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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns, Ihnen das ZAHLENWERK der Spar-
und Bauverein eG fir das Geschaftsjahr 2022 prasen-
tieren zu durfen. Im vergangenen Jahr hat unsere Ge-
nossenschaft, trotz schwieriger Rahmenbedingungen
am Markt, ihre Ziele erreicht und bleibt Garant fir
bezahlbares Wohnen im Groraum Dortmund. Dabei
greifen wir auf eine langjahrige Tradition und Erfahrungen
aus mittlerweile 130 Jahren zuriick.

Um diesem Anspruch gerecht zu bleiben, haben wir im
Jahr 2022 eine Vielzahl von MalBnahmen umgesetzt.
Wir haben unser Bestandsmanagement optimiert, um
unseren Mitgliedern bestmdgliche Wohnbedingungen
zu bieten. Die energetische Sanierung unserer Bestédnde
wurde gleichermallen vorangetrieben wie der Ausbau
unseres Serviceangebots flr unsere Mitglieder. Auch
mit Blick auf unsere Neubauvorhaben konnten wir im
vergangenen Jahr weitere Fortschritte erzielen und mit
den Bauarbeiten an unserer Klimaschutzsiedlung Ewige
Teufe beginnen.

WINFRIED KOHLER
Aufsichtsratsvorsitzender

VORWORT

Gute Werte und solide Bestdnde kennzeichnen unsere
Genossenschaft seit ihrer Grindung im Jahre 1893.
Dies gelingt nur gemeinsam: Im Rahmen der Vertreter-
versammlung, der Vertreterwerkstatten, auf der Besichti-
gungsfahrt und auch im gemeinsamen Satzungs-
ausschuss, boten sich Gelegenheiten zum partizipativen
Miteinander. So gelingt, was seit 130 Jahren Aufgabe
und Verstandnis unserer Genossenschaft ist: LEBENS-
RAUME GESTALTEN UND ATTRAKTIVE QUAR-
TIERE FUR DIE MENSCHEN SCHAFFEN.

Wir mochten uns an dieser Stelle herzlich bei unseren
Vertreterinnen und Vertretern, unserer Belegschaft
sowie unseren Geschaftspartnerinnen und Geschafts-
partnern aus dem Handwerk, Dienstleistungssektor,
offentlichen Behorden, Banken, Verbanden und vielen
weiteren Branchen bedanken. Nur durch die engagierte
und kooperative Zusammenarbeit aller Beteiligten kon-
nen wir unseren Mitgliedern bezahlbaren und zeitge-
maBen Wohnraum zur Verfligung stellen und diesen
langfristig erhalten.

7?«;7.- ?!N-J‘ {/\»-"Art\

FRANZ-BERND GROSSE-WILDE
Vorstandsvorsitzender
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Bericht des Aufsichtsrats

Liebe Mitglieder und Freunde der Genossenschaft,

der Aufsichtsrat der Spar- und Bauverein eG Dortmund
hat sich im Berichtszeitraum 2022 intensiv mit den ge-
mal Genossenschaftsgesetz und Satzung zugewiesenen
Aufgaben und Pflichten beschéftigt. Insbesondere hat
er den Vorstand in seiner Geschaftsflihrung geférdert,
beraten und Uberwacht. So hat er sich unter anderem
mit der Personalplanung, der Finanz- und Investitions-
planung, der Risikobeobachtung und -vorsorge sowie
auch der Kontrolle der Tochtergesellschaften befasst. Der
Aufsichtsrat besteht entsprechend der Entscheidung der
Vertreterversammlung aus 12 Mitgliedern.

Wie andere Genossenschaften auch, bedient sich der
Aufsichtsrat zur Vorbereitung von Entscheidungen, die
im Plenum beschlossen werden, der Hilfe von Ausschis-
sen. Es handelt sich in unserer Genossenschaft um den
Prifungsausschuss (aktueller Vorsitzender: Alexander
Baum), den Bau- und Offertenausschuss (aktuelle
Vorsitzende: Cornelia Schulz), den Personalausschuss
(aktueller Vorsitzender: Winfried Kohler) sowie den
Ausschuss zur Formulierung von Grundsatzen gemaf}
§ 28 unserer Satzung (aktueller Vorsitzender: Dr. Claas
Steenweg). Der Austausch findet sowohl gemeinsam
mit dem Gesamtvorstand wie auch in aufsichtsratsinter-
nen Sitzungen statt.

Um lhnen einen Einblick in die Arbeit des Aufsichtsrats
und seiner Ausschiisse zu geben, haben wir lhnen im
Folgenden Themen des letzten Jahres kompakt darge-
stellt. Die Mitglieder unserer Genossenschaft sollen und
kdnnen sicher sein, dass der Aufsichtsrat, gemeinsam

mit dem Vorstand, iber das gemeinschaftliche Eigen-
tum wacht und es zuverldssig bewahrt.

Die Themen des Jahres 2022 waren vielfdltig: So tagten
der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse u.a. zu Mal3nah-
men zwecks Steigerung der Eigenkapitalausstattung,
zur Entwicklung des Spareinlagenbestands, zu arbeits-
rechtlichen Entscheidungen als Arbeitgebervertreter so-
wie zu Vorgaben der BaFin als oberste Aufsichtsbehdrde
der Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtung.
Bedeutsam war ebenfalls die Beratung zur Investitions-
tatigkeit in den Gebdudebestand insbesondere vor
dem Hintergrund der wachsenden Anforderungen an
die energetische Ausstattung der Hauser. Hauptaugen-
merk aller Aktivitdten war stets die oberste Zielsetzung
unserer Satzung, die Genossenschaftsmitglieder vorran-
gig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu fordern.

Weitere Veranstaltungen fanden in Form von zwei
Vertreterwerkstatten statt, im Rahmen des Satzungs-
dnderungs-Arbeitskreises sowie unserer gemeinsamen
Besichtigungsfahrt durch den Gebdudebestand. Insge-
samt waren im Berichtszeitraum mehr als 30 Sitzungen
des Gesamtaufsichtsrats und seiner Ausschiisse wahrzu-
nehmen.

Ein Schwerpunkt bildete die Beratung Gber den Jahres-
abschluss des entsprechenden Geschiftsjahres, fir das
wiederum seitens des VdW Rheinland Westfalen der
uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt wurde.



Der Aufsichtsrat stimmt dem Bericht des Vorstands tGber
das Geschaftsjahr 2022 zu und schlagt der Vertreterver-
sammlung vor, das gesamte Rechnungswerk sowie die
vorgeschlagene Verwendung des Jahresiberschusses
anzunehmen. Die genauen Zahlen, Daten und Fakten
fur das Berichtsjahr 2022 kdnnen Sie wie gewohnt den
nachfolgenden Seiten entnehmen.

Aufgrund ihrer erfolgreichen und zielgerichteten
Unternehmensfiihrung flir das Geschaftsjahr 2022,
konnen wir als Aufsichtsrat der Vertreterversammlung
die Entlastung der Vorstandsmitglieder empfehlen.
Wir bedanken uns an dieser Stelle auch ganz beson-
ders bei allen Mitarbeitenden der Genossenschaft fiir

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

ihre Leistungsbereitschaft, Motivation und engagierte
Arbeit. Sie alle sind Symbol fiir den Erfolg und die Verlass-
lichkeit unserer Genossenschaft seit 130 Jahren und zei-
gen damit den Kern des genossenschaftlichen Handelns:

Was einer nicht schafft, das schaffen viele.

WINFRIED KOHLER
Aufsichtsratsvorsitzender
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BERICHT DES VORSTANDS

Bericht des Vorstands

Liebe Leserinnen und Leser, liebe Genossenschaftsmitglieder,

Die weltweite Konjunktur befand sich im Jahr 2022 im
Abschwung. Die globalen Wachstumsperspektiven haben
sich weiter eingetribt, die Risiken haben zugenommen.
Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine dampft in
allen Regionen das Wachstum, treibt die Inflation und
verstarkt Knappheiten in Einzelmarkten. Auch in China
ist ein Wachstumsriickgang zu verzeichnen; dort wirken
sich insbesondere die Corona-Einddmmungspolitik und
die landesweite Immobilienkrise aus. In ganz Europa
sind Unterbrechungen in den Lieferketten splrbar, der
Zinsanstieg der letzten Monate bremst die Investitions-
tatigkeit. Viele Entwicklungslander stehen mit Blick auf
die Erndhrungssicherheit vor enormen Herausforderun-
gen. In zahlreichen Landern wie Afrika, Asien und dem
Nahen Osten sind deshalb sozialpolitische Manahmen
erforderlich, durch die ohnehin angespannte Staats-
haushalte zusatzlich belastet werden. Fiir das Wachstum
des Welthandels erwartet der IWF (Internationaler Wah-
rungsfonds) eine deutliche Verlangsamung von 10,1 %
im Jahr 2021 auf voraussichtlich 4,3 % im Jahr 2022 und
2,5 % im Jahr 2023. Dies liegt damit deutlich unter dem
historischen Durchschnitt. Steigenden Investitionen in
die Waffenproduktion und Verteidigungshaushalte der
Lander stehen sinkende Investitionen in anderen Wirt-
schaftssektoren gegeniber.

Handelskonflikte flihrten zu unsicheren Rahmenbedin-
gungen fir den AuBBenhandel, insbesondere zwischen
den USA und China sowie den USA und der EU. Zudem
verstdrkten sich die Gasknappheit und Preisvolatilitat
fur Erdgas zunehmend. Insbesondere stiegen die Grof3-
handelspreise fiir Erdgas in der EU und Grof3britannien.
Borsenkurse fur Erddl, Industrierohstoffe und Nahrungs-
mittel sanken.

Trotz sich verschlechternder Rahmenbedingungen sind
die Weltproduktion im Jahr 2022 durchschnittlich um
2,5 % und der Welthandel um 3,2 % gewachsen.

Im aktuellen Jahresgutachten (09.11.2022) zeichnet der
Sachverstandigenrat der gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung in Deutschland ein sehr dhnliches Lagebild. Es
wird erwartet, dass beispielsweise die Energiepreise in
Europa und Asien im nachsten Jahr nur vergleichsweise
langsam sinken werden.

Die Gasknappheit belastete Deutschland wirtschaftlich
stark. Drastisch gestiegene Energiekosten bedingten ei-
nen gesamtwirtschaftlichen Kaufkraftentzug. Die bereits
von der Covid-Pandemie geschwachte Wirtschaft wurde
somit in den Abschwung gefiihrt. Neben den Energie-
preisen stiegen, unter anderem aufgrund einer expansiven
Finanzpolitik, auch die Preise fiir Rohstoffe und Vorpro-
dukte in Deutschland. In Summe ist das Bruttoinlands-
produkt laut Statistischem Bundesamt dennoch um 1,9 %
gewachsen. Die Bruttowertschopfung 2022 im Grund-
stlicks- und Wohnungswesen ist gegenuiber dem Vorjahr
um 1 % gestiegen (10 % Bruttowertschdpfungsanteil der
Immobilienwirtschaft). Im verarbeitenden Gewerbe wur-
den viele Auftrage erteilt, wahrend Industrieproduktion
und Bau wegen hoher Preise und weiterhin bestehenden
Materialmangels ausgebremst waren. Staatliche Konsum-
ausgaben stiegen um 1,1 %, wahrend der Staatshaushalt
aufgrund auslaufender Corona-MalBnahmen und der
Energiekrise weiter belastet wurde.

Die Zahl der registrierten Erwerbslosen sank im Jahres-
vergleich um 132.000 auf etwa 1.250.000. Somit sank die
Erwerbslosenquote um 0,4 % auf 2,8 %.



Der Dortmunder Wohnungsmarkt war weiterhin von
einer hohen Wohnraumnachfrage gepréagt. Der Woh-
nungsmarktbericht 2022, mit Zahlen zum Jahr 2021,
gibt Einblicke in die Angebotsmieten. Fir Bestands-
wohnungen stiegen diese im Median um 5,2 % im
Vergleich zum Vorjahr auf 7,91 EUR/m? netto kalt. Die
mittleren Angebotsmieten fiir Neubauwohnungen
stiegen um 3,6 % auf 11,50 EUR/m” netto kalt an.

Im Jahresverlauf 2022 ist die Arbeitslosigkeit in Dort-
mund deutlich gesunken. Die Entwicklung der Anzahl
erwerbsloser Dortmunder:innen lag im Jahresdurch-
schnitt mit 34.843 Menschen 0,5 % unter dem Vorjah-
resniveau (36.561). Die durchschnittliche Arbeitslosen-
quote sank auf 10,9 %. Mit Stand Juni 2022 wuchs die
Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter in
Dortmund um 2,8 % auf 257.885 Arbeitnehmer:innen.

Die Wohnungsneubauziele konnten weiterhin nicht
erreicht werden. Der Stopp der KfW-Férderungen fiir
energieeffiziente Neubauten und Sanierungen ver-
unsicherte Wohnungsbauinvestoren. Bereits im ersten
Halbjahr 2022 zeigte sich ein deutlicher Riickgang von

Lo Pcd] {/L-l-/\n\

FRANZ-BERND GROSSE-WILDE
Vorstandsvorsitzender

il

MICHAEL RUWE
Stellvertretender Vorsitzender

BERICHT DES VORSTANDS

Baugenehmigungen. Im Dezember 2022 traten Geset-
ze fur Energiepreisbremsen (Strom,- Gas- und Warme-
preisbremsen) in Kraft. Weiterhin geférdert werden
auBBerdem MaBnahmen, die dem Umweltschutz dienen
sollen.

Auch auf kommunaler Ebene begegnet die Stadt Dort-
mund den Herausforderungen. Um den Auswirkungen
der Energiekrise insgesamt zu begegnen, ist die Stadt
Dortmund im intensiven Austausch mit Energieversor-
gern, Wohnungsunternehmen und sozialen Tragern. In
Form von runden Tischen und Energiegipfeln besteht
so ein regelmaBiger Informationsaustausch zwischen
allen gesellschaftlichen Akteuren. Gleichzeitig ist im
Jahr 2022 auf Anraten der Stadt ein Klimabeirat ins
Leben gerufen worden, um die kommunalen Ziele auf
dem Weg zur Klimaneutralitat zu begleiten. Dieser wird
aktiv durch die Genossenschaft begleitet und unter-
stutzt. Die Neuwahl des Dezernenten fir Umwelt,
Planen und Wohnen wird ab Marz 2023 personelle
Verdnderungen bringen, deren Auswirkungen auf die
wohnungswirtschaftlichen Akteure in Dortmund
abzuwarten bleiben.

U{,{MML . U

MARTIN TROCKELS
Mitglied des Vorstands
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AUF EINEN BLICK

Auf einen Blick

Genossenschaft und Tochtergesellschaften

Spar- und Bauverein eG

Angaben in Mio. EUR

2018 2019 2020 2021 2022
——
Bilanzsumme 4459 483,2 497,0 521,3 541,0
Anlagevermégen 406,5 432,0 456,3 473,3 487,9
Geschéftsguthaben 37,9 38,3 38,8 38,7 38,2
Eigenkapital gesamt 90,4 93,7 97,4 100,6 104,4
Spareinlagen/Sparbriefe 92,5 92,3 92,2 100,0 98,0
Umsatzerldse 59,8 61,2 63,0 66,0 68,1
Leistungen fiir Modernisierung
und Instandhaltung 337 33.2 355 340 37.8
Leistungen flr Neubautatigkeit 20,0 15,8 15,9 6,5 4,6
——
Angaben = Anzahl
Eigene Hauser 1.598 1617 1619 1.625 1.623
Eigene Wohnungen 11.638 11.660 11.724 11.772 11.782
Eigene gewerbliche Einheiten 82 82 81 86 85
Garagen zzgl. Stellplatze 2.575 2.542 2711 2.780 2.779
Zahl der Mitglieder 20.448 20.814 21.032 20.981 20.794
Zahl der Anteile 29.028 29.202 29.322 29.020 28.390
Zahl der Mitarbeiter:innen 119 126 128 129 137
Zahl der Auszubildenden 9 9 9 7 7



Spar- und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH

AUF EINEN BLICK

Angaben in Tsd. EUR

2018 2019 2020 2021 2022
I
Leistungen fir Modernisierung 657,2 0,0 0,0 218,2 6,4
Leistungen fiir Instandhaltung 91,2 155,3 118,1 130,6 91,2
I
SUMME 748,4 155,3 118,1 348,8 97,6
I
Angaben = Anzahl
Eigene Hauser 23 23 23 23 23
Eigene Wohnungen 150 150 150 150 150
Eigene gewerbliche Einheiten 1 1 1 1 1
Garagen zzgl. Stellplatze 19 19 19 19 19
I

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der Spar- und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Kampstr. 51, 44137 Dortmund.

SPARBAU Stiftung gGmbH

Angaben in Tsd. EUR

2020 2021 2022

—
Bilanzsumme 257 512 25
Eigenkapital 25 25 25
Geleistete Spenden 208 143 0

9
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Geschdftsentwicklung im Berichtsjahr

Jahresergebnis

Der Jahrestberschuss 2022 liegt mit 5.711.847,37 EUR
(Vorjahr 4.838.686,72 EUR) deutlich Gber der Planrechnung.

Ergebnisentwicklung Jahresiiberschuss 2018-2022 in EUR
2022 5.711.847,37
2021 4.838.686,72
2020 4.648.019,18
2019 4.419.077,41
2018 4.041.721,33
Geschaftsentwicklung im Riickblick Umsatzerlose 2018—-2022 in Mio. EUR
184 49,7
2022 | 68, 1
18,1 479
2021 66,0
16,7 46,3
2020 63,0
16,0 45,2
2019 61,2
159 439
2018 59,8

BN Umlagenerlose ™= Sollmieten



Entwicklung in einzelnen Geschdftszweigen

Nachhaltige Portfoliostrategie

Investitionsiibersicht eG 2018-2022

Die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im
Grof3raum Dortmund sowie die weitere Wertentwick-
lung und -stabilisierung des Wohnungsbestandes sind

AUF EINEN BLICK

bedeutsame Griinde fiir die Investitionsstrategie der
Genossenschaft. Die Investitionsvolumina verteilen sich
auf die folgenden Leistungsbereiche:

Investitionsiibersicht in EUR
Leistung 2018 2019 2020 2021 2022
I
Laufende Instandhaltung eG 7.520.536 7.965.403 7.156.599 7.470.356 7.982.710
Wohnungswechsel (inkl. Badmodernisierung
. L 9.053.146 10.013.920 10.891.721 11.871.760 12.866.567
bei bestehenden Nutzungsverhaltnissen)
Instandhaltung, SondermalBnahmen
1.073.353 295.252 114.341 495.306 200.205
(Gewerbe)
PlanmaBige Instandhaltung,
3.153.757 1.273.668 964.534 673.124 1.868.660
SondermaBnahmen (Wohnungen)
GroBmodernisierungen 12.941.138 13.685.852 16.400.516 15.997.861 14.794.285
Summe Instandhaltung + Modernisierung 33.741.930 33.234.095 35.527.711 36.508.407 | 37.712.427
I
Neubautatigkeit 20.049.065 15.753.028 15.885.257 6.455.441 4.638.909
I
INVESTITIONEN INSGESAMT EG 53.790.995 48.987.123 51.412.968 42.963.848 42.351.337

11
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Neubau & Development

Die Genossenschaft versteht die Schaffung neuen Folgende NeubaumaBnahme konnte im Berichtsjahr
Wohnraums fir ihre Mitglieder als wesentlichen Be- 2022 begonnen werden:
standteil der strategischen Portfolioerweiterung.

Laufende Neubaumafnahme im Jahr 2022

PROJEKT ZILLESTRABE

24 freifinanziert

Anzahl Wohnungen 13 offentlich gefordert

Wohnungstyp Wohnungen im Mehrfamilienhaus
Anzahl Stellplatze 37
Wohnflache (m?) 3.077
Voraussichtliche Bezugsfertigkeit Sommer 2024
Investitionsvolumen gesamt (EUR) 15.000.000,00
Sollmieten Wohnungen monatlich (EUR) 30.265 netto

11,00 € freifinanziert

Grundmiete durchschnittlich (EUR) 6,50 € offentlich gefordert




Grundstiickswirtschaft

Mit dem Verkauf der Liegenschaft Einigkeit 15 und 17
ergab sich im Berichtsjahr ein Fldchenabgang bebauter
Grundstiicke von 593 m”. Aus einem Grundstiicksiiber-
tragungsvertrag ergab sich im Berichtsjahr ein Flachen-
abgang aus Grundstiicken im Erbbaurecht von 3.880,45 m?>.

Grundstiicksbestand

AUF EINEN BLICK

Ferner wurde im Rahmen des vorgenannten Grund-
stiickslibertragungsvertrages ein Flachenabgang von
55 m? an die Stadt Dortmund (ibertragen. Zum Stich-
tag 31.12.2022 ergab sich somit folgender Grundstticks-

bestand:

in m?

per 31.12.2021

per 31.12.2022

Bebaute Grundstticke 1.034.555 1.033.907
Unbebaute Grundstiicke, Spielpldtze und Stralenflachen 55.512 55.512
Verwaltungsgebaude 410 410
Erbbaurechte (Mietwohngrundstiicke) 238.186 234.306
SUMME 1.328.663 1.324.135

13
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Modernisierung & Instandhaltung

Im Geschéftsjahr wurden 14.794.285 EUR in die
GROBMODERNISIERUNG von mehr als 24 Bestands-
gebduden investiert. Hinzu kommen finf Sondermaf3-
nahmen und Alternativprojekte, die in verschiedenen
Stadtteilen fur 1.975.660 EUR (107.000 EUR fuir Gewerbe
und 1.868.660 EUR fiir Wohngebdaude) realisiert wor-
den sind.

Dortmund-Hostedde

Piicklerweg 6-8, 13-15,21-23

Mohlweg 2-4

Neben der energetischen Optimierung gemaf den Anfor-
derungen eines KfW-Effizienzhauses 100, wurden sechs
Objekte aufgestockt. Hierdurch sind 12 neue Wohnun-
gen entstanden. Bei den Bestandswohnungen wurden
die vorhandenen Loggien durch Vorstellbalkone er-
weitert.

Dortmund-Althoffblock

Sonnenplatz 1-9

Roseggerstra3e 25-43

Im Jahr 2022 wurden 15 Objekte des Altbaubestands
im Althoffblock modernisiert. Fenster, Keller- und
Dachbodend@ammung, Elektroleitungen in denTreppen-
hdusern und Dacher wurden erneuert und Fassaden und
Bestandsbalkone saniert. Die Wiederherstellung der
AuBenanlagen sowie die Zentralisierung der Heizungs-
anlage sind fiir 2023/2024 vorgesehen.

Dortmund-Innenstadt West

LindemannstraBBe 71-75

Stiibbenstrale 2-6

WittekindstrafBe 23

Der Dachgeschossausbau in der Stiibbenstral3e konnte
abgeschlossen werden. Zudem wurden die AuBen-
anlagen im Innenhof wiederhergestellt. Die AuBen-
anlagen der Front werden voraussichtlich im April 2023
fertiggestellt.

Hauptverwaltung Spar- und Bauverein eG
Kampstrafle 51

2022 wurde der Umbau der Hauptverwaltung weiter-
gefiihrt. Die Burofldche im Hauptgebdude der Kamp-
straBe 51 konnte im Dezember 2022 wieder bezogen
werden. Restarbeiten wurden im Januar 2023 ausge-
fuhrt und weitgehend fertiggestellt.



Bestandsbewirtschaftung

Die Entwicklung des Wohnungsbestands und anderer
bewirtschafteter Einheiten der Spar- und Bauverein eG
im Berichtsjahr 2022 zeigt die nachfolgende Tabelle:

AUF EINEN BLICK

Wohnungsbestand
Wohnungen/Hauser Garagen und Einstellplatze Gewerbliche Einheiten
Stand 31.12.2021 11.772/1.625 2.780 86
Zugang 2022 22/0 2 0
Abgang 2022 12/2 3 1
Stand 31.12.2022 11.782/1.623 2.779 85
Flachen (m?) 31.12.2022 756.162,49 37.817,40 20.071,93

Die bebauten Grundstiicksflichen haben sich von
1.034.555 m” im Jahr 2021 auf 1.033.907 m? im Jahr
2022 verringert. Die Flachen unbebauter Grundstiicke
(einschlieBlich Spielplatze, StraBenflaichen) sind mit
55.512 m? unveréndert geblieben. Die im Erbbaurecht
erworbenen Flachen mit Mietwohngrundstiicken
haben sich im Geschéftsjahr um 3.880 m? auf insgesamt

234.306 m” verringert. Fiir Verwaltungsgeb&ude wird
unverandert eine Fliche von 410 m” ausgewiesen.

Die Gesamtzahl an Wohnungen per 31.12.2022 betrifft
mit 9.813 Wohneinheiten (83,3 %) FREIFINANZIER-
TE Wohnungen und mit 1.969 Wohneinheiten (16,7 %)
OFFENTLICH GEFORDERTE WOHNEINHEITEN.
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Vermietung

Die Vermietungssituation im Berichtsjahr zeichnet sich
unverandert durch einen deutlichen Nachfrageliber-
hang aus. Wartelisten bestehen insbesondere bei in-
nenstadtnahen Altbauwohnungen der Genossenschaft.
Die LEERSTANDSQUOTE ist mit 0,11 % bzw. 13
nicht vermieteten Wohnungen zum Bilanzstichtag 2022
im Vergleich zum Vorjahr (Leerstandsquote 0,23 %
bzw. 27 nicht vermietete Wohnungen) NOCHMALS
GESUNKEN.

Die Fluktuationsquote belief sich auf 5,81 % bzw. 690
NUTZERWECHSEL im Jahresverlauf (Vorjahr: Fluk-
tuationsquote von 6,24 % bei 757 Nutzerwechseln). Dies
ist ein weiterer Riickgang der Anzahl an Nutzer:innen-
wechseln im Vergleich zu den Vorjahren. Bei 8,84 % der
Kindigungen (bzw. 61 Nutzer:innenwechsel) handelte

es sich um Umzilige innerhalb des genossenschafts-
eigenen Hausbestands.

Die DURCHSCHNITTSMIETE belief sich auf
5,17 EUR je gm (Vorjahr: 5,02 EUR je m?).

Das durchschnittliche Nettokaltmietniveau ist Beleg der
moderaten Mieterhdhungspolitik der Genossenschaft
und liegt deutlich unter dem durchschnittlichen Ver-
gleichsmietniveau der Stadt Dortmund zum Betrach-
tungszeitpunkt. Die Forderungen aus Vermietung
i. H. von 214.721,49 EUR liegen aufgrund von spater
im Geschaftsjahr fakturierten Betriebskostenabrech-
nungen nur leicht tiber dem Vorjahresniveau. (Vorjahr:
143.366,28 EUR).
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Spareinrichtung & Mitgliederverwaltung

Spareinrichtung

In Deutschland betreiben insgesamt 47 Wohnungs-
genossenschaften eine eigene Spareinrichtung. Aus
diesem Kreis zahlt die Spar- und Bauverein eG unverdn-
dert zu den groBten und éltesten Instituten.

Bedingt durch die im Jahr 2022 Uber alles gesehen
noch niedrigen Zinssdtze in Kombination mit steigen-
dem Liquiditatsbedarf in der Bevdlkerung aufgrund
der splrbaren Kostensteigerungen entwickelte sich
der Einlagenbestand leicht riickldufig. Im Saldo der
Ein- und Auszahlungen ergab sich ein GESAMT-
EINLAGENBESTAND VON 98.007.571 EUR (Vor-
jahr: 99.986.955 EUR). Die durchschnittlich gewahrten
Geldanlagezinsen entsprechen mit 0,45 % (0,40 % in
2021) nahezu dem Vorjahr.

Altersstruktur der Mitglieder

Im Zusammenspiel der Finanzierungsquellen des Unter-
nehmens hat die Spareinrichtung unverandert eine mal3-
gebliche Rolle gespielt.

Die Spar-und Bauverein eGist Mitglied im Beirat des Selbst-
hilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen in Wohnungs-
genossenschaften, errichtet vom GdW, Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V.. Franz-Bernd Grof3e-Wilde, Vorstandsvorsitzender der
Genossenschaft, ist Mitglied des steuernden und Uber-
wachenden Beirats.

Mitgliederverwaltung
Zur Entwicklung der Mitgliederbewegung im Geschaftsjahr
2022 verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen im Anhang.

B =>29Jahre 1.757 Mitglieder 8,48 %

> 49 Jahre 6.134 Mitglieder 29,50 %
B > 69Jahre 8.190 Mitglieder 39,39%
B <70Jahre 4.713 Mitglieder 22,67 %

Die Anzahl der Mitglieder hat sich im Berichtsjahr um 187
auf insgesamt 20.794 verringert. Das Durchschnittsalter
der Mitglieder lag bei 54,9 Jahren (Vorjahr 54,5 Jahre).
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Digitalisierung der Bewirtschaftungsprozesse

Zum 31.12.2022 waren 6.277 Nutzer:innen im
SERVICEPORTAL registriert, welches einem Zuwachs
von rund 60 % zum Vorjahr entspricht. Das Angebot in-
nerhalb des Serviceportals wurde im Zuge der Novellie-
rung der Heizkostenverordnung um eine Ubersicht der
monatlich angefallenen Energieverbrauche der Mitglie-
der erganzt.

Durch die Implementierung von Capture-Verfahren, zur
Digitalisierung von Papierrechnungen, und den Tools
DOCUGUIDE und DOCUSIGN sollen Dokumente pa-
pierlos bearbeitet und Vertrage digital abgeschlossen
werden kdnnen.

Flachendeckend wurde eine Digitalisierung der Gemein-
schaftswaschmaschinen mithilfe des Dienstleisters
WEWASH forciert. Die Umrlistung der Waschraume wird
bis Anfang 2023 abgeschlossen sein.

Ferner wurde ein CHATBOT (,Neela”) auf der Website
www.sparbau-dortmund.de und im Serviceportal imple-
mentiert, welcher Anfragen von Mitgliedern schnell und
gezielt auf der Website beantwortet.

Im Berichtsjahr wurden MITGLIEDERAKTEN weiter
digitalisiert und archiviert, um Recherchezeiten fir
Dokumente zu reduzieren und die gesetzlichen Aufbe-
wahrungspflichten einzuhalten.

Die DIGITALISIERUNG VON GRUNDRISSEN
wurde vorangetrieben, sodass nun fir jedes Vermie-
tungsexposee digitale Grundrisse zur Verfligung stehen.

Ebenfalls wurde an der Umstellung auf IGISSIX ge-
arbeitet. Das Tool soll bei der strategischen Investitions-
planung und bei der Portfolio-Analyse unterstiitzen.
Aktuell wird es fir operative Aufgaben der Verkehrs-
sicherung, Wartung und Griinpflege eingesetzt.

Die BAUPLANUNGSSOFTWARE fur intelligente
Wohnungsmodernisierung wurde aktualisiert und er-
moglicht nun eine effizientere MaBnahmenplanung auf
Basis des Einheitspreisabkommens und weitere Auto-
matismen zur Vereinfachung interner Prozesse.

2022 starteten die ersten MaBnahmen der Umstellung
auf WODIS YUNEO, welche im Laufe des Jahres 2023
abgeschlossen werden sollen.



Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fiir uns bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich wie folgt dar:

AUF EINEN BLICK

KenngroBle 2022 2021 2020
Gesamtkapitalrentabilitat 2,0% 1,9 % 2,0 %
Eigenkapitalrentabilitat 5,5 % 4,8 % 4,8%
Cashflow 18.112Tsd. EUR 17.168 Tsd. EUR 16.587 Tsd. EUR
Durchschnittliche Sollmiete fiir Wohnung 5,17 EUR/m?*/Monat 5,02 EUR/m*/Monat 4,88 EUR/m*/Monat
Quote nicht vermieteter Wohnungen 0,11 % 0,23 % 0,14 %
Fluktuationsquote 5,8 % 6,4 % 6,2 %
Modernisierung/Instandhaltung 41,85 EUR/m?/p.a. 44,89 EUR/m?/p.a. 44,03 EUR/m?*/p.a.
Eigenkapitalquote 18,8 % 18,8 % 19,1 %

Bezlglich der Angaben zu,Nichtfinanziellen Leistungsindikatoren’, die gemal3 § 289 Abs. 3 HGB von groen Unternehmen

i.S.d. §267 Abs. 3 HGB zu dokumentieren sind, verweisen wir auf unsere Ausfihrungen zum Geschéftsverlauf insbesondere zur Vermietung.
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Darstellung der Lage

Ertragslage

2022 wurde ein leicht iiber dem Plan liegender JAHRES -
UBERSCHUSS in Hohe von 5.711.847,37 EUR
(Vorjahr 4.838.686,72 EUR) erzielt.

Die strategische Zielsetzung, einen Jahrestberschuss
zu erwirtschaften, der sowohl Voraussetzung zur
Wohnwerterhaltung und -verbesserung bei moderaten
Mietpreisanpassungen als auch Grundlage fir eine

ausreichende Riicklagendotierung zur Eigenkapital-
starkung ist, wurde erreicht. Das weiterhin hohe In-
vestitionsvolumen 2022 zeigt zugleich, dass es um
wirtschaftliche Optimierung und nicht um kurzfristige
Gewinnmaximierung geht. Im Fokus der Geschafts-
tatigkeit steht die nachhaltige Ergebnisstabilisierung
bei zugleich hoher Investitionstatigkeit.

2022 2021 Veranderung
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Umsatzerlose (einschlieBlich
Bestandsverdanderungen)
aus der Hausbewirtschaftung 70.628 93,7 65.779 94,0 4.849
aus Betreuungstatigkeit 9 0,0 83 0,1 -74
aus anderen Lieferungen und Leistungen 385 0,5 411 0,6 -26
Andere aktivierte Eigenleistungen 2.540 3,4 2.041 29 499
GESAMTLEISTUNG 73.562 97,6 68.314 97,6 5.248
Andere betriebliche Ertrage 1.790 2,4 1.695 24 95
BETRIEBSLEISTUNG 75.352 100,0 70.009 100,0 5.343
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 37.225 49,4 32.773 46,8 4452
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen 0 0,0 133 0,2 -133
Personalaufwand 9.646 12,8 8.818 12,6 828
Abschreibungen 13.244 17,6 12.297 17,6 947
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.412 4,5 3.327 4.8 85
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4,951 6,6 5.126 7.3 -175
Sonstige (gewinnunabhéangige) Steuern 2.156 2,9 2.144 3,0 12
AUFWENDUNGEN FUR DIE BETRIEBSLEISTUNG 70.634 93,8 64.618 92,3 6.016
BETRIEBSERGEBNIS 4.718 6,2 5.391 7,7 -673




Der maB3gebliche Ergebnisbeitrag flirdasBETRIEBSER-
GEBNIS mit 4.718 TSD. EUR (Vorjahr 5.391 Tsd.
EUR) wurde - wie in den Vorjahren — im Kerngeschft
der Hausbewirtschaftung erzielt.

Das im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunkene Betriebs-
ergebnis resultiert im Wesentlichen aus nur moderat

Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur gliedert sich wie folgt:

DARSTELLUNG DER LAGE

gestiegenen Mietertragen bei gleichzeitiger Zunahme
der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie der
Abschreibungen auf Sachanlagen.

Angesichts der nahezu Vollvermietung sind Erlos-
schmalerungen aus Vermietung nur von untergeord-
neter Bedeutung flr den Jahresabschluss.

31.12.2022 31.12.2021 Verdanderung
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
Vermogensstruktur Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 513 0,1 828 0,2 -315
Sachanlagen 480.866 88,9 465.427 89,3 15.439
Finanzanlagen 6.533 1,2 7.026 1,3 -493
487.912 90,2 473.281 90,8 14.631
Umlaufvermaogen einschlieB3lich
Rechnungsabgrenzungsposten
lang- und mittelfristige Aktiva
Unfertige Leistungen 5.534 1,1 5.534 1,1 0
Forderungen 46 0,0 48 0,0 -2
Bausparguthaben 1.733 0,3 1.717 0,3 16
7.313 1,4 7.299 14 14
kurzfrististige Aktiva
Unfertige Leistungen, Vorrate 21.179 3,9 18.292 35 2.887
Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande 1.887 0,3 1.743 03 144
Flussige Mittel 22.711 4,2 20.693 4,0 2.018
45.777 8,4 40.728 7,8 5.049
GESAMTVERMOGEN 541.002 100,0 521.308 100,0 19.694
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31.12.2022 31.12.2021 Verédnderung
Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
KAPITALSTRUKTUR EIGENKAPITAL
langfristig
Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 36.844 6,8 37614 72 -770
Ergebnisriicklagen 63.875 11,8 60.032 11,5 3.843
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 778 0,2 415 0,1 363
101.497 18,8 98.061 18,8 3436
kurzfristig
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder u.a. 1.389 0,2 1.047 0,2 342
Dividende 1.506 0,3 1.514 0,3 -8
2.895 0,5 2.561 0,5 334
FREMDKAPITAL
Langfristig und mittelfristig einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten
Ruckstellungen 11.854 2,2 12.455 24 -601
Verbindlichkeiten
Dauerfinanzierungsmittel 285.555 52,8 270.200 51,8 15.355
Spareinlagen/Sparbriefe 81.380 15,0 83.938 16,1 -2.558
Erhaltene Anzahlungen 5.318 1,0 5.318 1,0 0
Rechnungsabgrenzungsposten 3.448 0,6 3.691 0,7 -243
387.555 71,6 375.602 72,0 11.953
kurzfristig
Rickstellungen 1.646 0,3 2.114 04 -468
Spareinlagen/Sparbriefe 16.628 3,1 16.049 3,1 579
Erhaltene Anzahlungen 20.207 3,7 18.193 3,5 2.014
ibrige Verbindlichkeiten 10.574 2,0 8.728 1,7 1.846
49.055 9,1 45.084 8,7 3.971
GESAMTKAPITAL 541.002 100,0 521.308 100,0 19.694




Im Vergleich zum Vorjahr ist die BILANZSUMME auf
der Aktivseite um insgesamt 19.694 TSD. EUR ge-
stiegen. Umfangreiche Investitionen in Neubau und
Modernisierung, bei gleichzeitiger Erhdéhung der
kurzfristigen flissigen Mittel und Zunahme der un-
fertigen Leistungen begriinden im Wesentlichen die
Verdanderungen der Aktivposten. Die entsprechende
Erhéhung auf der Passivseite resultiert in erster Linie
aus der Erhéhung der Dauerfinanzierungsmittel und

Finanzlage

Die Genossenschaft verfligt Gber eine ausreichende
Liquiditat, um den Zahlungsverpflichtungen jederzeit
nachzukommen.

Der um nicht zahlungsrelevante Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung bereinigte JAHRESUBER-
SCHUSS ergibt einen CASHFLOW in Hohe von
18.112 TSD. EUR (Vorjahr 17.168 Tsd. EUR). Weiter-
hin steht ein Finanzmittelbestand im Umlaufver-
mogen zum 31.12.2022 von 24.445 Tsd. EUR (Vor-
jahr 22.410 Tsd. EUR) zur Verfligung. Dariiber hinaus

DARSTELLUNG DER LAGE

aus weiteren Einstellungen aus dem Jahresliberschuss
in die Ergebnisriicklagen. Wir weisen als Besonderheit
gegenliber Wohnungsunternehmen ohne Spareinrich-
tung darauf hin, dass das Sparvolumen von 98,0 Mio.
Euro im Rahmen des Kapitalaufbaus im Fremdkapital
enthalten ist.

Die Vermogenslage ist geordnet.

werden kurzfristig liquidierbare Finanzanlagen im
Anlagevermdgen in Héhe von 925 Tsd. EUR (Vorjahr
1.510 Tsd. EUR ) gehalten.

Der voraussichtliche Finanzierungsbedarf fir das Ge-
schaftsjahr 2023 wurde im Rahmen der Haushalts-
planung identifiziert; entsprechende Eigen- und Fremd-
mittel stehen zur Verfligung.

Die Finanzlage ist geordnet.
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Risiko- und Chancenbericht

Risikomanagement

Das Risikomanagement der Spar- und Bauverein eG ist
ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmensstrategie
sowie der operativen Unternehmensfiihrung.

Im Rahmen der gelebten Risikokultur wird ein bewusster
Umgang mit Risiken geférdert, der sich in einem trans-
parenten und offenen Dialog zu risikorelevanten Fragen
innerhalb der Genossenschaft und ihrer Organe wider-
spiegelt.

In der quartalsweise durchgefiihrten Risikoinventur
wurden mdgliche Gefdhrdungspotenziale identifiziert
und hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit so-
wie des mdoglichen Schadenvolumens bewertet. Die

Interne Revision

Die Prifungs- und Beratungstatigkeit der Internen
Revision wurde gemal} den von der Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) definierten Anfor-
derungen durchgefiihrt.

Auf Basis einer unternehmensweiten, risikoorientierten
Prifungsplanung wurden thematische Schwerpunkte
gesetzt, die durch Priifungen sowie projektbegleitende
Beratungen in ausgewdhlten Fachbereichen konkre-
tisiert wurden. Zielsetzung hierbei war es, die Effektivitat

Kommunikation und Information erfolgte in Form von
schriftlichen Risikoberichten an Vorstand und Aufsichts-
rat; ebenfalls wurde Uber die aktuelle Risikosituation
ausfiihrlich in den gemeinsamen Sitzungen von Vor-
stand und Aufsichtsrat berichtet.

Zusammenfassend ergab die Risikobewertung zum
31.12.2022, dass im Berichtsjahr keine bestandsgefahr-
denden Risiken fur die Genossenschaft zu verzeichnen
waren und dies nach aktuellem Sachstand auch zu-
klinftig nicht zu erwarten ist. Den von der Bundesanstalt
fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) definierten
»Mindestanforderungen an das Risikomanagement -
MaRisk” wurde entsprochen.

des Risikomanagements, der Kontrollen sowie der Fih-
rungs- und Uberwachungsprozesse zu bewerten und
mdgliche Optimierungspotenziale aufzuzeigen.

Zusammenfassend ergab die Priifungstétigkeit im Be-
richtsjahr, dass sowohl den gesetzlichen als auch auf-
sichtsrechtlichen Anforderungen entsprochen wurde; die
Funktionsfahigkeit der Geschéfts- und Uberwachungs-
prozesse sowie die Angemessenheit der Arbeitsmethoden
wurden grundsatzlich bestatigt.
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Compliance-Managementsystem

Das Compliance-Management-System der Genossen-
schaft wurde im Berichtsjahr gemaR den aufsichtsrecht-
lichen Anforderungen weiterentwickelt. Die Geschafts-
prozesse wurden hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen bzw. vertraglichen Verpflichtungen,
Normen und internen Regelungen untersucht. Im Ergebnis

Corporate Governance

Unverdndert ist die wertorientierte und nachhaltig an
der Mitgliederférderung ausgerichtete, verantwortungs-
volle Unternehmensfiihrung und -kontrolle (Corporate

der Compliance-Priifungen konnte bestdtigt werden,
dass das bestehende Regelwerk ein rechts- und regel-
konformes Verhalten der Spar- und Bauverein eG, ihrer
Organe und Mitarbeiter:innen gewahrleistet, so dass
materielle und immaterielle Vermogensschaden fir die
Genossenschaft vermieden werden.

Governance) eine entscheidende Komponente der ge-
nossenschaftlichen Aufgabenerfiillung.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Trotz der steigenden Impfquoten im Jahr 2022 ist wei-
terhin mit Corona-Infektionen zu rechnen. Allerdings
ist davon auszugehen, dass der Verlauf der Infektionen
schwacher sein wird als in den Vorjahren. Dennoch bleibt
das Risiko bestehen, dass Mitarbeiter:innen erkranken
und ausfallen, was sich auf den Geschéftsbetrieb aus-
wirken kann. Auch auf den Baustellen besteht das Risiko
von Ausfallen, was zu Verzégerungen bei der Fertigstel-
lung von Projekten fiihren kann.

Die Rahmenbedingungen fiir die Branche der Woh-
nungswirtschaft haben sich im Verlauf des Berichts-
jahres 2022 deutlich verschlechtert: Die hohe Inflation,
Baukostensteigerungen sowie Lieferengpdsse, aber
auch die begrenzten Mdéglichkeiten, Kostensteigerun-
gen Uber die weitere Mietentwicklung weiterzugeben,
gefahrden die Wirtschaftlichkeit von Neubautatigkeit

und Gebaudebewirtschaftung. Hinzu kommt der Zins-
anstieg der letzten Monate. Die Entwicklung konnte
bislang nicht durch eine entsprechende Aufstockung
der Férderlandschaft aufgefangen werden: Im Gegenteil
wurden zugangliche Fordertdpfe in den Gesamtvolu-
mina reduziert und mit héheren Anforderungen an die
Umsetzung verknUpft. So sei hier als Beispiel der KfW-
Forderstopp fir Effizienzgebaude/Effizienzhduser 55
genannt.

Die Verscharfung von Baustandards und ein mdgli-
ches Verbot etablierter Energietrager bedeuten einen
Mehrinvestitionsbedarf je Gebaude, der aktuell nicht
durch entsprechende Ertrage oder Fordergelder auf-
gefangen werden kann: Dies bedeutet, dass mit gleich
hohem Investitionsmitteleinsatz analog der Vorjahre
weniger Leistung erreicht werden kann. Im Zusam-
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menhang zusatzlicher Anforderungen sind etwa die in
2022/2023 vorgesehene Uberarbeitung des EU-Emissi-
onshandelssystems (EHS), der Energieeffizienz-Richtlinie,
der Erneuerbare Energien Richtlinie sowie der Gebdude-
effizienzrichtlinie (EPBD) zu nennen.

Eine Entscheidung des Bundestags zur Verteilung der
CO,-Kosten nach Gebaudeeffizienz wurde im Jahr 2022
bereits beschlossen. Diese Neuregelung stellt eine Er-
gebnisbelastung fur die Genossenschaft dar. Anderer-
seits kann sie aber auch bei den Mietern zu héheren
Aufwendungen fiihren; verbunden mit der Gefahr, dass
hohere Zahlungsriickstande im Zuge des Forderungs-
managements der Genossenschaft entstehen konnten.

Der Krieg in der Ukraine dauert an und ein Ende ist nicht
absehbar. Dadurch kommt es immer wieder zu Engpéassen
in den Lieferketten und zu Kostenschwankungen bei
den Baumaterialien.

Die Beschaffungspreise fiir Gas und Ol sind im Vergleich
zu 2021 insgesamt gestiegen und bewegen sich sowie
die Vorauszahlungen trotz der ausgesprochenen Gas-
und Strompreisbremsen auf einem hohen Niveau.

Veranderungen innerhalb der Stadt Dortmunds, sowohl
personeller wie auch organisatorischer Art, haben Ein-
fluss auf die Planungs- und Umsetzungsphasen. Ins-
besondere die Erhéhung der Wohngeldberechtigten
fihren im Amt fir Wohnen der Stadt Dortmund zu
verlangerten Bearbeitungszeiten.

Die 2021 gestartete Dortmunder Stadtentwicklungs-
gesellschaft ist 2022 noch nicht aktiv geworden. Damit
bleibt abzuwarten, inwieweit stadtische Grundstticke
zukiinftig noch fir die Genossenschaft zu erwerben
sind.

Chancen der kuinftigen Entwicklung

Die hohen Anforderungen an Gebdudesubstanz und
-ausstattung, insbesondere die wichtiger gewordene
energetische Komponente von Hausern, flihren im Zuge
der Investitionstatigkeit zu einer weiteren Wertsteige-
rung des Immobilienbestandes und bieten das Potenzial
einer Neubewertung mit der Folge hoherer Beleihungs-
reserven.

Die intensiven MalBnahmen zur Betriebskostensenkung
in der Gebdudebewirtschaftung bieten das Potenzial
und die Chance geringerer Verbrauche und Kosteneinspa-
rungen fir Gebdudeeigentiimer und Mieter.

Die Wiedereroffnung der Hauptverwaltung ab Anfang
2023 starkt den Kundenservice vor Ort. Die besseren
Arbeitsbedingungen fiir die Belegschaft konnten zu
noch hoherer Arbeitseffizienz und Motivation fiihren.

Zur weiteren Starkung der Eigenkapitalquote ist die
Zeichnung weiterer Genossenschaftsanteile ab Januar
2023 wieder mdglich. Die Nutzung der Spareinrichtung
als Sdule der Finanzierung tragt zusatzlich dazu bei, die
Finanzierungsbasis breiter aufzustellen und die Unab-
hangigkeit der Genossenschaft von Kapitalmarktmitteln
zu starken.

Die Forderung der sozialen Interaktion in den Quartieren
und die Férderung sozialer Projekte vor Ort wird vor
allem durch unsere SPARBAU Stiftung sichergestellt.

Mit Wirkung ab 01. Januar 2023 ist ein Uberarbeiteter
qualifizierter Mietspiegel fiir das Stadtgebiet Dort-
mund vereinbart worden. Danach sind zusétzliche Miet-
erhdhungspotenziale definiert und festgeschrieben
worden, die seitens der Genossenschaft anteilig Bedeu-
tung haben werden.



Prognosebericht

Die Megatrends der Digitalisierung, Nachhaltigkeit und
demographischen Veranderung wirken sich erheblich
auf die strategische Ausrichtung der Genossenschaft
aus. Insbesondere hinsichtlich der energetischen An-
forderungen der Zukunft an die Wohngebaude ist das
Portfoliomanagement des Unternehmens weiterzuent-
wickeln.

Im Zuge der Investitionstatigkeit in die Wohngebdude
wird darauf abgezielt, den notwendigen Instandhal-
tungsbedarf auch in Zukunft dienstleistungsorientiert
und umfassend abzuarbeiten, das Modernisierungs-
programm zielgerichtet auf etwa gleichbleibendem
Budgetniveau fortzusetzen sowie weiteres Wachstum
durch Nachverdichtung und ggf. Neubau (je nach
weiterer Marktsituation) zu generieren. Die moderate
Expansionsstrategie erganzt die Wohnwerterhaltung
und -verbesserung im vorhandenen Wohnungsbestand.

Die demografische Entwicklung und der Klimawandel
werden weitere langfristige Herausforderungen fiir die
Wohnungswirtschaft darstellen. Eine vorausschauende
Planung von Neubau- und Modernisierungsprojekten
sowie die Forderung von energieeffizienten Sanierungs-
mafBnahmen kdnnen dazu beitragen, den steigenden
Anforderungen an die Wohnungsbranche gerecht zu wer-
den. Deshalb fiihren wir MaBnahmen zur Energieeinspa-
rung fort, setzen gleichermaflen GroBmodernisierungen
im Quartierszusammenhang um. Auch Neubauprojekte
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sind weiterhin geplant, um die anhaltend hohe Nachfra-
ge nach bezahlbarem Wohnraum zu bedienen.

Im Jahr 2023 wird die weitere Digitalisierung und Auto-
matisierung der wohnungswirtschaftlichen Arbeits-
prozesse fortgefiihrt. Die Arbeiten zur Einfihrung der
weiterentwickelten Aareon-ERP-Software werden 2023
fortgesetzt, um auch zukiinftig auf jeweils zeitgeméafRem
Anspruchsniveau technologie- und schnittstellenoffen
agieren zu kdnnen.

Flr die Geschaftsjahre 2023 bis 2027 ist in der mittel-
fristigen Wirtschaftsplanung ein jeweiliges Jahres-
ergebnis von 5 Mio. EUR vorgesehen. Angenommen
werden dabei leicht steigende Nettokaltmieten, die
Effizienz der Geschiftsprozesse sowie eine permanente
Optimierung der Bewirtschaftungsperformance.

Insgesamt ist zu erwarten, dass die Wohnungswirtschaft
auch in den kommenden Jahren eine wichtige Rolle in
der gesellschaftlichen Entwicklung spielen wird. Die
Forderung von bezahlbarem Wohnraum und die Schaf-
fung von lebenswerten Quartieren werden dabei eine
zentrale Bedeutung behalten. Durch eine konsequente
Umsetzung innovativer Konzepte und eine enge Zusam-
menarbeit in den genossenschaftlichen Netzwerken mit
Handwerksbetrieben, Verbdnden, Sozialpartner:innen,
Banken und weiteren Geschaftspartner:innen kann die
Genossenschaft auch in Zukunft erfolgreich agieren.
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Bilanz

Bilanz Aktivseite zum 31.12.2022

in EUR
Aktivseite Geschaftsjahr Vorjahr
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermdégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 512.801,55 827.700,99
Immaterielle Vermdgensgegenstande gesamt 512.801,55 827.700,99
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 456.543.463,86 449.391.861,03
Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 9.038.248,19 8.419.187,94
Grundstiicke ohne Bauten 3.738.443,22 3.737.431,72
Technische Anlagen und Maschinen 2.552,06 5.173,85
Betriebs- und Geschéftsausstattung 894.568,07 871.781,38
Anlagen im Bau 8.852.079,84 918.941,36
Bauvorbereitungskosten 1.255.525,17 1.931.175,10
Geleistete Anzahlungen 540.900,79 151.458,32
Sachanlagen gesamt 480.865.781,20 465.427.010,70
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 5.480.375,72 5.480.375,72
Beteiligungen 14.500,00 14.500,00
Wertpapiere des Anlagevermdgens 999.250,00 1.499.250,00
Andere Finanzanlagen 39.198,96 31.998,96
Finanzanlagen gesamt 6.533.324,68 7.026.124,68
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | UBERTRAG 487.911.907,43 473.280.836,37



BILANZ

in EUR
Aktivseite Geschéftsjahr Vorjahr
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | UBERTRAG 487.911.907,43 473.280.836,37
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrate

Unfertige Leistungen

26.554.931,04

23.682.352,59

Andere Vorrate

Andere Vorrate gesamt

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiande

157.784,44

26.712.715,48

142.615,57

23.824.968,16

Forderungen aus Vermietung 214.571,49 143.366,28
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 46.271,52 61.378,10
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 21.528,64 354.110,04
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 312.157,03 178.274,55
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.337.888,18 1.054.773,48
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande gesamt 1.932.416,86 1.791.902,45

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

22.711.41511

20.693.343,18

Bausparguthaben 1.733.118,60 1.716.719,32
Fliissige Mittel und Bausparguthaben gesamt 24.444.533,71 22.410.062,50
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 179,84 184,88

BILANZSUMME

541.001.753,32

521.307.954,36
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Bilanz

Bilanz Passivseite zum 31.12.2022

in EUR

Passivseite Geschéftsjahr Vorjahr
EIGENKAPITAL
Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.346.329,15 1.014.586,66

der verbleibenden Mitglieder 36.843.858,13 37.614.078,59

aus gekiindigten Geschéftsanteilen 42.900,00 32.500,00
Geschiftsguthaben gesamt’ 38.233.087,28 38.661.165,25
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 16.845.000,00 16.273.000,00

Andere Ergebnisriicklagen 47.029.790,50 43.759.161,65

Ergebnisriicklagen gesamt

Bilanzgewinn

63.874.790,50

60.032.161,65

Jahresuiberschuss 5.711.847,37 4.838.686,72

Einstellungen in Ergebnisriicklagen 3.427.923,69 2.909.343,36
Bilanzgewinn gesamt 2.283.923,68 1.929.343,36
EIGENKAPITAL INSGESAMT 104.391.801,46 100.622.670,26
RUCKSTELLUNGEN

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 11.853.895,00 12.454.583,00

Steuerriickstellungen 0,00 0,00

Sonstige Riickstellungen 1.646.284,00 2.114.111,54
RUCKSTELLUNGEN INSGESAMT 13.500.179,00 14.568.694,54

UBERTRAG

117.891.980,46

115.191.364,80
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in EUR
Passivseite Geschéftsjahr Vorjahr
UBERTRAG 117.891.980,46 115.191.364,80
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 281.348.125,79 267.524.938,05
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 4.514.765,37 2.977.361,59
Spareinlagen 65.042.459,96 66.120.874,36

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

32.965.111,19

33.866.080,85

Erhaltene Anzahlungen 25.525.283,96 23.510.764,10
Verbindlichkeiten aus Vermietung 436.718,18 596.403,56
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.866.114,93 6.018.560,04
Sonstige Verbindlichkeiten? 1.962.740,35 1.810.136,24

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

419.661.319,73

402.425.118,79

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

3.448.453,13

541.001.753,32

1 Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 2022: 9.157,63 EUR (2021: 25.727,96 EUR)
2 Davon Steuern 2022: 141.297,99 EUR (2021: 106.954,44 EUR), davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 2022: 14.043,74 € (2021: 0,00 EUR).

3.691.470,77

521.307.954,36
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.—31.12.2022

in EUR

Geschéftsjahr Vorjahr

Umsatzerldse
a| ausder Hausbewirtschaftung 67.755.663,82 65.064.643,13
b| aus Betreuungstatigkeit 9.493,44 82.578,27
c| ausanderen Lieferungen und Leistungen 384.691,08 865.795,44
Umsatzerlose gesamt 68.149.848,34 66.013.016,84
Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 2.872.578,45 260.176,28
Andere aktivierte Eigenleistungen 2.540.242,32 2.040.575,68
Sonstige betriebliche Ertriage 3.552.459,31 2.835.762,53

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a| Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 37.224.907,71 32.773.178,74
b| Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 0,00 132.588,20
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen gesamt 37.224.907,71 32.905.766,94
ROHERGEBNIS 39.890.220,71 38.243.764,39
Personalaufwand
al| Lohne und Gehalter 7.590.246,05 7.310.344,44
b| soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung’ 2.055.957,67 1.507.825,61
Personalaufwand gesamt 9.646.203,72 8.818.170,05
Abschreibungen
al| aufimmaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens

13.244.250,56 12.297.315,27

und Sachanlagen

Abschreibungen gesamt

13.244.250,56

12.297.315,27

Sonstige betriebliche Aufwendungen?

UBERTRAG

4.078.361,63

12.921.404,80

4.138.819,76

12.989.459,31



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

in EUR
Geschéftsjahr Vorjahr
UBERTRAG 12.921.404,80 12.989.459,31
Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertrag 217.330,75 123.823,90
Ertrage aus Beteiligungen? 81.347,30 0,00
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
. .. 14.984,00 21.638,42
des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 20.464,59 18.155,25
Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 3.970,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen* 5.387.568,35 6.166.564,35
Ergebnis nach Steuern 7.867.963,09 6.982.542,53
Sonstige Steuern 2.156.115,72 2.143.855,81
Jahresiiberschuss 5.711.847,37 4.838.686,72
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 3.427.923,69 2.909.343,36
BILANZGEWINN 2.283.923,68 1.929.343,36

1 Davon fUr Altersversorgung 2022: 595.525,02 EUR (2021: 149.732,30 EUR)

2 Davon Aufwendungen nach Art. 67 Abs.1 und 2 EGHGB 2022: 91.475,00 EUR (2021:91.475,00 EUR)

3 Davon aus verbundenen Unternehmen 2022: 81.347,30 EUR (2021: 0,00 EUR)
4 Davon aus Aufzinsung 2022: 389.533,00 EUR (2021: 997.330,00 EUR)
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Anhang

Allgemeine Angaben

Die Spar- und Bauverein eG hat ihren Sitz in Dortmund
und istin das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Dortmund unter der Nr. GnR 421 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)

Priifungsverband

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

GoltsteinstraBe 29

40211 Dusseldorf

aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt gem. der Verordnung tiber Formblatter
fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der
Spar- und Bauverein Betreuungs- und Verwaltungs-
gesellschaft mbH, Kampstralle 51, 44137 Dortmund.
Das Eigenkapital zum 31.12.2022 betragt 5.455,4 Tsd.
EUR (62,96 %) (Vorjahr 5.536,7 Tsd. EUR (63,21 %). Diese
hat einen Jahresuberschuss von 217.330,75 EUR (Vor-
jahr 123.823,90 EUR) erwirtschaftet, welcher wieder in
voller Hohe Uber den Ergebnisabfiihrungsvertrag an die

eG Uberwiesen wurde. Das Betriebsergebnis in der Bi-
lanz wird daher mit 0 EUR (Vorjahr 0 EUR) ausgewiesen.

Weiterhin ist die Genossenschaft Alleingesellschafterin
der SPARBAU Stiftung gGmbH, Kampstr. 51, 44137 Dort-
mund. Das Eigenkapital zum 31.12.2022 betragt 25,0
Tsd. EUR (9,7 %). Der Jahrestberschuss betragt 0 EUR
(Vorjahr 0 EUR).

Beschluss der Mittelverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage
der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahres-
Uberschuss in Hohe von 5.711.847,37 EUR sowohl
einen Betrag in H6he von 572.000,00 EUR in die ge-
setzliche Riicklage als auch einen Betrag in Hohe von
2.855.923,69 EUR in die anderen Ergebnisriicklagen
einzustellen.

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, liegen
nicht vor.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen,
den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von
2.283.923,68 EUR zur Ausschittung einer Dividende
in Hohe von 1.506.437,15 EUR (4 % je Geschaftsanteil)
gem. § 41 der Satzung und einer weiteren Einstel-
lung in die anderen Ergebnisriicklagen in Hohe von
777.486,53 EUR zu verwenden.
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Bestdtigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Spar- und Bauverein eG

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Spar- und Bauver-
ein eG, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember
2022 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift.
Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der Spar-
und Bauverein egG, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der

Priifung gewonnenen Erkenntnisse

 entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezem-
ber 2022 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

GemalB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer

(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
mafBiger Abschlusspriifung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
sdtzen ist im Abschnitt,Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter:innen
und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter:innen sind verantwortlich
fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreteriinnen verantwortlich fir
die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsdtzen ordnungsmafliger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen)
oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreteriinnen daflr verantwortlich, die



Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Darlber hinaus
sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter:iinnen ver-
antwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter:innen verantwortlich fir die Vorkehrungen
und Mal3nahmen (Systeme), die sie als notwendig er-
achtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um aus-
reichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft
zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von do-
losen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
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schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durch-
gefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtlimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise er-
wartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgemaRes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darliber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko,
dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AufBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Genossenschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertreter:innen angewandten Rechnungs-
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legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertreter:iinnen dargestellten ge-
schatzten Werte und damit zusammenhdngenden
Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen (ber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertreter:innen an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Er-
eignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur
Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen
kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehérigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch dazu flihren, dass die Genossenschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlieflich der An-
gaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde lie-
genden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmafliger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Genossenschaft.

fuhren wir Priifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichen-
der geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten An-
gaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-

legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlie8lich etwaiger bedeutsamer
Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Dusseldorf, den 31. Marz 2023

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

Insgesamt schieden durch Tod 271 Mitglieder aus unseren Reihen.
Stellvertretend stellen wir an dieser Stelle heraus:
PETER LAUBER

langjahriger Aufsichtsratsvorsitzender

KARL-HEINZ BIELING
langjahriges Mitglied der Vertreterversammlung und des Aufsichtsrats

In Trauer gedenken wir unserer Verstorbenen.
Wir werden ihnen stets ein ehrendes Andenken bewahren.
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