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Überblick 

Gemeinn. Wohnungsunternehmen eG 65549 Limburg/ Lahn 

 Hochstr. 12 

 Telefon: 06431/ 94025 

 Telefax: 06431/ 94026 

 E-Mail: info@gwu-limburg.de 

 Internet: www.gwu-limburg.de 

Gegründet: 18.03.1897  

Genossenschaftsregisternummer: 

Satzung hier eingetragen am: 

letzte Änderungseintragung: 

Amtsgericht Limburg, GnR 118 

03.02.2005 

11.12.2019 

Zahl der Mitglieder am 31.12.2025 2.317  

Höhe des Geschäftsanteils EUR  155,00  

Anzahl der Geschäftsanteile am 31.12.2025 2.372  

Höhe des Geschäftsguthabens am 31.12.2025 

der verbleibenden Mitglieder 

EUR  367.660,00  

Bilanzsumme am 31.12.2025 EUR  16.581.963,46  

Gesamtbauleistung/Bestand am 31.12.2025  709 Wohnungen  

 2 gewerbliche Einheiten 

 1 Geschäftsstelle 

 111 Garagen 

 115 PKW-Stellplätze 
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Mitgliedschaften: VdW Südwest 

 Verband der Südwestdeutschen 

 Wohnungswirtschaft e.V. 

 60486 Frankfurt am Main 

 Arbeitgeberverband der 

 Wohnungswirtschaft e.V. 

 40239 Düsseldorf 

 Industrie – und Handelskammer 

 

 

Prüfungsverband: 

65549 Limburg/ Lahn 

 

Verband der Südwestdeutschen  

Wohnungswirtschaft, e.V.,  

60486 Frankfurt 

Organe des Unternehmens: AUFSICHTSRAT 

 Vorsitzender Mario Keller 

 stellv. Vorsitzender Josef Barth  

  

 Petra Hammer 

 Karl Hohlwein 

 Michael Brückmann 

 Jens Karl 

 Josef Hahn 

 VORSTAND 

 geschäftsführend: Ulrich Nonn 

 Helmut Kleinhans 

 Dieter Hammer 
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  2025 2024 2023 
Ergebnis     

Umsatzerlöse      

-aus Hausbewirtschaftung EUR  2.676.322,75  2.629.679,00  2.568.017,70 

Rohergebnis EUR  1.369.679,84  1.149.237,08  1.219.952,55 

     

Bilanz     

Bilanzsumme EUR 16.581.963,46 16.283.492,39 16.043.894,66 

Eigenkapital EUR 15.056.767,51 14.712.312,74 14.591.782,31 

Eigenkap.-Quote % 90,8% 90,4% 90,9% 

     

Wohnungsbewirtschaftung     

Wohnungsbestand  709 709 709 

Anzahl WE  148 148 148 

durchn.Nettokaltmiete EUR/qm 3,74 3,72 3,60 

Instandh./Modernisierung EUR/qm 38,89 36,98 26,96 

     

Geschäftsguthaben     

Anzahl Geschäftsanteile  2.372 2.329 2.291 

Höhe Geschäftsguthaben EUR 367.660,00 360.995,00 355.105,00 

Anteile je Mitglied  1,03 1,03 1,03 

     

Fluktationsrate %         5,21         4,37         5,20 

Forderungsausfälle % 0,1% 0,1% 0,0% 
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Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/2026 
 
Deutsche Wirtschaft wächst leicht und steht vor finanzpolitisch getragenem Auf-
schwung  
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen 
Bundesamtes um 0,2 % höher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in 
Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht gewach-
sen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der privaten Haushalte und des Staates 
zurückzuführen. 
Demgegenüber gaben die Exporte erneut nach. Die Exportwirtschaft sah sich heftigem Gegenwind ausgesetzt 
durch die höheren US-Zölle, die Euro-Aufwertung und die stärkere Konkurrenz aus China. Zudem hielt die Inves-
titionsschwäche an. Sowohl in Ausrüstungen als auch Bauten wurde weniger investiert als im Vorjahr. Insgesamt 
wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum von 0,2 % im Jahr 2025 den Prognosen nach im internationalen Ver-
gleich erneut im Schlussfeld liegen.  
Die Europäische Kommission erwartet in ihrer Herbstprognose1 einen Anstieg des preisbereinigten BIP um 1,4 % 
für die 27 EU-Mitgliedstaaten. Insbesondere in Süd- und Osteuropa zeichnen sich teils kräftige Zuwächse gegen-
über dem Jahr 2024 ab. So prognostiziert die Europäische Kommission für Polen und Spanien eine Zunahme des 
preisbereinigten BIP von 3,2 % beziehungsweise 2,9 %. In Frankreich (+0,7 %) und in Italien (+0,4 %) entwickelte 
sich die Wirtschaftsleistung dagegen nur wenig besser als in Deutschland. Ein geringeres Wachstum als in 
Deutschland prognostiziert die Europäische Kommission nur für Finnland (+0,1 %). Außerhalb von Europa wuchs 
das preisbereinigte BIP laut Prognose in den USA um 1,8 % und in der Volksrepublik China um 4,8 % gegenüber 
dem Vorjahr.  

 

 
1 European Commission, Directorate-General for Economic and Financial Affairs, European Economic Forecast 
Autumn 2025. 
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Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tiefgreifender struktureller Umbrüche und Probleme. Der 
Zollkonflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen Ansprüchen der USA auf Grön-
land weiter und die Unsicherheit über die zukünftige Entwicklung bleibt hoch, was die deutschen Exporte weiter 
belasten wird. Darüber hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung der deutschen Wirtschaft vom 
Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit stets von 
globalen Aufschwüngen, scheint die Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt die 
Wettbewerbsfähigkeit, insbesondere gegenüber Nicht-EU-Ländern, Umfragen zufolge immer weiter. 
Der entscheidende Faktor für einen kräftigeren Aufschwung in den kommenden Jahren werden die deutlich aus-
geweiteten öffentlichen Investitionen und vor allem der Staatskonsum sein. Das beschlossene Verschuldungspa-
ket zur Modernisierung der Infrastruktur, zur Digitalisierung, Beschleunigung der Energiewende sowie zur Stär-
kung der Verteidigungsfähigkeit kann den öffentlichen Konsum und die öffentlichen Investitionen vorantreiben 
und das Wirtschaftswachstum somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln zusätzliche Staatsausgaben auch unmit-
telbar private Investitionen und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist zu beachten, dass Investitionen des Staates 
zwar konjunkturelle Impulse setzen, den erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf aber nicht obsolet ma-
chen. 

 
Die Wirtschaftsforschungsinstitute2 erwarten im laufenden Jahr 2026 ein deutlich stärkeres Wachstum. Die Vo-
rausschätzungen bewegen sich in einer Spannweite von 0,6 % bis 1,5 %. Im Jahresmittel 2026 dürfte die deut-
sche Wirtschaft also um 1,0 % wachsen. Im Jahr 2027, wenn die finanzpolitischen Impulse der zusätzlichen In-
vestitionen in Infrastruktur und Verteidigung aufgrund des langen Vorlaufs solcher Maßnahmen vollständig 
wirksam werden, rechnen die Institute mit einem Wachstum von 1,5 % bis 2,0 % 
Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzöllen und eine Eskalation der be-
stehenden geopolitischen Konflikte könnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die In-
flation erneut befeuern. Dies würden die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern sie 

 
2 In die Analyse dieses Berichtes zur zukünftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen 
Konjunkturberichte der folgenden Institute ein: DIW – Deutsches Institut für Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI – 
Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose – ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH 
Zürich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut für Höhere Studien Wien; IAB – Institut für Arbeitsmarkt- 
und Berufsforschung; ifo – ifo-Institut für Wirtschaftsforschung, München; IfW – Institut für Weltwirtschaft, Kiel; 
IMK – Institut für Makroökonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Böckler-Stiftung, Düsseldorf; IW – Institut 
der Deutschen Wirtschaft, Köln; IWH – Institut für Wirtschaftsforschung, Halle; RWI – Rheinisch-Westfälisches 
Institut für Wirtschaftsforschung, Essen; SVR – Sachverständigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftli-
chen Entwicklung.  
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wieder zu erhöhen. Das unweigerliche Resultat wären schlechtere Finanzierungsbedingungen und dadurch eine 
Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum.  
Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende voraus, dass in den kommenden zwei Jahren private Investitionen 
wieder deutlich zunehmen, Produktivitätsfortschritte realisiert werden und die Transformation der Wirtschaft in 
zentralen Bereichen vorankommt. Andernfalls besteht das Risiko, dass die konjunkturelle Dynamik nach Auslau-
fen der staatlichen Impulse erneut abflacht. 

 
Bruttowertschöpfung im Verarbeitenden Gewerbe und im Bau weiter unter Druck 

Die Bruttowertschöpfung ging 2025, trotz steigendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht zurück. 
Preisbereinigt lag sie 0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die Bruttowertschöpfung misst den Wert aller Gü-
ter und Dienstleistungen, die in einer Volkswirtschaft hergestellt werden, abzüglich der Vorleistungen. 
Sie stellt damit den im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert dar. Das Bruttoinlandsprodukt um-
fasst zusätzlich Steuern und Subventionen. So erklärt sich die unterschiedliche Entwicklungsrichtung 
beider volkswirtschaftlichen Aggregate im vergangenen Jahr. 
 
In den unterschiedlichen Branchen entwickelte sich die Bruttowertschöpfung sehr differenziert. Im 
Produzierenden Gewerbe wurde 2025 im dritten Jahr in Folge weniger erwirtschaftet. Die preisberei-
nigte Bruttowertschöpfung nahm gegenüber dem Vorjahr um 1,0 % ab. Nach einem positiven Jahres-
auftakt verschlechterte sich die Lage im Laufe des Jahres zunehmend. Zum Jahresende hin zeigten sich 
jedoch positive Signale, so nahmen die Auftragseingänge wieder zu. Insgesamt war der Rückgang der 
Bruttowertschöpfung damit weniger stark als in den Vorjahren. Vor allem große Bereiche wie die Auto-
mobilindustrie und der Maschinenbau hatten aber erneut Einbußen zu verzeichnen. Beide Branchen 
sahen sich stärkerer Konkurrenz auf den weltweiten Absatzmärkten ausgesetzt. In der Chemie-indust-
rie und anderen energieintensiven Industriezweigen unterschritt die wirtschaftliche Aktivität das nied-
rige Niveau der Vorjahre nochmals leicht. 
Auch für das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschöpfung sank 
nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise bremsten insbesondere den 
Wohnungsbau deutlich aus. Auch das Ausbaugewerbe musste erneut einen Rückschlag hinnehmen. Besser war 
die Lage im Tiefbau: Der Neubau und die Instandsetzung etwa von Straßen, Bahnstrecken oder Energienetzen 
sorgten dafür, dass das Vorjahresniveau leicht übertroffen werden konnte. 
 

 

    

    

  

    

    

   

   

   

   

   

                                      

          

                             

                         

                      

                                    

                              

                            

                             

                                               

                                                  
                                                      

                               
                          



 

 

8 

Im Dienstleistungsbereich zeigte sich ein gemischtes Bild: So sank die preisbereinigte Bruttowertschöpfung der 
Unternehmensdienstleister (-0,8 %) im Vergleich zum Vorjahr. Dies war vor allem auf die schlechte wirtschaftli-
che Entwicklung in den Branchen Werbung und Marktforschung, wissenschaftlich-technische Tätigkeiten sowie 
im Segment der Arbeitnehmerüberlassung zurückzuführen. Die sonstigen Dienstleister, etwa für Sport, Unter-
haltung und Erholung, mussten ebenfalls Einbußen (-0,3 %) hinnehmen. 
Im Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe stieg die preisbereinigte Bruttowertschöpfung dagegen an (+1,2 %). 
Hierzu trug insbesondere der Einzelhandel bei. Das Gastgewerbe erwirtschaftete hingegen weniger als im Vor-
jahr. Im Wirtschaftsbereich Information und Kommunikation stieg die Wirtschaftsleistung zwar ein weiteres Mal 
(+1,3 %), das Wachstum war aber schwächer als in den Vorjahren. Auch im Bereich Öffentliche Dienstleister, 
Erziehung, Gesundheit wuchs die Wertschöpfung erneut (+1,4 %).  
Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschöpfung im Jahr 2025 um 0,5 % steigern 
und erreichte damit einen Bruttowertschöpfungsanteil von knapp 10 %. Für gewöhnlich hat die Grundstücks- 
und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschöpfungszuwächse und ist nur geringen Schwankungen unter-
worfen. Gerade diese Beständigkeit begründet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister für die 
Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundstücks- und 
Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttowertschöpfung von 392 Milliarden EUR. 
 

 
 

Langjähriger Anstieg der Erwerbstätigenzahl gestoppt, Zuwanderung sinkt 
Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Menschen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstätig. Gegen-
über dem Vorjahr ist der Wert nahezu unverändert. Mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020 war die Erwerbstäti-
genzahl seit 2006 durchgängig gewachsen. Allerdings hatte der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an Dynamik 
verloren. Im Jahr 2025 kam er nun zum Erliegen.  
Dabei glichen sich unterschiedliche Entwicklungen aus, wie Analysen des Instituts für Arbeitsmarkt- und Berufs-
forschung (IAB) der Bundesagentur für Arbeit zeigen: Zugewanderte Arbeitskräfte sowie die steigende Erwerbs-
beteiligung von Älteren und von Frauen erhöhten für sich genommen die Erwerbstätigenzahl um jeweils rund 
eine Viertelmillion Personen. Die demografische Entwicklung führte demgegenüber zu einer Absenkung der Er-
werbstätigenzahl um rund eine halbe Million Personen.  
Wie bereits im Vorjahr stieg die Erwerbstätigenzahl im Jahr 2025 ausschließlich in den Dienstleistungsbereichen 
(+0,5 %). Mehr als drei Viertel aller Erwerbstätigen arbeiten dort. Innerhalb der Dienstleistungsbereiche entwi-
ckelte sich die Beschäftigung allerdings sehr unterschiedlich: Einen erheblichen Zuwachs verzeichnete, wie in 
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den Vorjahren, der große Bereich Öffentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (+1,7 %) und hierunter haupt-
sächlich das Gesundheitswesen. Zunahmen gab es auch bei den Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 
(+1,5 %).  
Im Verarbeitenden Gewerbe sank die Erwerbstätigenzahl um 2,2 %. In wichtigen Industriezweigen waren die 
Veränderungsraten nach derzeitigen Schätzungen noch deutlich negativer, so in der Automobilindustrie, in der 
Herstellung von Metallerzeugnissen und in der Herstellung von elektrischen Ausrüstungen. Das Baugewerbe ver-
zeichnete einen Rückgang um 0,9 % gegenüber dem Vorjahr, der ohne den weiterhin wachsenden Tiefbau noch 
stärker ausgefallen wäre.  
Trotz des leichten Beschäftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschäftigung 2025 jahresdurchschnitt-
lich weiter deutlich gestiegen. Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland erhöhte sich im Vergleich zum Vorjahr 
um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen. Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3 Prozent. In 
den Ländern ist die jahresdurchschnittliche Arbeitslosigkeit durchweg gestiegen. Die stärksten Zuwächse gab es 
in Bayern (+11 Prozent) und Baden-Württemberg (+9 Prozent), die geringsten in Mecklenburg-Vorpommern (+1 
Prozent) und Thüringen (+2 Prozent). 
Der langjährige Anstieg der Beschäftigung in Deutschland wird seit Jahren hauptsächlich durch eine Zuwande-
rung von Personen aus dem Ausland getragen. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in 
Deutschland bereits seit längerem ab. In den kommenden Jahren nimmt der demografische Wandel weiter an 
Fahrt auf und verringert das Erwerbpersonenpotenzial, das ohne Zuwanderung zur Verfügung steht, immer 
deutlicher. Allein für 2026 erwarten das IAB einen demografisch bedingten Rückgang des Arbeitskräftepotenzi-
als um 470.000 Personen.3  

Damit das Arbeitskräfteangebot in Deutschland auch in Zukunft einigermaßen stabil gehalten wird, 
müsste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 innerhalb einer Spanne von 
346.000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei realistisch stei-
genden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.4  

 
Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2025 eine deutliche geringere Nettozuwanderung als die beiden 
Jahre zuvor. Nach vorläufiger Schätzung des Statistischen Bundesamtes sind rund 270.000 Personen mehr nach 
Deutschland gezogen als ins Ausland fortgezogen. Damit liegt die Nettozuwanderung unter dem Durchschnitt 
der Jahre 2010 bis 2024.  

 
3 IAB (2025): Fiskalpolitik stützt Konjunktur und Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 19|2025. Nürnberg. 
4 IAB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gütersloh. 
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Angesichts der geringen Nettozuwanderung wird der Fachkräftemangel in Deutschland ein wachsendes Prob-
lem, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. Allerdings hat sich die Situation in den letzten 
Jahren, entsprechend der lahmenden Konjunktur, etwas entspannt. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen 
seiner Konjunkturumfragen im August 2025, dass bei knapp 28 % der Unternehmen in Deutschland die Ge-
schäftstätig- 
keit vom Fachkräftemangel behindert wird. Im August des Vorjahres lag der Wert noch bei 35 %.  
In vielen Bereichen ist der Fachkräftemangel deutlich spürbar – besonders im Dienstleistungssektor. Dort ermit-
telte das ifo-Institut zuletzt bei 34 % der Unternehmen entsprechende Engpässe. Besonders groß ist der Bedarf 
in der Logistikbranche, wo über die Hälfte der Firmen (51 %) Schwierigkeiten bei der Fachkräftesuche angibt. In 
der Rechts- und Steuerberatung sowie der Wirtschaftsprüfung sind es sogar 73 %.  Angesichts des demografi-
schen Wandels dürfte Arbeitskräfteknappheit auch in Zukunft eine große Herausforderung für die deutsche 
Wirtschaft darstellen.  
 
Privater und öffentlicher Konsum stützten das Wachstum. Investitionen rückläufig. 
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 staatlichen Konsum-
ausgaben um 1,5 %. Die Bruttoanlageinvestitionen gingen dagegen erneut zurück, mit -0,5 % allerdings weniger 
stark als in den Jahren zuvor. In einem für den deutschen Außenhandel turbulenten Jahr verzeichneten auch die 
Exporte 2025 nochmals Verluste (-0,3 %). 

 
Die preisbereinigten Konsumausgaben des Staates stiegen 2025 vergleichsweise kräftig um 1,5 %. Hierbei han-
delt es sich um Ausgaben für öffentliche Leistungen wie Bildung oder Gesundheit. Hauptursache für den Anstieg 
war, dass die Sozialversicherung mehr Geld für Krankenhaus- und Arztbehandlungen, Medikamente sowie 
Pflege ausgeben musste.  
Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland stiegen im Jahr 2025 preisbereinigt um 1,4 % gegenüber 
dem Vorjahr. Die Haushalte gaben zu Beginn des Jahres deutlich mehr für Waren und Dienstleistungen aus, stei-
gerten ihren Konsum in der zweiten Jahreshälfte aber kaum noch. Das Weihnachtsgeschäft schätzt der Einzel-
handel, Umfragen des Handelsverbands Deutschland zufolge, als überwiegend enttäuschend ein. 
Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurück. Das war bereits der fünfte Rückgang in Folge. Hohe Baupreise 
dürften dazu geführt 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 beispiels-
weise in Straßen, Brücken, Fabriken oder Bürogebäude. 
Investitionen in Ausrüstungen – also Maschinen, Geräte und Fahrzeuge – nahmen im Jahr 2025 preisbereinigt 
um 2,3 % im Vergleich zum Vorjahr ab. Im Gesamtjahr 2025 sanken die Investitionen in Fahrzeuge geringfügig (-
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0,1 %). In Maschinen und Geräte (-3,3 %) wurde im Jahr 2025 hingegen deutlich weniger investiert als 2024. Das 
war der vierte Rückgang in Folge in dieser wichtigen Investitionskategorie. 
Der Außenhandel war weiterhin sehr angespannt. Insgesamt wurden im Jahr 2025 weniger Waren und Dienst-
leistungen exportiert als im Vorjahr (-0,3 %). Dies stand im Kontrast zum weiter wachsenden Welthandel. Die 
Warenausfuhren gingen im Jahr 2025 preisbereinigt sogar um 0,7 % zurück, das war der dritte Rückgang in 
Folge. Betroffen waren Kernbereiche der deutschen Exportwirtschaft: Kraftwagen und Kraftwagenteile, Maschi-
nen und chemische Erzeugnisse. Die Dienstleistungsexporte sind dagegen erfreulicherweise um 1,1 % gestiegen. 
Aufgrund kräftig gestiegener Importe ergab sich ein negativer Außenbeitrag, der das Wirtschaftswachstum um 
1,5 Prozentpunkte bremste. 
 

Inflation bleibt leicht oberhalb von 2 %, Anlagen für Heizung und Warmwasser treiben 

die Baupreise weiterhin nach oben  
Die Inflationsrate in Deutschland – gemessen als Veränderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjah-
resmonat – ist im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich zurück gegangen und erreichte im Dezember eine 
Rate von 1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurchschnitt knapp das Geldwertstabilitätsziel der Europäischen 
Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die Jahresrate bei einem Wert von 2,2 %. 

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland 

 

 2021 2022 2023 2024 2025 2026 

 
      

Veränderung in % gegenüber dem Vor-
jahr (reale Entwicklung) 

      

Reales Bruttoinlandsprodukt 3,9  1,8  – 0,9  – 0,5  0,2  1,0 

     Privater Konsum  2,0  6,5 – 0,7  0,5  1,4 0,7 

     Konsumausgaben des Staates  3,1  0,6 – 0,2  2,6  1,5 2,4 

     Bauinvestitionen – 3,2   – 4,3   – 5,9   – 3,4   – 0,9   1,7 

     Wohnungsbauinvestitionen – 2,5   – 4,2   – 7,3   – 5,4   – 2,4   0,9 

     Exporte  10,2  3,9 – 1,4 – 2,1 – 0,3 1,2 

Arbeitsmarkt       

Erwerbstätige in Tsd. (Jahresdurch-
schnitt) 

45.041 45.629 45.935 45.987 45.982 46 002 

     Veränderung in % gegenüber Vorjahr 0,2   1,3   0,7   0,1   0,0   0,0 

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.614 2.418 2.609 2.787 2.948 2 898 

     Arbeitslosenquote* 5,7 5,3 5,7 6,0 6,3 6,2 

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2025 erste vorläufige Ergebnisse; Bundesagentur für Arbeit, 
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte für 2026: Schätzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2025/Anfang 2026 

 

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur für Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen) 
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War 2021 zunächst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft ge-
stiegen war, ausschlaggebend für den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der 
Ukraine weitere Lieferengpässe und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem Vor-
krisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut 48 %. Einen derartigen Preisschock hat 
es seit den frühen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.  
Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen für Baustoffe haben die Wachstumsraten der 
Baupreise in den vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedrückt, das Preisniveau bleibt aber hoch 
und steigt weiterhin stärker als die allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes 
verteuerten sich die Preise für den Neubau von Wohngebäuden in Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjahres-
vergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen über der allgemeinen Preissteigerung, die 2,1 % 
betrug. 
Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den größten Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau 
hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise für Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2025, 
gegenüber dem Vorjahr, um 3,8 % zu.  
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Hierbei erhöhten sich die Preise für Heizanlagen und zentrale Wassererwärmungsanlagen (darunter zum Bei-
spiel Wärmepumpen) um 4,4 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den größten 
Anteil am Baupreisindex für Wohngebäude. Für Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei Elektro-, Si-
cherheits- und Informationstechnischen Anlagen – darunter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter 
und Kommunikationsanlagen – nahmen sie um 5,4 % zu, bei Wärmedämm-Verbundsystemen um 3,5 %. 
Neben dem Neubau werden auch die Preise für Instandhaltungsarbeiten an Wohngebäuden (ohne Schönheits-
reparaturen) erhoben. Auch diese legten im 4. Quartal 2025 mit 4,1 % weiterhin stärker zu als die allgemeine 
Preissteigerung und ebenfalls stärker als die Ausbauarbeiten im Wohnungsneubau. 
Nur geringfügig über der allgemeinen Inflation lag die Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohngebäuden. Hier 
stiegen die Preise von November 2024 bis November 2025 um 2,5 % an. Den größten Anteil an den Rohbauar-
beiten und auch am Gesamtindex für den Neubau von Wohngebäuden haben Betonarbeiten und Mauerarbei-
ten. Während die Preise für Betonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,5 % zunahmen, erhöhten sich die Preise 
für Mauerarbeiten um 1,3 %, deutlich unterhalb der allgemeinen Preissteigerung. Dachdeckungsarbeiten waren 
dagegen im November 2025 um 4,5 % teurer als im November 2024, die Preise für Erdarbeiten stiegen im glei-
chen Zeitraum um 3,1 % und die Preise für Zimmer- und Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier gab es die bedeutends-
ten Preiszuwächse bei den Rohbauarbeiten. 
Trotz rückläufiger Nachfrage, durch die die Kapazitätsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken ist, 
traten Preisrückgänge bei den Bauleistungen bisher nicht ein.  

Wohnungsbauinvestitionen sind abgestürzt, aber Talsohle allmählich in Sicht 

In den vergangenen Jahren führten stark steigende Zinsen und Baupreise zu höheren Kosten und erschwerten 
die Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im 
Wohnungsbau waren die Rückgänge deutlich. Im Jahr 2024 waren die Wohnungsbauinvestitionen erstmals seit 
der Finanzkrise im Jahr 2009 in nominaler Betrachtung deutlich gesunken (-2,5 %). Im Jahr 2025 stagnierten sie 
in nominaler Rechnung in etwa auf diesem Niveau, preisbereinigt gingen die Wohnungsbauinvestitionen schon 
seit 2021 Jahr für Jahr zurück. Trotz zuletzt abnehmender Tendenz sind die Wohnungsbauinvestitionen damit in 
den vergangenen sechs Jahren um 20 % gesunken. 
Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt mit -2,4 % spürbar stärker ab als die Bauinves-
titionen insgesamt (-0,9 %). Noch zwischen 2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter 
den Bausparten gebildet und war deutlich stärker als die übrigen Baubereiche gewachsen.  
In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestände flossen 2025 rund 272 Mrd. EUR. Anteilig wurden 59 % 
der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getätigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinves-
titionen über alle Immobiliensegmente 2025 einen Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes.  
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Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevölkerung bleibt der Bedarf an Wohn-
raum hoch. Das erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten dürften den Wohnungsbau auch wei-
ter bremsen. Die bisher nicht vollständig ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus ver-
gangenen Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusätzlich.  

 
Im Jahre 2026 dürften sich die Investitionen in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Während die Bauinvestitionen 
insgesamt, vorrangig gestützt auf satte Zuwachsraten beim öffentlichen Bau, im Jahr 2026 um 1,7 % und 2027 
um rund 3,4 % ausgeweitet werden, bremst der Wohnungsbau die Gesamtentwicklung. Den Prognosen der In-
stitute zufolge werden die Investitionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund 0,5 % und 2027 stärker um 
etwa 2,5 % zulegen. Das Investitionsniveau wird aber noch deutlich von den Höchstständen vergangener Jahre 
entfernt bleiben.  
Die allmählich sichtbare Trendwende im Wohnungsbau darf aber nicht darüber hinwegtäuschen, dass die Rück-
gänge der letzten Jahre eine noch größere Lücke zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen haben. Wohn-
raum ist in den Städten so knapp wie seit Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsra-
ten erzielt werden, liegen die realen Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % unter dem Spitzenwert von 2020. 
Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen dürfte auch 2026 noch um rund 25 % un-
ter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck, insbesondere den Wohnungsmangel zu behe-
ben, ist also eher größer als kleiner geworden.  

Baugenehmigungen nehmen wieder Fahrt auf 

Im Jahr 2025 dürften nach letzten Schätzungen die Genehmigungen für rund 239.000 neue Wohnun-
gen auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr 
zuvor. Damit hat sich der dramatische Abwärtstrend der Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl 
der Baugenehmigungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die Zahl der genehmigten Wohnungen sogar 
um 43 % gesunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre also bei weitem noch nicht 
ausgleichen.  
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Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen fasst der Wohnungsbau aber allmählig wieder Tritt. Er-
freulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder deutlich zum 
(+14 %) und stieg sogar stärker als die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen (+12 %). Insgesamt wurden 
2025 wohl rund 50.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau geneh-
migt. 

 

Baufertigstellungen auch  0   deutlich rückläufig  

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 weiter deutlich zurück 
gegangen sein (-14 %). Schätzungsweise 218.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte aus dem Bau-
überhang des letzten Jahres sorgten dafür, dass der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel. Für die Jahre 2026 
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Baugenehmigungen 

 2024 2025* 
 

Januar bis 

Dezember 
Januar bis 

Dezember 

Veränderung 

gegen Vorjah-

reszeitraum  
    

Anzahl der genehmigten Wohnungen    

Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmaßnahmen) 215.293 239.000 11,0% 

dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhäusern 50.653 58.000 14,5% 

        davon Einfamilienhäuser 37.937 45.000 18,6% 

                   Zweifamilienhäuser 12.716 13.000 2,2% 

dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhäusern 114.185 129.000 13,0% 

        davon: Eigentumswohnungen 44.837 50.000 11,5% 

                    Mietwohnungen 69.348 79.000 13,9% 

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautätigkeitsstatistik; *2024 eigene Schätzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2024 
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ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer Rückgang auf rund 200.000 neu er-
richtete Wohnungen zu erwarten. Dies entspricht einem weiteren Rückgang um 8 %. Erst 2027 wird eine Trend-
wende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden. 
Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich dabei in einer besonders dramatischen Lage, letz-
ten Umfragedaten zufolge könnte die Zahl neu errichteter Wohnungen von rund 29.000 Wohnungen auf nur 
noch 18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken. Das entspricht einem Rückgang um 40 %. Auch bei den Mo-
dernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deutlichen 
Rückgang der Aktivitäten. Viele Vorhaben werden zurückgestellt und erstmal gar nicht modernisiert, ein Teil fin-
det in vermindertem Umfang statt.  
Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungsbedarfe und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett 
abschreiben zu müssen, sollte die amtierende Bundesregierung schnell Maßnahmen für bezahlbaren und sozia-
len Wohnungsbau ergreifen.5 Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen müssen wieder 
wirtschaftlich umsetzbar gemacht werden. Also weg von einseitig immer höheren Anforderungen, hin zum 
Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhältnis muss entscheiden. Dem sozialen und bezahlbaren Wohnungs-
bau muss dabei in Gebieten mit Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang eingeräumt werde. 

 
1. Grundlagen des Unternehmens und Geschäftsverlauf 
 
 
Bewirtschaftungstätigkeit 

    

Die Gemeinn. Wohnungsunternehmen eG wurde im Jahr 1897 als Bau- und 
Sparverein gegründet. Ziel war und ist eine sichere und sozial verantwortli-
che Vermietung von Wohnungen an die Mitglieder. 
 
Der Wirkungskreis der Genossenschaft beschränkt sich auf die Kernstadt 
Limburg a. d. Lahn 
 
Zum Ende des Jahres 2025 hat die Genossenschaft 2.317 Mitglieder und 
ein Geschäftsguthaben in Höhe von 367.660,00 EUR. 
 
Zum Bilanzstichtag werden 148 Häuser mit 709 Wohnungen und 2 Gewer-
beeinheiten sowie 111 Garagen und 115 Stellplätze bewirtschaftet. Hinzu 
kommen die selbst genutzten Büroräume.  
 
Die Wohnfläche betrug am 31.12.2025 unverändert 47.594,89 qm. Von den 
Bestandswohnungen unterliegen keine Wohnungen den Bestimmungen der 
öffentlichen Förderung. 
 
Die Bevölkerungszahl von Limburg an der Lahn zeigt ein stabiles Wachs-
tum. In den letzten fünf Jahren verzeichnete die Stadt eine Bevölkerungszu-
nahme von ca. 3,0 %. Das hat eine anhaltend gute Nachfrage nach Woh-
nungen zur Folge. 
 
Von dieser guten Nachfragesituation, insbesondere in den unteren und mitt-
leren Preissegmenten, profitiert auch unsere Genossenschaft. Die Nut-
zungsüberlassung unserer Wohnungen erfolgte wiederum ohne nachfrage-
bedingte Leerstände. 

 
5 Ausführliche Positionen der Wohnungswirtschaft für eine zukünftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden sich etwa im Positionspa-

pier zur Bundestagswahl, https://www.gdw.de/media/2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf  

https://www.gdw.de/media/2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf
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Im Geschäftsjahr 2025 wurde nachfolgende 13 Wohnungen vollständig mo-
dernisiert.  

 
Am Löffelberg 4, I. OG rechts   Galmerstr. 36, I. OG rechts 
Diezer Str. 112, EG links    Friedhofsweg 5a, DG rechts 
Egenolfstr. 32, EG rechts    Tilemannstr. 6, 2. OG rechts 
Moritz-Hilf-Str. 7, 2. OG rechts   Am Löffelberg 4, DG rechts 
Galmerstr. 36, 2. OG links   Josefstr. 2, 2. OG rechts 
Frankfurter Str. 101, I. OG    Holzheimer Str. 84, 2. OG 
Andreasstr. 4a, EG rechts    
 
Außerdem wurden die Dächer der Galmerstr. 21 + 23 mit Wärmedämmung 
versehen und erneuert. 
 
Der aktivierungspflichtige Aufwand für die Modernisierungsmaßnahmen be-
trug zusätzlich zu den Instandhaltungskosten 1.043,3 TEUR. Die Aktivie-
rung der Modernisierungskosten für die Dacherneuerungen in der Gal-
merstr. 21 + 23 wurden auf die Wärmedämmung beschränkt. 
 
Für laufenden Instandhaltungs- und Instandsetzungsmaßnahmen wurden 
im Berichtsjahr 808,5 TEU (Vorjahr: 946,0 TEUR) aufgewandt. 
 
Die Fluktuation innerhalb des Wohnungsbestandes ist zum 31.12.2025 mit 
37 Wohnungen gegenüber dem Vorjahr leicht gestiegen. Hierunter sind lei-
der 7 Sterbefälle zu verzeichnen. 
 
Die Wohnungswechsel beruhen ansonsten überwiegend auf Ortswechsel, 
Umzug innerhalb des eigenen Bestandes, Erwerb von Eigentum sowie Pfle-
gebedürftigkeit älterer Mitglieder. 
  
Neue Wohnungen wurden im Jahre 2025 nicht gebaut und sind auch nicht ge-
plant. 
 
Die GWU eG hat ihre Tätigkeit im Jahr 2025 nach den Erfordernissen des Woh-
nungsmarktes ausgerichtet. Im Wesentlichen beziehen sich die Tätigkeiten auf die 
Verwaltung, Instandhaltung, Modernisierung und Mieterbetreuung. 
 
Die Genossenschaft erzielte im Geschäftsjahr einen Umsatz aus der Hausbewirt-
schaftung in Höhe von 2.676.322,75 €           2.629.679,00 €             
Diese Erhöhung beruht auf leicht gestiegenen Nutzungsentschädigungen nach 
Modernisierungen und nach Neuvermietungen. 
 
Die Lage der Genossenschaft ist geprägt durch eine stabile Einnahmesituation 
und planmäßige Ausgaben. Dabei trägt die anhaltende Nachfrage am Wohnungs-
markt wesentlich bei. Schwerpunkt der Entwicklung bleibt weiterhin die lückenlose 
Neuvermietung sowie die fachgerechte Modernisierung und Instandhaltung des 
eigenen Wohnungsbestandes. 
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Nachdem die Verwaltungskosten im letzten Jahr um 42,3 TEUR gestiegen waren, 
sind sie im Geschäftsjahr um 45,1 TEUR gesunken. Grund hierfür ist die In An-
spruchnahme der Pensionsrückstellung. Die Gehälter sind wie im Vorjahr minimal 
um 8,3 TEUR gestiegen. 
 

2. Organe der Genossenschaft 
 
Die Mitgliederversammlung als oberstes Organ unserer Genossenschaft findet 
einmal im Jahr statt. Grundlage der Genossenschaft sind die drei Prinzipien 
Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung. Jedes Mitglied der Genos-
senschaft hat die gleichen Rechte und Pflichten und jede Stimme hat das gleiche 
Gewicht. Mit dieser wählen die Mitglieder den Aufsichtsrat, der den Vorstand be-
stellt. Der Prüfungsverband prüft gem. § 53 Abs. 1 GenG jährlich die Einrichtun-
gen, die Vermögenslage sowie die Geschäftsführung der Genossenschaft.  
 
Weiterhin berät der Aufsichtsrat den Vorstand und übt die in der Satzung und 
den gesetzlichen Regelungen entsprechenden Kontrollen aus. 
 
Mitglieder des Aufsichtsrates sind: 
 
  Mario Keller   Vorsitzender 
  Josef Barth   stv. Vorsitzender 
  Petra Hammer   Schriftführerin 
  Karl Hohlwein   Mitglied des Aufsichtsrates 
  Michael Brückmann  Mitglied des Aufsichtsrates 
  Jens Karl    Mitglied des Aufsichtsrates  
  (ab 28.05.2025) 
  Josef Hahn   Mitglied des Aufsichtsrates 
  (ab 28.05.2025) 
 
Für den Aufsichtsrat besteht eine Geschäftsordnung aus dem Jahre 2024 

 
 
Der Vorstand besteht aus einem geschäftsführenden Vorstand und zwei neben-
amtlichen Vorständen. Es besteht eine Geschäftsordnung aus dem Jahre 2024.  
 
Mitglieder des Vorstandes sind: 
 
 Ulrich Nonn (geschäftsführender Vorstand) 
 Helmut Kleinhans (nebenamtlicher Vorstand) 
 Dieter Hammer (nebenamtlicher Vorstand) 

 
Vorstand und Aufsichtsrat haben über alle, ihnen nach  
Gesetz und Satzung obliegenden Sachverhalten beraten und,  
soweit erforderlich, hierzu Beschlüsse gefasst. Die Betreuung  
der Mieter durch den Vorstand erfolgte im abgelaufenen  
Berichtszeitraum in angemessenem Rahmen. 
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3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft 

 

 

Vermögensstruktur 
 

Der Vermögens- und Kapitalaufbau zeigt zum 31.12.2025 folgendes Bild: 
 

 

Vermögensstruktur 2025  2024  

TEUR % TEUR % 

Anlagevermögen 
- Immat. Vermögensgegen-

stände 

 
8,2 

 
0,1 

 
20,6 

 
0,1 

- Sachanlagen 8.944,1 53,9 8.674,8 53,3 

- Finanzanlagen 5.252,5 
 

31,7 4.877,5 
 

30,0 

Anlagevermögen gesamt 14.204,8 85,7 13.572,8 83,4 

Umlaufvermögen 2.377,2 14,3 2.710,7 16,6 

Gesamtvermögen 16.582,0 100,00 16.283,5 100,00 

Fremdmittel 1.525,2  1.571,1  

Reinvermögen 15.056,8  14.712,3  

Reinvermögen am Jahresanfang 14.712,3  14.591,8  

Vermögenszuwachs 344,5 2,34 120,5 0,82 

 

Gemessen am Gesamtvermögen beträgt das Anlagevermögen 85,7 %, und das 
Umlaufvermögen 14,3 %. Das Reinvermögen beträgt zum 31. Dezember 2025 
15.056,8 TEUR. Dieses hat sich im Vergleich zum Jahresanfang um 344,5 

                   TEUR oder 2,34 % erhöht. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

20 

 
Kapitalstruktur 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Die höhere Eigenkapitalausstattung i. H. v. 344,5 TEUR ergibt sich durch den er-
zielten Jahresüberschuss und die Zunahme der Geschäftsguthaben. 
 
Im Übrigen sind keine wesentlichen Veränderungen bei der Zusammensetzung der 
Vermögens- und Kapitalanteile eingetreten. 
 
Für 2025 ergibt sich eine Erhöhung des Eigenkapitals um 344,5 TEUR auf  
15.056,8 TEUR. Ihren Zahlungsverpflichtungen konnte die Genossenschaft jeder-
zeit und fristgerecht nachkommen. Unter Beachtung aller erkennbaren Einflüsse 
ergibt sich für 2026 kein zusätzlicher Liquiditätsbedarf. 

Kapitalstruktur 2025  2024  

TEUR % TEUR % 

Eigenkapital 15.056,8 90,8 14.712,3 90,4 

Rückstellungen 
-  langfristig 

 
734,0 

 
4,4 

 
765,5 

 
4,7 

-  kurzfristig 20,9 0,1 20,4 0,1 

Verbindlichkeiten 770,3 4,7 785,3 4,8 

Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 
 

0,0 0,0 
 

0,0 

Gesamtkapital 16.582,0 100,0 16.283,5 100,0 
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Die Genossenschaft erzielte im Jahr 2025 eine Gesamtleistung in Höhe von 
2.729,3 TEUR, die sich gegenüber dem Vorjahr um 28,8 TEUR erhöht hat. 

 

 
 

Ertragslage 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Die Genossenschaft schließt das Geschäftsjahr mit einem Jahresüberschuss von 
341,2 TEUR ab.  
 
Gegenüber dem Vorjahr hat sich der Jahresüberschuss um 229,8 TEUR erhöht. 
Diese Erhöhung resultiert insbesondere aus dem Ergebnis der Bewirtschaftungstä-
tigkeit.

Umsätze 2025 2024 

TEUR TEUR 

Hausbewirtschaftung 2.676,3 2.629,7 

Bestandsveränderungen, aktivierte Eigenleistungen und 
sonstige betriebliche Erträge 

53,0 70,8 

Gesamtleistung 2.729,3 2.700,5 

Rentabilitätsberechnung 2025 
TEUR 

2024 
TEUR 

Bewirtschaftungstätigkeit 265,7 36,8 

Finanzergebnis 
 

77,0 
 

78,3 
 

 
Mitgliederbetreuung 

 
-3,0 

 
-3,0 

ordentliches Ergebnis 342,7 112,1 

sonstiges Ergebnis 0 0 

Ergebnis vor Steuern 342,7 
 

112,1 
 

Körperschaftsteuer 
(+=Erstattung Vorjahre, - = Zahlung) 

-1,5 -0,7 

Jahresüberschuss 341,2 
 

111,4 
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4. Weitere Entwicklung 

 

Instandhaltung/Modernisierung 
 
Die Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen beziehen sich im Wesentli-
chen auf die Innenausstattung der Wohnungen. Die durchgeführten Tätigkeiten be-
treffen den Einbau von Gasetagenheizungen, die Modernisierung der Elektro- und 
Sanitärinstallation, die Erneuerung der Türen sowie Fliesenarbeiten. Für die kom-
menden 3 Jahren hat der Vorstand für die Modernisierungen und Instandhaltungen 
der Wohnungen 4,95 Millionen Euro eingeplant. 
 

Wirtschaftsplan 
 
Der vom Vorstand aufgestellte Wirtschaftsplan für das Jahr 2026 weist einen Über-
schuss nach Steuern aus ordentlicher Rechnung von 204,45 TEUR aus, der sich 
aus Folgenden Leistungsbereichen ergibt: 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 TEUR 

Bewirtschaftungstätigkeit  118,95 
 

     

Finanzergebnis     90,0 

Mitgliederbetreuung      -3,0 

sonstiges Ergebnis       0,0 

  

Steuern vom Einkommen       1,5 

  

Ordentliches Ergebnis   204,45 
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5. Prognose, Chancen und Risikobericht 
 
Als reine Vermietungsgenossenschaft erzielen wir unsere Umsätze fast ausschließ-
lich aus der Überlassung von Wohnungen unseres eigenen Bestandes. Daher hat 
die Sicherung der entsprechenden Mieteinnahmen sowie eine sorgfältige Planung 
der Ausgaben die höchste Priorität. 
 
Als wesentliches Planungswerkzeug dient ein dreijähriger Wirtschafts- und Finanz-
plan. Für die Risikofrüherkennung werden im Rahmen des internen Kontrollsystems 
Monatsberichte, Quartalsabschlüsse und kurzfristige Erfolgsrechnungen genutzt. 
 
Hierdurch werden die wesentlichen Vermietungs-, Liquiditäts- und Kostenrisiken 
überwacht. 

 
Insgesamt sind derzeit keine Chancen und Risiken erkennbar, die sich auf die wirt-
schaftliche Lage der Genossenschaft in besonderem Maße auswirken. 
 
Durch Modernisierungen im eigenen Bestand und gewissenhafte Instandhaltungen 
werden die Leerstandrisiken minimiert.  
 
Ein nennenswertes Risiko ist nicht erkennbar. 
 
Das Ausfallrisiko von Nutzungsentschädigungen ist wie in den vergangenen Jahren 
gering.  
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6. sonstige Vorgänge 
 
Die gesamten Verwaltungsarbeiten und das Rechnungswesen wurden über die 
hauseigene EDV-Anlage, die einem Cloud-System angeschlossen ist, abgewickelt.  
 
Im Geschäftsjahr hat sich die Zahl der Angestellten nicht verändert.  
 
 
 

7. Betreuung der Mitglieder 
 
Unsere Mitglieder werden auch weiterhin umfangreich betreut.  
Die Betreuung erfolgt sowohl durch den Vorstand als auch durch unsere Mitarbeite-
rinnen, die Ihnen täglich zur Verfügung stehen.  
 
Der Vorstand dankt an dieser Stelle den Mitarbeiterinnen für die im Berichtsjahr ge-
leistete Arbeit. Des Weiteren gilt der Dank auch dem Aufsichtsrat für die jederzeit 
vertrauensvolle Zusammenarbeit.                            
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A.       A N L A G E V E R M Ö G E N 

   

  I.     Immaterielle Vermögensgegenstände 8.224,51 €  20.558,51 € 
                             Summe A.I.  8.224,51 € 20.558,51 € 
  II.    Sachanlagen    

      1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  8.941.328,71 €  8.674.221,71 € 
           mit Wohnbauten    

      2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäfts- 2.736,65 €  556,65 € 
          ausstattung    

                             Summe A.II.  8.944.065,36 € 8.674.778,36 € 
    
  III.   Finanzanlagen    

      1. Wertpapiere des Anlagevermögens 5.250.000,00 €  4.675.000,00 € 
      2.  Andere Finanzanlagen 2.500,00 €  202.500,00 € 
                             Summe A.III.   5.252.500,00 €  4.877.500,00 €  
         Anlagevermögen insgesamt (Summe A.)  14.204.789,87 13.572.836,87 € 
 
B.       U M L A U F V E R M Ö G E N 

     I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere 
Vorräte 
      1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
           mit fertigen Bauten        124.798,00 €                         0,00 € 
      2. Unfertige Leistungen 530.661,01 €  542.598,64 € 
                             Summe B.I.  655.459,01 € 542.598,64 € 
  II.    Forderungen und sonstige Vermögensgegen-     
          stände    

      1. Forderungen aus Vermietung 6.405,30 €  4.953,50 € 
      2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.272,77 €  68.620,51 € 
      3. Sonstige Vermögensgegenstände 298.355,20 €  244.769,03 € 
                             Summe B.II.  306.033,27 € 318.343,04 € 
  III.    Flüssige Mittel und Bausparguthaben    

      1. Kassenbestand, Guthaben bei    

          Kreditinstituten    

 1.415.681,31 €  1.848.638,84 € 
                             Summe B.III.  1.415.681,31 € 1.848.638,84 € 
                             Summe B.   2.377.173,59 €  2.709.580,52 €  
C.      R E C H N U N G S A B G R E N Z U N G S P O S T E N    

      a) Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 €  1.075,00 € 
                             Summe C.  0,00 € 1.075,00 € 
    
         B I L A N Z S U M M E  16.581.963,46 € 16.283.492,39 € 
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 2025   2024  
A.       E I G E N K A P I T E L 

   

  I.     Geschäftsguthaben    

      1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres  2.480,00 €  5.890,00 € 
           ausgeschiedenen Mitglieder    

      2. der verbleibenden Mitglieder 367.660,00 €  360.995,00 € 
    
      3. Rückständige fällige Einzahlungen 0,00 €  0,00 € 
           auf Geschäftsanteile: 0,00 €, im Vj.: 0,00 €    

                             Summe A.I.  370.140,00 € 366.885,00 € 
  II.   Ergebnisrücklagen    

      1. Gesetzliche Rücklage 859.718,39 €  859.718,39 € 
         davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:    
         0,00 EUR    

      2. Bauerneuerungsrücklage 7.484.246,49 €  7.313.646,61 € 
         davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:    
         170.599,89 EUR    

      3. Andere Ergebnisrücklagen 6.342.662,63 €  6.172.062,74 € 
         davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:    
         170.599,88 EUR    

                             Summe A. II.   14.686.627,51 €  14.345.427,74 €  
         Eigenkapital insgesamt (Summe A)   15.056.767,51 €  14.712.312,74 €  
B.       R Ü C K S T E L L U N G E N 

   

      1. Rückstellungen für Pensionen 734.033,00 €  765.479,00 € 
      2. Sonstige Rückstellungen 20.850,00 €  20.350,00 € 
                             Summe B.   754.883,00 €  785.829,00 €  
C.       V E R B I N D L I C H K E I T E N 

   

      1. Erhaltene Anzahlungen 584.399,70 €  576.287,90 € 
      2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
           und Leistungen    

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung  
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen 

und Leistungen                                                                                 

14.025,35 € 
 

49.809,44 €  

16.612,78 € 
 

77.689,20 € 
    

      3. Sonstige Verbindlichkeiten 122.078,46 €  114.760,77 € 
         davon aus Steuern: 0,00 EUR    
                             Summe C. 

 770.312,95 € 785.350,65 € 
D.    R E C H N U N G S A B G R E N Z U N G P O S T E N 0,00 €  0,00 € 
                             Summe D.  0,00 €  
    
         B I L A N Z S U M M E  16.581.963,46 € 16.283.492,39 € 
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 2025   2024  
1.      Umsatzerlöse    

           aus Bewirtschaftungstätigkeit 2.676.322,75 €  2.629.679,00 € 
 2.      Verminderung (i. V. Erhöhung)    

           des Bestands an unfertigen Leistungen 11.937,63 €  17.435,67 € 
 3.      Andere aktivierte Eigenleistungen 40.144,13 €  29.711,49 € 
 4.      Sonstige betriebliche Erträge 24.761,58 €  23.644,85 € 
                             Summe Ziffer 1 bis 4  2.729.290,83 €  
 5.      Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen    

      a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit    

         (a) Betriebskosten 595.869,61 €  603.927,90 € 
         (b) Instandhaltungskosten 808.494.38 €  945.985,48 € 
         (c) Andere Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 1.320,55 €  1.320,55 € 
                             Summe Ziffer 5  1.405.684,54 €  
         Rohergebnis        (Summe Ziffer 1-5)  1.369.679,84 €  
 6.      Personalaufwand    

      a) Löhne und Gehälter 229.411,74 €  221.077,34 € 
      b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 26.584,78 €  80.054,29 € 
         davon für Altersversorgung: -15.688,65 EUR    

                             Summe Ziffer 6  255.996,52 €  
 7.      Abschreibungen    

      a) auf immaterielle VG des Anlagevermögens    

         und Sachanlagen 664.725,05 €  694.006,41 € 
 8.      Sonstige betriebliche Aufwendungen 100.711,34 €  106.806,83 € 
                             (Summe Ziffer 7 – 8)     765.818,94 €  

 9.    Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des   

         Finanzanlagevermögens 24.522,10 €  24.166,50 € 
10.      Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 66.747,60 €  67.198,60 € 
                             Summe Ziffer 9 bis 10         91.269,70 €   
11.      Zinsen und ähnliche Aufwendungen 14.245,00 €  13.093,00 € 
                             Summe Ziffer 10 bis 11  77.024,70 €  
12.      Steuern vom Einkommen und Ertrag            1.533,51 €  725,87 € 

13.      Sonstige Steuern         36.464,80 €  13.453,01 € 

  37.998,31 €  
14.      Jahresüberschuss  341.199,77 € 111.385,43 € 
15.      Einstellungen aus dem Jahresüberschluss in    
             Ergebnisrücklagen 341.199,77 €  111.385,43 € 
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Anhang für das Geschäftsjahr 2025 

 

1. Allgemeine Angaben 

Die Gemeinnütziges Wohnungsunternehmen eG mit Sitz in Limburg an der Lahn ist im 
Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Limburg an der Lahn unter der Nummer 
GenR 118 eingetragen. Die Eintragung erfolgte am 18.03.1897. 

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie den 
ergänzenden Bestimmungen des Genossenschaftsgesetzes aufgestellt. Die Gliederung 
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den für Wohnungsunterneh-
men geltenden Vorschriften. 

Die GWU eG ist eine kleine Genossenschaft im Sinne der handelsrechtlichen Vorschrif-
ten. 

2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

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

Anlagevermögen 

Die immateriellen Vermögensgegenstände und das Sachanlagevermögen werden zu 
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt und, soweit abnutzbar, um plan-
mäßige Abschreibungen vermindert. Die Abschreibungen werden nach der voraussicht-
lichen Nutzungsdauer der Vermögensgegenstände vorgenommen. 

Die Wohnbauten werden nach branchenüblichen Nutzungsdauern abgeschrieben, Alt-
bauten i. d. R. 100 Jahre und Neubauten i. d. R. 80 Jahre. 

Soweit die betreffenden Gebäude bereits in voller Höhe abgeschrieben sind, wird im Falle 
von aktivierten Herstellungskosten die Restnutzungsdauer auf 20 Jahre verlängert. 

Immaterielle Vermögensgegenstände sowie Betriebs- und Geschäftsausstattung werden 
unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode entsprechend ihrer voraussichtli-
chen Nutzungsdauer abgeschrieben. 

Finanzanlagen des Anlagevermögens werden gem. § 253 HGB mit den Anschaffungs-
kosten angesetzt. 

Umlaufvermögen 

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke wurden mit dem Restbuchwert angesetzt. 
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Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Betriebskosten) wurden zu den an-
gefallenen Kosten bilanziert. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände wurden 
zum Nennbetrag angesetzt. 

Rückstellungen 

Die Pensionsrückstellungen sind mit dem Erfüllungsbetrag angesetzt. Als Rechnungs-
                    „       -                  “                                
2,06% sowie eine Gehaltsdynamik von 3 % und eine Rentendynamik von 1,5% in der 
Handelsbilanz zugrunde gelegt. 

Die Rückstellungen für Prüfungs- und Steuerberatungskosten sowie die sonstigen Rück-
stellungen, insbesondere für Aufbewahrungsverpflichtungen, wurden nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung in Höhe des notwendigen Erfüllungsbetrags gebildet. 

Weitere passivierungspflichtige Rückstellungen bestanden zum Bilanzstichtag nicht. 

Verbindlichkeiten 

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag passiviert. 

3. Erläuterungen zur Bilanz 

Anlagevermögen 

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermögens ist im Anlagespiegel dar-
gestellt. 

Bei den immateriellen Vermögensgegenständen handelt es sich im Wesentlichen um die 
neu erworbene wohnungswirtschaftliche Software.  

Die Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten setzen sich wie folgt 
zusammen: 

 
 WE GA SE Buchwert 

Vor dem 20.6.1948 erstellte 
Wohnungen 

Nach dem 20.6.1948 er-
stellte Wohnungen 
 

 
377 
 
332 

 
 
 
111 

 
2 
 
1 

 
4.077.495,09 
 
4.863.833,62 

709 111 3 8.941.328,71 
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Im Zusammenhang mit dem Auslaufen des Erbbaurechtsvertrags zum 31.12.2025 und 
der seitens des Bundeseisenbahnvermögens nicht vorgesehenen Verlängerung sowie 
des abgelehnten Verkauf des Grundstücks Friedhofsweg 5a, Limburg an die GWU eG 
wurde das aufstehende Gebäude mit dem Restbuchwert von 124,8 TEUR in das Umlauf-
vermögen umgegliedert. Hintergrund ist die künftig erwartete Realisierung des Gebäude-
werts im Rahmen des Heimfalls. Ab dem 01.01.2026 erfolgt keine planmäßige Abschrei-
bung mehr. Die Genossenschaft geht davon aus, dass aus dem Heimfall ein Buchgewinn 
entstehen kann. Zudem wird darauf hingewiesen, dass ab dem Jahr 2026 keine Ver-
mietertätigkeit mehr durch die Genossenschaft erfolgt. 

Unser Geschäftsanteil bei der Vereinigten Volksbank eG Limburg beträgt 2.500,00 EUR 
(Haftsumme: 2.500,00 EUR). Mit einer Inanspruchnahme aus der Haftung ist nicht zu 
rechnen. 

                „                    “                                                
triebskosten enthalten. Dem gegenüber werden die hierauf von den Mietern geleisteten 
                                   „                     “              

Die Forderungen aus Vermietung und die sonstigen Vermögensgegenstände stellen sich 
wie folgt dar: 
 

  Insgesamt davon mit einer 
 Restlaufzeit 

Vorjahr 

    von > 1 Jahr       

Forderungen aus Vermietung 6.405,30 0,00    4.953,50 

Forderungen aus LuL     1.272,77              0,00  68.620,51 

sonstige Vermögensgegen-
stände 

298.355,20 226.043,34 244.769,03 

  306.033,27 226.043,34 318.343,04 

 

Die sonstigen Vermögensgegenstände mit einer Restlaufzeit von größer 1 Jahr bezie-
hen sich ausschließlich auf die Zinsforderungen einer im Jahr 2015 abgeschlossenen, 
sicherheitsorientierten Kapitalanlage. 

Demgegenüber sind im Verbindlichkeitenspiegel die Kosten der Kapitalanlagen aufge-
führt. Auch dieser Posten wird weiter fortgeschrieben. 
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Anlagespiegel nach § 284 Abs. 3 HGB Anlagenspiegel inkl. Fremdkapitalzinsen für 2025      

 Anschaffungs- und Herstellungskosten      

         

 Stand 01.01.2025 Zugänge                      Abgänge 
           Zuschreibun-

gen 
          Umbuchun-

gen 
Stand 

31.12.2025   
Immaterielle Verm.GG 89.724,15 0,00                           0,00                          0,00                       0,00 89.724,15   

         
Sachanlagen         
Grundstücke         
mit Wohnbauten 21.035.251,44 1.043.297,13 0,00 0,00 -124.798,00 21.953.750,57   

         
BGA 65.951,76 3.178,92 0,00 0,00 0,00 69.130,68   
Finanzanlagen         
1. Wertpapiere 4.729.252,94 1.250.000,00 675.000,00 0,00 0,00 5.304.252,94   
2. Andere Finanzanlagen 202.500,00 0,00 200.000,00 0,00  2.500,00   

              
Summe: 26.122.680,29 2.296.476,05 875.000,00 0,00 -124.798,00 27.419.358,34   

        

         

Abschreibungen Stand 01.01.2025 Veränd. i. Z. …… Abschreibungen Zuschreibungen 
Stand 

31.12.2025 Buchwert Buchwert                          Im Gj. 

  m. Abgängen m. Umbuchungen   des Gj.   Stand 31.12.2025 Stand 01.01.2025           aktivierte                                  

                                     Fremdzinsen 

Immaterielle Verm.GG 69.165,64 0,00 0,00 12.334,00 0,00 81.499,64 8.224,51         20.558,51    

         
Sachanlagen         
Grundstücke 12.361.029,73 0,00 0,00 651.392,13 0,00 13.012.421,86 8.941.328,71     8.674.221,71 

mit Wohnbauten          

         
BGA 65.395,11 0,00 0,00 998,92 0,00 66.394,03 2.736,65                   556,65                      0,00 

Finanzanlagen         

1. Wertpapiere 54.252,94 0,00 0,00 0,00 0,00 54.252,94 5.250.000,00      4.675.000,00 

2. Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00         202.500,00                      0,00           

                 

Summe: 12.549.843,42 0,00 0,00 664.725,05 0,00 13.214.568,47 14.204.789,87    13.572.836,87 
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                 „                               “                                 
2015 abgeschlossene Rentenversicherung mit Garantieverzinsung i. H. v. 1.000 TEUR. 
Ebenfalls in dieser Position ausgewiesen sind verschiedene Anleihen sowie Deka-Fonds 
i. H. v. insgesamt 4.675,00 TEUR mit gestaffelten Fälligkeiten. Zwei Wertpapiere i. H. v. 
insgesamt 675 TEUR wurden zur Rückzahlung fällig. Hierfür wurden drei Festzins-Anlei-
hen i. H. v. 1.250,0 TEUR gezeichnet. 

Die Position „                    “                                              U  
200 der Volksbank Limburg war ebenfalls zur Rückzahlung fällig. Wir halten eine Beteili-
gung bei der Volksbank Limburg in Höhe von TEUR 2,5. Diese Beteiligung wird bestehen 
bleiben. 

Die Position Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten enthalten im wesentlichen 
Guthaben auf Bankkonten inkl. Festgeldguthaben. 

Der gesetzlichen Rücklage wurde auch im Geschäftsjahr 2025 kein Betrag zugeführt, da 
der gemäß Satzung § 39 Abs. 2 festgelegte Betrag erreicht ist. 

Der Bauerneuerungsrücklage sowie den anderen Ergebnisrücklagen wurden aus dem 
Jahresüberschuss 2025 jeweils 50%, das entspricht einem Betrag von 170.599,89 EUR 
bzw. 170.599,88 EUR, zugeführt. 

Zum 31.12.2025 wurden gemäß versicherungsmathematischem Gutachten 45.691,00 
EUR rückstellungsmindernd berücksichtigt. Der Betrag umfasst sowohl die im Geschäfts-
jahr (ab Rentenbeginn zum 01.04.2025) geleisteten Pensionszahlungen als auch die aus 
der Neubewertung resultierende Verminderung der Verpflichtung. Die Auszahlungen 
wurden zunächst im Personalaufwand erfasst und im Rahmen der Abschlussbuchungen 
gegen die Pensionsrückstellung verrechnet. Der Zinsanteil in Höhe von 14.245,00 EUR 
wurde als Zinsaufwand erfasst; die verbleibende Differenz aus der Neubewertung wurde 
im Personalaufwand berücksichtigt. Die Pensionsrückstellung beträgt zum Bilanzstichtag 
718.442,00 EUR. Der Unterschiedsbetrag gemäß § 253 Abs. 6 HGB beträgt -15.591,00 
EUR. 

        „                        “                                                 
für das Jahr 2025 i. H. v. 13.500,00 EUR sowie Steuerberatungskosten für die Jahre 2023 
bis 2025 i. H. v. jeweils 1.500,00 EUR. Für Archivierungskosten wurden, wie in den ver-
gangenen Jahren, 2.850,00 EUR passiviert. 

Bei den erhaltenen Anzahlungen handelt es sich ausschließlich um Vorauszahlungen der 
Mieter auf noch abzurechnenden Betriebskosten. 

Unter Verbindlichkeiten aus Vermietung sind vier Kautionsleistungen für Rückbauver-
pflichtungen verbucht. 2 Kautionsleistungen waren wegen Wegfall der Voraussetzungen 
zur Rückzahlung fällig. 
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Die Position Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen weist offenste-
hende Handwerkerrechnungen und sonstigen Leistungen per 31.12.2025 aus. 

Unter sonstigen Verbindlichkeiten werden im Wesentlichen anteilige Verbindlichkeiten 
aus Abschluss- und Verwaltungsgebühren im Rahmen eines Rentenversicherungsfonds 
ausgewiesen. 

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit ergibt sich aus 
dem Verbindlichkeitenspiegel auf der Folgeseite. 
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 Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2025 
      

  Verbindlichkeiten Gesamt davon  davon  davon 

     Restlauf- Restlauf- Restlauf- 

     zeit bis zeit über zeit über 

     1 Jahr 1 bis 5 Jahre 5 Jahre 

   EUR EUR EUR EUR 

 1. Verbindlichkeiten gegenüber         

 Kreditinstituten 0,00 0,00 0,00 0,00 

   (0,00) (0,00)     

 2. erhaltene Anzahlungen 584.399,70   584.399,70      

  (576.287,90) (576.287,90) 0,00 0,00 

        

 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.025,35 14.025,35 0,00 0,00 

   (16.612,78) (16.612,78)     

 

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen 49.809,44 49.809,44 0,00 0,00 

   (77.689,20) (77.689,20)     

 5. sonstige Verbindlichkeiten 122.078,46 122.078,46 0,00 0,00 

   (114.760,77) (114.760,77) (0,00) (0,00) 

           

 Insgesamt: 770.312,95 770.312,95 0,00 0,00 

 (Vorjahr) (785.350,65) (785.350,65) (0,00) (0,00) 
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4. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 

Von den Umsätzen aus der Hausbewirtschaftung entfallen auf: 

Sollmieten (abzgl. Erlösschmälerungen)  EUR 2.134.106,66 

Umlagen (abgerechnet)     EUR    542.216,09 

Gesamt        EUR 2.676.322,75 

Die Bestandsveränderung setzt sich wie folgt zusammen: 

Unfertige Leistungen für Betriebskosten 
per 31.12.2025       EUR 531.043,56 

Unfertige Leistungen für Betriebskosten 
per 31.12.2024       EUR 542.981,19 

Bestandsveränderung     EUR   11.937,63 

In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind im Wesentlichen Gestattungsgebühren, 
Kostenerstattungen und Eintrittsgelder enthalten. 

Die Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit verteilen sich auf die folgenden Posten: 

Betriebskosten       EUR    595.869,61 

Instandhaltungskosten     EUR    808.494,38 

Erbbauzinsen und andere Aufwendungen EUR        1.320,55 

Gesamt        EUR 1.405.684,54 

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Höhe von 100.711,34 EUR betreffen aus-
schließlich sächliche Verwaltungskosten. 

Die Zinserträge wurden aus der Anlage von Wertpapieren und Investmentfonds erzielt. 
Die Zinsen und ähnlichen Aufwendungen beinhalten ausschließlich den Zinsanteil der 
Pensionsrückstellungen i. H. v. 14.245,00 EUR (i. Vj.13.093,00 EUR). 

Bei den Steuern vom Einkommen handelt es sich um Körperschaftssteuervorauszahlun-
gen für das Geschäftsjahr 2025 von 1.500,00 EUR sowie Körperschaftssteuernachzah-
lungen für das Geschäftsjahr 2023 von rund 30,00 EUR. Unter den sonstigen Steuern 
wurden die Grundsteuer und die Kfz-Steuer ausgewiesen. 
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5. Sonstige Angaben 

Im Geschäftsjahr 2025 wurden unverändert zum Vorjahr durchschnittlich zwei kaufmän-
nische Angestellte beschäftigt. 

Die Veränderungen der Mitglieder und Geschäftsanteile für das Berichtsjahr 2025 stellt 
sich wie folgt dar: 

  Zahl der Mitglieder  Anzahl der Geschäftsanteile 

Abschluss Vj.              2.273 2.329 

Korrektur Vj.  -4    -5 

Stand 01.01.2025      2.269      2.324 

Beitritte   69 70 

Abgänge 21 22 

Stand 01.01.2026 2.317 2.372 

Saldiert +/- 48 48 

Die Korrekturen des Vorjahres betreffen Tode von Mitgliedern in früheren Jahren. 

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr um 
6.665,00 EUR erhöht und belaufen sich zum Bilanzstichtag am 31.12.2025 auf insgesamt 
367.660,00 EUR. Ein Geschäftsanteil beträgt 155 EUR. 

Haftungsverhältnisse im Sinne des § 251 HGB bestehen zum Bilanzstichtag nicht. 

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind, bestehen 
nicht. 

Vorgänge, die für die Beurteilung der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage von beson-
derer Bedeutung wären, sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten. 
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Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr 

um 6.665,00 EUR erhöht. 

 

Vorgänge, die für die Beurteilung der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage von be-

sonderer Bedeutung wären, sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten. 

 

 

Der zuständige Prüfungs-

verband ist der: 

VdW südwest 

Verband der Südwestdeutschen Woh-

nungswirtschaft e.V. 

Lise-Meitner-Str. 4 

60486 Frankfurt 

 

Der Vorstand setzt sich 

zusammen aus: 

Ulrich Nonn (geschäftsführend) 

Helmut Kleinhans 

Dieter Hammer 

 

Der Aufsichtsrat besteht 

aus: 

Mario Keller  Vorsitzender 

Josef Barth stellv. Vorsitzender 

Petra Hammer 

Karl Hohlwein 

Michael Brückmann 

Jens Karl 

Josef Hahn 

 

Forderungen oder Verbindlichkeiten gegenüber Organmitgliedern bestanden weder im 
Geschäftsjahr, zum Bilanzstichtag noch im Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresab-
schlusses. 

Der Jahresüberschuss i. H. v. 341.199,77 EUR wurde gemäß Satzung der GWU eG auf 
Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vollständig in die Rücklagen eingestellt. Ein 
Bilanzgewinn wird daher nicht ausgewiesen. Der Mitgliederversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. 

 
          Limburg, 01.04.2026        

          

 
 
 
-Vorstand- 
 

 
 
           
      
              Ulrich Nonn Helmut Kleinhans                   Dieter Hammer 
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Der Aufsichtsrat hat die Geschäftsführung regelmäßig überwacht. Im Geschäftsjahr 
2025 wurde der Aufsichtsrat in fünf Sitzungen durch schriftliche und mündliche Be-
richte des Vorstandes über die aktuelle Situation der Genossenschaft unterrichtet. 
Fragen zur Geschäftspolitik, Unternehmensplanung, wirtschaftliche Entwicklung 
und strategische Ausrichtung der Genossenschaft wurden eingehend und einver-
nehmlich besprochen. Der Wirtschaftsplan 2025 und die Berichte des Prüfungsaus-
schusses wurden ausführlich behandelt.   
 
Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrates hat vier regelmäßige Geschäftsprüfun-
gen, eine Jahresabschlussprüfung, eine unvermutete Kassenprüfung und eine 
Kassenbestandsaufnahme am 29.12.2025 durchgeführt. 
 
Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Als Ergeb-
nis der pflichtgemäßen Prüfung wird bestätigt, dass 
 
a) die Bücher ordnungsgemäß geführt werden 
b) die tatsächlichen Angaben des Berichtes richtig sind 
c) ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- Fi-

nanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt wird 
d) dass gemäß Satzung kein Lagebericht erstellt werden muss und 
e) keine Einwendungen erhoben werden. 
 
Über die Verwendung des Jahresüberschusses aus dem Geschäftsjahr 2025 hat 
der Vorstand sowie der Aufsichtsrat in getrennten Sitzungen beraten und entspre-
chende Beschlüsse gefasst. 
 
Der Bau- und Wohnungsausschuss hat bei der Besichtigung von Wohnun-

gen und sonstigen Anlagen teilgenommen 

 
 

 
 

. 
 
Limburg, den 01.04.2026   DER AUFSICHTSRAT 
 
 
 
 
 
   Mario Keller 
 -Vorsitzender- 

 
 


