zugleich der Schlusspunkt einer erfolgreichen Mitgliederversammlung. Im Anschluss an die Versammlung trafen sich die Mitglieder bei einem
kleinen Imbiss im Foyer des KuZ und plauderten in angenehmer Atmosphére mit Vorstand, Aufsichtsrat und Mitarbeitern der WHS.

Die WHS eroffnete das Jahr 2026 mit ihrem traditionellen Neujahrsempfang, der zahlreiche
Gaste aus Verwaltung, Politik, Wirtschaft und Stadtgesellschaft in der Geschaftsstelle
versammelte. Aufsichtsratsvorsitzender Kai Gera blickte auf ein erfolgreiches Jahr 2025
zurlick. Zu den zentralen Hohepunkten zahlten die Fertigstellung des Projekts ,,Wohnen am
Westbach* sowie das Richtfest fiir ,,Wohnen im Fortuna Park“, einschlief3lich des Pilotprojekts
zum digitalen Gebauderessourcenpass in Kooperation mit dem Land Nordrhein-Westfalen.
Zugleich gab Gera einen Ausblick auf ein weiteres geplantes Neubauvorhaben, das die
kontinuierliche Bautatigkeit der Genossenschaft fortfiihrt. Hernes Oberbiirgermeister Dr.
Frank Dudda begrute die Zukunftsplane der WHS ausdriicklich und ordnete sie in die
aktuellen Entwicklungen der Stadt ein. Verbandsdirektor Alexander Rychter erganzte die
Veranstaltung um eine Einschatzung der wohnungspolitischen Lage in Deutschland. Die WHS-Vorstande Simone Hitzler und Marco Volkar dankten
im Anschluss allen Partnern aus Handwerk, Verwaltung und Wirtschaft sowie den Mitarbeitenden fiir die erfolgreiche Zusammenarbeit im Jahr
2025. Traditionell folgte der filmische Jahresriickblick, der zentrale Ereignisse und Gemeinschaftsaktivitaten der WHS noch einmal lebendig
prasentierte. Beim anschlieBenden Imbiss bot sich Raum fiir intensiven Austausch und Vernetzung. Der Neujahrsempfang verdeutlichte erneut die
Bedeutung der WHS als verlasslicher Partner in der Wohnungswirtschaft und als engagierter Akteur fur das gesellschaftliche Miteinander in Herne.

Auch im Jahr 2025 zeigte die WHS mit einem vielféaltigen
Veranstaltungsprogramm ihr starkes Engagement fur Gemeinschaft und
Mitgliederbindung. Am 12.08.2025 fiihrte der Mitgliederausflug nach
Soest. Bei strahlendem Sommerwetter erkundeten die Teilnehmenden
die historische Altstadt und genossen anschliefend eine entspannte
Schifffahrt Uber den Mohnesee. Eine kleine Verlosung zum Abschluss
sorgte fir zusatzliche Freude und rundete den gelungenen Tag ab.

Am 28.09.2025 lud das 2. WHS-Oktoberfest bei bestem Wetter
zahlreiche Besucherinnen und Besucher auf das Gelénde der
Geschaftsstelle ein. Mit musikalischer Unterhaltung, sportlichen
Aktionen der WHS-Kooperationspartner sowie einem bayerischen
gastronomischen Angebot bot die Veranstaltung ein buntes Programm
fir Jung und Alt. Die positive Resonanz und die hohe Beteiligung
unterstrichen die erfolgreiche Vernetzung der WHS mit Partnern aus
Sport, Kultur und der Stadtgesellschaft.




So vielseitig war das Jahr 2025

Oktoberfest-Stimmung in der ,,Berta*: WHS-Mitglieder feiern gemeinsam

Am Mittwoch, den 15. Oktober 2025, verwandelte sich die Gemeinschaftseinrichtung
,.Berta“ an der Jobststral’e in Herne-Baukau in eine frohlich-bayerische Feststétte. Die
Mitglieder der WHS feierten dort ein stimmungsvolles Oktoberfest - ganz ohne Festzelt,
aber mit viel Herz und guter Laune. Mit viel Engagement wurde dafuir gesorgt, dass sich
alle Géaste rundum wohlfuhlten. Kulinarisch wurde typisch bayerisch aufgetischt: selbst
gemachter Braten, Sauerkraut und weitere Leckereien lieBen keine Wiinsche offen. Die
Veranstaltung bot eine wunderbare Gelegenheit, das nachbarschaftliche Miteinander
zu starken und einen unvergesslichen Abend in geselliger Runde zu verbringen.

Gemeinsam flir den Sport in Herne - WHS unterstitzt Mobilitat fir Vereine

Die WHS hat gemeinsam mit weiteren engagierten Partnern die Anschaffung eines
neuen Kleinbusses fiir den Stadtsportbund Herne unterstiitzt. Mit der Forderung
mochte die WHS einen aktiven Beitrag zur Starkung des Sports und der Gemeinschaft
in der Stadt leisten. Der neue Kleinbus bietet komfortabel Platz fur bis zu neun
Personen sowie ausreichend Stauraum fur Sportausriistung. Damit wird die Organisation
und Durchfiihrung von Vereinsfahrten deutlich erleichtert. Besonders fiir Kinder und
Jugendliche entstehen dadurch neue Moglichkeiten, aktiv am sportlichen Leben in
Herne teilzunehmen - ein Anliegen, das uns als WHS besonders am Herzen liegt.

Adventsfruhstiick an der Annastra3e: Herzliches Wiedersehen nach langer Pause

Nach einer langeren Unterbrechung - bedingt unter anderem durch die Corona-
Pandemie - konnte am 10.11.2025 endlich wieder das traditionelle Adventsfriihstiick
flr die Bewohner der Hauser Annastrale 18-20 in Herten-Westerholt statt. Im
nahegelegenen ,,Café Fliedner* lud die WHS ihre dort wohnenden Mitglieder zu einem
gemutlichen Beisammensein ein. Bei frischem Kaffee, Brotchen und weihnachtlichen
Leckereien wurde ausgiebig geklont, gelacht und gemeinsam auf das vergangene Jahr
zurlickgeblickt. Die positive Resonanz zeigt: Solche Begegnungen sind fiir das
Miteinander im Quartier unverzichtbar.

Erfolgsgeschichte wird fortgesetzt: Das 3. WHS-Oktoberfest werden rechtzeitig bekannt gegeben.

Nach dem groRen Erfolg der vergangenen Jahre ladt die WHS am
Sonntag, den 20.09.2026 herzlich zum 3. WHS-Oktoberfest ein.
Besucherinnen und Besucher diirfensich erneut auf ein stimmungsvolles
Unterhaltung,
sowie einem

Fest freuen - mit musikalischer

Mitmachaktionen der WHS-Kooperationspartner
bayerischen Gastronomieangebot. Weitere Details zum Oktoberfest

und zum Programm werden im September bekannt gegeben. )

Open-Air-Kino der Marketinginitiative Woges ‘

Die Marketinginitiative Woges ladt auch in diesem Jahr gemeinsam
mit der Filmwelt Herne und der Stadt Herne zu einem
Open-Air-Kinoabend in den historischen Schlosshof des Schloss
Strinkede ein. Am Freitag, den 21.08.2026 erwartet die
Besucherinnen und Besucher ein besonderes Filmerlebnis. Welcher
Film gezeigt wird sowie weitere Informationen zur Veranstaltung

sportlichen

"Hey Kolle" - Mitgliederausflug fiihrt in die Rheinmetropole )

Der diesjahrige Mitgliederausflug fuihrt uns am Dienstag, 18.08.2026,
nach Kéln. Hoéhepunkt ist eine Fiihrung durch die MMC Studios Cologne,
einen der bedeutendsten Produktionsstandorte fir TV- und
Kinoproduktionen in Europa. Dabei erhalten wir spannende Einblicke in
bekannte Formate wie ,,Alles was zahlt“, ,,Unter uns“, ,Let’s Dance“,
,,DSDS*“ oder ,,The Masked Singer®. Weitere Informationen zur
Anmeldung und zum Tagesablauf folgen rechtzeitig. j
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Wohnen Am Westbach - Einweihung sorgte bei allen Mietern fur ausgelassene Stimmung

Die Fertigstellung des bisher groRten Neubauprojekts unserer Genossenschaft wurde am
25.07.2025 gebihrend gefeiert. Beim gemeinsamen Quartierfest trafen langjahrige Mieter
auf neue Nachbarn - ein stimmungsvoller Abschluss nach vier Jahren intensiver Bauarbeit.
Zugleich markierte der Tag den Beginn eines neuen Kapitels im Herzen von Herne-Siid. Der
neu entstandene Stralenzug an der Adresse "Am Westbach" unterstreicht die stadtebauliche
Entwicklung des Quartiers. Hernes Oberbirgermeister Dr. Frank Dudda wirdigte das Projekt
im Rahmen seiner GruBworte als ,,positives Beispiel flr zeitgemélRe Wohnraumgestaltung, die
Attraktivitat, Energieeffizienz und Bezahlbarkeit miteinander verbindet“. Der neu gestaltete
Innenhof zwischen den Geb&uden an der Bochumer Straf3e 117-139 und Am Westbach 1-11 biete
zudem eine wichtige Aufenthalts- und Verbindungsflache im Quartier. Auch von Seiten des WHS-
Aufsichtsrats wurde die Bedeutung des Projekts hervorgehoben. Der Aufsichtsratsvorsitzende Kai
Gera erinnerte an die Zeit der Vorbereitung, in der die ehemaligen Gebaude zunéchst vollstéandig
leergezogen wurden und der Bereich zwischenzeitlich als ,,GeisterstraRe* bezeichnet wurde. Die
heutige Entwicklung zeige jedoch eindrucksvoll, wie aus einer notwendigen Neustrukturierung
ein lebendiges Wohnumfeld entstehen konne. WHS-Vorstandsmitglied Marco Volkar ordnete das
Neubauvorhaben im Kontext der Genossenschaft ein. Der Abriss der Bestandsgebaude begann
im Oktober 2021 und markierte den Start des gréten Bauprojekts in der nahezu 100-jahrigen
Geschichte der WHS. Wahrend die urspriingliche Kostenschatzung bei rund 27 Mio. Euro lag,
flhrten globale Preissteigerungen infolge der Corona-Pandemie, geopolitischer Entwicklungen
sowie Stdrungen in den Lieferketten zu einem Anstleg auf etwa 40 Mio. Euro. Trotz der erhdhten
Baukosten und entsprechend
angepasster  Mietansatze  konnte
eine  Vollvermietung der neuen
Wohnungen erreicht werden - ein deutliches Zeichen fiir die anhaltend hohe Nachfrage
nach qualitativ hochwertigem und dennoch bezahlbarem Wohnraum.

Das Quartierfest bot den Mieterinnen und Mietern die Moglichkeit, ihr neues
Wohnumfeld in entspannter Atmosphare kennenzulernen. Musikalische Begleitung,
Verpflegungsangebote sowie ein vielseitiges Rahmenprogramm schufen einen
angenehmen Rahmen fir den Austausch untereinander. Die Veranstaltung verstand
sich zugleich als Willkommensgruf? an die neuen Bewohnerinnen und Bewohner und als
Ausdruck des Dankes fiir die Geduld wahrend der Bauphase.

Wohnen im Fortuna-Park - Richtfest fur zukunftsfahiges Wohnen in Herne-Baukau

Am 16.10.2025 konnten wir das Richtfest unseres Neubauvorhabens ,,Wohnen im Fortuna-Park*
in Herne-Baukau feiern. An der Veranstaltung auf dem Baugrundstiick zwischen der Nord- und
der JobststralRe nahmen Vertreterinnen und Vertreter der beteiligten Handwerksunternehmen,
des beauftragten Architekturbiros ,,Tor5* sowie der Stadtverwaltung Herne teil.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats, Kai Gera, verwies in seiner Ansprache auf die stadtebauliche
Entwicklung des Standorts: Auf dem ehemaligen Sportgeldnde entstehe moderner und
bezahlbarer Wohnraum, der zur Weiterentwicklung des Quartiers beitrage. Zudem hob er den
angrenzenden Quartierpark hervor, der von der Stadtentwicklungsgesellschaft Herne (SEG),
der Emschergenossenschaft und der Stadt Herne realisiert wurde und zur Verbesserung des
Mikroklimas sowie als Begegnungsort diene. Im Rahmen des Projekts setzt die WHS erstmals
einen digitalen Gebauderessourcenpass ein. Dieser dokumentiert die beim Bau eingesetzten
MaterialienundBauteile, ermogllchtAussagenzurW|ederverwendbarke|telnzelnerKomponenten
und dient der transparenten Erfassung des CO2-FuBabdrucks der Gebaude. Der Einsatz erfolgt
im Kontext der offentlichen Wohnraumforderung und tragt zu einer erweiterten Planungs- und
Dokumentationsbasis bei. Das Bauvorhaben umfasst die Errichtung von zwei Mehrfamilienh@usern
mit insgesamt 40 Wohneinheiten. Zehn Wohnungen werden unter Inanspruchnahme von Mitteln
der offentlichen Wohnraumforderung des Landes Nordrhein-Westfalen realisiert. ,,Solche
Projekte tragen zu einer Aufwertung des gesamten Stadtteils bei*, so Gera. Mit Blick auf
die umliegenden Wohnanlagen der WHS an der JobststraBe und OhmstralRe habe die ,,WHS
in den vergangenen Jahren den Stadtteil malgeblich mitgepragt und somit zu der positiven
Entwicklung Baukaus beigetragen.” Die Fertigstellung des Neubauvorhabens ,,Wohnen im
Fortuna-Park* ist nach aktuellem Stand fuir Mitte 2027 vorgesehen.

Exposé bietet Ubersicht der Wohnungstypen

Die digitale Broschiire bietet weitere Visualisierungen des zusténdigen Architekturbiiros Informationen zum Bauvorhaben finden Sie

auf unserer Internetseite www.whs.de oder
durch Scannen des QR-Codes.

"Tor5", einen Uberblick tber die unterschiedlichen Wohnungstypen sowie Angaben zu
den voraussichtlichen Wohnflachen. Das Exposé zum Download gibt es unter:
www.whs.de/fortuna-park




Gesetzliche Pflichtpriifung gemaB § 53 GenG

Die gesetzliche Pflichtpriifung der Genossenschaft durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. fur das
Geschéftsjahr 2024 erfolgte im Zeitraum vom 10.06.2025 bis 04.07.2025 in unseren Raumlichkeiten an der Siepenstrae. Der Priifungsverband
bescheinigte der Genossenschaft, dass die Geschafte der WHS im Jahr 2024 ordnungsgemaR im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefuihrt
wurden. Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach dem Gesetz und der Satzung obliegenden Verpflichtungen nachgekommen.

Statistische Ubersichten

Entwicklung des Mitgliederbestandes

Die Zahl unserer Mitglieder hat sich im Laufe des Geschéaftsjahres 2025 im Saldo um 12 auf nunmehr 2.338 erhéht. Im Geschéaftsjahr 2025
vermehrte sich zudem das Geschéaftsguthaben der WHS-Mitglieder um 107.573,11 Euro. Fur jedes Mitglied ergibt sich ein durchschnittliches
Guthaben in Hohe von 2.402,18 Euro, je Geschaftsanteil waren im Schnitt 399,65 Euro einbezahlt. Zum 01.01.2025 verminderte sich der
Bestand um 8,69 Euro. Dieser Betrag wurde in den Auszahlungen berucksichtigt.

Abgang durch Tod friherer Jahre 6 39 15.600,00 €
Bestand zum 01.01.2025 (exkI. 2.320 13.772 5.493.107,20 €
Zugénge durch Beitritte 122 592 219.700,00 €
Zugang durch weitere Anteile 0 201 78.800,00 €
Zugang aus (Teil-)Ubertragung 0 0 15.200,00 €
zuséatzliche Einzahlungen 265.450,36 €
Auszahlungen 251.168,56 €
Abgang durch Ubertragung 11 38 15.200,00 €
Veranderung 111 755 312.781,80 €
Gesamtbestand zum 31.12.2025 2.431 14.527 5.805.889,00 €
- davon ausscheidende Mitglieder 93 444 177.600,00 €
durch Todesfall 28 138 55.200,00 €
durch Ausschluss 1 8 1.200,00 €
durch Aufkindigung 64 303 121.200,00 €
- davon durch Teilkiindigung 0 30 12.000,00 €
2.338 14.053 5.616.289,00 €
Entwicklung des Mitgliederbestandes Entwicklung der Bilanzsummen
31.12.2015 2.160 9.984 3.968.716,70 € 31.12.2015 93.764.944,45 €
31.12.2020 2.204 12.532 4.968.987,74 € 31.12.2020 95.016.486,30 €
31.12.2021 2.227 13.026 5.190.809,29 € 31.12.2021 100.597.494,18 €
31.12.2022 2.235 13.227 5.270.422,53 € 31.12.2022 118.831.758,10 €
31.12.2023 2.289 13.506 5.378.829,69 € 31.12.2023 142.146.832,32 €
31.12.2024 2.326 13.811 5.508.715,89 € 31.12.2024 147.551.786,10 €

Aufteilung des Grundbesitzes

Grundstucksart Eigene Erbbau Grundstucke Buchwert
Grundstucke Grundstuicke insgesamt 31.12.2025

Unbebaute Grundstiicke 776,00 m? 0,00 m? 776,00 m2 107.283,91 €
Anlagen im Bau 4.900,00 m2 0,00 m? 4.900,00 m2 1.425.549,55 €
Miethauser 164.153,00 m2  18.048,00 m2  182.201,00 m=  12.895.910,79 €
Garagen 2.457,00 m2 0,00 m? 2.457,00 m2 178.349,29 €
Gewerbe 4.454,00 m2 0,00 m? 4.454,00 m2 740.449,36 €

Personalbestand zum 31.12.2025

Vorstandsmitglieder 3 davon hauptamtlich 2
davon nebenamtlich 1
Angestellte und sonstige Mitarbeiter 19 davon kaufm. Mitarbeiter 10
davon techn. Mitarbeiter 4
davon Auszubildende 2
davon Minijobs 8



Gedenktafel der in 2025 verstorbenen Mitglieder

/
Sevinc Akyol Ruth Auer Elsbeth Bennewitz Peter Ganschinietz
Heike Gawlitza Doris Georgi Gerhard Glomb Thomas Greiffendorf

Jurgen-Herbert Hoppe Hannelore Klinger Hildegard Khl Thomas Lorenz

Detlef Nimi Benon Josef Piatkowski Franz-Josef Pietzonka Marianne Rudolf

Kai Schering Andrea Schmielasz Hedwig Schneider Elisabeth Schoppner

Helmut Sowa Paul-Heinz Spieckermann Ursula Stallmann Anneliese Sulzenbrick

Otto Tischendorf Eleftheria Vogiatzi Eleonore Vogt Theo Wozny

Wir werden den Verstorbenen

ein ehrendes Gedenken bewahren.

Jubilarehrungen

Doris Ciller Maria-Anna Muller

Herbert Biermann Horst-Glinter Stachowitz Ulrich Nicolai

Britta Gabler
Christiane Nickel

Marcus Augustin
Andrej Ehrlich
Hayrullah Gunay

Levent Kalayci
Kurt Niklaus
Frieda Sachnow
Karin Sendler
Anton Wajler

Kurt Hauke
Rita Noll

Christian Becker
Frauke Elimer
Paul Haritz
Rainer Kleemann
Gerd Ponto

Katharina Schroder

Diana Sindermann

Manfred Koch
Heinz Temmann

Alya Belhaj
Andreas Gatzlaff
Simone Hitzler
Karsten Kotzian
Teresa Pytlak
Anke Seidel
Kenan Telli

Adriane Wojak-Beqiraj

Christel Nickel
Joachim Wirth

Magdalena Broczek
Hans-Joachim Gobeler
Marita Hoft

Melanie Lohr

Karin Reintjes
Kanapathipillai Selvarajah
Silvia von Gluczkowski



Geschaftshericht Teil B

Bericht des Aufsichtsrats zum Geschaftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Herne-Siid eG hat auch im Geschaftsjahr 2025 die ihm gesetzlich und satzungsgemaR tibertragenen
Aufgaben wahrgenommen. Er begleitete die Tatigkeit des Vorstandes laufend, tberwachte die Geschaftsfihrung und Uberzeugte sich von
deren OrdnungsmaRigkeit. Grundlage der Beratungen bildeten die regelméRigen und umfassenden schriftlichen sowie mundlichen Berichte
des Vorstandes, die in den Sitzungen ausfuhrlich erdrtert wurden. Durch die kontinuierliche Unterrichtung war der Aufsichtsrat jederzeit Uiber
die wirtschaftliche Lage und die Entwicklung der Genossenschaft informiert und konnte den Vorstand bei wesentlichen unternehmerischen
Entscheidungen beratend unterstiitzen. In den gemeinsamen Sitzungen des Geschéftsjahres standen unter anderem der Jahresabschluss und
der Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2024, der Bericht Uber die gesetzliche Priifung sowie der Wirtschaftsplan fir das Geschéaftsjahr 2025
zur Beratung und Beschlussfassung an. Die offene und transparente Kommunikation zwischen Vorstand und Aufsichtsrat ermoglichte auch im
Berichtsjahr einen intensiven und sachlichen Austausch. Die Zusammenarbeit war erneut von Vertrauen, Konstruktivitat und einem hohen Mal}
an Einvernehmen gepréagt. Samtliche erforderlichen Beschlisse wurden einstimmig gefasst.

Das Geschéftsjahr 2025 stand ganz im Zeichen der vorgezogenen Bundestagswahl und der schwierigen Regierungsbildung. Nach dem Scheitern der
Koalition fihrte der neu gewahlte Bundestag die Regierungsgeschafte zunéchst unter kommissarischer Fiihrung weiter. Die wirtschaftliche Erholung
blieb verhalten, wenngleich sich die Inflationsrate im Jahresverlauf splrbar abschwachte. Die Europaische Zentralanpassung reagierte mit ersten
moderaten Zinssenkungen, was insbesondere der Bau- und Immobilienwirtschaft erste Entlastungssignale sandte. AuRenpolitisch war das Jahr
2025 von der weiterhin angespannten Sicherheitslage in Europa geprégt. Die andauernde Unterstiitzung der Ukraine sowie die Notwendigkeit,
die Energieunabhéngigkeit weiter voranzutreiben, bestimmten die aulen- und wirtschaftspolitischen Debatten. Die Transformationsprozesse in
der Industrie, insbesondere im Ruhrgebiet, erforderten weiterhin erhhte Aufmerksamkeit und Anpassungsfahigkeit aller Wirtschaftsakteure.

Die wohnungswirtschaftlichen Herausforderungen blieben auch 2025 bestehen. Zwar zeichnete sich eine leichte Entspannung bei den Baukosten
ab, dennoch blieb die Neubautatigkeit auf einem insgesamt niedrigen Niveau. Umso erfreulicher ist es, dass die WHS ihren eingeschlagenen
Kurs der Bestandserweiterung und -modernisierung erfolgreich fortsetzen konnte. So konnte im Herner Stiden das Neubauprojekt "Wohnen Am
Westbach" im Fruhjahr vollstandig abgeschlossen werden. Die durchweg positive Resonanz der neuen Bewohner bestatigt den eingeschlagenen
Weg und unterstreicht die Qualitéat der genossenschaftlichen Arbeit. GroRBe Fortschritte verzeichnete im Berichtsjahr das Projekt "Wohnen
im Fortuna-Park" in Herne-Baukau. Die Bauarbeiten schreiten planmaRig voran und mit dem Richtfest im Oktober konnte bereits ein grolRes
Zwischenziel erreicht werden. Die anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem, zeitgemaRem Wohnraum bestétigt die strategische Ausrichtung
von Vorstand und Aufsichtsrat.

Dem vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss 2025 hat der Aufsichtsrat nach intensiver Priifung zugestimmt. In einer gemeinsamen Sitzung von
Vorstand und Aufsichtsrat wurde das Ergebnis der Priifung eingehend erdrtert. Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinnes
fur das Geschaftsjahr 2025 stimmt der Aufsichtsrat zu. Der Mitgliederversammlung empfiehlt der Aufsichtsrat, der vorgelegten Bilanz, der
Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2025 und der vorgeschlagenen Verwendung des Bilanzgewinnes ebenfalls zuzustimmen.
Weiterhin schlagt der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung vor, dem Vorstand gemaR § 35 der Satzung die Entlastung zu erteilen.

Ein Jahrestiberschuss von knapp 1,2 Millionen Euro unterstreicht erneut die erfolgreiche und nachhaltig positive Arbeit des Vorstandes sowie aller
Mitarbeitenden. Nach ihrem 25-jahrigen Jubildum im Vorstand der WHS war die erneute Bestellung von Frau Simone Hitzler zum 01.03.2026 eine
naheliegende Entscheidung, die der Aufsichtsrat mit voller Uberzeugung traf. Die Mitglieder des Aufsichtsrates danken dem Vorstand sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft furr ihren auRergewdhnlichen Einsatz im Geschaftsjahr 2025. Ihr unermidliches Engagement
und ihre fachliche Kompetenz bilden das Fundament fir die erfolgreiche Entwicklung unserer Genossenschaft. Besonders hervorzuheben ist
die professionelle Bewaltigung der vielféaltigen Herausforderungen bei der Umsetzung unserer Bauvorhaben. Den Mitgliedern, Mieterinnen und
Mietern dankt der Aufsichtsrat fur das entgegengebrachte Vertrauen und die konstruktive Gemeinschaft, die das genossenschaftliche Miteinander
auszeichnet.

Stellvertretend fiir meine Kolleginnen und Kollegen aus dem Aufsichtsrat wiinsche ich allen Beteiligten fiir das Geschaftsjahr 2026 viel Erfolg bei
der Bewaltigung der anstehenden Aufgaben und Herausforderungen. Gemeinsam werden wir den Weg der Wohnungsgenossenschaft Herne-Siid
eG als verlassliche Partnerin fuir bezahlbares und qualitatsvolles Wohnen in Herne fortsetzen.

Herne, im April 2026

Py

Kai Gera (Aufsichtsratsvorsitzender) G\t’WHs




Geschaftsbericht Teil C

Wohnungsgenossenschaft Herne-Sud eG
Jahresabschluss zum Geschaftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31. 12.2025

Lagebericht

1. Gegenstand des Unternehmens Q

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, verauBern und betreuen; sie
kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stédtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tbernehmen.
Hierzu gehdéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, L&den und Raume fur Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Kerntatigkeit ist die Errichtung und Vermietung von Wohnungen und H&usern in den Stadten
Herne, Bochum, Recklinghausen, Herten und Witten.

2. Geschaftsverlauf [_@_F

Rahmenbedingungen

Mit einer Gesamtflache von 51,42 km2 und 162.183! Einwohnerinnen und Einwohnern zéhlt die kreisfreie Stadt Herne zu den am dichtesten
besiedelten Stadten Deutschlands. Sie liegt im Zentrum des Ruhrgebiets und verfligt Uber eine gute infrastrukturelle Anbindung. Insgesamt zeigt
sich der Wohnungsmarkt in Herne seit Jahren robust und zeichnet sich durch eine stabile Nachfrage- und Vermietungssituation aus. Die Stadt
befindet sich dartiber hinaus in einem fortschreitenden Strukturwandel: Vom ehemaligen Bergbaustandort entwickelt sich Herne zunehmend zu
einem Bildungs- und Innovationszentrum. Ein Beispiel hierfur ist das FunkenbergQuartier, in dem die neue Hochschule fiir Polizei und 6ffentliche
Verwaltung (HSPV) sowie das Transformationszentrum fiir Georessourcen und Okologie (TGO) entstehen. Zuséatzlich setzt die Stadt auf 6kologische
Aufwertung, unter anderem durch den Einsatz von Griindachern und moderne Konzepte der Regenwasserbewirtschaftung.

Im Jahr 2025 blieb das wohnungswirtschaftliche Marktumfeld trotz einer leichten Stabilisierung der Energiepreise und Lieferketten
weiterhin herausfordernd. Das Preisniveau im Baugewerbe verharrte auf einem hohen Stand und Ubertraf erneut die allgemeine
Inflationsrate. Besonders das kostenintensive Ausbaugewerbe war maBgeblich fiir die Preissteigerungen verantwortlich. Hier erhohten
sich im 4. Quartal 2025 die Preise um 3,8 %. Uberdurchschnittliche Zuwéchse zeigten vor allem Heiz- und Warmwasseranlagen (darunter
zum Beispiel Warmepumpen) mit 4,4 %, Elektro-, Sicherheits- und informationstechnische Anlagen mit 5,4 % und W&rmedamm-
Verbundsysteme mit 3,5 %. Auch bei den Instandhaltungsleistungen blieb das Preisniveau hoch: Die Kosten fur Instandhaltungsarbeiten
an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen) stiegen um 4,1 % und damit ebenfalls starker als die allgemeine Inflation. Parallel dazu
gingen die Bauinvestitionen bereits zum funften Mal in Folge zurlick (-0,9 %). Die insgesamt zu hohe Kostenbelastung fuhrte dazu, dass
zahlreiche Projekte verschoben oder nicht realisiert wurden und die angespannte Lage im Wohnungsbau weiter anhalt.?

Angespannt bleibt es ebenfalls auf dem Herner Arbeitsmarkt: Seit mehreren Jahren ist dieser von strukturellen und konjunkturellen
Einflussfaktoren gepragt, unter anderem durch anhaltende Unsicherheiten in den Lieferketten sowie eine insgesamt verhaltene
wirtschaftliche Entwicklung. Die Konjunktur bleibt schwach und wirkt sich weiterhin auf die Dynamik des Arbeitsmarktes aus. Die
Arbeitslosenzahlen blieben entsprechend auch im Berichtsjahr auf einem hohen Niveau: Im Dezember 2025 waren 9.909 Leute als
arbeitslos gemeldet. Damit blieb man knapp unter der Marke von 10.000 Personen, musste jedoch gegentiber Dezember 2024 ein Plus von
259 Personen verzeichnen. Damit stieg die Arbeitslosenquote im Vergleich zum Vorjahr um 0,2 % auf 11,9 % (2024: 11,7 %).®

Bestandsbewirtschaftung Coﬁ

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

Wohnungen Garagen / gewerblich Hauser
Einstellplatze genutzte
Einheiten

13 225

Bestand am 31.12.2024 1.837
Zugang 2025 24 18 - 2
Abgang 2025

Sostand am 31.12.2025] i@l el 3| 2211

1 Statistikstelle der Stadt Herne (https://hits.herne.de/portal/) [Stand: 23.03.2026]
2 Vgl. GdW Informationen 173- Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/2026 Kurzbericht / Januar 2026
3 Bundesagentur fir Arbeit - Statistik (Herne); https://statistik.arbeitsagentur.de/ [Stand: 23.03.2026]




WEG-Verwaltung und Fremdverwaltung

Neben dem eigenen Wohnungsbestand wurden im vergangenen Jahr auch Wohnungen fur Dritte verwaltet. Zum 31.12.2025 verwaltete die WHS
2 Eigentiimergemeinschaften mit 11 Wohnungen.

Daneben werden 3 Mehrfamilienhauser mit 30 Wohneinheiten betreut.

Neubautatigkeit

Mit dem Quartiersfest am 25. Juli 2025 wurde das Neubauprojekt ,,Wohnen Am Westbach* nach vierjahriger Bauzeit erfolgreich abgeschlossen.
Der neu gestaltete Innenhof zwischen den Geb&uden an der Bochumer Strae 117-139 und Am Westbach 1-11 bildet eine zentrale Aufenthalts-
und Verbindungsflache und starkt die stadtebauliche Qualitat des gesamten Quartiers. Die urspriingliche Kostenschatzung von rund 27 Mio. Euro
erhéhte sich infolge globaler Preissteigerungen, verursacht durch die Corona-Pandemie, geopolitische Entwicklungen und Lieferkettenstdrungen,
auf etwa 40 Mio. Euro. Trotz der gestiegenen Baukosten und der daraus resultierenden Anpassung der Mietansétze konnte eine Vollvermietung
der neuen Wohnungen erreicht werden - ein deutliches Signal fiir die weiterhin hohe Nachfrage nach attraktivem und zugleich bezahlbarem
Wohnraum.

Am 16. Oktober 2025 feierten wir zudem das Richtfest unseres Neubauvorhabens ,,Wohnen im Fortuna-Park* in Herne-Baukau. Das Projekt
umfasst zwei Mehrfamilienhauser mit insgesamt 40 Wohneinheiten, von denen zehn im Rahmen der 6ffentlichen Wohnraumforderung des Landes
Nordrhein-Westfalen entstehen. Die Bauarbeiten verlaufen planméaRig und ohne nennenswerte Stérungen, sodass wir von einer Fertigstellung bis
Mitte 2027 ausgehen.

N
-

Im abgelaufenen Wirtschaftsjahr 2025 hat die Genossenschaft die erforderliche planmaRige Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit
entsprechend fortgesetzt. Insgesamt wurden hierfir 3,14 Mio. Euro aufgewandt (2024: 3,03 Mio. Euro). Davon waren 0,16 Mio. Euro
aktivierungsfahig (2024: 1,04 Mio. Euro) und 2,98 Mio. Euro flossen in die Gewinn- und Verlustrechnung 2025 (2024: 1,99 Mio. Euro).

Modernisierung / Instandhaltung

Im Vordergrund standen hierbei die Anschliisse diverser Objekte an die Fernwéarme sowie die Erneuerung der Aufzugsanlagen am Harpener Weg.

Vermietungssituation [‘]

Im Geschéftsjahr 2025 ist die Zahl der Wohnungskindigungen erstmalig wieder leicht angestiegen. Insgesamt hatten wir 114 Wohnungskiindigungen
(6,13 Prozent / Basis 1861 WE) zu verzeichnen, ein Jahr zuvor belief sich diese Zahl noch auf 98 Kiindigungen (5,33 Prozent / Basis 1837 WE).
Parallel hierzu blieb die Zahl der Neuvermietungen quasi unverandert, diese liegt im Geschaftsjahr mit 139 Nutzungsvertragen (7,47 Prozent /
Basis 1861 WE) nahezu gleichauf mit dem Vorjahr mit 138 Nutzungsvertrégen (7,51 Prozent / Basis 1837 WE).

Am 31.12.2025 standen insgesamt 4 Wohnungen leer (31.12.2024: 2 Leersténde). Dies bedeutet eine stichtagsbezogene Leerstandsquote von
0,22 Prozent.

Durchschnittsmieten

je Wohnung und Monat (EUR)

2025 2024 2023
EUR p.m. EUR p.m.| EUR p.m.

Nettokaltmiete 451,96 € 424,82 € 384,41 €
Kalte Betriebskosten 121,47 € 132,10 € 131,79 €

Bruttokaltmiete 573,43 € 556,92 €| 516,20 €

je Quadratmeter Wohnflache und Monat (EUR/m?)

2025 2024 2023
EUR p.m. EUR p.m.| EUR p.m.

Nettokaltmiete 6,43 € 6,07 € 5,561 €
Kalte Betriebskosten 1,72 € 1,89 € 1,89 €

Bruttokaltmiete 8,15 € 7,96 € 7,40 €



3. Darstellung der Lage

ot

3.1 Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2025 2024 Veranderung zum
Gewinn ( +) / Verlust (-) Tsd. € Tsd. Vorjahr in %

Bewirtschaftungstatigkeit (inkl. Bestandsveranderung) 15.590 14.798 + 5,35%
Betreuungstatigkeit 16 39 - 58,97 %
Andere aktivierte Leistungen 96 183 - 47,54 %
Gesamtleistung 15.702 15.020 + 4,54 %
Andere Betriebliche Ertrage 307 125 + 127,41 %
Betriebsleistung 16.009 15.155 + 5,64 %
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen - 7.188 - 5.967 + 20,46 %
Personalaufwand - 1.300 - 1.277 + 1,80 %
Abschreibungen (planmaRig) - 4.064 - 4.099 - 0,85 %
Andere betriebliche Aufwendungen - 630 - 606 + 3,96 %
Zinsaufwand - 1.358 - 1.338 + 1,49 %
Gewinnunabhéngige Steuern - 345 - 555 - 37,84 %
Aufwendungen fiur die Betriebsleistungen - 14.885 - 13.842 + 7,54 %
Betriebsergebnis 1.124 1B - 14,39 %
Beteiligungs- und Finanzergebnis 110 199 - 44,72 %
Neutrales Ergebnis 7 -7 + 200,00 %
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag - 55 - 58 + 3,77 %

Jahrestiberschuss 1.186 1.452 - 18,32 %

Zu dem Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2025 2024 | Veranderung zum
Tsd. € Tsd. € Vorjahr in %

Bewirtschaftungstatigkeit 1.340 - 30,00 %
Sonstige betriebliche Tatigkeiten l 2 - 50,00 %
Sonstiger Geschéaftsbereich - 29 + 737,93 %

Betriebsergebnis 1. 124 1.313 - 14,39 %

Die Veranderung im Kerngeschéft der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus gestiegenen Sollmieten und Heizkosten sowie

gesunkenen Betriebskosten (Grundsteuer).



Das Beteiligungs- und Finanzierergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2025 2024 Veranderung zum
Tsd. € Tsd. € Vorjahr in %

Finanzanlagen des Anlagevermdgens, Bank- und

Sparkassenzinsen, Bausparguthaben,

sonstige Zinsen und ahnliche Betrage 172 258 - 33,33 %
Aufwendungen fir

Bank- und Sparkassenzinsen, Zinsaufwand

Pensionsriickstellung, sonstige Zinsen und @hnliche Betrage - 62 - 59 + 5,08 %
- 44,72 %

Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2025 2024 Verénderung zum
Tsd. € Tsd. € Vorjahr in %

Ertrage aus

der Vereinnahmung von Verbindlichkeiten 45 4 + 1.025,00 %
friiheren Jahren 3 21 - 85,71 %
Ubrige Aufwendungen - 28,13 %



/|

3.2 Vermdgenslage Qoo
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In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten
zusammengefasst:

2025 2024 | Veranderung zum
Vermdogensstruktur Tsd. € Tsd. € Vorjahr in %

Anlagevermdgen 123.046 123.331 - 0,23%
Immaterielle Vermdgensgegenstande 49 69 - 28,99 %
Sachanlagen 122.996 123.261 - 0,21 %
Finanzanlagen 1 1 0,00 %
Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten 18.824 24.221 - 22,28%
Langfristig

Forderungen und Rechnungsabgrenzungsposten 13 9 + 44,44 %
Kurzfristig

Unfertige Leistungen und andere Vorrate 4.365 4.376 - 0,25%
Flussige Mittel und Bausparguthaben 14. 366 19. 742 - 27,23 %
Ubrige Aktiva - 14,89 %

Bilanzsumme - Gesamtvermdgen 141. 870 147. 552 - 3,85%
Kapitalstruktur

Eigenkapital 52.923 51.906 + 1,96 %
Langfristig

Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 5.616 5.509 + 1,94 %
Ricklagen 46.867 45.864 + 2,19%
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 440 533 - 17,45%
Kurzfristig

Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder und Dividende 465 484 - 3,93%
Fremdkapital 88.482 95.162 - 7,02 %
Langfristig

Pensionsrickstellungen 3.119 3.287 - 511%
Verbindlichkeiten gegenuber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 76.395 82.466 - 7,36 %
Kurzfristig

Ubrige Riickstellungen 147 143 + 2,80%
Erhaltene Anzahlungen 5.024 4.818 + 4,28 %
Ubrige Verbindlichkeiten 3.797 4.448 - 14,64 %

Bilanzsumme - Gesamtkapital 141.870 147.552 - 3,85%

Beim Finanzmanagement der WHS wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr
sowie gegeniiber den finanzierenden Kreditgebern termingerecht nachzukommen. Weiterhin gilt es den Zahlungsfluss so zu gestalten, dass neben
einer Dividende von bis zu 5,00 Prozent ausreichend Eigenmittel fiir Neubauinvestitionen, Modernisierungen und Bestandspflege zur Verfiigung
stehen.

Die Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse der WHS sind geordnet. Dies gilt insbesondere fir die Sachanlagen, die im Wesentlichen durch Eigen-
und langfristiges Fremdkapital gedeckt sind. Alle MaBnahmen wurden fristgerecht finanziert. Die Liquiditat war jederzeit sichergestellt.
Das um Auseinandersetzungsguthaben und Dividenden bereinigte Eigenkapital belduft sich zum Bilanzstichtag auf 52,92 Mio. Euro (Vorjahr:
51,91 Mio. €). Dies entspricht einer Eigenkapitalquote von 37,30 Prozent (Vorjahr: 35,18 %) des Gesamtkapitals. Die Bilanzsumme betragt im
Berichtsjahr 141,87 Mio. Euro (Vorjahr: 147,55 Mio. €) und hat sich damit um 5,6 Mio. Euro bzw. 3,8 Prozent gegeniiber dem Jahr 2024 verringert.



3.3 Finanzlage

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2025 nach Fristigkeiten zeigt folgende Deckungsverhaltnisse:

2025 2024 Verénderung zum
Tsd. € Tsd. € Vorjahr in %

Langfristiger Bereich

Vermdogenswerte 123.046 123.331 - 0,23 %
Finanzierungsmittel 132.437 137.659 - 3,79%
Uberdeckung 9.391 14.328 - 34,46 %
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (flissige Mittel) und Bausparguthaben 14.366 19.742 - 27,23 %
Ubrige kurzfristige realisierbare Vermogensgegenstande 4.458 4.478 - 0,45%
18.824 24.220 - 22,28%
Kurzfristige Verpflichtungen 9.433 9.892 - 4,64 %

Stichtagsiiquiditat

Die in der Bilanz zum 31.12.2025 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigenkapital und
langfristiges Fremdkapital gedeckt. Samtliche Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfahigkeit in

2025 war gegeben.

Der Jahresabschluss flr das abgelaufene Geschaftsjahr 2025 vermittelt ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der WHS. Bestandsgefahrdende bzw. sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die finanzielle Situation unserer
Genossenschaft sind nicht feststellbar. Auf der Grundlage der Wirtschafts- und Finanzplanung fur das Geschaftsjahr 2026 konnen samtliche
Investitionen aus dem erwarteten geldrechnungsmaRigen Uberschuss des laufenden Jahres und durch Kreditaufnahmen am Kapitalmarkt

finanziert werden.

f
3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

Eigenkapitalquote % &7.3 35,2 35,6

Eigenkapitalrentabilitat
(Jahresergebnis / Eigenkapital) % 2,20 2,80 2,50

Gesamtkapitalrentabilitat

(Jahresergebnis vor FK-Zinsen/Bilanzsumme) % 1,84 0,95 1,64
Cashflow T€ 4.941 5.393 4.671
Durchschnittliche Wohnungs-Nettomiete am Bilanzstichtag €p. M /m? 6,43 6,07 5 Sl
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €p. M /m? 1,81 1,22 1,20
Durchschnittliche Verwaltungskosten €p. a/WE 983,20 903,71  1.098,67
Fluktuationsquote % 6,1 5,8 7,0
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 0,22 0,11 0,22

Enthaltende Leerstandsquote am Bilanzstichtag
(fremdinduziert) % 0,00 0,00 0,17



.
4. Risiko- und Chancenbericht H@

4.1 Risiken der kunftigen Entwicklung
Risikomanagementsystem und Compliance

Begriindet auf dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) fuhrt der Vorstand ein entsprechendes
Risikomanagementsystem. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Dazu
werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren, die zu einer Stoérung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen fiihren
konnten, ermittelt und bewertet. Die Grundlage dafir bilden langfristige Finanz- und Erfolgsplanungen sowie Modernisierungs- und
Instandhaltungsplanungen, die im Regelfall halbjéhrlich den aktuellen Entwicklungen nach angepasst werden. Alle (brigen Indikatoren, wie die
versicherbaren Risiken, die demografische Entwicklung und der Fluss der erforderlichen Finanzierungsmittel, werden beobachtet.
Fehlentwicklungen miussen zeitnah erkannt werden, um sie dann in die operativen Geschaftsbereiche einflieBen zu lassen. Das
Risikomanagementsystem wird entsprechend sich neu ergebender Anforderungen aktualisiert. Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft
gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und
Anweisungen Bestandteil des Compliance Management Systems, das regelmalig tberprift und aktualisiert wird. Es umfasst auch die Mdglichkeit
flr Mieter, Mitglieder, Beschaftigte und Dritte, Uber einen geschitzten Kommunikationskanal Hinweise auf Rechtsverstéf3e im Unternehmen zu
geben. Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risikomanagementsystems und das Compliance Systems ist eine laufende, mit hoher
Prioritat verfolgte Managementaufgabe.

Risikoanalyse

Im Geschaftsjahr 2025 blieben die wohnungspolitischen Rahmenbedingungen in Deutschland weiterhin angespannt. Der Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum stieg weiter an und wurde von anhaltenden wirtschaftlichen Herausforderungen begleitet. Gleichzeitig gelang es - trotz wirtschaftlicher
Unsicherheiten und gestiegener Baukosten - den Negativtrend der Vorjahre zu durchbrechen. Nach Angaben des Statistischen Landesamtes NRW
(IT.NRW) wurden im Jahr 2025 insgesamt 44.908 neue Wohnungen genehmigt, was einem Anstieg von 10,7 % bzw. 4.354 Wohnungen gegeniiber
2024 entspricht.

Seit dem 1. Januar 2025 gilt in Herne ein qualifizierter Mietspiegel, der 2022 vom Rat der Stadt beschlossen wurde. Dieser ermoglicht eine
transparente und rechtssichere Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete unter Beriicksichtigung von Art, GroRe, Ausstattung und Lage. Der
aktuell gultige Mietspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31. Dezember 2026. Abgesehen von dieser Neuerung zeigte sich der Herner Wohnungsmarkt
insgesamt stabil; Vermietungsrisiken bestehen derzeit nicht. Zur Absicherung der wirtschaftlichen Stabilitat fihrt die Genossenschaft
bei Neuvermietungen eine standardisierte Bonitétsprifung durch. Gleichzeitig stellt die aktive Reduzierung von Leerstanden durch ein
konsequentes Portfolio-Management ein zentrales strategisches Ziel dar. Sie tragt zur Minimierung von Leerstandskosten bei und aktiviert
vorhandene Mietpotenziale. Durch eine nachhaltige Mieterbetreuung stérkt die WHS zudem langfristige Mietverhaltnisse. Ergénzend stellt das
Forderungsmanagement sicher, dass Zahlungsausfalle friihzeitig erkannt und begrenzt werden. Mietausfallrisiken bestehen zwar in Einzelféllen,
sind insgesamt jedoch als gering einzustufen.

Mit dem zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Gebaudeenergiegesetz (GEG) verfolgt der Gesetzgeber das Ziel, den Einsatz fossiler Brennstoffe
bis zum Jahr 2045 schrittweise zu beenden und die Warmeversorgung vollstandig auf erneuerbare Energien umzustellen. Malgebliche Impulse
fur diesen Transformationsprozess ergeben sich zudem aus den verbindlichen Sanierungspfaden der Uberarbeiteten EU-Geb&uderichtlinie (EPBD)
sowie aus dem ab 2027 wirksamen CO:-Preis im Rahmen des neuen europaischen Emissionshandelssystems (ETS 2). Die konkreten finanziellen
und technischen Auswirkungen dieser Regelungen lassen sich derzeit noch nicht abschlieBend beurteilen. Zusatzliche Unsicherheiten bestehen im
Zusammenhang mit dem seit dem 01.01.2023 geltenden Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (COz2KostAufG), das die Verteilung der CO2-Kosten
zwischen Vermietern und Mietern regelt. Insbesondere bei fernwérmeversorgten Bestanden ist aktuell noch unklar, welcher Kostenanteil kiinftig
von der Genossenschaft zu tragen sein wird. Daraus konnten Belastungen resultieren, die sich auf den finanziellen Spielraum fiir notwendige
Instandhaltungs- und Investitionsmanahmen auswirken. Insgesamt stellt die aktuelle Klimaschutzgesetzgebung die Wohnungswirtschaft vor
erhebliche wirtschaftliche, technische und organisatorische Herausforderungen. Vorstand und Aufsichtsrat der WHS haben sich daher intensiv
mit moglichen Handlungsoptionen zur schrittweisen Dekarbonisierung des Gebaudebestandes befasst. Eine konkrete Klimastrategie befindet sich
derzeit in Vorbereitung. Unstrittig ist, dass der langfristige Ubergang zu einer klimafreundlichen Warme- und Energieversorgung mit zusatzlichen
Anforderungen und Verpflichtungen verbunden sein wird.

Die langfristigen Fremdmittel der WHS bestehen tiberwiegend aus dinglich gesicherten Annuitatendarlehen. Das Zinsanderungsrisiko betrifft vor
allem zukiinftige Refinanzierungen auslaufender Kredite, ist jedoch aufgrund steigender Tilgungsanteile insgesamt begrenzt. Ausfallrisiken sind
nicht zu verzeichnen. Die Zinsentwicklung wird fortlaufend Uber das Risikomanagementsystem beobachtet und bewertet.

Schlielich bertcksichtigt die Unternehmensplanung potenzielle Risiken aus globalen Krisen. Hierzu zéhlen insbesondere die anhaltenden
internationalen Konflikte, wie der Krieg in der Ukraine sowie die kriegerischen Auseinandersetzungen im Nahen Osten, die bereits zu Verwerfungen
auf den Energie- und Rohstoffmarkten gefiihrt haben. Eine weitere Eskalation oder Storungen zentraler Handelswege konnten erneut negative
Auswirkungen auf Lieferketten, Energiepreise und Kostenstrukturen haben. Dariiber hinaus konnen konjunkturelle Schwankungen, inflationare
Entwicklungen, Lieferengpasse sowie extreme Wetterereignisse die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeinflussen. Aufgrund der Vielzahl
und Wechselwirkung dieser Faktoren lassen sich deren konkrete Auswirkungen derzeit nicht verlasslich vorhersagen. Abweichungen von den
geplanten Kennzahlen kdnnen daher nicht ausgeschlossen werden.



N
4.2 Chancen der kinftigen Entwicklung ./.l.\{l

Unser Wohnungsbestand wird fortlaufend an Markt- und Nachfragetrends angepasst. Die demografische Entwicklung, insbesondere der steigende
Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum mit und ohne Serviceleistungen, ist seit Jahren fester Bestandteil der Unternehmensstrategie.
Barrierearme und barrierefreie Neubauten sowie altersgerechte Umbauten im Bestand - auch im bewohnten Zustand - ermdglichen eine
langfristige Wohnperspektive und tragen der wachsenden Nachfrage Rechnung.

Energetische Modernisierungen und Grundrissoptimierungen im Altbaubestand erhthen die Wohnqualitdét und sichern die nachhaltige
Vermietbarkeit. Diese strategischen Ziele werden auch bei Neubauvorhaben konsequent verfolgt.

Rechtliche Risiken ergeben sich vor allem aus neuen oder gednderten gesetzlichen Regelungen und deren Auslegung. Wesentliche Themenfelder
sind die Mietpreisregulierung, die Trinkwasserverordnung (insbesondere Legionellenpriifungen), die Umlageféhigkeit einzelner Betriebskosten
sowie die Grundsteuerreform.

Die Modernisierung des wohnungswirtschaftlichen ERP Systems bildet zudem die Grundlage fiir den Ausbau digitaler Dienstleistungen. Mitgliedern
stehen bereits iiber eine App beziehungsweise einen Online-Zugang verschiedene Funktionen zur Verfligung, etwa zur Mangelmeldung, Datenpfle-
ge oder digitalen Korrespondenz. Das Angebot soll in den kommenden Jahren weiter etabliert und bedarfsgerecht ausgebaut werden.

5. Prognosebericht @/L

Die Nachfrage nach Wohnraum wird insbesondere in dicht besiedelten Regionen wie der Metropole Ruhr auch kiinftig auf hohem Niveau bleiben.
Das breit gefacherte Wohnungsangebot der WHS, das unterschiedliche Wohnbediirfnisse und Preissegmente abdeckt, bildet hierfir eine solide
Grundlage. Vor diesem Hintergrund wird die bestehende Bestandspolitik fortgefuhrt, um den Mitgliedern auch weiterhin guten, sicheren und
zeitgemaRen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Fir das Geschéftsjahr 2026 wird gemal Wirtschaftsplan ein Jahresiiberschuss von 378 Tsd. € erwartet. Dieser ergibt sich im Wesentlichen aus
den folgenden Positionen:

Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungs- und Betreuungstatigkeit 15.849 Tsd. €
Andere aktivierte Eigenleistungen 96 Tsd. €
Sonstige betriebliche Ertrage 230 Tsd. €
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 8.143 Tsd. €
Personalaufwand 1.333 Tsd. €
Abschreibungen 4.065 Tsd. €
Sonstige betriebliche Aufwendungen 671 Tsd. €
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.379 Tsd. €
Steuern vom Einkommen und Ertrag sowie sonstige Steuern 55 Tsd. €

Abschliefend danken wir dem Aufsichtsrat fiir die konstruktive und vertrauensvolle Begleitung im Berichtsjahr. Die enge und sachorientierte
Zusammenarbeit war auch im vergangenen Geschéftsjahr eine wesentliche Grundlage fur die stabile und nachhaltige Entwicklung unserer
Genossenschaft. Unser besonderer Dank gilt dariiber hinaus den Mitarbeitenden, die durch ihr Engagement und ihre Unterstiitzung zur
erfolgreichen Umsetzung der gesetzten Ziele beigetragen haben.

Herne, den 16.04.2026
Wohnungsgenossenschaft Herne-Sud eG

Der Vorstand

Sehbe sty oA — (r) L

Simone Hitzler Marco Volkar Rolf Drinkmann ﬁ-.\was

Willkammen dabeim.



Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2025
(Genossenschaften)

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung

der
Wohnungsgenossenschaft Herne-Sud eG
Siepenstralie 10a

44623 Herne
Registergericht:
Amtsgericht Bochum
Genossenschaftsregister Nr. 247

(ALWHS

Willkommen daheim.




Geschaftshericht Teil D

1. Bilanz zum 31.12.2025

Aktiv-Seite

A. Anlagevermdogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

31.12.2025

49.301,98 €

31.12.2024

69.007,68 €

. Sachanlagen
. Grundstiicke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstiicke und grundstucksgleiche Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten
. Grundstiicke ohne Bauten
. Technische Anlagen und Maschinen
. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
. Anlagen im Bau

N -

o U b~ W

109.657.396,06 €

6.694.427,52 €
107.283,91 €
276.237,33 €
61.340,31 €
6.198.714,38 €

113.916.329,97 €

7.053.796,59 €
107.283,91 €
293.672,60 €
82.930,79 €
1.806.903,23 €

Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen

122.995.399,51 €

750,00 €

123.260.917,09 €

750,00 €

Anlagevermdgen insgesamt

750,00 €

123.045.451,49 €

750,00 €

123.330.674,77 €

B. Umlaufvermdgen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen

4.365.661,27 €

4.375.793,66 €

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

4.365.661,27 €

4.375.793,66 €

1. Forderungen aus Vermietung 11.658,89 € 20.515,50 €
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.323,94 € 1.694,26 €
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 64.736,78 € 71.872,11 €

79.719,61 € 94.081,87 €

Ill. Flassige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

11.660.749,61 €
2.705.996,16 €

11.940.144,59 €
7.802.733,41 €

Summe Umlaufvermégen

14.366.745,77 €

18.812.126,65 €

19.742.878,00 €

24.212.753,53 €

C. Rechnungsabgrenzungsposten

I. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

12.883,80 €

8.357,80 €

Bilanzsumme

12.883,80 €

141.870.461,94 €

8.357,80 €

147.551.786,10 €



Passiv-Seite

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen

31.12.2025

177.600,00 €
5.616.289,00 €
12.000,00 €

31.12.2024

186.391,31 €
5.508.715,89 €
27.700,00 €

Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile 911,00 € (Vorjahr 792,80 €)

Il. Ergebnisruicklagen
1. Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestiberschuss des Geschéaftsjahres eingestellt 120.000,00 € (Vorjahr: 150.000,00 €)

2. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt 532.508,08 € (Vorjahr 480.829,02 €)

davon aus Jahresiiberschuss des Geschéaftsjahres eingestellt 350.000,00 € (Vorjahr 500.000,00 €)

5.805.889,00 €

7.270.000,00 €

39.596.875,16 €

5.722.807,20 €

7.150.000,00 €

38.714.367,08 €

Il. Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

46.866.875,16 €

1.185.549,91 €
470.000,00 €

45.864.367,08 €

1.452.269,57 €
650.000,00 €

Eigenkapital insgesamt

715.549,91 €

53.388.314,07 €

802.269,57 €

52.389.443,85 €

B. Ruckstellungen

1. Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
2. Sonstige Riickstellungen

Ruckstellungen insgesamt

3.118.816,00 €
146.720,00 €

3.265.536,00 €

3.287.452,00 €
143.420,00 €

3.430.872,00 €

C. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
c¢) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten

A W NP

46.672.818,90 €
29.722.444,92 €
5.024.253,06 €

44.271,31 €
1.650,00 €
437.086,24 €
40.101,56 €

52.634.298,39 €
29.832.130,56 €
4.817.563,81 €

64.233,47 €
3.700,00 €
869.959,45 €
54.155,88 €

davon aus Steuern: 580,50 € (Vorjahr 1.626,42 €)

Verbindlichkeiten insgesamt

81.942.625,99 €

88.276.041,56 €

D. Passive Rechnungsabgrenzungsposten

3.273.985,88 €

3.455.428,69 €

Bilanzsumme

141.870.461,94 €

147.551.786,10 €

\
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025

31.12.2025 31.12.2024

1. Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstéatigkeit
b) aus Betreuungstéatigkeit

15.600.174,39 €
16.332,74 €

14.488.351,18 €
38.760,68 €

2. Verénderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstétigkeit

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 1.694,20 € (Vorjahr 36.198,82 €)

15.616.507,13 €

- 10:182,39:€

95.742,58 €

355:387,138€

7.188.105,70 €

1.060.252,20 €

240.128,54 €

14.527.111,86 €

309.992,18 €

182.590,13 €

160.645,01 €

5.967.021,55 €

1.026.669,23 €

250.385,09 €

7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstédnde des Anlagevermdgens
und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

12. Sonstige Steuern

13. Jahresiuiberschuss
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

1.300.380,74 €

4.064.799,79 €

670.750,70 €

171.645,30 €

1.419.565,17 €

54.947,53 €
1.530.550,12 €

345.000,21 €

1.185.549,91 €
470.000,00 €
715.549,91 €

1.277.054,32 €

4.098.981,58 €

638.836,98 €

258.210,26 €

1.396.432,25 €

52.981,09 €
2.007.241,67 €

554.972,10€

1.452.269,57 €
650.000,00 €
802.269,57 €
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Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Herne-Stid eG hat ihren Sitz in Herne und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Bochum (Register Nr. 247).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieBlich Anlagespiegel, Riicklagenspiegel,
Verbindlichkeitenspiegel).

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV), wobei fir die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das branchentbliche
Gesamtkostenverfahren Anwendung findet. Durch die Anwendung der aktuellen Verordnung ergeben sich Anderungen bei der
Postenbezeichnung. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend zugeordnet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Veréanderungen.
Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Aktiva
Anlagevermogen
Immaterielle Vermodgensgegenstande

Hierbei handelt es sich um entgeltlich erworbene Lizenzen, die zu den Anschaffungskosten abziiglich Abschreibungen bewertet sind
(33 173 % gem. der aktuellen Afa - Tabelle).

Sachanlagen
Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen bewertet.
Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstéande des Anlagevermdgens werden wie folgt vorgenommen:

Grundsttcke und grundstuicksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden mit 2 % abgeschrieben.
Aulenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.

Grundstticke und grundstuicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten:

- Garagen werden linear mit 5 % abgeschrieben.

- Die gewerblichen Objekte AnnastraBe 22 (Altenpflegeheim) und SiepenstraBe 10a (WHS-Geschaftsstelle) werden mit 3 %
abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen
Hierbei handelt es sich um:
- Die Anbringung einer Photovoltaikanlage auf dem Dach des Biirogeb&udes Siepenstralie 10a sowie die Aufstellung von
zwei Ladesaulen in der Tiefgarage des selbigen.
- Die Anbringung von Photovoltaikanlagen auf den Dachern der Wohngeb&ude Siepenstra3e 12 C - E sowie Am Westbach 1-11/22-26,
die zu den Anschaffungskosten abzuglich Abschreibung bewertet sind (Photovoltaikanlage 5 % jahrlich gem. der aktuellen Afa-
Tabelle 7 Ladesaule 10 % jahrlich gem. Erlass des FM Thiringen).

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wird unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung von
Abschreibungssatzen zwischen 4,35 % bis 33 1/3 % abgeschrieben. Der Fuhrpark wird unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Jahr des Zuganges
direkt abgeschrieben.



Finanzanlagen
Das Finanzanlagevermogen ist zu Anschaffungskosten bilanziert.
Umlaufvermdgen

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

Die Forderungen und die sonstigen Vermogensgegenstande sind zum Nennwert bilanziert.

Den Forderungen aus Vermietung steht eine aktivisch abgesetzte Pauschalwertberichtigung in Hohe von 5.000,00 € gegenlber.

Uneinbringliche Forderungen werden direkt abgeschrieben.

Passiva

Ruckstellungen

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

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetrédgen bewertet.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die von der NRW-Bank gewéahrten Tilgungsnachlasse werden als passive Rechnungsabgrenzungsposten bilanziert und uber die Laufzeit der
Mietpreisbindung aufgeldst.
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In der Position ,,Unfertige Leistungen* sind 4.383.661,27 € (Vorjahr 4.393.793,66 €) - abzliglich einer pauschalen Wertberichtigung in
Hohe von 18.000,00 € - noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten enthalten.

In der Position ,,Sonstige Vermdgensgegenstande* sind keine Betrage groReren Umfanges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Ricklagenspiegel

Ergebnisrucklagen Bestand Einstellung aus | Einstellung aus dem Bestand
am Ende | dem Bilanzgewinn Jahresuberschuss am Ende

des Vorjahres des Vorjahres | des Geschéaftsjahres | des Geschaftsjahres

1) Gesetzliche Rucklage 7.150.000,00 € 0,00 € 120.000,00 € 7.270.000,00 €
2) Andere Gewinnrucklagen 38.714.367,08 € 532.508,08 € 350.000,00 € 39.596.875,16 €

| 4s.864.367,08¢ 532.508,08 € 470.000,00 €|  46.866.875,16 €

Pensionsriickstellungen wurden gemaR Sachverstandigengutachten nach dem Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von zukiinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen sowie den zugrundeliegenden ,,Richttafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck errechnet. Die Bewertung
erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundsétzen und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten Abzinsungssatz von 2,06 %
(Stand: Dezember 2025). Ferner flossen in die Berechnung ein Gehaltstrend von 2,0 % und eine Rentendynamik von 2,0 % ein.

Bei den Rickstellungen fiir Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach MaBgabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz der Rickstellungen nach
MaRgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren im Geschéftsjahr ein
Unterschiedsbetrag von 80.987,00 €.

Die ,,Sonstigen Riickstellungen* setzen sich wie folgt zusammen:

Rickstellung fir Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung 77.920,00 €
Rickstellung fir Verwaltungsaufwendungen 45.600,00 €
Personalkostenriickstellungen 23.200,00 €

| 146.720,00¢

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrége groReren Umfanges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.



Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Geschéitsiahr

Sonstige Vermdgensgegenstande 743,79 € 743,79 €

Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Verbindlichkeiten Bis zu 1 Jahr Mehr als 1 Jahr

Verbindlichkeiten

46.672.818,90 €

2.011.692,31 €

44.661.126,59 €

46.672.818,90 € *

gegeniber Kreditinstituten Vorjahr 52.634.298,39 € 10.988.327,98 € 41.645.970,41 € 52.634.298,39 € *
Verbindlichkeiten gegentiber 29.722.444,92 € 1.183.504,99 € 28.538.939,93 €  29.722.444,92 € *
anderen Kreditgebern Vorjahr 29.832.130,56 € 887.778,33 € 28.944.352,23 €  29.832.130,56 € *
Erhaltene Anzahlungen 5.024.253,06 € 5.024.253,06 € 0,00 € 0,00 €

Vorjahr 4.817.563,81 € 4.817.563,81 € 0,00 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus 44.271,31 € 44.271,31 € 0,00 € 0,00 €
Vermietung Vorjahr 64.233,47 € 64.233,47 € 0,00 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus 1.650,00 € 1.650,00 € 0,00 € 0,00 €
der Betreuungstéatigkeit Vorjahr 3.700,00 € 3.700,00 € 0,00 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus anderen 437.086,24 € 437.086,24 € 0,00 € 0,00 €
Lieferungen und Leistungen Vorjahr 869.959,45 € 869.959,45 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Verbindlichkeiten 40.101,56 € 14.322,82 € 25.778,74 € 0,00 € **

Vorjahr 54.155,88 € 15.513,80 € 38.642,08 € 0,00 €

81.942.625,99 € 8.716.780,73 € 73.225.845,26 € | 76.395.263,82 €

* Grundpfandrecht ** Kautionen fur Sender Tiefgarage

Ricklagenkonto Diakonie

13.274,78 € (13.146,93 € Vorjahr)
12.503,96 € (25.495,15 € Vorjahr)



IIl. Gewinn- und Verlustrechnung

1. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine Aufwendungen von auRergewodhnlicher GréfRenordnung oder
auBergewohnlicher Bedeutung enthalten.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage von auf’ergewdhnlicher GréfRenordnung oder auRergewohnlicher
Bedeutung enthalten: a) Pensionsriickstellung Teilauflosung : 162.398,68 €

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten.

3. Der Posten ,,Zinsen und &hnliche Aufwendungen* beinhaltet mit 61.828,00 € ( Vorjahr: 58.724,00 €) Zinsaufwendungen flr
Pensionsriickstellungen.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhaltnisse.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen / Geschafte, die fur die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind: (z. B. Miet-, Pacht- u. Leasingverpflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben,
Besserungsscheinverpflichtungen):

Gem. §285 Nr. 3a HGB bestehen fiir die in der Projektierung und Durchfiihrung befindlichen Neubauprojekte nicht bilanzierte
Verpflichtungen durch noch anfallende Fremdkosten in Hohe von 8.100.000,00 € bis zur Fertigstellung. Zur Finanzierung sind

Eigenkapitalmittel in Hohe von 7.100.000,00 € sowie Restdarlehensvalutierungen in Hoéhe von 1.000.000,00 € vorgesehen.

3. Die Genossenschaft besitzt einen Geschéaftsanteil in Hohe von 500,00 € an der Stadtmarketing Herne GmbH sowie einen Geschaftsanteil
in Hohe von 250,00 € an der Stadtmarketing Witten GmbH.

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer (ohne Vorstand) betrug:

[ [vollbeschaftigte | Teilzeitbeschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 8 2
Technische Mitarbeiter & 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 1 3

| 2 | 5 |
AuBerdem wurden durchschnittlich 2 Auszubildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile

Anfang 2025 2.326 13.811
Zugang 2025 122 793
Abgang 2025 110 551\

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 107.573,11 € vermehrt.
Eine Nachschusspflicht besteht gemé&R § 19 der Satzung nicht.

6. Name und Anschrift des zustéandigen Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstral3e 29
40211 Dusseldorf



7.

Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):

seit 01.03.2000 (hauptamtlich) bestellt bis 28.02.2031
Marco Volkar seit 01.08.2023 (hauptamtlich) bestellt bis 31.07.2028
Rolf Drinkmann seit 01.07.2004 (nebenamtlich) bestellt bis 30.06.2029

8.

Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):

Versicherungsfachmann
Jurist
Bauliter
Varkenmanagerin

Petra Herrmann-Kopp Projektmitarbeiterin

E. Weitere Angaben

1. Seit Februar 2022 ist die wirtschaftliche Entwicklung durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine belastet. Zusatzlich haben

N

sich die geopolitischen Unsicherheiten durch die fortdauernden militérischen Auseinandersetzungen im Nahen Osten, insbesondere
im Zusammenhang mit den Spannungen zwischen Israel, den USA und dem Iran, weiter erhéht. Diese geopolitischen Entwicklungen
kénnen das Wirtschaftswachstum in Deutschland weiter schwéchen, was sich unmittelbar auf die Geschéftsentwicklung der WHS
auswirken konnte. Mogliche Folgen sind Umsatzriickgange, Kurzarbeit oder andere finanzielle Belastungen, die wiederum zu hoheren
Mietausfallen und einem schlechteren Jahresergebnis fuhren kénnen. Zusatzliche Risiken ergeben sich durch Ressourcenknappheit,
Engpésse in der Energieversorgung sowie steigende Preise fur Baumaterialien. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses
lassen sich die genauen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der WHS noch nicht abschatzen.

. Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns zum 31. Dezember 2025:

Ausschittung einer Dividende von 5 % auf 5.507.107,20 €
dividendenberechtigte Geschaftsguthaben

(It. Dividendenberechnung Aareon Wodis Yuneo) 275.355,36 €

. Zuweisung zu anderen Ergebnisrticklagen 440.194,55 €

Bilanzgewinn 715.549,91 €

Simone Hitzler Marco Volkar Rolf Drinkmann

Ay o

Der Vorstand | 44623 Herne, den 16.04.2026




Mitgliedschaften

vdw

Die Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen

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

(gesetzl. Priufungsverband)

Deutsche Entwicklungshilfe
fur Soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

Marketinginitiative der
Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V.

(ALWHS

Willkommen daheim.

Forderverein fiur die
Aus- und Fortbildung
im EBZ e.V.

Kampagne zur Forderung
des gesellschaftlichen
Miteinanders in Herne

Woges -
Marketinginitiative Herner
Wohnungsgenossenschaften
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